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die STEG Stadtentwicklung GmbH
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116
Mitarbeiter85

Jahre

Erfahrung

450
Kunden

5
Standorte

GESELLSCHAFTER

LBS 

Landesbausparkasse Südwest

Siedlungswerk GmbH 

Wohnungs- und Städtebau

die STEG Stadtentwicklung GmbH

www.steg.de 
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Vorbereitende Untersuchungen - Grundlagen
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Vorbereitende Untersuchungen - Grundlagen

Ablauf einer Sanierungsmaßnahme

Förmliche Festlegung Sanierungsgebiet, 

(Satzungsbeschluss Gemeinderat)

Phase 1

Phase 2 
Bestandsaufnahme, Analyse mit Trägeranhörung, 

Eigentümerbefragung, Gespräche mit Beteiligten

Sanierungsdurchführung (8 bis 10 Jahre)Phase 3

Antragstellung zur Aufnahme in ein 

Städtebauförderprogramm

Abschluss und Abrechnung der SanierungPhase 4

Oktober 2017 / 

2018

April 2019 bis ca. 

April 2020

ab Frühjahr 2020 

ca. 30.04.2028

Bewilligung von Finanzhilfen im 

Bund-Länder-Programm „Städtebaulicher 

Denkmalschutz“ 

Vorbereitende Untersuchungen (§ 141 BauGB)

Einleitungsbeschluss

April 2019
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Beantragter Förderrahmen: 3.310.000 €

Bewilligter Förderrahmen: 1.000.000  €

Anteil Bund/Land (60%): 600.000  €

Anteil Stadt (40%): 400.000  €

im Programm 

„Städtebaulicher Denkmalschutz“ (DSP)

Bewilligungszeitraum (BWZ):

01.01.2019 bis 30.04.2028

In begründetem Bedarf können 

Mittelaufstockungen und eine Verlängerung 

des BWZ beantragt werden.

Vorbereitende Untersuchungen - Grundlagen

Bewilligungsbescheid
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Ziele

� Revitalisierung der Innenstädte/Ortskerne

� Verbesserung der Wohn- und 

Arbeitsverhältnisse

� Erhalt und Ausbau der Infrastruktur, 

Straßen- und Grünflächen

� Nachhaltiger Umweltschutz

Kennzeichen

� Gebietsbezogene und objektbezogene 

Maßnahmen

� Mitwirkung der Beteiligten

� Langfristige finanzielle Abwicklung

Instrumente

� Rechtsvorschriften

� Bezuschussung als Anreiz

Einführung

Städtebauliche Erneuerung und Städtebauförderung
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Vor der förmlichen Festlegung (Satzung) 

eines Sanierungsgebiets müssen 

Beurteilungsunterlagen gewonnen 

werden über: 

� die Notwendigkeit der Sanierung

� die sozialen, strukturellen und 

städtebaulichen Verhältnisse

� die anzustrebenden Sanierungsziele

� die Durchführbarkeit einer Sanierung

Vorbereitende Untersuchungen - Grundlagen

Warum vorbereitende Untersuchungen?

Grundlage § 141 BauGB
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� Analyse städtebaulicher Missstände

� Befragung der Beteiligten 

� Beteiligung Träger öffentlicher Belange

� Sanierungsziele und integriertes 

gebietsbezogenes Entwicklungskonzept

� Kosten- und Finanzierungsübersicht 

� Anzuwendendes Sanierungsrecht

� Schriftlicher Ergebnisbericht 

Vorbereitende Untersuchungen

Inhalte

Ziel:

Förmliche Festlegung des 

Sanierungsgebietes (§ 142 BauGB)
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§ 141 BauGB Abs. 3 – Einleitung

� Vorbereitung der Sanierung durch 

Beschluss über den Beginn der VU

� Ortsübliche Bekanntmachung 

� Hinweis auf Auskunftspflicht § 138 

§ 141 BauGB Abs. 4 – Rechtswirkung

� Beteiligung der Betroffenen § 137 

� Auskunftspflicht § 138 

� Beteiligung öffentlicher Träger § 139

� Zurückstellung Baugesuche §§ 15, 29

Vorbereitende Untersuchungen

Wichtige Rechtsvorschriften
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� Förmliche Festlegung eines räumlich 

abgegrenzten Sanierungsgebiets 

(§ 142 BauGB)

� Rechtsvorschriften des Besonderen 

Städtebaurechts § 136 bis § 164 BauGB

− Umfassendes/Vereinfachtes Verfahren,

− Genehmigungspflichten,

− Vorkaufsrecht der Gemeinde,

− Bau- und Ordnungsmaßnahmen, 

− Ausgleichsbetrag,M

� Förderung von öffentlichen und 

privaten Maßnahmen gemäß der 

Städtebauförderrichtline des Landes 

Baden-Württemberg

Vorbereitende Untersuchungen

Ausblick auf Sanierungsdurchführung
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Voraussetzung für eine evtl. Förderung

� Grundstück liegt im Sanierungsgebiet

� Schriftliche Vereinbarung

� Der Gebäudeerhalt ist Sanierungsziel

� Die Maßnahme ist wirtschaftlich 

� Die wesentlichen Mängel und Missstände 

werden beseitigt

� Form und Material der sichtbaren 

Bauteile entsprechen dem Ortsbild

Vorbereitende Untersuchungen

Ausblick auf Sanierungsdurchführung

VOR Baubeginn ist eine schriftliche 

Vereinbarung zwischen dem 

Eigentümer und der Stadt 

abzuschließen!
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Förderfähige Maßnahmen

� Erneuerung von Gebäuden

− Verbesserung der Haustechnik

− Verbesserung der Wohnungen

− Energetische Verbesserungen

� Bautechnische Verbesserungen

� Abbruch von Gebäuden

� Umnutzung von Gebäuden

� Wohnraumerweiterung

Vorbereitende Untersuchungen

Ausblick auf Sanierungsdurchführung
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Beispiele für Förderungen privater 

Maßnahmen 

� Gebäudemodernisierung 25 %– 40 % 

max. 25.000 – 40.000 Euro

� Abbrüche bis 100 %

(eine Förderobergrenze ist möglich)

� Für Neubau gibt es keine Förderung

� Eigentümer können 

Modernisierungskosten steuerlich erhöht 

absetzen 

Vorbereitende Untersuchungen

Ausblick auf Sanierungsdurchführung

Erst bei Satzungsbeschluss bestimmt 

der Gemeinderat, ob und in welcher 

Höhe private Maßnahmen gefördert 

werden!
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Anregungen für eine ortsbildgerechte Sanierung
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Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Bauweise

Kubische Gebäudeform mit in der Regel rechteckigem Grundriss
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Traufständig Giebelständig

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Orientierung
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Krüppelwalmdach Satteldach

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Dachformen
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Satteldach, Dachneigung <40° Satteldach, Dachneigung >40°

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Dachneigung
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Naturrot, Rotbraun, Ziegelrot Anthrazit, Schiefer

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Farbe der Dachziegel
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Glänzende Dachziegel (engobiert, glasiert) sind NICHT erwünscht! 

Quelle: http://www.krium.de/glasiert-oder-engobiert-die-

dachziegelauswahl/; Abruf am 11.04.2019

Quelle: http://kammerer-

dach.de/twg189/index.php?twg_album=STEILDACH&twg_show

=Nelskamp+Reformziegel+R13S+Anthrazitgrau+engobiert+-

+Doldenh%E4usle%2C+Rohrbach+5.jpg; Abruf am 11.04.2019

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Farbe der Dachziegel
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Schleppgaube Giebelgaube

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Dachaufbauten
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Gauben-, Kamin-, Ortrandverkleidung aus mattem, vorbewittertem Material

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Flaschnerarbeiten

Quelle: http://www.holzschindeln-

schwarzwald.de/blechbearbeitung.html; Abruf am 13.05.2019
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Zurückhaltende, helle Farben

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Fassadenfarbe
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Vorher Nachher

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Fassadenfarbe
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Vorher Nachher

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Fassadenfarbe
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Stehendes, rechteckiges Format; querformatige Fenster sollten gegliedert werden

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?

� Fenster
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� Oftmals ist weniger mehr!

� Das Ortsbild und das Gemeinwohl stehen im Vordergrund!

� Sprechen Sie uns an, wir beraten Sie gern!

Gestaltungshinweise für private Maßnahmen

Wie saniere/baue ich ortsbildtypisch?
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Vorbereitende Untersuchungen

Befragung

� Vertrauliche Behandlung

� Auskunftspflicht

� Ausschließlich zum Zweck 
der vorbereitenden
Untersuchungen

� Fragebögen für
- Bewohner
- Eigentümer
- Betriebe

� Ziel: Planungssicherheit

Beispielfragebögen
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Vielen Dank 

für Ihre Mitarbeit.


