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Expertise

Erhohte steuerliche Abschreibung nach Erstellung
des Integrierten Energetischen Quartierskonzepts
Neumiinden und Fuldablick

1. Einflihrung

Zusammenhang zur Erstellung der Expertise
Die Arbeitsgemeinschaft bestehend aus

e Klimaschutzagentur Weserbergland gGmbH,

e target GmbH,

e ZEBAU - Zentrum flr Energie, Architektur, Bauen und Umwelt GmbH sowie

e plan zwei — Stadtplanung und Architektur
wurde von der Stadt Hann. Miinden, Fachdienst Stadtplanung beauftragt, ein Integriertes Energetisches Quar-
tierskonzept fir die Quartiere Neumiinden Wohnquartier und das Wohn- und Gewerbequartier Neumiinden zu
erstellen. Die Klimaschutzagentur Weserbergland, die target GmbH und ZEBAU libernahmen dabei die Konzep-
terstellung sowie Koordination der Erarbeitung seitens der Arbeitsgemeinschaft. Das Biiro plan zwei erarbeitete
die vorliegende Expertise zur erhéhten steuerlichen Abschreibung.

In der Expertise wird der Zusammenhang zwischen dem KfW-Programm 432 , Energetischer Stadtsanierung” und
der erhohten steuerlichen Abschreibung gemaR § 7 Einkommenssteuergesetz (EStG) dargestellt. Sie gibt Aus-
kunft Gber die Verfahrenshinweise zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes im vereinfachten Verfahren gemaf
den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) und des EStG. Die Expertise zeigt auf, welche Riickschlisse
aus der Bestandssituation und den Entwicklungspotenzialen fir die Ausweisung eines Sanierungsgebiets im ver-
einfachten Verfahren gezogen werden konnen. Zum Abschluss werden Handlungsempfehlungen fiir das weitere
Vorgehen formuliert.

Die Rolle des Klimaschutzes im Geb3dudesektor

Motivation fiir die Beteiligung der Stadt Hann. Miinden am KfW-Programm , Energetische Stadtsanierung” und
der Erarbeitung von MaRnahmen zur Umsetzung ist das Engagement der Stadt im Klimaschutz. Die Zielsetzungen
des Quartierskonzepts orientieren sich an den Klimaschutzzielen der Bundesregierung, die im Energiekonzept
aus dem Jahr 2010 und dem Klimaschutzplan 2050 aus dem Jahr 2016 formuliert wurden. Dabei sind Zielsetzun-
gen fir die folgenden Bereiche benannt worden:

e  Reduktion der Treibhausgasemissionen (insbesondere CO.)

e Erhohung des Anteils erneuerbarer Energien am Energieverbrauch
e Reduktion des Energieverbrauchs

e Steigerung der Energieeffizienz

Die ZielgrofRen sind in der folgenden Abbildung zusammengefasst.
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Abb. 1 | Klimaschutzziele der Bundesregierung

(Quelle:
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https://www.bmu.de/fileadmin/Daten_BMU/Download_PDF/Klimaschutz/klimaschutz_in_zahlen_klima-

Wie in Anlage Il Energieanalyse detailliert beschrieben, entfallt mit knapp 60 Prozent (23.293 MWh). der groRRte

Anteil des Energieverbrauchs im Quartier auf die Gruppe der privaten Haushalte (s. Abbildung 2).

Abb. 2 | Endenergieverbrauch nach Sektoren 2017

(Quelle: target GmbH 2018)

= private Haushalte

m Gewerbe, Handel
und Dienstleistung

= offentliche
Einrichtungen

= Mobilitat im Alltag
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Innerhalb der privaten Haushalte ist es wiederum entfallen 70 Prozent der Energie auf die Bereitstellung von
Raumwarme, 14 Prozent auf die Warmwasser-Bereitung und gute 15 Prozent auf Stromanwendungen, wie in
der folgenden Grafik abgebildet.

Beleuchiung
Kochen Trocknen, 1.5
Bugeln
Haushgalts- 57
gerate

Warm- Insgesamt
wasser BES
Mrd. kWWh
70,3 Raum-
wWarme

Abb. 3 | Energieverbrauch privater Haushalte im Jahr 2016 in Prozent
Quelle: https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2018/03/PD18_068_85.html)

Somit spielt die energetische Sanierung des Wohngebiudebestandes (Dammung von AuRenwéanden, Dach- und
Kellergeschossen, Austausch von Fenstern und Eingangstiiren), die Modernisierung von Heizungsanlagen und
der Warmeversorgungstechnik sowie die Erh6hung der lokalen regenerativen Energiegewinnung und des Einsat-
zes erneuerbarer Energien eine zentrale Rolle, will man die Klimaschutzziele auf der Quartiersebene erreichen.

Energetische SanierungsmaRnahmen haben in der Regel einen Mehrfachnutzen und tragen dazu bei

e gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen und zu erhalten,
e eine langfristige Wohndauer bzw. Vermietbarkeit zu sichern und zu generieren sowie
e den Werterhalt der Gebaude zu bewahren und zu steigern.
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1.1 Zusammenhang zwischen KfW-Programm 432 , Energetische
Stadtsanierung” und erhohter steuerlichen Abschreibung

Das KfW-Programm 432 Energetische Stadtsanierung gliedert sich in einen Programmteil A ,,Integriertes Energe-
tische Quartierskonzept” und eine Programmteil B ,Sanierungsmanagement”. Die Durchfiihrung beider Pro-
grammteile wird von der KfW mit 65 Prozent der zuwendungsfdhigen Kosten bezuschusst. Dabei ist das
Quartierskonzept Voraussetzung, um ein Sanierungsmanagement zu beantragen.

Das Sanierungsmanagement wird zundchst fur 3 Jahre eingesetzt, es kann um zwei weitere Jahre verlangert und
so insgesamt fiir finf Jahre beantragt werden. Es kann extern vergeben oder durch eine neu einzurichtende
Personalstelle innerhalb der Verwaltung besetzt werden. Der KfW-Zuschuss ist fiir Personalkosten und Sachkos-
ten einzusetzen.

Es besteht keine Verpflichtung nach der Konzeptphase auch ein Sanierungsmanagement zu beantragen. Beim
Sanierungsmanagement wird die Umsetzung von MaBRnahmen aus dem Konzept angesiedelt. Aufgabe des Sanie-
rungsmanagements ist es, die MalRhahmenumsetzung zu initiieren sowie kommunikative und organisatorische
Aufgaben im weiteren Prozess zu (ibernehmen.

Das nach den Grundsatzen der KfW-Foérderung ausgearbeitete Quartierskonzept stellt keinen zwingenden Zu-
sammenhang zwischen den Programmteilen der Energetischen Stadtsanierung und der ,erhdhten steuerlichen
Abschreibung” nach EStG her. Beide Instrumente kdnnen auch véllig unabhdngig voneinander genutzt werden,
es bestehen jedoch erhebliche Synergien. Es ist grundsatzlich moglich, eine erhdhte steuerliche Abschreibung zu
gestatten, ohne das die Kommune am KfW-Programm (Teil A oder/ und B) teilgenommen hat. Voraussetzung fur
die erhohte steuerliche Abschreibung ist einzig die Ausweisung eines Sanierungsgebiets nach den gesetzlichen
Anforderungen der §§ 136 ff BauGB zu den ,Stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen®.

In der Praxis zeigt sich, dass die energetische Sanierung in Quartieren, die von privaten Einzel- und Kleineigenti-
mer dominiert werden, haufig hinter den Sanierungsmaoglichkeiten und Umsetzungszielen des Quartierskonzepts
zurlickbleibt. Daher hat es sich in zahlreichen Praxisbeispielen als sinnvoll erwiesen, ein ,Sanierungsgebiet im
vereinfachten Verfahren” (s. Seite 7 unten) auszuweisen. Als erste Kommune, die dieses Instrument seit ein paar
Jahren einsetzt hat, sei die Samtgemeinde Harsefeld im Nordosten Niedersachsens erwahnt. Es liegt allerdings
noch keine umfassende Evaluation zu diesem Thema vor.

Das Sanierungsmanagement (geférdert nach KFW-Programm 432) kann durch kommunikative Arbeit die Nut-
zung der steuerlichen Abschreibung forcieren und unterstiitzen. Themen dabei sind:

e welche Vorteile haben die energetische Gebdudesanierung, Heizungserneuerung und der Einsatz erneu-
erbarer Energien?

e welche Fordermdglichkeiten bieten die Programme zur CO2-Gebdudemodernisierung (Darlehen und Zu-
schisse)?

e wie lassen sich Gebdudesanierung und Baukultur in Einklang bringen?

Die erhohte steuerliche Abschreibung kann dem Eigentlimer einen zusatzlichen finanziellen Anreiz (s. Kapitel
1.2.2) zur MaRnahmenumsetzung ermaoglichen.

Das Sanierungsmanagement unterstitzt die Kommune dabei, ein Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren
auszuweisen, Modernisierungsvertrage vorzubereiten und die Eigentliimer (iber den Verfahrensablauf zu bera-
ten.
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1.2 Die erhohte steuerliche Abschreibung in Sanierungsgebieten

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten kénnen auf Antrag private Investitionen zur Erfiillung der Sanie-
rungsziele steuerlich berticksichtigt werden.

In den folgenden Kapiteln werden zunachst Verfahrenshinweise zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes (Kapi-
tel 1.2.1) geben und anschlieRend dargestellt, welche steuerrechtlichen Anreize bestehen und wie sie erlangt
werden konnen (Kapitel 1.2.2).

1.2.1 Verfahrenshinweise zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes

Mit der Klimaschutznovelle des Baugesetzbuches im Jahr 2011 haben die Themen Klimaschutz und Klimaanpas-
sung baurechtlich Verankerung erhalten. So wurden die Ziele der Energie- und CO2-Reduktion sowie der Anpas-
sung an die Folgen des Klimawandels sowohl in die Bauleitplanung als auch in das besondere Stddtebaurecht
aufgenommen.

In § 136 BauGB heilt es:

,»(1) Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen in Stadt und Land, deren einheitliche Vorbereitung und ziigige
Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse liegt, werden nach den Vorschriften dieses Teils vorbereitet und durch-
geflhrt.

(2) Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind MaRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher
Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.

Stadtebauliche Missstédnde liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung nicht entspricht [...].

(3) Bei einer Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen Gebiet stadtebauliche Missstande vorliegen,
sind insbesondere zu berlicksichtigen

1. die Wohn- und Arbeitsverhdltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen in Bezug auf [...]
h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Berticksichtigung der allgemeinen Anforderungen an
den Klimaschutz und die Klimaanpassung [...].“

Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Das Instrument zur Ausweisung eines ,férmlich festgelegten Sanierungsgebiets” wird in zwei unterschiedliche
Verfahren — das ,vereinfachte” und das ,,umfangliche” (z.B. Stadtumbau West, Soziale Stadt, Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren) — unterschieden. (vgl. § 142 BauGB)

Das vereinfachte Verfahren unterscheidet sich dadurch, dass es beispielsweise keine Ausgleichs- und Entschadi-
gungsleistungen gibt. Es wird kein Antrag beim Land gestellt und es stehen deswegen keine Gelder des Bundes
und des Landes im Sinne der ,,Drittelregelung” zur Verfiigung. Ebenso miissen seitens der Kommune keine Eigen-
mittel bereitgestellt werden.

Gemald der Aufgabenstellung im Quartierskonzept wird in dieser Expertise ausschlieflich auf das , vereinfachte
Sanierungsverfahren” eingegangen. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 ff) entfallen da-
bei.

8 | Integriertes Energetisches Quartierskonzept Neumiinden/Fuldablick
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Vorbereitende Untersuchungen (§ 141 BauGB)

In den ,vorbereitenden Untersuchungen” (VU) wird eine Beurteilungsgrundlage fiir die Notwendigkeit einer
Sanierung gewonnen. Die Gemeinde hat die VU zeitlich vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets
durchzufihren oder zu veranlassen. Dies geschieht durch einen Ratsbeschluss (iber den Beginn der vorberei-
tenden Untersuchungen und dessen ortsiibliche Bekanntmachung.

In der VU werden , die sozialen, strukturellen und stiadtebaulichen Verhiltnisse und Zusammenhange sowie
die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen” (§ 141,
Abs. 1 BauGB) zusammengetragen.

In einer VU sind folgende Inhalte zu erarbeiten (Nr. 210.2.1 VV BauGB):

® Nachweis der stadtebaulichen Missstande

e  Begriindung der Erforderlichkeit von SanierungsmaRnahmen

* Nachweis des 6ffentlichen Interesses an der Sanierung

¢ Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

e ZweckmaBige Abgrenzung und GrolRe des Gebietes

e Erhebung der Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen

e  Abstimmung mit 6ffentlichen Planungen und Planungstrigern (TOB-Beteiligung)
e Sicherstellung der zligigen Durchfiihrung (z.B. Personaleinsatz der Verwaltung)
e ggf. Bestellung eines Beauftragten (Quartiers-, Sanierungsmanagement)

e Festlegung eines groben Zeit-MaRRnahmen-Plans

e  Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Sanierungssatzung (§ 142 BauGB)

Nachdem in der VU die stadtebaulichen Missstdnde, Sanierungsziele und deren Durchfiihrbarkeit erortert
wurden, beschlieBt die Gemeinde die formliche Festsetzung des Sanierungsgebiets als Satzung. In der Regel
wird das Sanierungsverfahren auf 10 bis 15 Jahre begrenzt und nach Abschluss der Sanierung (Mangelbesei-
tigung) wird die Sanierungssatzung wieder aufgehoben.

,Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig durchfiihren lasst.” (§142
Abs. 1 BauGB). Es ist also moglich, dass das Sanierungsgebiet eine andere Abmessung/ GréRe als das VU-
Gebiet hat. (Von der Begrenzung der Quartiere der Energetischen Stadtsanierung ist es sowieso losgel6st,
weil kein formlicher Zusammenhang besteht. (vgl. Kapitel 1.1))

Bekanntmachung der Sanierungssatzung, Sanierungsvermerk (§ 143 BauGB)

Alle Grundstiicke, die im Sanierungsgebiet liegen, werden im Grundbuch mit einem Sanierungsvermerk ver-
sehen. Durch die Eintragung werden alle Grundstiickseigentlimer und jeder andere, der Interesse an einem
Grundstiick hat, Gber das zeitlich begrenzte Sonderrecht der Sanierung informiert.

Der Sanierungsvermerk hat lediglich informativen Charakter. Er stellt keine Grundstiicksbelastung im Sinne
des Grundbuchrechtes dar und hat somit keine Rangstelle im Grundbuch. Finanzierungen, fir die Sicherhei-
ten im Grundbuch gestellt werden, bei der andere Belastungen, die im Grundbuch eingetragen werden miis-
sen, sind weiterhin moglich.

Nach Abschluss der Stadtsanierung (dies geschieht durch Aufhebung der Satzung) wird der Vermerk wieder
geldscht.

Integriertes Energetisches Quartierskonzept Neumiinden/Fuldablick | 9
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1.2.2 Steuerliche Anreize

Die im vereinfachten Sanierungsverfahren begriindbaren steuerlichen Anreize sind auf die Forderung der
energetischen Sanierung als Sanierungsziel (Stichwort: Klimaschutz als stadtebaulicher Missstand, vgl. 1.2.1)
zuriickzufihren und werden entsprechend der giiltigen Abschreibungsregeln, wie im Folgenden erlautert
wird, von den Finanzbehdrden behandelt. Alle abschreibbaren Investitionen miissen mit den Sanierungszie-
len im Einklang stehen und von der Kommune gepriift und bestatigt werden.

Wahrend das Absetzen von Handwerkerleistungen als ,haushaltsnaher Dienstleistungen” allen Eigentlimern
von selbstgenutzten Wohnungen oder Wohnhausern offensteht, ist die erhéhte steuerliche Abschreibung
nur in ,,formlich festgelegten Sanierungsgebieten oder stadtebaulichen Entwicklungsbereichen” (§ 7h, Abs. 1
EStG) moglich. Im Gegensatz zu den haushaltsnahen Dienstleistungen (maximal 1.200 € pro Jahr; 20 Prozent
der Arbeitskosten) umfasst die erhohte steuerliche Abschreibung auch Materialkosten (z.B. Dammstoffe,
Heizkessel).

Erhéhte steuerliche Abschreibung

Im Einkommenssteuergesetz (EStG) ist die erhdhte steuerliche Abschreibung von MaRnahmen in Sanierungsge-
bieten (sowohl im vereinfachten als auch umfanglichen Verfahren (vgl. 1.2.1), die der Erfullung der Sanierungs-
ziele dienen, geregelt.

GemaR § 10f EStG belaufen sich Steuerbegiinstigungen fiir zu eigenen Wohnzwecken genutzte Gebdude in
Sanierungsgebieten liber zehn Jahre auf 9 Prozent jéhrlich auf die anerkannten Kosten der Sanierung.

Gemal § 7h EStG konnen (in vermieteten Wohngebdude und gewerblich genutzten Gebauden) jahrlich in
den ersten acht Jahren 9 Prozent und den folgenden vier Jahren 7 Prozent auf die anerkannten Kosten der
Sanierung berlicksichtigt werden.

Beispielrechnung

Je nachdem ob es sich um ein selbstgenutztes Wohnhaus oder eine gewerblich genutzte Immobilie handelt, va-
riiert die Steuerersparnis.

Je groRer die anerkannten Sanierungskosten sind, umso groRer ist die jahrliche Steuerersparnis.

Je hoher das jahrliche Einkommen und damit der personliche Steuersatz sind, umso grofer ist die jahrliche Steu-
erersparnis.

Die folgenden Beispielrechnungen fir die Einkommenssteuererklarung eines selbstgenutzten Wohnhauses und
eines gewerblichen Gebaudes verdeutlichen den Sachverhalt.
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Selbstgenutztes Wohnhaus

Fiir energetische Sanierungen werden insgesamt 100.000 € aufgewendet.

Sanierungsgebiet

Das jahrliche Einkommen liegt bei 50.000 €, der personliche Steuersatz danach bei 35 Prozent.

Ohne Sonderabschreibung liegt der personliche Steuersatz bei 17.500 € (= 50.000 € * 35 %).

Uber 10 Jahre kénnen jahrlich 9 Prozent der energetischen Sanierungskosten abgeschrieben werden (9 % von
100.000 € =9.000 €).

Die Sonderabschreibung liegt folglich bei 90 Prozent (=9 % * 10 Jahre).

Mit Sonderabschreibung sinkt der persénliche Steuersatz auf 14.350 € (50.000 € - 9.000 € = 41.000 € * 35 % =>

14.350 €).

Dadurch ergibt sich eine Steuerersparnis von 3.150 € jahrlich bzw. 31.500 € tiber 10 Jahre.

selbstgenutzes Wohnhaus
jahrliches
jéhrliches |personlicher |Steuersatz chne anerka nnte 9 % Sanierungs- E:anummen Steuersatz mit jdhrliche Steuerersparnis
Einkommen|Steursatz Sonderabschreibung Saerungs: kosten e % Sonderabschreibung |Steuererspamis |Uber 10 Jahre
kosten Sanierungs-
kosten
100.000 € 9.000 € 61.000 € 21350 € 5.950 € 59.500 €
50.000 € 4.500 € 65.500 € 22925 € 4375 € 43.750 €
70.000 € 39% 27.300 € 25.000 € 2,250 € 67.750 € 23.713 € 3.588 € 35.875 €
10.000 € 900 € 69.100 € 24.185 € 3.115€ 31.150 €
5.000 € 450 € 69.550 € 24343 € 2958 € 29.575 €
100.000 € 9.000 € 41.000 € 14.350 € 3.150 € 31.500 €
50.000 € 4.500 € 45.500 € 15.925 € 1.575 € 15.750 €
50.000 € 35% 17.500 € 25.000 € 2250 € 47.750 € 16.713 € 788 € 7.875 €
10.000 € 900 € 49.100 € 17.185 € 315 € 3.150 €
5.000 € 450 € 49,550 € 17.343 € 158 € 1575 €

Abb. 4 | Steuerersparnis fiir ein selbstgenutztes Wohnhaus, Beispielrechnung fiir unterschiedliche Jahreseinkommen und
Sanierungskosten
(Quelle: plan zwei)
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Vermietetes Wohnhaus

Fiir energetische Sanierungen werden 100.000 € aufgewendet.

Das jahrliche Einkommen liegt bei 50.000 €, der persénliche Steuersatz danach bei 35 Prozent.

Ohne Sonderabschreibung liegt der personliche Steuersatz bei 17.500 € (= 50.000 € * 35 %).

Uber die ersten acht Jahre kénnen jahrlich 9 Prozent der energetischen Sanierungskosten abgeschrieben werden
und Gber die folgenden vier Jahre 7 Prozent (9 % von 100.000 € = 9.000 € | 7 % von 100.000 € = 7.000 €).

Die Sonderabschreibung liegt Gber 12 Jahre bei 100 Prozent (Jahr 1-8: 9 % | Jahr 9-12: 7 %).

Mit Sonderabschreibung sinkt der personliche Steuersatz im Jahr 1-8 auf 14.350 € (50.000 € - 9.000 € =41.000 €
* 35 % =>14.350 €). Im Jahr 9-12 sinkt der personliche Steuersatz auf 15.050 € (50.000 € - 7.000 € = 43.000 € *
35 % =>15.050 €).

Dadurch ergibt sich eine jihrliche Steuerersparnis von 3.150 € im Jahr 1-8 und von 2.450 € im Jahr 9-12. Uber 12
Jahre macht das eine Steuerersparnis von 35.000 €.

Jahr 1-8 _ Jahr 9-12
— el
jahrliches jahrliches
3 Steuversatz | e i g

—— i anerkannte 9% Einkommen| jahrliche 7% Einkommen [Steuersatz mit |jahriche i

jahrliches  |persdnlicher|Steversatz chne - - ¢ mit 1 = Steuerersparnis
: ¢ Sanierungs- [Sanierungs- johne 9 % Steuer Sanierungs- |ohne 7 %  |Sonderabschrei |Steuer &
Einkommen |Steursatz  |Sonderabschreibung : Sonderabsc . : ) dber 12 Jahre
kasten kosten Sanierungs- Freibi ersparnis | kosten Sanierungs- |bung ersparnis
kosten e kosten

100.000 € 9.000€ | 61000€| 21.350¢€ 5.950 € J000€| 63.000€ 22.050 € 5,250 € 68.600 €
50.000 € 4.500 € 65.500 € 22935 € 4375 € 3.500 € 66.500 € 23.275 € 4.025 € 51.100 €
70,000 € 3% 27.300 € 25,000 € 2.250 € 67.750 € 23713 € 3.588 € 1.750 € 68.250 € 23.888 € 3413 € 42,350 €
10.000 € 900 € 69.100 € 24,185 € 3.115€ 700 € 69.300 € 24255 € 3.045 € 37.100 €
5.000 € 450€ | 69.550 € 24.343 € 2.958 € 350€ | 69650€ 24.378 € 2923 € 35.350 €
100.000 € 9.000€ | 41.000€ 14.350 € 3.150 € 7.000€ | 43.000€ 15.050 € 2450 € 35.000 €
50.000 € 4.500 € 45.500 € 15,925 € 1575€ 3.500 € 46.500 € 16.275 € 1225€ 17.500 €
50,000 € 35% 17.500 € 25.000 € 2.250 € 47.750 € 16.713 € 788 € 1.750 € 48.250 € 16.888 € 613 € 8750 €
10.000 € 900 € 49.100 € 17.185 € 315€ 700 € 49.300 € 17.255 € 245 € 3.500 €
5.000 € 450 € 49.550 € 17.343 € 158 € 350 € 49,650 € 17.378 € 123 € 1.750 €

Abb. 5 | Steuerersparnis fiir ein selbstgenutztes Wohnhaus, Beispielrechnung fiir unterschiedliche Jahreseinkommen und

Sanierungskosten

(Quelle: plan zwei)
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Ablauf zur Erlangung des Steuervorteils

Der Eigentimer muss die Investition vor der Umsetzung bei der Stadt beantragen (sanierungsrechtliche Geneh-
migung § 144f BauGB). Hierbei werden vergleichende Angebote mit energetischen Angaben und Kosten der vor-
gesehenen Bauteile sowie den Personalkosten Gbermittelt.

Es erfolgt eine administrative, finanztechnische und technische Priifung des Bauvorhabens durch die Stadt.

Entsprechen alle Informationen den Anforderungen der Kommune, wird ein Sanierungsvertrag zwischen Ei-
gentimer und Stadt abgeschlossen.

Die umzusetzenden Sanierungsmafnahmen sollten durch qualifizierten Sachverstandigen (z.B. Architekten, Bau-
ingenieuren) ermittelt, wahrend der Bauausfihrung begleitet und zur Bauabnahme kontrolliert werden. Bei-
spielsweise wird der ,Energieeffizienz Experte” durch das KfW-Programm 431 ,Baubegleitung” in Kombination
mit den KfW-Programmen ,,Energieeffizient Sanieren” (151/152, 430) geférdert. So kann die Kommune die Ver-
antwortung fiir eine korrekte Bauausfiihrung zur Vermeidung von Mithaftungsfragen Gbertragen bzw. sicherstel-
len (Qualitatssicherung: z.B. Erflillung der Energieeinsparverordnung (EnEV); Ausschluss bautechnischer Méangel,
die ggf. zu Schaden am Bauwerk fiihren).

AnschlieRend erfolgt eine Priifung der Bauunterlagen und Rechnungen durch die Stadt und sie erteilt die Be-
scheinigung, die die Grundlage fiir die Bewilligung der Abschreibung durch das jeweilig zustdndige Finanzamt
darstellt.

Zu guter Letzt wird der Sanierungsvertrag inkl. der Rechnungen und der Bescheinigung beim Finanzamt durch
den Eigentliimer eingereicht.

Kommune und Finanzamt sollten vorab einen fiir beide Seiten maoglichst reibungslosen und formalisierten
Ablauf erértern und festlegen (z.B. positiv-Liste fiir Bauteile und MaBnahmen; personelle Ressourcen auf Sei-
ten des Finanzamtes).
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1.3 Riickschliisse aus Bestandssituation und Entwicklungspotenzialen fiir eine
erfolgreiche Inanspruchnahme erhohter steuerlicher Abschreibungen

In den folgenden Unterkapiteln werden einzelne Ergebnisse des , Integrierten Energetischen Quartierskonzepts
Neumiinden und Fuldablick” und weiterer Quellen untersucht, um Riickschlisse fiir eine erhohte Steuerliche
Abschreibung abzuleiten. Empfehlungen fiir den Umgang mit den Ergebnissen, erfolgen in Kapitel 1.4.

1.3.1 Voraussetzungen

Es bestehen Voraussetzungen, die erfillt sein missen bzw. erfillt werden sollten, um eine erhéhte steuerliche
Abschreibung geltend zu machen und auch in gewilinschtem Umfang in Anspruch nehmen zu kénnen.

Eigentiimer von Bestandsimmobilien

Die entscheidende Voraussetzung, die erfiillt sein muss, um eine erhohte steuerliche Abschreibung geltend zu
machen, ist, dass die betreffende Person Eigentlimer der Bestandsimmobilie ist.

Ebenfalls muss sichergestellt sein, dass der/ die Eigentlimer Steuern zahlt. Arbeitslose und SGBII-Empfanger so-
wie Rentner, die z.T. keine Steuererklarung machen, kommen somit als Zielgruppe nicht in Frage. Auch (kommu-
nale) Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften zahlen keine Einkommenssteuer.

Handlungsmotivation der Eigentiimer

Je nach Lebenssituation sind die Bereitschaft, Motivation und die finanziellen Moglichkeiten, in das Wohnhaus
zu investieren unterschiedlich groR. (Praxiserfahrungen sowie die Untersuchung ,,Handlungsmotive, -hemmnisse
und Zielgruppen fiir eine energetische Gebaudesanierung; Ergebnisse einer standardisierten Befragung von Ei-
genheimsanierern” der Autoren Stief, van der Land, Birzle-Harder und Deffner aus dem Jahr 2010 sind Quelle
fiir die Inhalte des folgenden Textabschnitts. Da die Studie vor der Novelle der aktuell gliltigen EnEV 2015 erstellt
wurde, kdnnten Angaben zu Finanzvolumen ggf. nicht den heutigen Bauteilanforderungen und somit Sanierungs-
kosten entsprechen.)

Junge Eigentiimer in der Familienphase sind haufig liberzeugte Energiesparer. Insbesondere diese Gruppe zahlt
zu den Neueigentiimern einer Gebrauchtimmobilie, die ihr Wohngebdude weniger als 10 Jahre besitzen. Insbe-
sondere diese Gruppe trdgt zum Generationenwechsel in Bestandsquartieren bei. Sie flihren umfangreiche Sa-
nierungsmalRnahmen durch, bei denen sowohl 6kologische (Stichwort: einen Beitrag zum Klimaschutz leisten;
Beseitigung von Asbest) und finanzielle (Stichwort: Einsparung von Heizenergie; langfristig Energiekosten sen-
ken) Gesichtspunkte im Vordergrund stehen. AuBerdem wollen sie ein behagliches Wohnklima schaffen, wozu
zum einen das Abschaffen von Zugluft und Kalteinseln durch die Beseitigung veralteter Bauteile zahlen, zum an-
deren aber auch die Schaffung moderner Grundrisse (z.B. offene Wohnkiichen, ausreichend Raum fiir die Fami-
lienmitglieder) oder auch ein zeitgeméaRes Innenraumdesign (z.B. Wand- und Bodenbeldge) gehéren.

Sie weisen eine Uberproportionale Bereitschaft auf, Geld ins Haus zu investieren. Hierzu wird auf Kredite, falliger
Bausparvertrage und Fordermittel zurlickgegriffen. Mit einem Sanierungsvolumen von 20.000 € bis 50.000 € (z.T.
>100.000 €) sind sie die entscheidende Gruppe, fur den Erfolg umfangreicher MaRnahmenumsetzungen im
Sinne des ,Integrierten Energetischen Quartierskonzepts” und der Klimaschutzziele.
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Eigentiimer, die ihre Immobilie seit 11 bis 30 Jahren besitzen und das 50. Lebensjahr Giberschritten haben, ste-
hen Sanierungsmalnahmen haufig aufgeschlossen, aber skeptisch gegeniiber. Fiir sie stehen die technische Aus-
stattung des Gebdudes (Stichwort: Heizungserneuerung, altersgerechter Umbau), notwendige
Instandhaltungen, Werterhalt und Verschonerungsmalnahmen im Vordergrund. MaBnahmen werden aus Er-
spartem, Bausparvertrdgen, Lebensversicherungen oder Erbschaft bestritten. Mit Sanierungsvolumen von
10.000 € bis 20.000 € (z.T. 50.000 €) sind sie ebenfalls eine wichtige Zielgruppe.

Naturlich gibt es auch Personen, die (emotional oder finanziell) keinerlei Interesse an energetischen Sanierungen
haben. Die Griinde hierfiir kdnnen vielfiltig sein: ein unklarerer wirtschaftlicher Nutzen, eine Uberforderung
durch Verantwortung, die Sorge vor Dreck und Stress. Desinteresse bzw. unreflektiertes Handeln ist in allen
Altersgruppen, vermehrt aber im héheren Alter anzutreffen. Haufig ist das Haus seit vielen Jahren/ Jahrzenten
im Besitz des Eigentlimers. Es sind iberproportional viele Single-Haushalte oder Haushalte mit mehreren Kin-
dern, ebenso aber auch Zwei-Personen-Haushalte in dieser Eigentliimergruppe vertreten. Haufig sind geringe
Einkommen ein Grund dafiir, das Sanierungsvolumen von 10.000 bis 20.000 € kaum realisiert werden kénnen.

Immobilienwert

Der Immobilienwert kann zum einen monetar — tGiber die Kosten fiir den Kauf- bzw. Verkauf —und zum anderen
emotional bewertet werden. Sachverhalte wie die Gebaude- und GrundstilicksgroRe, bauliche Qualitat, energe-
tische und zeitgemaRe Ausstattungen lberschneiden sich mit Aspekten wie der Beliebtheit eines bestimmten
Stadtteils und anderen , weichen” Faktoren.

Fiir Eigentiimer und Kaufer stellt sich aullerdem die Frage, wie der langfristige Werterhalt der Immobilie gesi-
chert oder gesteigert werden kann, denn nichtsdestotrotz wird eine Immobilie auch als Wertanlage gesehen.

AuBerdem kénnen durch einen hohen Kaufpreis, der die individuellen finanziellen Méglichkeiten Gbersteigt, die
Finanzierungsmoglichkeiten einer energetischen Sanierung deutlich begrenzt sein. Wertsteigerungen, Komfort-
verbesserungen und die langfristige Amortisation von MaRnahmeninvestition gegenliber Energiekosten werden
zweitrangig.

1.3.2 Gegebenheiten in den Quartieren Neumiinden und Fuldablick

Um den Erfolg einer erhdhten steuerlichen Abschreibung in den Quartieren Neumiinden und Fuldablick abschat-
zen zu kénnen, erfolgt in den folgenden Unterkapiteln eine Einschatzung, der lokalen Gegebenheiten. Eine Ein-
schatzung der energetischen Sinnhaftigkeit und Erfolgsaussichten zur MaRnahmenumsetzung wurde im
Integrierten Energetischen Quartierskonzept umfangreich dargestellt. Einzelne Punkte des Konzepts werden
wiederholend erldutert und es erfolgt eine Einschatzung, welche Eigentlimerstruktur mit welcher Handlungsmo-
tivation vermutlich in den Quartieren anzutreffen ist.

Gebaudetypen

In den Quartieren Neumiinden und Fuldablick liegen 287 reine Wohngebaude. Ein- und Zweifamilienhduser ma-
chen 31 Prozent des Gebdudebestands aus, Mehrfamilienhduser 54 Prozent und in 15 Prozent der Gebaude be-
stehen Mischnutzungen (s. Abbildung 6). Die detaillierte Analyse befindet sich in Anlage IV.

Es ist davon auszugehen, dass die freistehenden Einfamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhduser Gberwie-
gend von den Eigentiimern selbst genutzt werden. Der Anteil der vermieteten Ein- und Zweifamilienhduser wird
vermutlich gering sein.
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Die Wohnungen der Mehrfamilienhauser sind Gberwiegend vermietet. Aber auch Selbstnutzungen einer (oder
mehrerer) Wohnung(en) durch die Eigentlimer sind moglich. Ob es Wohnungseigentimergemeinschaften
(WEGS) gibt, ist nicht bekannt. (Anmerkung: Insbesondere WEGSs sind aufgrund ihrer Heterogenitat (z.B. Alter,
Finanzkraft, Sanierungsinteresse) besonders schwer fiir SanierungsmaRnahmen zu erreichen und bediirfen einer
intensiven Betreuung z.B. durch ein Sanierungsmanagement.)

In den Quartieren besitzt der Gemeinnltzige Bauverein in Minden eG sieben Gebdude, mit insgesamt 72
Wohneinheiten. (Integriertes Energetisches Quartierskonzept Neumiinden und Fuldablick) Ob weitere Woh-
nungsunternehmen oder Genossenschaften Eigentiimern sind, ist nicht bekannt.

EFH
=% DH

RH

kleines MFH

7% mittelgrofes MFH
1% iy

2%

= Mischnutzung

35%

Abb. 6 | Prozentuale Aufteilung der Gebaudetypen im Quartier
(Quelle: target GmbH, 2018)

Gebaudealter

Die Gebaude in den Quartieren Neumiinden und Fuldablick wurden (iberwiegend in der Zeit zwischen dem ersten
und zweiten Weltkrieg errichtet (37 Prozent); auch in den 1950er Jahren gab es eine rege Bautatigkeit, hier ent-
stand 25 Prozent des heutigen Gebdudebestands. (s. Abbildung 7)

Das Integrierte Energetische Quartierskonzept geht anhand von Gebdudesteckbriefen detailliert auf Sanie-
rungsoptionen und deren Kosten ein, die typischer Weise fiir Gebdude unterschiedlicher Baualtersklassen anste-
hen. Das Quartierskonzept zeigt auf, in welchem Umfang es einen Sanierungs- und Investitionsbedarf gibt.

12%

Abb. 7 | Prozentualer Anteil der Baualtersklassen im Quartier
(Quelle: target GmbH 2018)
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Heizanlagenalter und -effizienz

Alter und Effizienz der Heizanlagen konnte im Rahmen des Quartierskonzepts nicht erhoben werden. Schorn-
steinfegerdaten standen nicht zur Verfiigung und der Riicklauf der durchgefiihrten Fragebogenaktion ist nicht
ausreichend reprasentativ.

Gleichwohl ist davon auszugehen, dass es aufgrund der unterschiedlichen Geb&udealter (vgl. 1.3.2) auch Heizan-
lagen unterschiedlichen Alters und unterschiedlicher Effizienz gibt.

Ferner wird an dieser Stelle auf die Energieeinsparverordnung (EnEV) verwiesen. Sie besagt, dass Heizungen, die
alter als 30 Jahre sind, — in Mehrfamilienhdusern grundsatzlich/ in Ein- und Zweifamilienhdusern im Falle eines
Eigentiimerwechsels — getauscht werden miissen.

EnEV § 10 Nachriistung bei Anlagen und Gebauden

(2) [...] Eigentimer von Gebaduden dirfen Heizkessel, die mit flissigen oder gasférmigen Brennstoffen beschickt
werden und vor dem 1. Januar 1985 eingebaut oder aufgestellt worden sind, ab 2015 nicht mehr betreiben.
Eigentimer von Gebauden dirfen Heizkessel, die mit fliissigen oder gasférmigen Brennstoffen beschickt werden
und nach dem 1. Januar 1985 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren nicht mehr
betreiben.

(4) Bei Wohngebduden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentimer eine Wohnung am 1.
Februar 2002 selbst bewohnt hat, sind die Pflichten nach den Absatzen 1 bis 3 erst im Falle eines Eigentlimer-
wechsels nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentiimer zu erfillen. Die Frist zur Pflichterfillung betragt
zwei Jahre ab dem ersten Eigentumsiibergang.

Gebaudesanierung

Die Annahmen zum baualterstypischen Sanierungspotenzial und des Heizungsoptimierungspotenzials kdnnen
durch den optischen Sanierungszustand der Gebaude verifiziert werden. Das Sanierungspotenzial ist in der An-
lage Il Energieanalyse (Kapitel 3) detailliert erldutert.

Durch Begehungen und Inaugenscheinnahme — also eine optische Bestandsaufnahme von aulRen — wurde der
Sanierungszustand der Gebaude erhoben. 15 Prozent der Gebdude besitzen eine AuBRenwanddammung; 88 Pro-
zent der Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&user und 82 Prozent der Mehrfamilienhduser haben keine AulRen-
wandddammung. (s. Abbildung 8)

Wenn man das Vorhandensein einer AuBenwandddammung als Indiz fiir eine erfolgte energetische Sanierung
—sei es von aullen sichtbar oder unsichtbar im Gebaudeinneren (an der AuBenwand, am Dach-, am Kellerge-
schoss, an den Fenstern und Eingangstiiren oder an der Heiztechnik) — nimmt, wird deutlich, dass ein GroRteil
der Gebdude nicht komplett an allen Bauteilen und der Heiztechnik saniert ist.

Gleichwohl konnte durch Begehungen der Eindruck gewonnen werden, dass es eine reale Sanierungspraxis — so-
wohl energetischer als auch nicht energetischer MaRRnahmen (z.B. Fassadenanstrich) — an den Gebiuden gibt.
Reparaturarbeiten sind haufig erkennbar.

Nur vereinzelt sind ein Sanierungsstau oder eine unterlassene Instandhaltung von aufien sichtbar.
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Abb. 8 | Sanierungszustand im Quartier
(Quelle: target GmbH 2018)

Altersverteilung

In den Quartieren Neumiinden und Fuldablick leben 208 Kinder und Jugendliche (0-17 Jahre), 1.070 Erwachsene
(18-64 Jahre) und 331 Personen ab 65 Jahren. Innerhalb der letztgenannten Gruppe gibt es wiederum 88 Hoch-
betagte (ab 80 Jahre) (s. Abbildung 9). Die Altersstruktur ist der Anlage IV Portrait des Quartiers (Kapitel 1.5)
beschrieben.

Uber die Altersverteilung kdnnen Riickschliisse gezogen werden, ob es einen Generationenwechsel in den Quar-
tieren gibt, ob ein Wechsel ansteht oder ob er sich bereits vollzogen hat.

In Bestandquartieren zeigt sich ein Generationenwechsel dadurch, dass die angestammte Bevolkerung altersbe-
dingt ihren Wohnort verlasst (z.B. durch Todesfalle oder Fortzug in Pflegeeinrichtungen). Jlingere Personen tber-
nehmen die Wohnhauser und Mietwohnungen. Insbesondere Personen in der Familienphase ziehen im Zuge des
Generationenwechsels in das Gebiet.

Angaben dazu, in welchen Teilbereichen Hochbetagte Eigentliimer sind, konnen ein Indiz dafiir sein, welche Ge-
baude in absehbarer Zeit verkauft oder vererbt werden.

Im Mietbestand kénnen kleinrdumige Altersverteilungen ein Indiz dafiir sein, welche Gebaude besonders Fami-
lien- oder Seniorengeeignet sind, bzw. welche Gebaude an die sich wandelnden Anforderungen der Mieterschaft
angepasst werden sollten.

MaRnahmen zum altersgerechten Umbau (z.B. Rampen zum Hochparterre oder Aufziige Gber alle Etagen fir
Kinderwagen, Rollstuhl oder Rollator; barrierearme Bader) konnen den Bewohner helfen. Auch das Image des
Stadtteils kann sich dadurch verbessern.

Wie sich die Bewohner auf den Miet- und Eigentumsbestand aufteilen, ist nicht bekannt. Ebenso fehlen kleinrau-
mige Angaben (z.B. differenziert nach Gebdudetyp oder StraRenzug). Werden diese (ber einen ldngeren Zeit-
raum rickblickend betrachtet, kann ein sich ggf. bereits vollziehender Generationenwechsel in bestimmten
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Teilrdumen identifiziert werden, wenn die Anzahl der (Klein-)Kinder steigt und die Anzahl der Hochbetagten

sinkt.

1200

1000

800

Kinder (0-17) Erwachsene [18-64) Senioren (ab 65) davon Hochbetagte (ab 80)

Abb. 9 | Altersgruppen in Neumiinden und Fuldablick
(Quelle: plan zwei: auf Grundlage von Alterspyramide, Stadt Hann. Miinden, 2015)

HaushaltsgroBe

Auch die HaushaltsgréRe kann ein Indiz fiir den Generationenwechsel sein. Es kann davon ausgegangen werden,

dass es sich im Falle von drei und mehr Personen je Haushalt um eine Familie handelt. Hierbei ist aber auch ein

Blick auf die Altersverteilung wichtig, um abschatzen zu kdnnen welche Eigentlimer- und Mieterstruktur vorliegt

(z.B. Eltern- und Kindergeneration oder Eltern- und GroRelterngeneration).

Ebenso wie bei der Altersverteilung stehen keine kleinrdumigen oder mehrjahrigen Angaben zur Verfligung (z. B.

umsteigende oder sinkende HaushaltsgroRen zu identifizieren).

AuRerdem sind die Angaben zu den HaushaltsgréRen mit dem vorhandenen Raumangebot (z. B. Zimmeranzahl,

Wohnflache) des Miet- und Eigentumsbestands (welches nicht vorliegt), in Relation zu setzen.

<5 Pers

4 Pers

3 Pers

2 Pers

1 Pers

HH

HH

HH

HH

HH

0 100 200 300 400 500 600

Abb. 10 | Anzahl der Privaten Haushalte
(Quelle: target GmbH 2018)
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Demographischer Wandel

Laut der Projektstudie ,,Demografischer Wandel im LK Gottingen Prognose 2025“ des Geografischen Instituts der
Universitat Hamburg, sollte die Bevolkerung der Stadt Hann. Minden zum Jahr 2025 gegeniiber 2008 voraus-
sichtlich um 9,8 Prozent sinken. Tatsachlich hat bereits das Demografiemonitoring der Bertelsmann-Stiftung ge-
zeigt, dass die Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren leicht positiv verlaufen ist. Eine aktuelle Prognose
(NBank-Bevdlkerungsprognose), die im Rahmen der Aufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes
(RROP; noch unveroffentlicht) erstellt wird, geht von einem Bevélkerungszuwachs von 3,8 % (Bezugsjahre 2016
—2025) aus.

Image des Wohnstandorts

Die Quartiere Neuminden und Fuldablick besitzen mehrere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Supermarkt, Schule,
soziale Einrichtungen), die fuldufig erreichbar sind. (s. Abbildung 11)

Die lokale Infrastruktur, sowie das Raumangebot (z.B. Zimmeranzahl, Wohnflache) tragen zum Image eines Stadt-
teils als Wohnstandort bei.

Ob Neumiinden und Fuldablick als attraktive Wohnquartiere zu bewerten sind —auch im Vergleich zu ande-
ren Stadtteilen —, kann im Rahmen der Expertise nicht beurteilt werden.

E# Leerstand
71 wohnung

B Gewerbe, Handel und Dienstleistung
| Mischnutzung

|| Offentliche Einrichtungen

Abb. 11 | Nutzungsart der Gebdude
(Quelle: target GmbH 2018)
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Monetarer Immobilienwert

Im Zeitraum 2008 bis 2016 sind die Bodenrichtwerte in den Quartieren Neumiinden und Fuldablick fiir erschlos-
senes Wohnbauland (allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete) konstant geblieben. Innerhalb der allgemei-
nen Wohngebiete gibt es unterschiedlich bewertete Flachen.

Das im Stiden gelegene Gebiet der ehemaligen Kaserne erhielt im Zuge des Jahreswechsels 2009 auf 2010 einen
geringeren Bodenrichtwert. Dieser ist damit zu erklaren, dass das Gebiet vom Mischgebiet zum Gewerbegebiet
umgewidmet wurde.

Monetdre Angaben zu den Bodenrichtwerten sowie eine kartografische Darstellung miissen vom Katasteramt
freigegeben werden. Aus diesem Grund werden im Rahmen dieses Berichts dazu keine Angaben publiziert.

Es liegen keine Angaben dazu vor, welche durchschnittlichen Kosten je Quadratmeter fiir ein Wohnhaus in den
Quartieren Neumiinden und Fuldablick anstehen. Dies kann durch eigene Beobachtungen des Immobilienmark-
tes oder/ und Fachgesprachen mit Immobilienberatern der lokalen Banken und Sparkassen erfolgen.

Finanzkraft

Die finanzielle Lage der Eigentlimer kann Aufschluss dariiber geben, wieviel Geld fiir eine energetische Gebau-
desanierung zur Verfligung steht. Da die erhohte steuerliche Abschreibung je nach Steuersatz variiert, hat das
Haushaltseinkommen auch Einfluss auf diese indirekte Férderung (vgl. 1.2.2).

Arbeitslose und SGBII-Empfanger

Die Arbeitslosenquote liegt in Hann. Miinden bei 4,5 Prozent. Die anteilige SGB-II-Arbeitslosenquote betragt
2,7 Prozent. (Agentur fiir Arbeit Gottingen, Geschéftsstellenbezirk Hann. Miinden, Juli 2018)

Die genauen Arbeitslosenzahlen fiir die Quartiere wurden im Rahmen der Konzepterstellung nicht erhoben.

Es ist davon auszugehen, dass arbeitslose Personen vermehrt Mieter denn Eigentlimer sind.
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1.4 Zusammenfassung und Empfehlungen

Zusammenfassung der planungsrechtlichen Situation

Auch im vereinfachten Sanierungsverfahren kommen die Rechtsvorschriften des besonderen Stadtebau-
rechts zur Anwendung. Voraussetzung sind das Vorliegen und die Analyse ,stddtebaulicher Missstande®.

Stadtebauliche Missstéande liegen nach § 136 BauGB in einem Gebiet vor, wenn einerseits die Bebauung in
einem Gebiet die allgemeinen Anforderungen hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse —auch
im Sinne von Klimaschutz und Klimaanpassung — nicht entspricht. Andererseits liegen Missstande vor, wenn
ein Gebiet Funktionsschwachen aufweist, in der Verkehrssituation, der 6ffentlichen Infrastruktur sowie hin-
sichtlich der wirtschaftlichen Situation und der Versorgungsfunktion vor Ort.

Durch die férmliche Festlegung eines stadtebaulichen Sanierungsgebietes wird es den Eigentliimern von
Grundstiicken in diesem Sanierungsgebiet moglich gemacht, die Kosten von SanierungsmalRnahmen zur Um-
setzung der im Integrierten Energetischen Quartierskonzept beschriebenen MalRnahmen und Ziele (Stich-
wort: Klimaschutz) einkommenssteuerrechtlich geltend zu machen.

Flr die Kommune entstehen aufgrund der formlichen Festsetzung und Ausstellung von Modernisierungsver-
tragen zwar Personalkosten, aber keine gesonderten Kosten fiir die Umsetzung der MalRnahmen.

Ein Integriertes Energetisches Quartierskonzept kann die notwendigen Bewertungsgrundlagen iberwiegend
darstellen. Gleichwohl ist eine VU im stadtebaulichen Kontext zu begriinden und kénnen nicht ausschlieBlich
auf energetische Ziele abstellen.

Fiir Stadtgebiete, die einen erheblichen energetischen Modernisierungsbedarf aufweisen — aber andere stad-
tebauliche Missstande nach dem besonderen Stadtebaurecht nicht besitzen — ist das vorgestellte Verfahren
mit einer vereinfachten Sanierungssatzung ein guter Weg, Eigentiimer zu gewinnen, im Sinne einer klima-
neutralen Quartiersentwicklung selbsténdig aktiv zu werden.

Zusammenfassende Beurteilung der lokalen Situation

Die Quartiere Neumiinden und Fuldablick weisen einen energetischen Sanierungsbedarf auf. Von 287 reinen
Wohngebauden sind 85 Prozent (250 Wohngebaude) unsaniert. Wie viele dieser Gebidude von Eigentiimern be-
wohnt werden, die energetischen Sanierungen gegeniiber aufgeschlossen oder ablehnend gegeniiberstehen o-
der sich im Generationenwechsel befinden, ist unbeantwortet.

Ob die finanzielle Situation und die Lebensumstdnde der Eigentiimer ein aktuell (oder zukiinftig) erhdhtes Sanie-
rungsinteresse implizieren, lasst sich anhand der vorliegenden Informationen ebenfalls nicht abschatzen.

Da keine Evaluationen Uber die erhdhte steuerliche Abschreibung in Quartieren, die stadtebauliche Missstéande
im Bereich des Klimaschutzes aufweisen, vorliegen, kbnnen auch keine Schlussfolgerungen tber den Erfolg einer
erhohten steuerlichen Abschreibung in den Quartieren Neumiinden und Fuldablick daraus abgeleitet werden.

Ob eine erhohte steuerliche Abschreibung ,erfolgreich” ist, sollte sich allerdings nicht nur anhand der erreichten
Sanierungsquote bzw. der durchgefiihrten EinzelmaBnahmen bemessen. Auch das Erreichen kommunaler und
politischer Stadtteilentwicklungsziele (z.B. Imageverbesserung durch erhéhte Aufmerksamkeit) sollte in eine Be-
wertung einflieBen und kann auch den politischen und stadtplanerischen Willen fir die Einfiihrung eines Pilot-
quartiers rechtfertigen.
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Handlungsempfehlungen

Die Stadt Hann. Miinden sollte ein Sanierungsmanagement beauftragen, um so einen engen Kontakt zu den Ei-
gentlimern aufzubauen. Das Sanierungsmanagement sollte sich intensiv mit der Frage auseinandersetzen, ob es
eine erhohte lokale Bereitschaft der Eigentlimer gibt, in groRerem finanziellen Umfang in energetische (und sons-
tige) MaRnahmen am Wohngebiude zu investieren, und ob sich die Abschreibung fiir die Eigentimer finanziell
lohnt (vgl. Abbildung 4 und 5).

Dabei sollte auch ermittelt werden, ob der energetische Sanierungsbedarf an der Gebaudehiille und der
Heiztechnik sowie die Handlungsbereitschaft in allen Teilbereichen des Gebiets (Stichwort: unterschiedliche Ge-
bdudetypen und Eigentiimerstrukturen) gleich stark ausgepragt sind.

Anschliefend sollte abgewogen werden, ob die bestehenden Férderprogramme (KfW, NBank, BMWI etc.) fla-
chendeckend einen ausreichenden Anreiz zur MaRnahmenumsetzung bieten, oder ob eine erhdhte steuerliche
Abschreibung — zeitnah oder zu einem spateren Zeitpunkt (Stichwort: Generationenwechsel) — ermoglicht wer-
den sollte. Denn Ziel eines Sanierungsgebiets ist es, dass eine wesentliche Verbesserung innerhalb von zehn bis
15 Jahren realisiert wird.

Die Umsetzung der Arbeitsschritte sollte langfristig geplant werden. Die Regellaufzeit des Sanierungsmanage-
ments (drei Jahre) scheint fiir die vielfaltigen Aufgaben und den Vertrauensaufbau zu den Eigentiimern ein ge-
eigneter Zeitrahmen zu sein. AnschlieBend kann wahrend der Verlangerungslaufzeit (zwei Jahre) bzw. wenn nach
zwei Jahren Regellaufzeit absehbar ist, dass eine Verlangerung sinnvoll ist, eine VU erstellt werden. Denn der
Arbeits- und Kostenaufwand einer VU sind nur dann logisch investiert, wenn auch zeitnah mit einem Satzungs-
beschluss und einem mehrjahrigen Umsetzungszeitraum zu rechnen ist. Eine ,,VU auf Vorrat” ist nicht empfeh-
lenswert.

Neben der Stadtverwaltung sollte auch die Politik in diesen Prozess intensiv einbezogen werden. Dabei geht es
neben Aufklarung zum Verfahren, Teilschritten und Erfolgen auch um die Definition, welche Ziele (z. B. in Blick
auf den demographischen Wandel; Image des Stadtteils) mit den unterschiedlichen Instrumenten und MaRnah-
men erreicht werden kénnen und sollen.
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