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INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT NUDLINGEN
VERKEHR: FuRganger, Radfahrer, Autoverkehr, Parken, Offentlicher Personennahverkehr
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BURGERBETEILIGUNG
MARKTPLATZ DER IDEEN | 04.06.2022
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In welchen Straften
gibt es die groBten
Probleme mit dem
ruhenden Verkehr?
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BEWERTUNG...

STARKEN
UND POTENZIALE

SCHWACHEN
UND RISIKEN



BEWERTUNG - STARKEN UND POTENZIALE

= paturraumliche Lage

- hoher Erholungs-und =~
Freizeitwert

= gute verkehrliche
Anbindung

Denkmal Boden

Bildstock)
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BEWERTUNG - SCHWACHEN UND RISIKEN

= alternde Bevolkerung und
Bevolkerungsverlust

= innerortliche Flachen mit
Entwicklungspotenzial

= ehemaliges Kaufhaus
stadtebualich storend

= hoher Versiegelungsgrad

Gebaude mit baulichen Mangeln

= unzureichende Stral3en-
und Platzgestaltung

PR Stadtebaulich bzw. gestalterisch stérendes
S

Baullicke

2

N Eingeschrankte Siedlungsentwicklung durch
//// Schutzgebiete

Fehlende (Griin-) Gestaltung im
Strakenraum

U] Topographie
Mangelnde Gestaltung der
Ortseingange

Hohes Verkehrsaufkommen und
Problematik mit ruhendem Verkehr
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ZIELE DER STADTEBAULICHEN SANIERUNG

= Bewahrung des stadtebaulichen Erbes und des Ortsbildes

= Anpassung der Ortsstruktur an die aktuellen Herausforderungen

= Zeitgemale Instandsetzung des erhaltenswerten Gebaudebestandes
» Klimaschutz und Energieeffizienz im Bestand

= Nachverdichtung durch Umbaumalinahmen von leerstehenden oder unterge-
nutzten Gebauden

» Gezielte Entkernung bzw. Abbrluche von nicht erhaltenswerten Haupt- und
Nebengebauden zur Steigerung der Wohnqualitat

= Verbesserung der Wohnbedingungen, Starkung innerortlicher Wohnfunktion

= Gestalterische Aufwertung der offentlichen Erschliellungsbereiche und der
offentlichen Grun- und Freiflachen zur Steigerung der Wohnqualitat

= Behebung von stadtebaulichen Missstanden

* Innenentwicklung vor AulRenentwicklung



MASSNAHMENPLAN




MASSNAHMENKATALOG

Auswelsung eines

Neugestaltung ,Schenkgasse /

und Heimatmuseum

Sanierungsgebietes Hennebergerstralle”
2 Gestaltungsfibel 13 Nahwarmenetz (nicht verortet)
3 Sanierungsbegleitende 14 Spielplatze
Beratungen 15 Neugestaltung
4 Kommunales Forderprogramm ,Jmfeld Loschweiher”
5 Neuordnungskonzepte 16 Ortsdurchfahrt
6 Quartier ,Haardstralde / 17 Elektro-Mobilitat
Muhlgasse® 18  Alternative Verkehrsangebote
7 Neugestaltung Ortsmitte 19 Ausbau Fahrradwege
Nudlingen 20  Parkraumkonzept
8 Museumsgaststatte ,Zum Stern” 21 Aufwertung Stralden Prioritat 1
9 Nutzungskonzept - Alte Schule 22 Aufwertung Stralden Prioritat 2

10

Nutzungskonzept -
Ehemaliges Kaufhaus

11

Grunes Band




MASSNAHMEN - UNTERSTUTZUNG

Gestaltungsfibel

Gestaltungsfibel mit kommunalem Forderprogramm fur das
zukunftige Sanierungsgebiet zur Schaffung von Anreizen fur
private Bauherren - in Vorbereitung

Sanierungsbegleitende Beratungen
fur die Kommune und Blrgerinnnen und Burger im Ortskern

Kommunales Forderprogramm
fur die DurchfUhrung privater BaumalRnahmen im Ortskern - in Vorbereitung



MASSNAHMEN - .. "
NUTZUNGSKONZEPTE FUR GEBAUDE

Museumsgaststatte ,,Zum Stern*

Vorbereitende Untersuchungen + Machbarkeitsstudie
Barrierefreier Umbau + Sanierung

Alte Schule und Heimatmuseum

Machbarkeitsstudie
Weiterentwicklung und Erhalt des Heimatmuseums
Umnutzung der Alten Schule zum ,Haus der Vereine®

Ehemaliges Kaufhaus

Sanierung
Umnutzung und Revitalisierung -
gemeinsamer Arbeitsort und Arztehaus




MASSNAHMEN - QUARTIERE UND PLATZE

Quartier ,,HaardstraBe / Muhlgasse*

Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Neugestaltung Ortsmitte Nudlingen

Neugestaltung des Bereichs Museumsgaststatte
,Zum Stern®, St.-Marcel-Platz und Kirchenumfeld mit
Ortsdurchfahrt

Neugestaltung - Umfeld Loschweiher
Okologische Aufwertung und punktuelle Verbesserung
der Zuganglichkeit und Erlebbarkeit des Loschweihers
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MASSNAHMEN - GRUNSTRUKTUREN

Grunes Band
Renaturierung aul3erhalb des Ortes

Begehbarmachen in Ortsrandlage durch z.B. Wasserspielplatz

Aufwertung der FuRwegeverbindung uber dem verrohrten Bach
- zukunftig auch fur Radfahrer




MASSNAHMEN - STRASSEN

Ortsdurchfahrt

Neugestaltung und Aufwertung der offentlichen

Freiflachen / Seitenbereiche entlang der Ortsdurch-
fahrt mit sicheren, barrierefreien Strallenquerungen %
und Begrunung der Randbereiche

Parkraumkonzept

Konzept zur Neuordnung des ruhenden Verkehrs
durch Markierungen

Parkraumuberwachung

Nutzung von Potenzialflachen flur neue Parkplatze




SANIERUNGSGEBIET NACH
§142 BAUGB



FESTSETZUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

Die Vorbereitenden Untersuchungen waren Grundlage des festzusetzenden
Sanierungsgebietes.

Die Vorbereitenden Untersuchungen zeigten, dass aufgrund der stadtebaulichen
Mangel eine Sanierung notwendig ist und eine zugige DurchfUhrung im offentli-
chen Interesse liegt.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes nach § 142 Abs. 3 BauGB dient der
Abgrenzung des MalRnahmengebietes und ist so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmafig durchfuhren lasst.



SANIERUNGSGEBIET ,ORTSKERN NUDLINGEN*
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SANIERUNGSSATZUNG

Auf Grund des § 142 Absatz 3 des Baugesetzbuches (BauGB) erldsst die Gemeinde
Nidlingen folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande
vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmafRnahmen verbessert
oder umgestaltet werden. Das insgesamt 25 ha umfassende Gebiet wird hiermit
formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die Kennzeichnung ,Altort Nud-
lingen”.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstlcke und Grundstucksteile inner-
halb der im Lageplan M 1:1.000 der digitalen Flurkarte vom 05.01.2023 abgegrenz-
ten Flache. Dieser ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefugt.

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstickszusammenle-
gungen Flurstucke aufgelost und neue Flurstlicke gebildet oder entstehen durch
Grundstucksteilungen neue Flurstlcke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen
dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.



SANIERUNGSSATZUNG

Bekanntmachung in Nudlinger
Nachrichten am 24.02.2023

§ 2 Verfahren

Die Sanierungsmalinahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB ist ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben
und Rechtsvorgange finden keine Anwendung.

§ 4 Sanierungszeitraum

FUr die DurchfUuhrung der Sanierung wird eine Frist von 15 Jahren festgesetzt.
Die Frist kann durch Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Nudlingen
verlangert werden.

§ 5 Inkrafttreten
Diese Satzung wird gemafl § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung
am 01. Marz 2023 rechtsverbindlich.



ALLGEMEINES VORKAUFSRECHT
NACH § 24 BAUGB

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet steht der Gemeinde ein
allgemeines Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken zu
(§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeubt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit
dies rechtfertigt. Der Verwendungszweck ist anzugeben und wird im jeweiligen
Einzelfall gesondert gepruft.

Malgeblich sind die konkreten Sanierungs- und Entwicklungsziele.

Die Gemeinde darf das Vorkaufsrecht nicht zu Vorratszwecken ohne Bezug zu
einer stadtebaulichen Mallinahme ausuben.

;Warum ,muss”in diesem Fall gerade die Gemeinde
das Grundstlick erhalten?“



ALLGEMEINES VORKAUFSRECHT
NACH § 24 BAUGB

Die Gemeinde als Vorkaufsberechtigte kann durch einseitige Erklarung einen
Kaufvertrag mit dem Verkaufer zustande zu bringen, und zwar zu den gleichen
Bedingungen, wie sie der Verkaufer mit einem Dritten in einem bereits abge-
schlossenen Kaufvertrag vereinbart hat.

Die Entscheidung Uber die Ausubung des Vorkaufsrechts liegt im Ermessen der
Gemeinde. Sie kann ihr Recht austben, sie ist aber dazu nicht verpflichtet.

AusuUbungsfrist: zwei Monate nach Mitteilung des Kaufvertrags

— Die Gemeinde kann Uber eine privatrechtliche Bauverpflichtung nach
(Zwischen-)Erwerb beim Grundstucksverkauf Einfluss auf die Umsetzung
nehmen.



SANIERUNGSGEBIET —
EINKOMMENSSTEUERGESETZ § 7h, 10f, 11a

= Erhohte steuerliche Absetzung bei Gebauden in Sanierungsgebieten
nach § 7h EStG

= Steuerbeglinstigungen fur zu eigenen Wohnzwecken genutzten Gebauden in
Sanierungsgebieten nach § 10f EStG

= Sonderbehandlung von Erhaltungsaufwand bei Gebaude in Sanierungsgebie-
ten nach § 11a EStG.

Hinweis:
Wegen der Besonderheiten des Steuerrechts wird bei Mallnahmen im Sanie-
rungsgebiet eine Beratung durch einen Steuerberater oder durch eine vergleich-

bare Institution dringend empfohlen.

Anderungen beim EStG sind zu beachten.




§ 7h EStG: ERHOHTE ABSETZUNG

Gebaude in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen

Auszug § 7h EStG: ,Bei einem ... Gebaude in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet
oder stadtebaulichen Entwicklungsbereich kann der Steuerpflichtige ... im Jahr der Herstellung
und in den folgenden sieben Jahren jeweils bis zu 9 Prozent und in den folgenden vier Jahren
jeweils bis zu 7 Prozent der Herstellungskosten fur Modernisierungs- und Instandsetzungsmal}-

nahmen im Sinne des § 177 des Baugesetzbuchs absetzen...”

Herstellungskosten (Gebaude dient der Einklinfteerzielung): 360.000 €
= Kosten gekurzt um Zuschisse von Kommune -10.000 €
= Die Abschreibung betragt 8Jahre * 9% =72 % +

4 Jahre * 7 % = 28 %
— 100% der Aufwendungen uber 12 Jahre
Beispielrechnung: //“{\‘:X
= Anrechenbare Modernisierungskosten 330.000 € (S“ /,&"

-

= Abschreibung 1.-8. Jahrje 29.700 €
9.-12. Jahrje 23.100 €
= Steuerermaldigung (mittleres Einkommen) bei ~ 30 % ESt i.M.
1.-8. Jahrje 8.910 € +
9.-12. Jahrje 6.930 € — | -99.000 €

Restsumme 251.000 €



§ 10f EStG: STEUERBEGUNSTIGUNGEN

fur zu eigenen Wohnzwecken genutzte Baudenkmale und Gebaude in
Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen

Auszug § 10f EStG: ,,....Der Steuerpflichtige kann Aufwendungen an einem eigenen Gebaude im
Kalenderjahr des Abschlusses der BaumalRnahme und in den neun folgenden Kalenderjahren
jeweils bis zu 9 Prozent wie Sonderausgaben abziehen, wenn die Voraussetzungen des § 7h

oder des § 7i vorliegen....”

Herstellungskosten (eigene Wohnzwecke): 360.000 €

= Kosten gekurzt um Zuschisse von Kommune -10.000 €
= Die Abschreibung betragt 10 Jahre * 9 % =90 %

Voraussetzung: Das Geb&ude wird im jeweiligen Kalenderjahr zu eigenen Wohnzwecken
genutzt oder Teile einer Wohnung werden unentgeltlich zu Wohnzwecken (liberlassen. ?‘

Beispielrechnung: (S“

= Anrechenbare Erhaltungsaufwendungen 330.000 €
= Abschreibung 10 Jahre je 29.700 €

= Steuerermaldigung (mittleres Einkommen) bei ~ 30 % ESt i.M.
1.-10. Jahr je 8.910 € — | -89.100 €

Restsumme @ 260.900 €




§ 11a EStG: SONDERBEHANDLUNG

von Erhaltungsaufwand bei Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebau-
lichen Entwicklungsbereichen

Auszug § 11a EStG: ,....Der Steuerpflichtige kann durch Zuschisse aus Sanierungs- oder Entwick-
lungsforderungsmitteln nicht gedeckten Erhaltungsaufwand fur Ma3nahmen im Sinne des § 177 des
Baugesetzbuchs an einem im Inland gelegenen Gebaude in einem formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet oder stadtebaulichen Entwicklungsbereich auf zwei bis flinf Jahre gleichmafRig verteilen....”

Erhaltungsaufwendungen (Gebaude dient Einkunfteerzielung): 65.000 €

= Herstellungskosten sofort abzugsfahig
oder

= Verteilung der Herstellungskosten auf 2 - 5 Jahre
fi"

Beispielrechnung: (5&@?;,

= Anrechenbare Erhaltungsaufwendungen 65.000 €
= z.B. Abschreibung 5 Jahre je 13.000 €
= Steuerermaldigung (mittleres Einkommen) bei ~ 30 % ESt i.M.
5 Jahre je 3.900 € — - 19.500 €

Restsumme 45.500 €



WELCHE AUFWENDUNGEN SIND
BESCHEINIGUNGSFAHIG?

= Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen im Sinne des § 177 BauGB

= Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen im Sanierungsgebiet, die
von der Gemeinde angeordnet werden (sehr selten).

= Malinahmen zu deren Durchfuhrung sich der Eigentimer gegenuber der Ge-
meinde verpflichtet hat und der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten

Verwendung eines Gebaudes dienen.




MODERNISIERUNGS- UND INSTANDSETZUNGS-
MASSNAHMEN IM SINNE DES § 177 BAUGB

... dienen den Zielen und Zweck der stadtebaulichen Sanierung und Entwicklung

... insbesondere dann, wenn das Gebaude nicht den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- & Arbeitsverhaltnisse entspricht

... oder wenn durch Verschlechterung des Gebaudes

= die bestimmungsmalige Nutzung nicht nur unerheblich beeintrachtigt wird,

= die bauliche Anlage nach ihrer auf3eren Beschaffenheit das Stral3en- oder
Ortsbild nicht nur unerheblich beeintrachtig oder

= die bauliche Anlage erneuerungsbedurftig ist und wegen ihrer Bedeutung er-
halten bleiben soll.



WELCHE AUFWENDUNGEN SIND NICHT
BESCHEINIGUNGSFAHIG?

Aufwendungen fur den Erwerb der Immobilie
= Laufende Instandhaltung
= Sogenannte Luxusmodernisierungen, Aufzugsanlagen

= Neubauten & neue Gebaudeteile zur Erweiterung der Nutzflache, aul’er wenn
zur sinnvollen Nutzung der vorhandenen Bausubstanz unerlasslich

= Abriss und Wiedererrichtung von Gebauden und Gebaudeteilen
= Ausstattung / bewegliche Einrichtungsgegenstande etc.

= Aulenanlagen, Garagen / Carports, Park- und Wascheplatze
= Leistungen und Arbeiten, die unentgeltlich erbracht werden

= Rechnungsempfanger und Eigentumer sind nicht identisch



VORAUSSETZUNGEN BEI ALLEN...

= Festgelegtes Sanierunsgebiet nach § 142 BauGB

= Malinahmen, die vor dem Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung
durchgefuhrt worden sind, sind grundsatzlich nicht steuerlich begunstigt.

= Festlegung der durchzufuhrenden MalRhahmen sowie des einzuhaltenden zeit-
lichen Rahmens als Grundlage > Modernisierungsvereinbarung mit Gemein-
de > Grundlage fur eine spatere mogliche Steuerbescheinigung

= Vorlage der Originalrechnungen > Prufung durch Gemeinde > Bescheini-
gung der Gemeinde uber Bestatigung der Durchfihrung und Hohe der Auf-
wendungen

= Bescheinigung gilt als Grundlagenbescheid fur das Finanzamt > muss vom
Eigentumer beantragt werden > Finanzamt hat nur die Prifungsmoglichkeit, ob
Herstellungskosten oder Erhaltungsaufwand



ABLAUF SANIERUNGSMASSNAHME
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HABEN SIE NOCH FRAGEN?



VIELEN HERZLICHEN DANK FUR IHRE
AUFMERKSAMKEIT!

WIR WUNSCHEN IHNEN VIEL ERFOLG BEI DER
UMSETZUNG!

m Kornmarkt 17
97421 Schweinfurt
@ www.architekt-perleth.de
% 09721 /675191 - 00
= info@architekt-perleth.de




