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WAS SIE HEUTE ERWARTET...

» Ruckblick Planungsprozess
» Vorstellung des ISEK

» Aufklarung zum formlich festgelegten Sanierungsgebiet
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BURGERBETEILIGUNG
Auftaktveranstaltung | 26.10.2023
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BURGERBETEILIGUNG
Marktplatz der Ideen | 02.03.2024
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BEWERTUNG
Starken und Potenziale

LEGENDE

Grenze des
Untersuchungsgebietes

Grunstrukturen
Zentrale Platze
Bauliicke (Stand: 26.03.2024)

Baudenkmal

Erhaltenswertes,
ortsbildpragendes Gebaude
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BEWERTUNG N2 S
Schwachen und Risiken &t @ T
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LEGENDE
Grenze des
—— Untersuchungsgebietes
gy
- Gebaudezustand schlecht L] = e

Ortsbildstorendes Gebaude

Grol¥flachiges Gewerbe in
Wohngebiet
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Baullicke (Stand: 26.03.2024)

geringflgig bebautes
Grundstiuck

nicht barrierefrei

Stralden ohne oder
mit sehr schmalen Gehwege

Hohes und stérendes
Verkehrsaufkommen

* Y01 B

Hoher Parkraumdruck
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LEITBILD
,Schwebheim 2040°
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Zentrale Orte starken
Innenentwicklung starken

Baullicken schlielRen

geringfligig bebautes
Grundstlick nutzen

Naturnahe Gebiete erlebbar
machen

Grunes Band
Wegeverbindungen schaffen
Stralensituationen verbessern
Baudenkmal bewahren

Alleebaume an Ortseingangen
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ZIELE DER STADTEBAULICHEN SANIERUNG

»

»

»

»

»

»

»

»

Bewahrung des stadtebaulichen Erbes und des Ortsbildes

Anpassung der Ortsstruktur an die aktuellen Herausforderungen
Nachverdichtung durch Umbaumalinahmen

Gezielte Entkernung bzw. Rickbau von nicht erhaltenswerten Gebauden
Verbesserung der Wohnbedingungen, Starkung innerortlicher Wohnfunktion
Gestalterische Aufwertung der offentlichen Stralden, Grun- und Freiflachen
Behebung von stadtebaulichen Missstanden

Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung



MASSNAHMENPLAN

MaRnahmenkatalog
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31

Sanierungsgebiet (nicht verortet)
Sanierungsbegleitende Beratungen (n.v.)
Gestaltungssatzung (n.v.)

Kommunales Férderprogramm (n.v.)
Erhaltungssatzung (n.v.)

Stellplatzsatzung (n.v.)

Spielplatzsatzung (n.v.)
Gartenflachengestaltungssatzung (n.v.)
Integrierte Quartierskonzepte
Neuordnungskonzepte

Kommunaler Entwicklungsfonds zur
Innenentwicklung (n.v.)

Projektfonds fir KleinmaRnahmen zu
Klimaschutz/-anpassung (n.v.)
Schlossscheunen

Rathaus

Zehntscheune

Kirchplatz 17

Birgerhaus

Ehemaliges evangelisches Gemeindezentrum
Naturfreundehaus

Energetische Sanierung gemeindlicher Wohngeb&ude
Schlosspark

Umfeld Schlossscheunen sowie historischer
Schloss- und Léschweiher

Kirchplatz

Grunes Band

Altes Gartnereigelande

Freizeitstrukturelle Angebote zur Ortsgeschichte (n.v.)
Aschenhof und Schweinfurter StraRe
HauptstralRe

Gochsheimer Weg

Sanierung und Neugestaltung von Stral3en
Alternative Verkehrsmodelle (n.v.)

architektur + ingenieurbro [Ji] perleth



MASSNAHMEN
Unterstutzung

Sanierungssatzung

Formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes (ca. 22,46 ha

Sanierungsbegleitende Beratungen

p

fur die Kommune sowie Burgerinnen und Burger im Ortskern

Gestaltungssatzung

Uberarbeitung der bestehenden Gestaltungsordnung
aus dem Jahr 2002 fur das Sanierungsgebiet

Kommunales
Forderprogramm

Kommunales Forderprogramm

in Verbindung mit der Gestaltungssatzung
far die Durchfuhrung privater
Baumalinahmen im Ortskern

Verwaltet durch
die Gemeinde

Sanierungsvereinbarung
(Vertrag)

I

pauschal X %
der forderfahigen Kosten

+ kostenfreie
Sanierungsberatung



MASSNAHMEN
Konzepte und Fonds

Integrierte Quartierskonzepte

fur Neubaugebiete der 1960/70er-Jahre als Planungshilfe fur eine energetische
Sanierung und klimagerechte Entwicklung der Wohngebiete

Neuordnungskonzepte

Stadtebauliche Planungen zur Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden bzw.
Entwicklung von Neuordnungskonzepten fur innerortliche Quartiere

Projektfonds fur KleinmafRnahmen zu Klimaschutz/-anpassung

Einrichten eines Projektfonds fur die Umsetzung von kleinen MalRnhahmen, die zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung beitragen.



MASSNAHMEN
Gebaude im sudlichen Altort

Schlossscheunen

Nutzungskonzept und Prafung notwendiger Sanierungsmalinahmen durch eine
Machbarkeitsstudie

Rathaus

Machbarkeitsstudie fur barrierefreien Umbau sowie zur Prufung von
Erweiterungsflachen, Aufwertung der Innenraume, Energetische Sanierung

Zehntscheune G WY
Langfristiger Erhalt durch Sanierungsmal3nahmen =

Burgerhaus

Langfristiger Erhalt der Angebote durch intensive s
Nutzung und ggf. Erweiterung des Nutzungskonzeptes, J-" \‘; 7
Aufwertung des Auldenbereiches Vs




MASSNAHMEN
Freiflachen im sudlichen Altort

Schlosspark

Aufwertung des Schlossparkes unter Bertcksichtigung der Belange des Naturschut-
zes und der Denkmalpflege. Prufung der Realisierbarkeit einer Zuganglichkeit in
Teil-/Randbereichen

Umfeld Schlossscheunen und historischer Schloss-/Loschweiher

Aufwertung des Bereiches zwischen den Schlossscheunen und dem Schloss durch
Gestaltung der Flachen um den Loschweiher

‘\
Kirchplatz v (;
Attraktive Gestaltung fur mehr Aufenthaltsqualitat @ f <D
durch punktuelle klimagerechte Begrunung und b ¥
Sitzmaoglichkeiten, Regulierung des Parkens
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MASSNAHMEN

Ehemaliges Gartnereigelande
Entwicklung des Areals der alten Gartnerei nach einer der Vorentwurfsvarianten
welche parallel zum ISEK entwickelt wurden

Ziel ist die Schaffung von Wohn- und Gewerbeeinheiten verschiedener GroRe
sowie die Entwicklung des Areals nach Ansatzen des Schwammstadtprinzips
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MASSNAHMEN
Nordlicher Altort

Ehemaliges evangelisches Gemeindezentrum

Nutzungskonzept und Machbarkeitsstudie zu erforderlichen Sanierungsmalnahmen
nach Erwerb Erhalt der rickwartigen Grunanlagen als parkahnliche Anlage

Naturfreundehaus

Sanierung und Erhalt als bewahrter Treffpunkt der Dorfgemeinschaft und Gestaltung
des Umfeldes

Grunes Band

Fortentwicklung des Grunen Bandes entlang des Unkenbaches durch attraktive
Wegeverbindung zwischen Naturfreundehaus und Kneippanlage bis zum Aussichts-
turm mit Mehrgenerationenspielplatz, Renaturierung, Bikepark etc.
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MASSNAHMEN
Verkehr und Stralden

Sanierung und Neugestaltung der sanierungsbedurftigen Stralen zur Erhdhung der Fahr-
bahnqualitat, Beseitigung von Mangeln und Verkehrsberuhigung unter Berucksichtigung
der Barrierefreiheit, StraBenraumbegrinung und des ruhenden Verkehrs

Aschenhof + Schweinfurter Strale
Hauptstrale
Gochsheimer Weg

Sanierung und Neugestaltung von StralRen

Alternative Verkehrsmodelle

Konzeptes mit EinzelmalRnahmen fur alternative Verkehrsmodelle zur Entlastung des
Autoverkehrs und der hohen Nachfrage nach Parkplatzen, u.a. Car-Sharing,
Lickenschluss Radwege etc.



Sanierungsgebiet ,,Ortskern Schwebheim*
nach §142 BauGB



FESTSETZUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

Die Vorbereitenden Untersuchungen
» sind Grundlage des festzusetzenden Sanierungsgebietes.

» zeigen, dass aufgrund der stadtebaulichen Mangel eine Sanierung
notwendig ist und eine zugige DurchfUhrung im offentlichen Interesse liegt.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes nach § 142 Abs. 3 BauGB
» dient der Abgrenzung des MaRnahmengebietes und

» ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaig durchfuhren Iasst.
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Sanierungsgebiet

"Ortskern Schwebheim"

(in Kraft getretenam .......................l.
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SANIERUNGSSATZUNG

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

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor.
Dieser Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmaRnahmen verbessert
oder umgestaltet werden. Das insgesamt 22,46 ha umfassende Gebiet wird hier-
mit formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die Kennzeichnung ,,Orts-
kern Schwebheim®,

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstucke und Grundstucksteile innerhalb
der im Lageplan M 1:2.500 der digitalen Flurkarte vom 06.09.2024 abgegrenzten
Flache. Dieser ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefugt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstlickszusammenlegungen
Flurstlicke aufgelost und neue Flurstlcke gebildet oder entstehen durch Grund-
stucksteilungen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser
Satzung ebenfalls anzuwenden.



SANIERUNGSSATZUNG

Das Sanierungsgebiet tritt zum
1.1.2025 in Kraft.

§ 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 DurchfUhrung der Sanierung wird eine Frist von 15 Jahren festgesetzt.
Die Frist kann durch Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Schwebheim
verlangert werden.

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemafl § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.



ALLGEMEINES VORKAUFSRECHT
nach § 24 BauGB

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

» Das Vorkaufsrecht darf nur ausgetbt werden, wenn das Wohl der
Allgemeinheit dies rechtfertigt.

» Der Verwendungszweck ist anzugeben und wird im jeweiligen Einzelfall
gesondert gepruft.

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



ALLGEMEINES VORKAUFSRECHT
nach § 24 BauGB

Die Gemeinde als Vorkaufsberechtigte kann durch einseitige Erklarung einen
Kaufvertrag mit dem Verkaufer zustande zu bringen,

» zu den gleichen Bedingungen, wie sie der Verkaufer mit einem Dritten
in einem bereits abgeschlossenen Kaufvertrag vereinbart hat.

Die Entscheidung uber die Austibung des Vorkaufsrechts liegt im Ermessen der
Gemeinde. Sie kann ihr Recht ausuben, sie ist aber dazu nicht verpflichtet.

» Ausubungsfrist: zwei Monate nach Mitteilung des Kaufvertrags



SANIERUNGSGEBIET §@
Einkommenssteuergesetz § 7h, 10f, 11a

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

» Steuerbegunstigungen 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 Sanierungsgebiet
eine Beratung durch einen Steuerberater oder durch eine vergleichbare 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 ( ): 360.000 €
» Kosten gekurzt um Zuschisse von Kommune -10.000 €
» Die Abschreibung betragt 8Jahre *9 % =72 % +

4 Jahre * 7 % =28 %
— 100% der Aufwendungen liber 12 Jahre ,/\
Beispielrechnung: Py

At
» Anrechenbare Modernisierungskosten 330.000 € (s“‘“;&,‘-
-

» Abschreibung 1. - 8. Jahrje 29.700 €
9.-12. Jahrje 23.100 €
» Steuerermafigung (mittleres Einkommen) bei ~ 30 % ESti.M.
1. - 8. Jahr je 8.910 € +
9.-12. Jahrje 6.930 € — | -99.000 €

Restsumme 251.000 €



§ 10f EStG: STEUERBEGUNSTIGUNGEN

far 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 ( ): 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. f ?‘g
-
w o
Beispielrechnung: (%E/
» Anrechenbare Erhaltungsaufwendungen 330.000 €
» Abschreibung 10 Jahre je 29.700 €
» Steuerermafigung (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
stadtebaulichen Entwicklungsbereichen

Auszug § 11a EStG: ,....Der Steuerpflichtige kann durch Zuschilsse aus Sanierungs- oder Entwick-
lungsforderungsmitteln nicht gedeckten Erhaltungsaufwand fur Mal3nahmen im Sinne des § 177
BauGB an einem im Inland gelegenen Gebaude in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet
oder stadtebaulichen Entwicklungsbereich auf zwei bis funf Jahre gleichmaRig verteilen....”

Erhaltungsaufwendungen ( ): 65.000 €
» Herstellungskosten sofort abzugsfahig

oder
» Verteilung der Herstellungskosten auf 2 - 5 Jahre ’/‘:\
e a;“v\:ﬂ 2
eispielrechnung: (% /’ .

» Anrechenbare Erhaltungsaufwendungen 65.000 € _~
» z.B. Abschreibung 5 Jahre je 13.000 €
» Steuerermafigung (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).

» Maldnahmen zu deren Durchfuhrung sich der Eigentimer gegenuber der
Gemeinde verpflichtet hat und der Erhaltung, Erneuerung und
funktionsgerechten Verwendung eines Gebaudes dienen.




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

MalRnahmen 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 aul3eren Beschaffenheit das Stralden- oder
Ortsbild nicht nur unerheblich beeintrachtig wird oder

» die bauliche Anlage erneuerungsbedurftig ist und wegen ihrer Bedeutung
erhalten 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, aulder wenn
zur sinnvollen Nutzung der vorhandenen Bausubstanz unerlasslich

Abriss und Wiedererrichtung von Gebauden und Gebaudeteilen
Ausstattung / bewegliche Einrichtungsgegenstande etc.
AuBenanlagen, Garagen / Carports, Park- und Wascheplatze
Leistungen und Arbeiten, die unentgeltlich erbracht werden

Rechnungsempfanger und Eigentimer sind nicht identisch

» ...



VORAUSSETZUNGEN BEI ALLEN...

»

»

»

»

»

Festgelegtes Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB

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

Festlegung der durchzufUhrenden MalRnahmen sowie des einzuhaltenden zeit-
lichen Rahmens als Grundlage

> Modernisierungsvereinbarung mit Gemeinde

> Grundlage fur eine spatere mogliche Steuerbescheinigung

Vorlage der Originalrechnungen

> Prufung durch Gemeinde

> Bescheinigung der Gemeinde uber Bestatigung der Durchfuhrung und
Hohe der Aufwendungen

Bescheinigung gilt als Grundlagenbescheid fur das Finanzamt

> muss vom Eigentimer beantragt werden

> Finanzamt hat nur die Prufungsmadglichkeit, ob Herstellungskosten oder Er-
haltungsaufwand



ABLAUF SANIERUNGSMASSNAHME

Antragsteller Gemeinde

» Planung der MaRnahme und Dokumentation des Bestands

&) Anruf bei Gemeinde flir Termin mit Sanierungsberater Q
Sanierungsberatung ’

~_ Kostenberechnung v. Architekten oder Angebote der Firmen
+ Plan und / oder MaBnahmenbeschreibung

MODERNISIERUNGSVEREINBARUNG

K

» Baubeginn erst nach Abschluss der Modernisierungsvereinbarung
» Baudurchfihrung

» Sammeln aller Rechnungen und Belege

» Fotodokumentation der MalRnahmen und des fertigen Zustands

B Einreichen aller Unterlagen bei Gemeinde

<

Bescheiderstellung nach Priifung der Unterlagen






{2y Kornmarkt 17
97421 Schweinfurt
@ www.architekt-perleth.de
%, 09721 /675191 - 00
= info@architekt-perleth.de
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INTEGRIERTES STADTEBAULICHES
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MIT VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN
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