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I. Anlass

Identifikation

städtebaulicher Problemfelder:

• sanierungs- bzw. 

modernisierungsbedürftiger 

Gebäudebestand

• größtenteils sanierungsbedürftige und 

nicht barrierearme Straßenräume

• mangelhafte Gestaltung und 

Funktionsschwächen der Freiräume und 

Grünflächen

• Berücksichtigung des Klimaschutzes, 

insbesondere die energetische 

Beschaffenheit und Effizienz der 

Bausubstanz



I. Anlass

► Alte Brauerei



I. Anlass

► Hinterm Neuen Brunnen



I. Anlass

► Freifläche neben Nikolaikirche



I. Anlass

► Freifläche und Grundstückserschließung 

im Bereich Spielbergstraße



I. Anlass

► Untergenutzte Flächen bzw. Brachflächen im 

Bereich zw. Tonbergstraße und Petristeinweg



I. Anlass

► Garagen im Bereich Tonbergstraße



I. Anlass

► Blobach



I. Anlass

► Leerstände und Baulücken



I. Anlass

► Bastmarkt

Quelle: Google Maps (Streetview)



I. Anlass

► Feuerwehr

Quelle: Frank Senke (Google Maps)



I. Anlass

▪ Beschluss des Mühlhäuser Stadtrates am 28.01.2021 über den Beginn 

vorbereitender Untersuchungen nach § 141 BauGB in der Petri- und 

Nikolaivorstadt

01/2023

Beginn der 
vorbereitenden 

Untersuchungen

04/2023 -
11/2023

Beteiligung von 
Eigentümern, 

Bürgern, Träger 
öffentlicher 

Belange

Im Jahr 2024

Erarbeitung des 
Rahmenplanes mit 
Sanierungszielen, 

Konzepten und 
Maßnahmenliste

01/2025

Abschluss der 
vorbereitenden 

Untersuchungen 
(Infoveranstaltung)



II. Schritte zum Sanierungsgebiet

▪ Entwicklung und Aufwertung der Petri- und 

Nikolaivorstadt durch die Ausweisung eines 

Sanierungsgebietes

• Beschluss des Mühlhäuser Stadtrates am 14. Mai 

2025 zur förmlichen Festlegung des 

Sanierungsgebietes

• Aktuell: Prüfung durch die Kommunalaufsicht

• Ende Juli 2025: Bekanntmachung im Amtsblatt, 

damit wird Sanierungsgebiet rechtskräftig



II. Schritte zum Sanierungsgebiet

07/2025

Rechtskräftiges 
Sanierungsgebiet

Ab Sommer 2025

Umsetzung städtebaulicher 
Sanierungs- und 

Aufwertungsmaßnahmen 

Bis 2040

Abschluss der 
Gesamtsanierungsmaßnahme



III. Sanierungsziele

► Handlungsfelder



III. Sanierungsziele



III. Sanierungsziele



III. Sanierungsziele



III. Sanierungsziele



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Rahmenplan - Maßnahmen



IV. Zielkarte Anwohnerparken

► Herstellung von Möglichkeiten zum 

Quartiersparken

• Einzelfallbezogene Lösungen notwendig, da 

keine größeren öffentlichen Flächen 

verfügbar

• Zielkarte zeigt erste mögliche Bereiche für 

Anwohnerparken

• Genauere Prüfung der Flächen notwendig

➢ Erstellung Parkraumkonzept

(Ermittlung Bedarfe, Identifizierung                                                       

konkreter Flächen)



IV. Zielkarte Raumkanten

▪ Blockrandbebauung ist kennzeichnend für Gebiet

▪ Zurückspringen von Hauptgebäuden hinter 

Bauflucht fügt sich nicht ein (§ 34 BauGB) und wirkt 

sich störend auf Straßenbild aus

► „Erhalt und Reparatur der Raumkanten“

Priorität 1: Hauptgebäude

Priorität 2: Gebäudeteil mit geschlossener Mauer

Priorität 3: Mauer bzw. Torhaus

Priorität 4: raumwirksame und an 

Umgebungsbebauung angepasste   

Grünstruktur (möglichst hochwertig)



IV. Städtebauliche Entwürfe

► Gewerbefläche 

Tonbergstraße



IV. Städtebauliche Entwürfe

► Freifläche 

Nikolaikirche



IV. Städtebauliche Entwürfe

► Bastmarkt 34/34a 

und Umfeld



V. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

► Rechtliche Auswirkungen

• Eintragung eines Sanierungsvermerks im Grundbuch

− Grund: Information aller Beteiligten

− Keine Rangstelle, keine unmittelbare Rechtswirkung

− Löschung nach Beendigung der Sanierungsmaßnahme „Petri- und Nikolaivorstadt“

• Einholen von sanierungsrechtlichen Genehmigungen (nach §§ 144, 145 BauGB)

− Grund: Einhaltung der Sanierungsziele

− Folgende Maßnahmen bedürften einer schriftl. Genehmigung:

o für Baumaßnahmen (Errichtungen, Änderungen, Abrisse von Gebäuden)

o Nutzungsänderung von Gebäuden

o Veräußerung oder Teilung eines Grundstücks

o schuldrechtliche Vertragsverhältnisse



V. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

► Rechtliche Auswirkungen

• Kaufpreisprüfung bei Grundstücksverkäufen zur Vermeidung von Bodenspekulationen durch 

die sanierungsbedingte Aufwertung (nach § 153 BauGB)

• Am Ende der Gesamtsanierungsmaßnahme ist evtl. eine Entrichtung von Ausgleichsbeträgen 

durch die Eigentümer zur anteiligen Finanzierung der Sanierung notwendig

− Der Ausgleichsbetrag entspricht der sanierungsbedingten Erhöhung des Bodenwerts des 

Grundstücks (nach § 154 BauGB) 

− Bei vorzeitiger Ablöse: Nachlässe möglich und Einsatz der Mittel im Sanierungsgebiet



V. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

► Ausgleichsbeträge



V. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

► Vorteile eines Sanierungsgebietes

• Einsatz von Städtebaufördermitteln für Bau- und Ordnungsmaßnahmen nach Absprache mit 

Fördermittelgeber

− Förderzuschuss wird nach Fertigstellung der Maßnahme und Nachweis der angefallenen Kosten ausgezahlt

− Voraussetzungen:

o Das Gebäude/Grundstück befindet sich im Sanierungsgebiet

o Mit der Maßnahme wurde noch nicht begonnen

o Die Maßnahme entspricht den Sanierungszielen

o Die Maßnahme ist wirtschaftlich vertretbar

o Die Finanzierung der Maßnahme ist gesichert

o Fördermittel stehen ausreichend zur Verfügung

o Modernisierungsvereinbarung zwischen Eigentümer und Stadt

→ Die Förderung richtet sich nach den Vorgaben der Th. Städtebauförderungsrichtlinie. Es besteht kein Rechtsanspruch auf Förderung.



V. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

Nicht förderfähig sind:

• reine Instandsetzungsmaßnahmen

• Luxusmodernisierungen

• Einrichtungsgegenstände

• Werkzeuge und Baumaschinen

• Bauleistungen, die vor Abschluss einer 

Modernisierungsvereinbarung erbracht 

wurden

• Vorhaben, die bereits durch andere 

Programme gefördert wurden oder 

werden

Modernisierungsmaßnahmen

• Es handelt sich um eine umfassende 

Maßnahme

• Alle wesentlichen Mängel werden 

beseitigt

• Es erfolgt eine Gestaltungsabstimmung 

mit der Stadt

• keine Doppelförderung



V. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

► Praktischer Ablauf

• Unverbindliches Beratungsgespräch

− Besichtigung des jeweiligen Gebäudes

− Klärung der beabsichtigten Maßnahme

− Detaillierte Beschreibung der Fördermöglichkeiten

• Planung der Modernisierungsmaßnahme durch den Eigentümer

− Erstellung einer Maßnahmenbeschreibung und Vorlage benötigter Unterlagen

− Fachmännisch erstellte Kostenschätzung oder je Gewerk drei Kostenvoranschläge

− Gestaltungsabstimmung mit der Stadt Mühlhausen

• Modernisierungsvertrag zwischen Eigentümer und Stadt

− Grundlage für Förderung und steuerliche Abschreibung

• Vertragsgemäße Umsetzung der Modernisierungsmaßnahmen

− Voraussetzung für Auszahlung der Förderung



V. Auswirkungen des Sanierungsgebietes

► Vorteile eines Sanierungsgebietes

• Erhöhte steuerliche Abschreibung der Kosten für Modernisierung und Instandsetzung für 

Eigentümer nach §§ 7h, 10f und 11a Einkommenssteuergesetz 

− In einem Zeitraum von ca. 10 bis 12 Jahren können bis zu 100 % der Modernisierungskosten 

abgeschrieben werden

− Voraussetzung: Modernisierungsvereinbarung zwischen Eigentümer und Stadt

• Zusätzlich: Förderung über Fassadenprogramm der Stadt Mühlhausen



Fragen?

Entwicklung der Petri- und Nikolaivorstadt: 

www.muehlhausen.de/petri-nikolaivorstadt

Kontakt

E-Mail: petri-nikolai@muehlhausen.de

Telefon: 03601 452-342

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


Herzlichen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit!


