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Stadtebaulicher Denkmalschutz | 2009
ein neues Stadtebauférderungsprogramm
frihzeitige Beteiligung der Denkmalschutzbehdrden
raumliche Abgrenzung der Gebiete

Anmeldung einer zeitlich Uberschaubaren MaBnahme mit begrenztem
Forderumfang

Programmanmeldung beim Niedersachsischen Ministerium fir
Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit (Uber die zustandige
Regierungsvertretung)

Beschliisse des Rates:

Einleitungs- , Durchfihrungs- und Billigungsbeschluss
Bereitstellung der Eigenmittel

Stellungnahmen:

Nds. Landesamt fir Denkmalpflege

Kommunalaufsicht
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Sanierungsziele / Was wird gefordert?
Sicherung und Erhaltung denkmalwerter Bausubstanz

MafBinahmen zur Sicherung erhaltenswerter Gebaude, historischer Ensembles oder
sonstiger baulicher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

die Modernisierung und Instandsetzung oder der Aus- und Umbau dieser Gebaude
oder Ensembles,

die Erhaltung und Umgestaltung von StraBen- und Platzrdumen von geschichtiicher,
kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

die Durchfiihrung von OrdnungsmaBnahmen zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung des
historischen Stadtbildes und Stadtgrundrisses,

die Leistungen von Beauftragten und Sanierungstragern flir die gesamte Durchfiihrung der
Sanierung einschliefilich die Beratung von Eigentlimern im Rahmen der Sanierung.
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Wahl des Sanierungsverfahren I.

Erhaltungssatzung (nach § 172 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 BauGB)

1. Voraussetzungen

« Begrindung der Anmeldung gemaB vorgegebenem Gliederungsschema
(entspricht der Gliederung einer Vorbereitenden Untersuchung)
Mitwirkungsbereitschaft der Blrger

« Abgrenzung eines Erhaltungsgebietes

Aufstellung einer Erhaltungssatzung

°

2. Auswirkungen

ErschlieBungsmaBnahmen:

Mischfinanzierung:

a. Vorrangig Einbeziehung der Eigentlimer nach StraBenausbaubeitragssatzung;
bei nichtvorhandensein einer Satzung vorrangig Veranlagung der Kommune in
Hoéhe von 60 % der Gesamtkosten

b. Restbetrag (im Mittel 40 % der Gesamtkosten) durch
Stadtebauférderungsmittel (1/3 Bund, 1/3 Land, 1/3)

3

« ModernisierungsmaBnahmen an Gebauden
Mdglichkeit der erhéhten steuerlichen Abschreibung nur filr Baudenkmale




74
BauBeCon

Santetipmgsieiger bt

Wahl des Sanierungsverfahren Il.

SanierungsmaBnahme (gemaB §§ 136 bis 164 BauGB)

1. Voraussetzungen

Einleitungsbeschiuss

«Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen

«Mitwirkungsbereitschaft der Birger

«Billigungs- und Durchfiihrungsbeschluss

«Abgrenzung und fdrmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes (als Satzung)

2. Auswirkungen:

«ErschlieBungsmaBnahmen:

Finanzierung ausschlieBlich aus Stadtebauférderungsmittel (1/3 Bund; 1/3
Land; 1/3 Kommune)

*ModernisierungsmaBnahmen an Gebauden
Moglichkeit der erhéhten steuerlichen Abschreibung fiir alle Gebaude im
Sanierungsgebiet/Liquiditatsvorteil
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Wahl des Sanierungsverfahren lil.

SanierungsmafBnahme (gemaB §§ 136 bis 164 BauGB)

3. Allgemeines
Eintragung eines Sanierungsvermerks in das Grundbuch (nur hinweisender

Charakter, Kostenneutral)

Erhebung von Ausgleichsbetrdagen (Abschdpfung der sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerung) /steuerliche Absetzbarkeit / in der Regel geringer als
Kostenumlegung

Maoglichkeit der Anwendung des besonderen Stadtebaurechts (u.a. § 144 BauGB)
/ Genehmigungsvorbehalt

Wiedereinsatz der erhobenen Ausgleichsbetrage bei vorzeitiger Abldsung
zugunsten des Gebietes / Eigentimer
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Verfahrensablauf I.

Programmanmeldungen fiir die Programmjahre 2009/10

Einleitungsbeschluss Vorbereitende Untersuchungen
Durchfiihrung Vorbereitende Untersuchungen
Biirgerversammlung

Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager

Besichtigungs- und Bereisungstermine durch das
Sozialministerium und die RV- Oldenburg

Sanierungiiviger Labn
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~ Verfahrensablauf II.

Einplanungsgespriche MS / RV im September 2009
Programmverkiindung 2009 und Aufnahmebescheid
Antrag auf Bewilligung mit Liquiditdtsanforderung

Bewilligungsbescheid / Haushaltsplanung /
Rechtsbehelfsverzichtserklarung

Mittelabruf / Mittelbereitstellung

Satzungsbeschluss / Aufbau Sanierungsmanagement
Abstimmung LFD / Vorbereitung erster
SanierungsmaBnahmen

Samieruagydges UmbH
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Bund l.and Gemeinde

Finanzhilfen Léndermittet Kommunale
Haushaltsmittel
+ Einnahmen

13| + |13 + [ 1/3
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. Auf Ihren Antrag vom 4.8.2008 und den dazu eingereichten Unterlagen bewilligen wir lhnen - vorbe-
haltiich Abschn, VI, Ziffer. 2. dieses Bescheides - hiermit nach Mafigabe des oben genannten Erlas-
ses des Niedersdchsischen Ministerium fir Soziales, Frauen, Famifie und Gesundheit fir das Pro-
grammijahr 2008 fortgeschriebenen Forderungsprogramms
Stadtebaufdrderungsmitte! in Hohe von
800.000,00 Eurc
IV. Finanzierungsplan, Eigenanteil
Dig
an 1. Die bewilligten Stadtebauférderungsmittel kénnen nach Malgabe der zur Bewirlschaftung Uber-
tragenen Betrage - vorbehaltlich der zur Verfugung stehenden Haushaltsmittel - in folgenden
Die] Haushaltsjahren in folgendem Umfange in Anspruch genommen werden:
Haushaltsjahr
__Zuwendungsbetrag in Euro

2008 44.000,00

2009 197.000,00

2010 239.000,00

2011 . 200.000,00

2012 120.000,00

insgesamt: 800.000,00
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5-Jahresstreckung (kassenwirksame Mittel)
Jahr Kosten (incl. 2009 2010 2011 2012 2013 2914 2015 2016 2017 2018
Eigenanteif)
2009 366.000 18.300 91.500 128.100 54.900
5% 25% 35% 20 .
201 0{ 471.000 23.550 117.750 164.850 94.200 70.650
5% 25% 35% 20% | 15%
2011 ; 453.000 22.650 113.250 158.550 390.600
5% 25% 1 35% 20° :
2012[ 444.000 22.200 111.000 155.400 88.800 66.600
5% 25% 35% . 20 59
2013] 393.000 19.650 98.250 |137.550 ]
5% 25% 35% | 20° , , ]
201 4] 383.000 19.150 95.750 |134.050 76.600 57.450
5% 25% 35% | 20% | 15%
2015| 383.000 19.150 95.750 |134.050 76.600
5% 25% 35% 1 24
2016{ 383.000 19.150 95.750 |134.050
5% 25% 35%
2017] 383.000 19.150 | 95.750
5% 25%
2018]  385.000 19.250
5%
Summe | 4.044.000
Prozent 5% 30% 65% 85% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Summen 18.300 |115.050 268.500 373.500 438.300 434.050 |409.200 |394.150 384.500 |383.100
Anteil Stadt Norden | 6100 | 38350 | 89.500 | 124500 | 146.100 | 144.683 | 136.400 | 131.383 | 128.167 | 127.700
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Historische Stadrkerne und -bereiche
mit besonderer Denkmalbedeutung
in der Bundesrepublik Deutschland

Autgestelit

von der inigung der [ ip
in der Bundeseepoblik Deatschiand,
2007

NI Norden  Historischer Stadikern

Kirchorysefe 9. Jh..

ma. Stadorn,

Stadivechts frithes 16, Jh,,

Markiplatz um Kigchhof,

chem. Seestad,

Blirgerhiuser in Backstein 1619, Jh,,
Gherwiegend gicholstindiy
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j Historischér Stadtkern
 (Landesamt fur Denkmalpflege)

es Landesamt flie

RS 3 1:65.000
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Steuerliche Vorteile im Sanierungsgebiet

Bedingungen

1. Der Steuerpflichtige muss das Gebaude zu eigenen
Wohnzwecken nutzen.

2. Das Gebaude muss i. S. d. § 7h EStG in Sanierungsgebieten
oder stadtebaulichen Entwicklungsbereichen liegen oder

3. bei dem Gebaude handelt es sich um ein Baudenkmal i.S.d.
§ 7i EstG.

4. Fir das Gebaude dirfen auch keine erhéhten Absetzungen
von Aufwendungen nach § 7h oder § 7i EStG abgezogen
worden sein.
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Steuerliche Vorteile im Sanierungsgebiet

Parameter der Afa Satze und der AfA Dauer

1. Bis zu 9% im Jahr der Herstellung und in den 7 Folgejahren
und

2. Bis zu 7% in den darauf folgenden 4 Jahren

8 Jahre x 9% = 72%
4 Jahre X 7% = 28%
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Steuerliche Vorteile im Sanierungsgebiet

Pramissen

1. Herstellungsaufwand ohne Berlcksichtigung von
Stadiebauférdermitteln

2. Veranderliche Zinsséatze bei gleichbleibender Tilgungsrate
unter Anwendung individueller Steuersatze (hier: 25%; 30%;
50%)
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Steuerliche Vorteile im Sanierungsgebiet

BEISPIELRECHNUNG

1. Herstellungsaufwand in Hohe von € 250.000,00 ohne
BerUcksichtigung von Stadtebauférdermitteln

2. Verdnderliche Zinssatze bei gleichbleibender Tilgungsrate unter
Anwendung individueller Steuersatze (hier: 25%; 30%; 50%)

Zinssatz (5%) + Tilgung (2%)

Zins- und Tilgungssatz = 7% {(Annuitai)
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Steuerliche Vorteile im Sanierungsgebiet

IN DEN ERSTEN 8 JAHREN: (9 %)

12 Herstellungsaufwand  |individueller jéhrliche zu finanzierende jahrliche Kemmulierung
%-Satz jahre in€ Steuer- Steuer- Investitionen in € der zu finanzierenden
z. B, 256.000,08 €x 9 % satz ersparnis z.B. 5.62500 € x100/7 investitionen
1 22.500,00 € 25% 5.625,00 € 80.357,14 € 80.357,14 ¢
in den 30% 6.750,00 € 96.428,57 € 96.428,57 €
50% 11.250,00 € 160.714,29 € 160.714,29 €
2 22.500,00 € 25% 5.625,00 € 80.357,14 € 160.714,29 €
ersten 8 30% 6.750,00 € 96.428,57 € 192.857,14 €
50% 11.250,00 € 160.714,29 € 321.428,57 €
5 22.500,00 € 25% 5.625,00 € 80.357,14 ¢ 401.785,71 €
Jahren 30% 6.750,00 € 96.428,57 € 482.142,86 €
50% 11.250,00 € 160.714,29 € 803.571,43 €
8 22.500,00 € 25% 5.625,00 € 80.357,14 € 642.857,14 €
9% 30% 6.750,00 € 96.428,57 € 771.428,57 €
50% 11.250,00 € 160.714,29 € 1.285.714,29 €
abgeschriebener Herstellungs-
aufwand nach 8 Jahren
180.000,00 €




Steuerliche Vorteile im Sanierungsgebiet

IN DEN LETZTEN 4 JAHREN: (9 %)
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12 Herstellungsaufwand individueller jahrliche zu finanzierende jahriiche Kummulierung
%-Satz jahre in € Steuer- Steuer- Investitionen in € der zu finanzlerenden
2. B. 250.000,00 €x 7 % satz ersparnis z.B.4.37500€ x100/7 Investitionen
25% 642.857,14 €
Ubertrag 30% 771.428,57 €
50% 1.285.714,29 €
9 17.500,00 € 25% 4.375,00 € 62.500,00 € 562.500,00 €
in den 30% 5.250,00 € 75.000,00 € 675.000,00 €
50% 8.750,00 € 125.000,00 € 1.125.000,00 €
10 17.500,00 € 25% 4.375,00 € 62.500,00 € 625.000,00 €
letzten 4 30% 5.250,00 € 75.000,00 € 750.000,00 €
50% 8.750,00 € 125.000,00 € 1.250.000,00 €
12 17.500,00 € 25% 4.375,00 € 62.500,00 € 750.000,00 €
Jahren 30% 5.250,00 € 75.000,00 € 900.000,00 €
50% 8.750,00 € 125.000,00 € 1.500.000,00 €
abgeschriebener Herstellungs-
7% aufwand nach 4 jJahren
70.000,00 €
Abgeschriebener Herstellungsaufwand nach 12 Jahren
250.000,00 €
. 2
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Weitere Fragen beantworten lhnen gern:

BauBeCon Sanierungstrager GmbH

Eckhard Horwedel
Telefon: 04 21 | 32 90139
E-Mail: EHorwedel@baubeconstadtsanierung.de
Klaus von Ohlen

Telefon: 04213290178
E-Mail: KvonOhlen@baubeconstadtsanierung.de

sowie mit weiteren Informationen im Internet unter:




