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Die Gemeinde Nordendorf hat ein Sanierungs-Gebiet 
festgelegt.

Das Sanierungs-Gebiet heißt:

„Sanierungsgebiet Nordendorf Ortsmitte und 
Naherholung“

Diese Informationen erklären die Satzung in Leichter Sprache.

Die rechtsverbindliche Satzung ist in schwerer Sprache 
geschrieben.

Im Zweifel gilt immer die rechtsverbindliche Satzung.

1. Warum gibt es das Sanierungs-Gebiet?

In einem Teil von Nordendorf gibt es Probleme bei der 
Entwicklung des Ortes.

Zum Beispiel:
•	 Manche Gebäude müssen verbessert werden.
•	 Manche Gebäude stehen leer.
•	 Manche Straßen und Plätze sollen verbessert werden.
•	 Die Ortsmitte soll schöner und besser nutzbar werden.
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•	 Der Bereich am Bade-See soll weiterentwickelt werden.

Die Gemeinde möchte diese Bereiche verbessern.

Dafür gibt es das Sanierungs-Gebiet.

Das Sanierungs-Gebiet umfasst ungefähr 35,76 Hektar.

Zum Gebiet gehören vor allem:

•	 die alte Ortsmitte von Nordendorf,
•	 Bereiche an der Hauptstraße,
•	 Bereiche rund um den Bahnhof,
•	 der Bereich der Naherholung am Bade-See.

Ein Plan zeigt genau:

•	 Welche Grundstücke gehören zum Sanierungs-Gebiet?
•	 Außerdem gibt es eine Liste mit den Grundstücken.
•	 Der Plan und die Grundstücks-Liste gehören zur Satzung.
•	 Wenn Grundstücke geteilt oder zusammengelegt werden, 

gilt die Satzung auch für die neu entstandenen Grundstücke 
innerhalb des Gebiets.



Gebietsabgrenzung

Sanierungsgebiet ohne Anwendung 
§ 144 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB

Anwendung § 144 Abs. 1 BauGB
(Genehmigungspflicht)

Legende
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2. Wie lange soll die Sanierung dauern?

Die Gemeinde plant für die Sanierung einen Zeitraum von 
15 Jahren.

Die Sanierung soll voraussichtlich bis zum Jahr 2040 
durchgeführt werden.

Vielleicht dauert die Sanierung länger.

Dann kann der Gemeinde-Rat den Zeitraum verlängern.

3. Welches Verfahren wird angewendet?

Für das Sanierungs-Gebiet gilt das sogenannte:
vereinfachte Sanierungs-Verfahren.

Das ist ein Verfahren nach dem Bau-Gesetz-Buch.

Bestimmte besondere Vorschriften aus dem Sanierungs-Recht 
werden dabei nicht angewendet.

Das betrifft die Paragrafen 152 bis 156a des Bau-Gesetz-
Buchs.
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4. Wann braucht man eine Genehmigung?

Für einen bestimmten Bereich an der Hauptstraße gelten 
besondere Regeln.

Dieser Bereich ist im Lageplan besonders gekennzeichnet.

Dort gilt Paragraf 144 Absatz 1 des Bau-Gesetz-Buchs.

Das bedeutet:

Bestimmte Vorhaben und bestimmte Rechts-Geschäfte 
können eine Genehmigung der Gemeinde benötigen.

Für Genehmigungen nach Paragraf 144 Absatz 1 Nummer 2 
des Bau-Gesetz-Buchs erteilt die Gemeinde eine allgemeine 
Genehmigung.

Paragraf 144 Absatz 2 des Bau-Gesetz-Buchs wird im 
gesamten Sanierungs-Gebiet nicht angewendet.
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5. Wann gilt die Satzung?

Die Satzung gilt ab ihrer öffentlichen Bekanntmachung.

Die Grundlage dafür ist Paragraf 143 Absatz 1 des Bau-Gesetz-
Buchs.

6. Weitere wichtige Hinweise

Der Gemeinde-Rat hat zusammen mit der Satzung auch die 
Ziele für die Sanierung beschlossen.

Diese Ziele gehören als Anhang zur Satzung.

Es gibt gesetzliche Fristen.

Innerhalb dieser Fristen müssen bestimmte Fehler bei der 
Aufstellung der Satzung gegenüber der Gemeinde geltend 
gemacht werden.

Das betrifft zum Beispiel:

•	 Fehler im Verfahren,
•	 Fehler bei vorgeschriebenen Formen,
•	 bestimmte Fehler bei der Abwägung.
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In bestimmten Fällen beträgt diese Frist 1 Jahr nach der 
Bekanntmachung der Satzung.

Wer einen solchen Fehler geltend machen möchte, muss 
erklären:

•	 Welcher Fehler liegt vor?
•	 Warum liegt dieser Fehler vor?

Die gesetzlichen Vorschriften können während der 
allgemeinen Dienstzeiten im Rathaus eingesehen werden.

7. Welche Ziele hat die Gemeinde?

Die Gemeinde hat untersucht:

•	 Wie sieht Nordendorf heute aus?
•	 Welche Stärken hat der Ort?
•	 Welche Probleme gibt es?
•	 Wie soll sich Nordendorf weiterentwickeln?

Diese Untersuchungen gehören zum sogenannten:
Integrierten Städtebaulichen Entwicklungs-Konzept.
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Die Abkürzung dafür ist: ISEK.

Aus diesen Untersuchungen hat die Gemeinde Ziele 
entwickelt.

Diese Ziele sollen bei zukünftigen Bau-Maßnahmen im 
Sanierungs-Gebiet berücksichtigt werden.

Der Gemeinde sind mehrere Dinge besonders wichtig.

Die Gemeinde möchte:

•	 Gebäude erhalten, die für das Ortsbild wichtig sind.
•	 das Leben in der Gemeinde stärken.
•	 die Mobilität verbessern.
•	 den Klima-Schutz berücksichtigen.
•	 typische Gebäude-Strukturen erhalten.
•	 leerstehende Gebäude wieder nutzen.

8. Wie sehen typische Gebäude in Nordendorf aus?

In Nordendorf gibt es verschiedene Gebäude, die für das 
Ortsbild typisch sind.

Dazu gehören zum Beispiel frühere Wohn-Stall-Häuser.
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Bei diesen Gebäuden gab es:

•	 einen Bereich zum Wohnen,
•	 einen Bereich für die Landwirtschaft.

Typisch sind außerdem Gebäude mit einem Sattel-Dach.

Viele Haupt-Gebäude stehen mit dem Giebel zur Straße.

Neben-Gebäude stehen häufig seitlich dazu.

Entlang der Hauptstraße gibt es auch Gebäude mit mehreren 
Wohnungen und anderen Nutzungen.

Diese Gebäude haben meistens 2 oder 3 Geschosse.

Bei Gebäuden mit 3 Geschossen liegt das 3. Geschoss im 
Dach.

Auch die Lage der Gebäude sowie die Straßen und Plätze sind 
über viele Jahre entstanden.

Diese Merkmale sollen möglichst erhalten bleiben.
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Auch neue Gebäude sollen sich an diesen Merkmalen 
orientieren.

9. Die wichtigsten Ziele

Die Gemeinde möchte:
•	 wichtige historische Gebäude erhalten und sanieren.
•	 eine geordnete und nachhaltige weitere Bebauung 

ermöglichen.
•	 unterschiedliche Wohnungs-Angebote schaffen.
•	 leerstehende Gebäude wieder nutzen.
•	 Geschäfte und andere Angebote erhalten.
•	 Angebote aus dem Bereich Gesundheit erhalten und 

weiterentwickeln.
•	 Dienstleistungen und Gewerbe erhalten und 

weiterentwickeln.
•	 das Bahnhofs-Gebäude verbessern.
•	 den Bereich rund um den Bahnhof verbessern.
•	 typische Grün-Flächen erhalten.
•	 öffentliche Grün-Flächen erhalten.
•	 Straßen und Plätze schöner gestalten.
•	 Straßen und Plätze barrierefrei gestalten.
•	 den Verkehr in der Ortsmitte reduzieren und beruhigen.
•	 das Zusammenleben von jungen und alten Menschen 

stärken.
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10. Geschäfte und andere Nutzungen erhalten

An der Hauptstraße gibt es Geschäfte und andere gewerbliche 
Nutzungen.

Diese Nutzungen sollen mindestens im Erdgeschoss erhalten 
bleiben.

Eine Umwandlung dieser Flächen in Wohnungen soll 
vermieden werden.

In den oberen Geschossen können zum Beispiel sein:
•	 Wohnungen,
•	 Büros.

Leerstehende Läden sollen wieder genutzt werden.

11. Grün-Flächen und Gärten

Bestimmte Bäume sind für das Ortsbild besonders wichtig.

Diese Bäume sind im ISEK dargestellt.

Die Bäume sollen erhalten bleiben.



13

Manchmal kann ein Baum wegen Schäden nicht erhalten 
werden.

Dann soll ein neuer Baum gepflanzt werden.

Dabei sollen heimische Baum-Arten verwendet werden, die 
zum Dorf passen.

Private Gärten:

Private Gärten sollen möglichst wenig versiegelt werden.

Das bedeutet:

Regen-Wasser soll möglichst gut im Boden versickern können.

Gärten sollen möglichst natürlich begrünt werden.

Zum Beispiel mit:

•	 Rasen,
•	 Wiesen,
•	 Stauden,
•	 Sträuchern,
•	 Bäumen.
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Auch andere private Flächen sollen nur so stark versiegelt 
werden, wie es notwendig ist.

An öffentlichen Straßen und Plätzen sollen möglichst keine 
blickdichten Hecken oder Zäune entstehen.

Bestimmte Flächen sind außerdem wichtig für das Klima im 
Ort.

Dort kann zum Beispiel frische oder kühle Luft durch den Ort 
strömen.

Diese Bereiche sollen möglichst nicht bebaut werden.

12. Straßen und Plätze

Öffentliche Straßen und Plätze sollen besser nutzbar werden.

Zum Beispiel durch:

•	 Sitz-Plätze,
•	 Schatten,
•	 Pflanzen,
•	 eine einheitliche Gestaltung.
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Die Gemeinde möchte dafür ein gemeinsames Gestaltungs-
Konzept entwickeln.

Der Verkehr in der Ortsmitte soll reduziert und beruhigt 
werden.

Die Straßen sollen besser gestaltet werden.

Dabei soll auch der Klima-Wandel berücksichtigt werden.

Zum Beispiel durch:
•	 Schatten,
•	 Bäume,
•	 andere Pflanzen.

Gefährliche Stellen an Straßen und Kreuzungen sollen 
verbessert werden.

Das gilt auch für Stellen, an denen Menschen eine Straße 
überqueren.

Straßen und Plätze sollen möglichst barrierefrei sein.

Auch der Fahrrad-Verkehr soll verbessert werden.
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Zum Beispiel durch:
•	 bessere Verbindungen,
•	 mehr Sicherheit,
•	 Radschnell-Wege.

Fuß-Wege sollen erhalten und verbessert werden.

Auch die Situation beim Parken soll verbessert werden.

13. Bahnhof und Bahnhofs-Umfeld

Das Bahnhofs-Gebäude hat gestalterische und funktionale 
Probleme.

Diese Probleme sollen verbessert werden.

Auch der Bereich rund um den Bahnhof soll verbessert 
werden.

Der Bahnhofs-Vorplatz soll mehrere Aufgaben erfüllen.

Er soll:
•	 Orientierung ermöglichen,
•	 zum Aufenthalt einladen,
•	 ein Treffpunkt sein,
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•	 verschiedene Verkehrs-Mittel miteinander verbinden.

Die Aufenthalts-Bereiche sollen barrierefrei sein.

14. Besondere Regeln für den Bereich an der Hauptstraße

Für einen bestimmten Bereich an der Hauptstraße gelten 
besondere Genehmigungs-Regeln.

Der genaue Bereich ist im Lageplan dargestellt.

Dort gilt Paragraf 144 Absatz 1 des Bau-Gesetz-Buchs.

Die Gemeinde möchte damit die Entwicklung dieses Bereichs 
steuern.

Dabei sollen wichtige Merkmale des Ortsbildes erhalten 
bleiben.

Der Bereich hat Gebäude, die typisch für Nordendorf sind.

Typische Merkmale sind zum Beispiel:

•	 Sattel-Dächer oder Walm-Dächer,
•	 wenig Dach-Überstand,
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•	 rote Dach-Ziegel,
•	 Haupt-Gebäude mit dem Giebel zur Straße,
•	 Neben-Gebäude im hinteren Bereich,
•	 rechteckige Gebäude,
•	 höchstens 3 Geschosse,
•	 das 3. Geschoss liegt im Dach,
•	 verputzte Fassaden,
•	 Holz-Fassaden,
•	 zurückhaltende Farben,
•	 einfache Fassaden,
•	 ähnliche Fenster-Formen,
•	 gleichmäßig angeordnete Fenster.

Diese typischen Formen sollen möglichst erhalten bleiben.

Auch neue Gebäude sollen sich in die Umgebung einfügen.

Neue Gebäude dürfen trotzdem zeitgemäß gestaltet werden.

Der typische Charakter des Ortes soll aber erhalten bleiben.

15. Das Fugger-Schloss und die Ortsmitte

Das Fugger-Schloss ist für Nordendorf besonders wichtig.
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Das Fugger-Schloss ist ein Kultur-Denkmal.

Es prägt das Ortsbild.

Es hilft auch bei der Orientierung im Ort.

Deshalb soll besonders im Umfeld des Fugger-Schlosses auf 
das Ortsbild geachtet werden.

Auch die Ortsmitte hat eine besondere Bedeutung.

Dort gibt es verschiedene Nutzungen.

Zum Beispiel:

•	 Wohnungen,
•	 Geschäfte und Versorgung,
•	 Verwaltung,
•	 soziale Einrichtungen.

Diese Mischung soll erhalten werden.
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16. Warum gibt es besondere Genehmigungs-Regeln?

In dem Gebiet gibt es auch Gebäude und Veränderungen, die 
nicht zum typischen Ortsbild passen.

Außerdem können Gebäude in Zukunft leer stehen.

Die Gemeinde möchte deshalb die Entwicklung frühzeitig 
steuern.

Neue Gebäude sollen das Ortsbild nicht verschlechtern.

Gleichzeitig soll eine angemessene neue Bebauung möglich 
sein.

Neue Gebäude und Ersatz-Bauten sollen zu ihrer Umgebung 
passen.

Dabei geht es zum Beispiel um:

•	 die Lage des Gebäudes,
•	 die Größe und Form des Gebäudes,
•	 das Dach.

Durch die Genehmigungs-Pflicht kann die Gemeinde 
bestimmte Vorhaben prüfen.
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Die Gemeinde kann prüfen:

Passt das Vorhaben zu den Zielen der Sanierung?

Dadurch sollen Gebäude vermieden werden, die nicht zum 
Ortsbild passen.

Das betrifft zum Beispiel:

•	 die Größe und Form eines Gebäudes,
•	 die Fassade,
•	 die Nutzung eines Gebäudes.

Auch Grundstücke ohne eigene bauliche Probleme können zu 
diesem Bereich gehören.

Das ist zum Beispiel möglich, wenn sie direkt neben wichtigen 
oder problematischen Gebäuden liegen.

17. Gebäude im besonders geschützten Bereich

Für verschiedene Gebäude hat die Gemeinde den Zustand 
und die Bedeutung für das Ortsbild beschrieben.
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18. Regeln für Haupt-Gebäude

Haupt-Gebäude sollen höchstens 3 Voll-Geschosse haben.

Das 3. Geschoss soll im Dach liegen.

Der Grundriss des Gebäudes soll rechteckig sein.

Haupt-Gebäude sollen grundsätzlich mit dem Giebel zur 
Straße stehen.

Bei bestehenden Gebäuden soll die Richtung des Dach-Firstes 
grundsätzlich erhalten bleiben.

Ein Dach-First ist die oberste Linie eines Daches.

In begründeten Ausnahme-Fällen kann bei einem Ersatz-Bau 
eine andere Richtung zugelassen werden.

19. Regeln für Dächer

Bei neuen Gebäuden und Ersatz-Bauten sollen Haupt-
Gebäude und Neben-Gebäude grundsätzlich ein 
symmetrisches Sattel-Dach oder ein Krüppel-Walm-Dach 
haben.
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Ein Sattel-Dach hat 2 schräge Dach-Flächen.

Ein Krüppel-Walm-Dach ist eine besondere Form des Sattel-
Dachs.

Die Giebel-Spitzen haben dabei zusätzlich kleine schräge 
Dach-Flächen.

Dach-Einschnitte sollen vermieden werden.

Dach-Fenster und Dach-Gauben gelten dabei nicht als Dach-
Einschnitt.

Unter bestimmten Voraussetzungen sind auch begrünte 
Flach-Dächer möglich.

Das gilt, wenn die Gebäude nicht direkt am Straßen-Raum 
stehen.

Bei Sattel-Dächern soll die Dach-Neigung zwischen 30 und 48 
Grad liegen.

Beide Seiten des Daches sollen möglichst die gleiche Neigung 
haben.
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Dächer sollen im roten oder rot-braunen Farb-Bereich 
eingedeckt werden.

Solar-Anlagen und Photovoltaik-Anlagen sollen sich an die 
Neigung des Daches anpassen.

20. Regeln für Fassaden

Bei neuen Haupt-Gebäuden und Ersatz-Bauten soll ein großer 
Teil der Fassade verputzt sein.

Putz kann mit Holz kombiniert werden.

Fenster sollen eine stehende, rechteckige Form haben.

Das bedeutet:

Die Fenster sollen höher als breit sein.
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Gemeinde Nordendorf. 
Erster Bürgermeister Tobias Kunz
Schäfflerstraße 27 // 86695 Nordendorf
Telefon: 08273 99 850-0 // Fax: 08273 99 98-30
info@nordendorf.de // www.nordendorf.de

Stand: August 2026

Die gültigen Regeln sind die Originale, die bei der 
Verwaltungsgemeinschaft Nordendorf aufbewahrt werden.

Dieser Text wurde mit Hilfe eines Programms erstellt, das 
Künstliche Intelligenz verwendet. Ein Mensch hat den Text 
überprüft.






