MUHLHAUSEN

Mittelalterliche Reichsstadt

Informationsveranstaltung
fur Eigentiumerinnen und Eigentimer

am 13.08.2026 im Mehrgenerationenhaus ,Geschwister Scholl*

Sanierungsgebiet sPetri- und Nikolaivorstadt”
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Sanierungsgebiet Petri- und Nikolaivorstadt

. Anlass
Il. Schritte zum Sanierungsgebiet
lll. Sanierungsziele

IV. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

> Informationen von Experten
aus den Bereichen Steuerrecht und Immobilien/Finanzen



l. Anlass

Identifikation
stadtebaulicher Problemfelder im

Untersuchungsgebiet:

« sanierungs- bzw. modernisierungsbedirftiger
Gebaudebestand
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« mangelhafte Gestaltung und Funktionsschwachen
der Freirdume und Grinflachen
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« Berucksichtigung des Klimaschutzes,
insbesondere die energetische Beschaffenheit und
Effizienz der Bausubstanz




l. Anlass

» Alte Brauerei




l. Anlass

» Hinterm Neuen Brunnen




l. Anlass

» Freiflache neben Nikolaikirche




l. Anlass

» Untergenutzte Flachen bzw. Brachflachen im
Bereich zw. TonbergstralRe und Petristeinweg




l. Anlass

» Leerstande und Baullicken
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l. Anlass

» Feuerwehr
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Il. Schritte zum Sanierungsgebiet

- Beschluss des Muhlhduser Stadtrates am 28.01.2021 uber den Beginn
vorbereitender Untersuchungen nach § 141 BauGB in der Petri- und
Nikolaivorstadt

Im Jahr 2024
Erarbeitung des
01/2023 Rahmenplanes mit STADT MUHLHAUSEN
Beginn der Sanierungszielen,
vorbereitenden Konzepten und
Untersuchungen MalRnahmenliste

04/2023 -
11/2023

01/2025

Abschluss der
Beteiligung von vorbereitenden
Eigentimern, Untersuchungen
Burgern, Trager (Infoveranstaltung)
offentlicher

Belange



Il. Schritte zum Sanierungsgebiet

 Beschluss des Miuhlhauser Stadtrates
am 14. Mai 2025 zur formlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes

« Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 20
am 21.08.2025

- Sanierungsgebiet ist rechtskraftig
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Il. Schritte zum Sanierungsgebiet

08/2025 Bis 2040
Rechtskraftiges Abschluss der
Sanierungsgebiet Gesamtsanierungsmalinahme

Ab Sommer 2025

Umsetzung stadtebaulicher
Sanierungs- und
AufwertungsmalRnahmen



11K Sanierungsziele

» Ubergeordnete Ziele

e Entwicklung und Aufwertung der Petri- und Nikolaivorstadt mittels stadtischer Bau- und
Ordnungsmalnahmen als auch privater SanierungsmalRnahmen

— Erhalt und Weiterentwicklung des stadtebaulichen Gefliges
— Revitalisierung von Brachen und Leerstdnden

« Stadtebaufordergebiet > Generierung von Fordermitteln

adtebauliche
SanierungsmafRhahme

Petri- und Nikolaivorstadt

» Handlungsfelder

Wohnen &
Leben &

Klimaschutz,

Klimaanpassung Baustruktur &

Stadtgestait

Arbeiten & Okologie




11K Sanierungsziele

» Rahmenplan

mit konkreter MaRnahmenliste

EEGLEITENDE MASSNAHMEN

- SANEERUNGSSERATUNG (S6)

- OFFENTLICHKEITSARSEIT! BORGERBETEILIGUNG (57)
- LEERSTANDSMANAGEMENT

- BRACHTLACHENMANAGEMENT
- ZUSCHOSSE F0R PRIVATE MASSNAHMEN {46, 47)

EEE UAZSNAHNEN "GRONER KORRIDOR"
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PEE GRENZE DES SATZUNGESGEBIETES
L “PETRI- UND NIKOLAIVCRETADT"




IV. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

» Rechtliche Auswirkungen

 Einholen von sanierungsrechtlichen Genehmigungen (nach §§ 144, 145 BauGB)
— Grund: Einhaltung der Sanierungsziele
— Folgende MaRnahmen bedirften einer schriftl. Genehmigung:
o fur BaumaRnahmen (Errichtungen, Anderungen, Abrisse von Gebauden)
o Nutzungsanderung von Gebauden
o VeraulRerung oder Teilung eines Grundstlicks

o schuldrechtliche Vertragsverhaltnisse

« Kaufpreispriifung bei Grundstucksverkaufen zur Vermeidung von Bodenspekulationen
durch die sanierungsbedingte Aufwertung (nach § 153 BauGB)



IV. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

» Rechtliche Auswirkungen

* Eintragung eines Sanierungsvermerks im Grundbuch
— Grund: Information aller Beteiligten
— Keine Rangstelle, keine unmittelbare Rechtswirkung

— Loschung nach Beendigung der SanierungsmalRnahme ,Petri- und Nikolaivorstadt”



Herr Ernst

VR Immobilien GmbH Westthuringen



EXPERTENWISSEN

» Fragen

= Was bedeutet der Sanierungsvermerk fiir mich und meine Immobilie/mein
Grundstuck?

— Hat der Vermerk negative Auswirkungen auf den Wert meiner Immobilie/meines
Grundstucks?

— Wird der Kaufpreis dadurch gemindert?

= Was muss man beim Verkauf im Sanierungsgebiet liegender
Grundsticke/Immobilien beachten?

= Wie lauft generell der Verkauf von Grundstucken/Immobilien ab?



IV. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

» Vorteile eines Sanierungsgebietes

 Einsatz von Stadtebaufordermitteln fir Bau- und OrdnungsmaRnahmen nach
Absprache mit Férdermittelgeber

— Forderzuschuss wird nach Fertigstellung der MaBRnahme und Nachweis der angefallenen Kosten ausgezahlt

— Voraussetzungen:

o Das Gebaude/Grundstuck befindet sich im Sanierungsgebiet
o Mit der MaBRnahme wurde noch nicht begonnen

o Die MaRnahme entspricht den Sanierungszielen

o Die MaRnahme ist wirtschaftlich vertretbar

o Die Finanzierung der MaRnahme ist gesichert

o Fordermittel stehen ausreichend zur Verfligung

o Modernisierungsvereinbarung zwischen Eigentumer und Stadt

- Die Forderung richtet sich nach den Vorgaben der Th. Stadtebauférderungsrichtlinie. Es besteht kein Rechtsanspruch auf Férderung.



IV. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

» Vorteile eines Sanierungsgebietes

 Erhohte steuerliche Abschreibung der Kosten fiir Modernisierung und
Instandsetzung fir Eigentimer nach §§ 7h, 10f und 11a Einkommenssteuergesetz

— Voraussetzung:

v Modernisierungsvereinbarung zwischen Eigentiimer und Stadt

v'Nach Abschluss der Arbeiten benotigen Sie Bescheinigung der Stadt fiir das Finanzamt

e Zusatzlich: Forderung Uber Fassadenprogramm der Stadt Miuhlhausen



Herr Zeng

ZMB Steuerberater

aus Muhlhausen



SANIERUNGSGEBIET
PETRI- § NIKOLAIVORSTADT

STEUERBERATER
Digitale
Kanzlei
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Sanierungsgebiet Mihlhausen

Systematik der Forderung = § 7h EStG vs. § 10f EStG
Grundvoraussetzungen

Sanierungsgebiet & Entwicklungsbereich als zentrale Voraussetzung
Beglnstigte MaBBnahmen nach § 7h EStG

Bescheinigung der Gemeindebehdrde

Personliche und sachliche Voraussetzungen

Grundkonzept

Voraussetzungen § 10f EStG — Eigennutzung
Erhaltungsaufwand bei Eigennutzung

Vermeidung von Doppelbeglnstigung

Einordnung von Zuschissen & Fordermitteln

Praktische To-do-Liste zur Erlangung der Beglinstigungen
Typische Fallkonstellationen im Sanierungsgebiet Mihlhausen

Kernpunkte fur die Beratung in Mihlhausen

Quellen



Sanierunisgeblet

PETRI- UND
NIKOLAIVORSTADT

« Die Stadt MUhlhausen hat ein Gebiet per Satzung als Sanierungsgebiet
nach § 142 BauGB festgelegt

o Steuerliche Forderungen kniipfen an die formliche Festlegung als
Sanierungsgebiet bzw. stddtebaulicher Entwicklungsbereich an

« Relevant sind insbesondere:
»erhohte Absetzungen nach § 7h EStG (Einkunftserzielung)
»Sonderausgabenabzug nach § 10f EStG (Eigennutzung zu Wohnzwecken)



SYSTEMATIK DER FORDERUNG

§ 7H ESTG § 10F ESTG
« erhdhte Abschreibung flr beglnstigte  steuerliche Forderung (Sonderausgabenabzug) fur
MaBnahmen an Gebauden in Sanierungsgebieten Im Kern dieselben Baumalinahmen

& Erineid ngsloerelehien « soweit der Steuerpflichtige das Gebaude

» wenn das Objekt der Einklnfteerzielung (bzw. den Teil) zu eigenen Wohnzwecken
dient nutzt



GRUNDVORAUSSETZUNGEN

Gebaude im Inland

Lage in férmlich
festgelegtem:

Sanierungsgebiet (§ 142 BauGB)
oder

stadtebaulichem
Entwicklungsbereich (§§ 165,
169 BauGB)

Durchfiihrung von Gebaude dient der
Modernisierungs- und Einkiinfteerzielung
InstandsetzungsmaB-

nahmen

1.5.d.§ 177 BauGB oder
gleichgestellten
Erhaltungs-
/ErneuerungsmaBi-
nahmen

Keine Férderung von
Neubau oder
bautechnisch neuen
Gebauden



SANIERUNGSGEBIET &
ENTWIGKLUNGSBEREIGH ALS
ZENTRALE VORAUSSETZUNG

* Die Gemeinde beschlie3t das Sanierungsgebiet / den
Entwicklungsbereich durch Satzung

» Aus der Satzung ergibt sich, ob das konkrete Objekt im Gebiet
liegt

« BaumaBnahmen sind nur férderungsfahig, wenn sie wahrend
der Geltungsdauer der Sanierungssatzung durchgefiihrt
werden

» Eine bloBRe Baugenehmigung oder Planungen gendigen nicht



BEGUNSTIGTE MABNAHMEN NACH § 7H ESTG

- ModernisierungsmafBnahmen und Instandsetzung
(§ 177 BauGB)

4.) Begu nStIgt S| N d H e I’Ste | | u ﬂgS— bZW - MaBnahmen zur Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten
Nt .- Verwendung eines wegen seiner Bedeutung zu erhaltenden
!Ia AnSC h aﬂ:u ngS kOSte f fu [ Gebaudes, zu deren Durchflhrung sich der Eigentiimer

gegenUber der Gemeinde vertraglich verpflichtet hat
(stadtebaulicher Vertrag)

A\ Selbststandige Gebaudeteile, Eigentumswohnungen und
ﬂ Teilleigentum sind Gebauden gleichgestellt

- Herstellung eines neuen Gebdudes

h N |Cht begu nStlgt (Abbruch + Neubau, bautechnisch neues Gebaude)

- Anbau, Umbau, Erweiterung, soweit sie zu einem
neuen Gebaude fihren



BESCHEINIGUNG DER GEMEINDEBEHORDE

Materiell-rechtliche Voraussetzung: Bescheinigung der zustandigen Gemeindebehdrde

Inhalt der Bescheinigung:
» Lage des Gebaudes im Sanierungsgebiet / Entwicklungsbereich

» Durchflhrung beglnstigter Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen bzw. sonstiger
MaBnahmen i.S.d.§ 7h Abs. 1

Ohne Bescheinigung kein Anspruch auf erhdhte AfA nach § 7h und auch kein Sonderausgabenabzug nach § 10f

Bescheinigung kann nicht durch andere Beweismittel ersetzt werden



PERSONLICHE UND SACHLICHE VORAUSSETZUNGEN

PERSONLICH SACHLICH

» Eigentimer oder wirtschaftlicher « Gebaude/gleichgestellte Einheit im Gebiet
Eigentlmer, der die Kosten tragt . Beglinstigte BaumaBnahmen, keine

» Nutzung zur Einklnfteerzielung (z.B. Neubauherstellung
Vermietung, Verpachtung, betriebliche « Durchfihrung innerhalb der Geltungsdauer
Nutzung) der Sanierungssatzung



GRUNDKONZEPT

§ 10f EStG ermdglicht einen Sonderausgabenabzug flr dieselben Arten von BaumaBnahmen, die bei
Einklnfteerzielung durch § 7h /§ 71 EStG geférdert werden

Unterschied:
» § 7h/7i: Forderung Uber erhdhte Abschreibung im Bereich der EinklUnfteerzielung

» § 10f: Forderung Uber Sonderausgaben bei zu eigenen Wohnzwecken genutzten Gebauden

MaBnahmen zur Herstellung eines neuen Gebaudes sind auch hier nicht beglinstigt

BaumalBnahmen in Sanierungsgebieten nur forderungsfahig, wenn sie wahrend der Geltungsdauer der
Sanierungssatzung erfolgen



VORAUSSETZUNGEN § 10F ESTG - EIGENNUTZUNG

e zivilrechtliches oder e Figennutzung der e Gebaude im Inland
wirtschaftliches Eigentum Wohnung(en); mehrere e Sanierungsgebiet /
des Steuerpflichtigen selbst bewohnte Wohnungen Entwicklungsbereich oder
e Langfristiger Mietvertrag mit im selben Gebaude konnen Baudenkmal
Vorkaufsrecht gentigt nicht beglnstigt sein e BaumaBnahmen, die die
* Gleichgestellt: unentgeltliche Voraussetzungen des § 7h
Uberlassung zu oder § /i erfullen (gleiche
Wohnzwecken an Dritte MaRBstabe wie bei erhdhter
innerhalb der eigenen AfA)

Wohnung



ERHALTUNGSAUFWAND
BEI EIGENNUTZUNG

» Forderung von Erhaltungsaufwand entspricht sachlich und personlich der
Forderung von Herstellungs- und Anschaffungskosten (§ 10f Abs. 1 EStG)

» Voraussetzungen:

» eigenes, nicht zur Einklnfteerzielung eingesetztes Gebaude (oder
gleichgestellter Gebaudeteil)

» Gebaude im Sanierungsgebiet / Entwicklungsbereich oder
Baudenkmal

» BaumaBnahmen, die Uber§ 7h/§7iiV.m.§11a/§ 11b EStG
beglnstigt wirden

» Nutzung zu eigenen Wohnzwecken




VERMEIDUNG VON DOPPELBEGUNSTIGUNG

Positive Voraussetzung: Tatbestandsvoraussetzungen des § 7h oder § 7i mussen vorliegen

Ausschluss der Doppelbeglinstigung:

e Aufwendungen, fir die erhdhte AfA nach § 7h/7i geltend gemacht wurden, kbnnen in diesen Zeitrdumen nicht
zusatzlich nach § 10f als Sonderausgaben abgezogen werden

Gleiches gilt flir bestimmte ausgelaufene Férdernormen;

aktuell bedeutsam ist v.a. die Abgrenzung zu § 35c EStG (energetische MaBnahmen)




EINORDNUNG VON ZUSCHUSSEN & FORDERMITTELN

« Erhaltungsaufwand kann nach § 11a EStG (mit Verweis auf § 7h) auf 2—5 Jahre verteilt werden, soweit dieser
nicht durch Zuschisse aus Sanierungs- oder Entwicklungsférdermitteln gedeckt ist

» Konsequenz:
» /uschisse mindern die steuerlich beglinstigten Aufwendungen (Bemessungsgrundlage)

» Nur der tatsachlich vom Steuerpflichtigen getragenen Aufwand ist beglnstigt

« Bei§ 10f sind Zuschuisse ebenfalls aus der Bemessungsgrundlage herauszurechnen, da ein doppelt geforderter
Betrag (Subvention + steuerliche Beglinstigung) zu vermeiden ist



PRAKTISGHE T0-DO-LISTE
ZUR ERLANGUNG DER BEGUNSTIGUNGEN

1. Vor Beginn der BaumaBnahmen:
» Prufen, ob das Objekt in der Sanierungssatzung der Stadt Muhlhausen liegt

» Abschluss eines Modernisierungs-/Instandhaltungsvertrags oder einer freiwilligen Vereinbarung mit der Gemeinde, sofern
erforderlich

2. Wahrend der MaBnahmen:
» Sicherstellen, dass nur beglnstigte MaBnahmen i.5.d.§ 177 BauGB /§ 7h Abs. 1 durchgefiihrt werden

» Dokumentation der Kosten getrennt nach:
o beglnstigten Modernisierungs-/Instandsetzungskosten
o nicht beglinstigten Neubau-/Erweiterungskosten
o durch Zuschusse finanzierte Anteile

3. Nach Abschluss der MaBnahmen:
» Einholung der Bescheinigung der Gemeindebehdrde zu Lage und Art der MaBnahmen
* Prifung, ob Nutzung zur Einklnfteerzielung (§ 7h) oder zu eigenen Wohnzwecken (§ 10f) vorliegt
« (Ggf. Entscheidung zwischen erhdhter AfA und Sonderausgabenabzug zur Vermeidung von Doppelbeglinstigung



TYPISCHE FALLKONSTELLATIONEN
IM SANIERUNGSGEBIET MUHLHAUSEN

« Vermietete Wohnung im Sanierungsgebiet:
» Forderung Uber § 7h EStG (erhohte AfA fur
beglinstigte Kosten)
» Selbst genutzte Eigentumswohnung im gleichen
Gebdude:
» Forderung Uber § 10f EStG (Sonderausgabenabzug
fUr den Eigennutzungsanteil)
» Gemischt genutztes Gebaude (teils vermietet, teils selbst
bewohnt):

» Aufteilung der Mal3nahmen und Kosten nach
Nutzungsanteilen:

o EinklUnfteanteil: § 7h/ggf.§ 11a
o Eigennutzungsanteil: § 10f




KERNPUNKTE FUR DIE BERATUNG IN MUHLHAUSEN

« Ohne formlich festgelegtes Sanierungsgebiet / Entwicklungsbereich keine Beglinstigung

* MaBnahmen mussen in der Geltungsdauer der Satzung liegen und dirfen keinen Neubau zur Folge haben
» Bescheinigung der Gemeinde ist zwingend

« Eigennutzung vs. Einkunftserzielung steuert, ob § 7h oder § 10f einschlagig ist

« /Zuschisse mindern die beglinstigten Aufwendungen; sie sind aus der Bemessungsgrundlage auszuscheiden
oder entsprechend zu bertcksichtigen



BILDQUELLEN

o https://www.muehlhausen.de/rathaus-erkunden/projekte-stadtverwaltung/sanierungsgebiet-petri-und-
nikolaivorstadt/

o https://www.muehlhausen.de/fileadmin/ processed /b/2/csm 0 85663fb6c0.|pg



https://www.muehlhausen.de/rathaus-erkunden/projekte-stadtverwaltung/sanierungsgebiet-petri-und-nikolaivorstadt/
https://www.muehlhausen.de/rathaus-erkunden/projekte-stadtverwaltung/sanierungsgebiet-petri-und-nikolaivorstadt/
https://www.muehlhausen.de/fileadmin/_processed_/b/2/csm_0_85663fb6c0.jpg

IV. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

» Rechtliche Auswirkungen

« Am Ende der GesamtsanierungsmaRnahme (nach ca. 10-15 Jahren) ist evtl. eine
Entrichtung von Ausgleichsbetragen durch die Eigentimer zur anteiligen

Finanzierung der Sanierung notwendig

— Ausgleichsbetrag entspricht der sanierungsbedingten Erhohung des Bodenwerts des
Grundstucks (nach § 154 BauGB)

— Im Sanierungsgebiet mussen keine ErschlieBungs- oder StraRenausbaubeitrage gezahlt
werden

— Bei vorzeitiger Abldse: Nachlasse maglich und Einsatz der Mittel im Sanierungsgebiet
(SR-Beschluss notwendig)



IV. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

» Ausgleichsbetrage

Bodenwert

A

Endwert
Bodenwertentwicklung im
Sanierungsgebiet

Ausgleichsbetrag

Anfangswert

Allgemeine
Bodenwertentwicklung

— >

Beginn der Ende der 7eit
Sanierung Sanierung



Fragen? ‘

Entwicklung der Petri- und Nikolaivorstadt: -
www.muehlhausen.de/petri-nikolaivorstadt

Kontakt

E-Mail: petri-nikolai@muehlhausen.de

Telefon: 03601 452-342 l!l

MUHLHAUSEN

Mittelalterliche Reichsstadt



http://www.muehlhausen.de/petri-nikolaivorstadt
mailto:petri-nikolai@muehlhausen.de

MUHLHAUSEN

Mittelalterliche Reichsstadt

Herzlichen Dank fir lhre
Aufmerksamkeit!
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