Satzung der Ortsgemeinde Dudenhofen zur férmlichen Festlegung
des stddtebaulichen Sanierungsgebietes ,,Raiffeisenstrafie*

vom 15.04.2011

Auf der Grundlage des § 142 Abs. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) i.V. mit § 24 Gemeindeordnung
fiir Rheinland-Pfalz (GemO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.1.1994 (GVBI. S.
153) zuletzt mehrfach geédndert durch § 142 Abs. 3 des Landesbeamtengesetzes vom
20.10.2010 (GVBI. S. 319) hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Dudenhofen in seiner
Sitzung am 14.04.2011 folgende Satzung beschlossen:

§1

Festlegung des Sanierungsgebiets

Der Ortsgemeinderat der Gemeinde Dudenhofen hat in seiner Sitzung am 09.12.2010 be-
schlossen geméfR § 141 BauGB Vorbereitende Untersuchungen zur stédtebaulichen Sanie-
rung einzuleiten. Der Beschluss wurde am 06.01.2011 im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Dudenhofen (Ausgabe KW01/2011) ortstiblich bekannt gemacht.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen ist festzustellen, dass im
nachfolgend né&her beschriebenen Gebiet stddtebauliche Missstdnde im Sinne von
§ 136 Abs. Nr. 2 und 3 BauGB vorliegen. Dieser Bereich soll durch stédtebauliche Sanie-
rungsmaf3nahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden. Das insgesamt ca. 1,1 ha
umfassende Gebiet wird hiermit formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhélt die Be-
zeichnung ,Raiffeisenstraf3e”.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im La-
geplan abgegrenzten Fldache. Dieser Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung und ist als An-
lage beigefiigt. Werden innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes durch
Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke verschmolzen und neue Flurstiicke gebildet
oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die
Bestimmungen dieser Satzung und des Sanierungsmafnahmerechts (§§ 136 ff. BauGB)
ebenfalls anzuwenden.

§2
Verfahren

Das Sanierungsverfahren wird im vereinfachten Verfahren geméf3 § 142 Abs. 4 durchgefiihrt.
Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 - 156 a
BauGB wird ausgeschlossen. Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB wird aus-
geschlossen.

§3
Geltungsfrist

Gemall §142 Abs. 3 BauGB wird die Durchfiihrungsfrist der stédtebaulichen Sanierung auf
maximal 15 Jahre festgelegt.

§4

Inkrafttreten

Diese Satzung wird geméall § 143 Abs. 1 Satz 4 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechts-
verbindlich.
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Kurzbeschreibung zum vereinfachten Sanierungsverfahren nach dem BauGB

Das vereinfachte Sanierungsverfahren nach dem besonderen
Stidtebaurecht und die Vorteile, die sich der Gemeinde
und den Biirgern im Sanierungsgebiet dadurch bieten

Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen sind das klassische Instrument zur Aufwer-
tung von Stadt- und Ortskernen und zur Behebung von stadtebaulichen Missstanden.

Beabsichtigt eine Gemeinde ein Sanierungsgebiet auszuweisen, so wird zunachst
mittels Gemeinderatsbeschluss die Durchfihrung Vorbereitender Untersuchungen
beschlossen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen dienen dazu, mittels einer Bestandsaufnahme
und Analyse die in einem zuvor festgelegten Untersuchungsgebiet vorherrschenden
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhénge zu
identifizieren und zu werten, um somit eine Beurteilungsgrundlage tiber die Notwen-
digkeit der Sanierung zu gewinnen. Dabei wird z.B. der Sanierungsbedarf der Ge-
baude bestimmt, die demographische Zusammensetzung der Bevolkerung im Unter-
suchungsgebiet ermittelt oder die vorhandenen Nutzungen erfasst. Ebenso wird auf
die vorhandenen Griinstrukturen, Verkehrsprobleme oder Umgestaltungs- und Auf-
wertungspotentiale im 6ffentlichen Raum eingegangen.

Auf der Grundlage der Ergebnisse aus der Bestandsaufnahme und Analyse werden
die Sanierungsziele fur die nachsten 10 — 15 Jahre entwickelt und in einem stédte-
baulichen Rahmenplan festgehalten. Dieser wird den Blrgern und den Tragern of-
fentlicher Belange vorgestellt, um deren Anregungen in die Rahmenplanung mit ein-
flieRen zu lassen.

Liegen die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen und der Biirger und Tra-
gerbeteiligung vor, auf deren Grundlage die Sanierungsziele entwickelt wurden, so
legt die Gemeinde das eigentliche Sanierungsgebiet mittels Satzungsbeschluss fest.

Dabei muss grundsatzlich zwischen zwei Verfahrensarten, dem ,klassischen® oder
dem ,vereinfachten* Sanierungsverfahren entschieden werden. Bei der Entscheidung
der Gemeinde iiber die Durchfihrung der Sanierung im klassischen oder im verein-
fachten Sanierungsverfahren, hat die Gemeinde keinen Ermessensspielraum. Bei
der Beschlussfassung tber die Satzung ist zu befinden, ob das herkdmmliche oder
das vereinfachte Verfahren anzuwenden ist. Die Gemeinde ist verpflichtet, die Vor-
schriften tber die Behandlung der sanierungsbedingten Werterhéhungen (§§ 152 ff.
BauGB) auszuschlieBen, wenn die Anwendung dieser Vorschriften fuir die Durchflih-
rung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung voraussichtlich nicht
erschwert wird. Der Grundsatz der Erforderlichkeit bestimmt hiernach die Verfah-
renswahl.

Das ,umfassende” Sanierungsverfahren ist anzuwenden, wenn eine sanierungsbe-
dingte Bodenwertsteigerung zu erwarten ist. Dies ist i.d.R. dann der Fall, wenn er-
hebliche stadtebauliche Missstande im offentlichen Raum vorliegen, aufwendige Bo-
denordnungen notwendig sind und im grofien Umfang in den Ausbau und die Auf-
wertung von Strafen und Platzen investiert werden soll. Die so hervorgerufene Bo-
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denwerterhéhung muss dann durch die Gemeinde beim Abschluss der stadtebauli-
chen Sanierung von den Grundstlckseigentiimern der im Sanierungsgebiet gelege-
nen Grundstiicke mittels der Erhebung eines Ausgleichsbetrages abgeschopft wer-
den.

Das ,vereinfachte® Sanierungsverfahren kommt dann in Betracht, wenn keine sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerung zu erwarten ist. Dies ist vor allem dann der Fall,
wenn weniger schwerwiegende stadtebauliche Missstéande vorliegen, keine aufwen-
dige Bodenordnung notwendig ist und es vor allem um die Modernisierung und In-
standsetzung von Gebauden geht. Dieses Verfahren ist insbesondere fur viele Ge-
meinden interessant, die ihren Biirgern einen Anreiz bieten wollen, in die Modernisie-
rung und Instandsetzung ihrer privaten Gebaude zu investieren, da das Einkommen-
steuerrecht Uber § 7 h EStG in Sanierungsgebieten fiir derartige Investitionen erhoh-
te steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten vorsient. Um diese steuerliche Abschrei-
bungsmaglichkeit nutzen zu kénnen, muss zun&chst eine Modernisierungsvereinba-
rung zwischen dem Eigentiimer und der Gemeinde abgeschlossen werden, die Art
und Umfang der Sanierungsarbeiten festlegt. Nach Abschluss der Sanierungsarbei-
ten reicht der Eigentiimer dann die gesammelten Rechnungen bei der Gemeinde ein.
Die Gemeinde priift die Rechnungen und bescheinigt dem Eigentumer, dass die ein-
gereichten Kosten bei der Sanierung des Gebaudes entstanden sind und die Sanie-
rung des Geb&udes den Sanierungszielen der Gemeinde entspricht. Diese Beschei-
nigung kann der Eigentiimer nun im Rahmen seiner Steuererklarung beim Finanzamt
vorlegen und somit die steuerliche Abschreibungsméglichkeit nutzen. Es sind dabei
100% der Investitionskosten tber 12 Jahr verteilt absetzbar (jeweils 9 % in den ers-
ten 8 Jahre und dann jeweils 7 % in den letzten 4 Jahren).

Fir das Sanierungsgebiet ,Raiffeisenstrafte” in Dudenhofen sehen wir die Anwen-
dung des vereinfachten Verfahrens als praktikabel und richtig an.

Neben den Anreiz der steuerlichen Abschreibung kénnen manche Gemeinden ihren
Birgern auch den Anreiz eines finanziellen Zuschusses zu den Modernisierungskos-
ten aus Stadtebauférderungsmitteln bieten. Dazu muss die Gemeinde jedoch in das
entsprechende Stadtebauforderungsprogramm des Landes aufgenommen worden
sein. Dies erfordert eine vorherige Abstimmung mit dem Ministerium des Innern und
fur Sport sowie der zustandigen Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion.

Die Rechts- Verfahrensgrundlagen fur die Vorbereitung, die Durchfiihrung und den
Abschluss von stadtebaulichen SanierungsmaRfnahmen ergeben sich aus den §§
136 ff. BauGB.

Biiro Hubert L. Deubert, Sachverstandiger und Fachgutachter BDSF, Besonderes Stidtebaurecht
Kleine Wust 16, 67280 Quirnheim; Tel.: 06359/919554; Fax: 06359/919556; e-mail: buero@hldeubert.de



Kurzbeschreibung zum vereinfachten Sanierungsverfahren nach dem BauGB

§ 7h EStG

Erhdhte Absetzungen bei Geb3duden in Sanierungsgebieten und
stidtebaulichen Entwicklungsbereichen

(1) <1>Bei einem im Inland gelegenen Gebaude in einem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen Entwicklungsbereich kann der Steuer-
pflichtige abweichend von § 7 Abs. 4 und 5 im Jahr der Herstellung und in den
folgenden sieben Jahren jeweils bis zu 9 vom Hundert und in den folgenden
vier Jahren jeweils bis zu 7 vom Hundert der Herstellungskosten fiir Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmafnahmen im Sinne des § 177 des Baugesetz-
buchs absetzen. <2>Satz 1 ist entsprechend anzuwenden auf Herstellungskosten
fir MaRnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwen-
dung eines Gebzudes im Sinne des Satzes 1 dienen, das wegen seiner ge-
schichtlichen, kinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben
soll, und zu deren Durchfiihrung sich der Eigentimer neben bestimmten Moderni-
sierungsmalnahmen gegentiber der Gemeinde verpflichtet hat. <3>Der Steuer-
pflichtige kann die erhdhten Absetzungen im Jahr des Abschlusses der Malinah-
me und in den folgenden elf Jahren auch fiir Anschaffungskosten in Anspruch
nehmen, die auf MaRnahmen im Sinne der Satze 1 und 2 entfallen, soweit diese
nach dem rechtswirksamen Abschluss eines obligatorischen Erwerbsvertrags
oder eines gleichstehenden Rechtsakts durchgefiihrt worden sind. <4>Die erhoh-
ten Absetzungen koénnen nur in Anspruch genommen werden, soweit die Herstel-
lungs- oder Anschaffungskosten durch Zuschiisse aus Sanierungs- oder Entwick-
lungsforderungsmitteln nicht gedeckt sind. <56>Nach Ablauf des Begunstigungs-
zeitraums ist ein Restwert den Herstellungs- oder Anschaffungskosten des Ge-
baudes oder dem an deren Stelle tretenden Wert hinzuzurechnen, die weiteren
Absetzungen flr Abnutzung sind einheitlich fur das gesamte Geb&ude nach dem
sich hiernach ergebenden Betrag und dem fiur das Gebaude mafgebenden Hun-
dertsatz zu bemessen.

(2) <1>Der Steuerpflichtige kann die erhohten Absetzungen nur in Anspruch
nehmen, wenn er durch eine Bescheinigung der zustandigen Gemeindebehdrde
die Voraussetzungen des Absatzes 1 fir das Gebaude und die Mafinahmen
nachweist. <2>Sind ihm Zuschiisse aus Sanierungs- oder Entwicklungsforde-
rungsmitteln gewahrt worden, so hat die Bescheinigung auch deren Hohe zu ent-
halten: werden ihm solche Zuschiisse nach Ausstellung der Bescheinigung ge-
wahrt, so ist diese entsprechend zu &ndern.

(3) Die Absatze 1 und 2 sind auf Gebaudeteile, die selbstandige unbewegliche
Wirtschaftsgtiter sind, sowie auf Eigentumswohnungen und auf im Teileigentum
stehende Raume entsprechend anzuwenden
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