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Ausgangslage
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STRUKTURELLE AUSGANGSLANGE

Ausgangslage

Kommunaler Dreiklang Bad Friedrichshall
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Verkehr

m A L \' Stadt Bad Friedrichshall

Stadtebauliche Untersuchung
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Verkehr
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StraBe mit innerértlicher
Bedeutung im
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StraBe mit Uberértlicher
Bedeutung

Engstellen < 5,50 m
Engstellen < 6,50 m

Zu geringe Gehwegbreite
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Verkehr

* Stadt Bad Friedrichshall
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Leerstdnde

\\' Stadt Bad Friedrichshall

&
@Q Stadtebauliche Untersuchung

Stadtteil Duttenberg

Leerstand
Legende
\;' I‘ Leerstand
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- Betrachtungsgebiet
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Leerstdnde

Stadt Bad Friedrichshall

Stadtebauliche Untersuchung

Stadtteil Duttenberg

a Leerstand

Legende

I‘ Leerstand

=== Untersuchungsgebiet

- Betrachtungsgebiet
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Leerstdnde

Leerstande x 3 Einwohner pro Einheit

Potentielle Neubiirger
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Offentliches Eigentum

\' Stadt Bad Friedrichshall

Stadtebauliche Untersuchung
Stadtteil Duttenberg

Denkmdler und 6ffentliche Gebdude

Legende
.. ‘I‘ Denkmal
77 sffentliches Gebaude

=mm=  Untersuchungsgebiet

- — Betrachtungsgebiet
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Mérz 2020, Stuttgart
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Lochwiesen

Offentliches Eigentum

. Stadt Bad Friedrichshall

Stadtebauliche Untersuchung
Stadtteil Duttenberg

Denkmdler und 6ffentliche Gebdude

Legende

m Denkmal

sffentliches Gebdude
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- — Betrachtungsgebiet
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Stddtebauliche Mdangel

Stadt Bad Friedrichshall

Stadtebauliche Untersuchunng
Stadtteil Duttenberg

Stadtebauliche Méngel

Legende

ohne Mangel
geringe Mdangel
erhebliche Mangel

substanzielle Mdangel

J111

ohne Auswertung
- Untersuchungsgebiet

- Betrachtungsgebiet
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Landwirtschaftliche Nutzgebdude

Stadt Bad Friedrichshall

Stadtebauliche Untersuchung
Stadtteil Duttenberg

Landwirtschaftliche Nutzgebdude

Legende

Landwirtschaftliches
Nutzgebaude

- Untersuchungsgebiet

e Betrachtungsgebiet
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SWOT
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Quelle: Baukultur Bundesstiftung: Baukultur Bericht 2016/2017; Darstellung: Reschl Stadtentwicklung, 2020



Q Stadt Bad Friedrichshall

Stadtebauliche Potentiale
Stadtteil Duttenberg
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‘O Orte der Begegnung

O Ort der Identit&t
Besondere Aussichtspunkte

SCHWACHEN

Fehlende Nahversorgung
StraBenengstellen
Ortsdurchfahrt mit Gestaltungsdefizit

Fehlende Durchwegung

CHANCEN
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Reaktivierungs- /
Neuordnungspotential
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Stadt Bad Friedrichshall
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SWOT

2,3

Hektar Potentialflache x 50 Einwohner
pro Hektar

125

Potentielle Neubiirger

Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken 2019
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Entwicklungsziele und -fléchen des stddtebaulichen Rahmenplans
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Entwicklungsziele und -fléchen des stddtebaulichen Rahmenplans
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Stadt Bad Friedrichshall
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Legende
-—-- Betrachtungsgebiet
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Baumstandort
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Entwicklungsziele und —fldchen des stddtebaulichen Rahmenplans

Ziele

- Stadtebauliche Aufwertung des Ortskerns

- Stabilisierung der Einwohnerentwicklung durch Innenentwicklung
Ansatzpunkte

1 Ortsdurchfahrt neu gestalten

2 Fldchenpotentiale nutzen



Entwicklungsziele und -fléchen des stddtebaulichen Rahmenplans

EMPFEHLUNGEN

1 Ortsdurchfahrt neu gestalten:
- Querschnitt 6,50 m | Fahrbahn
- Gehsteige
- Querungen
- Gestalterische Aufwertung vor und hinter dem Rathaus
- Geschwindigkeitsreduzierung

- Beleuchtung und Aufenthaltsqualitéat

2 Flachenpotenziale nutzen:

- Nutzung | Umnutzung

- Stadtebauliche Dichte (EFH/MFH)

34
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Stédtebauliche Lupe TorstralBe

Stadt Bad Friedrichshall

Stadtebauliche Analyse
Stadtteil Duttenberg

TorstraBe Lupe

Legende

- Gebaude

) Empfehlung Gebdudeabriss

- affentliche Gebaude
. Denkmdler
Parkplatze

eaee Engstellen TorstaBe

Nachverdichtungspeotential
Umfassende Sanierung/Modernisierung

- Gebdude Neubau
N Umgestaltung Platz

m Umgestaltung StreBe (Umlegung und Pflastung)

‘ ’ Erweiterung Strafe

- - Untersuchungsgebiet
------ Betrachtungsgebiet
Neuplanung Baum

Umnutzung
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Stédtebauliche Lupe TorstralBe

Gebdude

Denkmaler

Parkplatze

Gebd&ude Neubau
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St&dtebauliche Lupe Torstral3e

Ziele

- Umnutzung landwirtschaftlicher Nebengebd&ude

- Entwicklung der Nachverdichtungspotentiale

- Umfassende Modernisierung/ Neuordnung

- Umgestaltung der TorstraBe und des Rathausplatzes
Ansatzpunkte

1 Sanierungsgebiet mit Sanierungsatzung und erhdhter steuerlicher
Abschreibung

2 Planung fiur Neugestaltung der TorstraBe
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Férderung privater MaBnahmen

Férderfdhig sind die Anschaffungs- und Herstellungskosten von
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen am Gebdude.

* Instandhaltung (Fassadenanstriche, Pflege der Haustechnik etc.)

* die Herstellung eines neuen Gebd&udes

 Abbruch eines Gebdudes
sind nicht bescheinigungsfdhig.

MaBnahme erhalten die erhéhte steuerliche Abschreibung wenn:

-> sie den Sanierungszielen entsprechen
-> sie einen normalen Standard herstellen (keine Luxussanierung)
-> Eine Modernisierungsvereinbarung vor

Beginn der MaBnahme mit der Stadt geschlossen wurde



Férderung privater MaBnahmen

§ 7h EStG - erhohte Absetzung bei Gebduden in
Sanierungsgebieten und stddtebaulichen Entwicklungsbereichen

-> Bei einem im Inland gelegenen Gebd&ude in einem férmlich
festgelegten Sanierungsbiet [...] kann der Steuerpflichtige [...] im Jahr
der Herstellung und in den folgenden sieben Jahren jeweils bis zu 9
Prozent und in den folgenden vier Jahren 7 Prozent der
Herstellungskosten fir Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen i .S. d. § 177 BauGB absetzen.

§ 7i EStG - erhohte Absetzung bei Baudenkmalen in
Sanierungsgebieten und stddtebaulichen Entwicklungsbereichen

-> Bei einem im Inland gelegenen Gebdude, das [...]Jein Baudenkmal ist,
in einem férmlich festgelegten Sanierungsbiet [...] kann der
Steuerpflichtige [...] im Jahr der Herstellung und in den folgenden
sieben Jahren jeweils bis zu 9 Prozent und in den folgenden vier Jahren 7
Prozent der Herstellungskosten fir BaumaBnahmen, [...] die zur
Erhaltung des Baudenkmals erforderlich sind, absetzten.




Férderung privater MaBnahmen

Rechenbeispiel: Jahreseinkommen 150.000 € (42 % Spitzensteuersatz)
Investitionssumme: 45.000,- € (Vermietung)
Abschreibung jahrlich: @ % (8 Jahre) + 7 % (4 Jahre) =100%

1. Jahr 9 % 4.050 € 42 % 1.701€ 378 €
2. Jahr 9 % 4.050 € 42 % 1.701€ 378 €
3. Jahr 9 % 4.050 € 42 % 1.701€ 378 €
4. Jahr 9 % 4.050 € 42 % 1.701€ 378 €
5.Jahr 9 % 4.050 € 42 % 1.701€ 378 €
6. Jahr 9 % 4.050 € 42 % 1.701€ 378 €
/. Jahr 9 % 4.050 € 42 % 1.701€ 378 €
8.Jahr 9 % 4.050 € 42 % 1.701€ 378 €
9.Jahr... 7 %... 3150 €... 42 %... 1.323 €... 378 €...

Gesamt 100 % 45.000 € 18.900 € 4.536 €



Férderung privater MaBnahmen

Rechenbeispiel: Jahreseinkommen 40.000 € (21 % Steuersatz)

Investitionssumme: 100.000,- € (Vermietung)
Abschreibung jahrlich: @ % (8 Jahre) + 7 % (4 Jahre) =100%

1. Jahr 9 % 9.000 € 21 % 1.890 € 378 €
2. Jahr 9 % 9.000 € 21 % 1.890 € 378 €
3. Jahr 9 % 9.000 € 21 % 1.890 € 378 €
4. Jahr 9 % 9.000 € 21 % 1.890 € 378 €
5.Jahr 9 % 9.000 € 21 % 1.890 € 378 €
6. Jahr 9 % 9.000 € 21 % 1.890 € 378 €
/. Jahr 9 % 9.000 € 21 % 1.890 € 378 €
8.Jahr 9 % 9.000 € 21 % 1.890 € 378 €
9.Jahr... 7 %... 7.000 €... 21 %... 1.470 €... 378 €...

Gesamt 100 % 100.000 € 21.000 € 5.040 €



Férderung privater MaBnahmen

§ 10f EStG - Steuerbeglinstigung fiir zu eigenen Wohnzwecken
genutzte [...] Gebdude in Sanierungsgebieten [...]

-> Der Steuerpflichtige kann Erhaltungsaufwand, der an einem eigenen
Gebd&ude entsteht und nicht zu den Betriebsaufgaben oder
Werbungskosten gehort, im Kalenderjahr des Abschlusses der
MaBnahme und in den neun folgenden Kalenderjahren jeweils bis zu 9
Prozent wie Sonderausgaben abziehen.

§ 11a EStG - Sonderbehandlung von Erhaltungsaufwand bei
Gebduden im Sanierungsbieten [...]

-> Der Steuerpflichtige kann durch Zuschiisse aus Sanierungs- oder
Entwicklungsférderungsmitteln nicht gedeckte Erhaltungsaufwand fr
MaBnahmen im Sinne des § 177 BauGB an einen im Inland gelegenen
Gebdude in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet oder
stddtebaulichen Entwicklungsbereich auf zwei bis finf Jahre
gleichmdBig verteilen.




Férderung privater MaBnahmen

Rechenbeispiel: Jahreseinkommen 40.000 € (21 % Steuersatz)

Investitionssumme: 150.000, - € (Selbstnutzung)
Abschreibung jahrlich: 9 % (10 Jahre) = 90 % (10 % unberlcksichtigt)

1. Jahr ? % 13.500 € 21 % 2.835€ 630 €
2. Jahr 9 % 13.500 € 21 % 2.835€ 630 €
3. Jahr ? % 13.500 € 21 % 2.835¢€ 630 €
4. Jahr 9 % 13.500 € 21 % 2.835€ 630 €
5.Jahr 9 % 13.500 € 21 % 2.835€ 630 €
6. Jahr 9 % 13.500 € 21 % 2.835€ 630 €
/. Jahr ? % 13.500 € 21 % 2.835€ 630 €
8.Jahr ? % 13.500 € 21 % 2.835€ 630 €
9. Jahr... 9 %... 13.500 € 21 %... 2.835€... 630 €

Gesamt 90 % 135.000 € 28.350 € 6.300€



Férderung privater MaBnahmen

Die finanziellen Auswirkungen der steuerlichen Effekte hdngen von der
individuellen Situation des Steuerpflichtigen und den Besonderheiten der
betreffenden Immobilie ab.

Deshalb sollten mégliche steuerliche Effekte vor Beginn einer
MaBnahme mit einem Steuerberater erdrtert werden.




Férderung privater MaBnahmen

48

Quelle | Reschl Stadtentwicklung, 2021, Sanierungsgebiet Gemeinde DuBlingen



Férderung privater MaBnahmen

Quelle | Heinze GmbH 2021 - Architekturobjekte - Umbau einer denkmalgeschitzten Scheune; 8x8x8 - Dr. phil. Mirko Immendérfer; Sanierungsgebiet Stadt Markgréningen



Férderung privater MaBnahmen
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Quelle | Reschl Stadtentwicklung, 2021, Sanierungsgebiet Gemeinde DuBlingen
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Weiteres Vorgehen

1 Sanierungsgebiet: Vorbereitung der Sanierungsatzung mit
Beratung der Eigentimer und
steuerlichen Abschreibungsmaoglichkeiten

2 Projektbegleitung: Investorensuche und vertiefende Planungen



Weiteres Vorgehen

== Stadt Bad Friedrichshall

Stadtebauliche ErneuerungsmaBnahmd
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Weiteres Vorgehen

Vor-Ort-Termin zur Begutachtung der MaBBnahme

Kostenschatzung nach DIN 276 von einem Architekten/Planer

. Vertragsunterzeichnung mit der Stadt Bad Friedrichshall

. MaBnahmenbeginn

Nach Durchfihrung der MaBnahme Erstellung der
Steuerbescheinigung



Weiteres Vorgehen
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