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Agenda

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

• Förmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

• Städtebauförderung Baden-Württemberg

• Verfahrensablauf und rechtliche Grundlagen

• Vorbereitenden Untersuchungen

• Befragung der Beteiligten 

• Missstände, Ziele und Maßnahmen

• Rechtlicher Rahmen der Sanierung

• Fördermöglichkeiten für private Eigentümer

• Modernisierungserhebung

• Best Practice

• Fragen aus der Bürgerschaft
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10,8 ha

Abgrenzung
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Städtebauförderung Baden-Württemberg

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

Landessanierungsprogramm  (LSP)

Förderbescheid des RP Stuttgart vom 4. Mai 2023

Bewilligungszeitraum (BWZ) 01.01.2023 – 30.04.2032

Bewilligter Förderrahmen 1.500.000  Euro

Anteil Landesfinanzhilfen  (60 %) 900.000  Euro

Anteil Gemeinde  (40 %) 400.000  Euro

Aufstockung(en) der Finanzhilfe und Verlängerung des BWZ sind möglich
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Verfahrensablauf

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

Vorbereitende Untersuchungen (VU) 

Bestandsaufnahme und Analyse

Bürgerbeteiligung und Fragebogenaktion

Anhörung der Träger öffentlicher Belange (TÖB)

• Bericht über die Ergebnisse der VU

• Satzungsbeschluss

• Förmliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Phase  1

Phase  2

SanierungsdurchführungPhase 3

ISEK | Antragstellung

Abschluss und Abrechnung der SanierungPhase 4

2022

Einleitungsbeschluss

gefasst am 

24. Juli 2023

ab Mai 2024

spätestens 2039

Phase  0 Gemeindeentwicklungskonzept 2017

16. April 2024

Info-Veranstaltung

für Bürger am 

25. Sept. 2023

Veröffentlichung der Sanierungssatzung im Anschluss
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Vorbereitende Untersuchung – Befragung der Beteiligten 

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

• Grundstücks- und Gebäudefragebogen 

• u. a. Nutzung, baulicher Zustand, Absichten des Eigentümers,

Interesse an Sanierung

• Wohnungsfragebogen

• Sozialdaten, Wohndauer, 

Bewertung des Wohnumfeldes

• Betriebsfragebogen

• Betriebsart, Geschäftsräume, 

Bewertung des Zustandes der Räume, 

Angaben zur Geschäftsentwicklung

sowie weitere Fragebogen zu Nebengebäuden und für die Einwohner im Untersuchungsgebiet
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Vorbereitenden Untersuchungen – Befragung der Beteiligten 

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

Zeitraum der Befragung 11. Sept. – 27. Okt. 2023

Von 179 angefragten Eigentümern haben wir 
116 Rückmeldungen erhalten

• Sehr gute Rücklaufquote von 65 %

• Das bedeutet nicht, dass auf allen Fragebögen auch
alle Fragen beantwortet wurden.

• (n) ist die Anzahl der tatsächlichen Antworten auf die jeweiligen Fragen
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Vorbereitenden Untersuchungen – Befragung der Beteiligten
Absichten der Beteiligten bez. der Hauptgebäude

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

n = 70, Anzahl der Nennungen = 73
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Vorbereitenden Untersuchungen – Befragung der Beteiligten
Absichten der Beteiligten bez. der Hauptgebäude

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

• Bauliche Mängel

(Mängel in der Bausubstanz der Gebäude)

• Eine deutliche Mehrheit der Gebäude weist bauliche 

Mängel auf

• Trotzdem haben vor der Sanierung nur

26% der Eigentümer Interesse an einer Modernisierung

Genau hier kann und will die Sanierung ansetzen indem Sie 
spürbare Anreize für die Modernisierung privater Gebäude 
setzt. 
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Vorbereitenden Untersuchungen – Befragung der Beteiligten
Interesse an der Umsetzung von Maßnahmen mit Förderung

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

n = 65, 37 Eigentümer: ja, 28 Eigentümer: Nein
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Vorbereitenden Untersuchungen – Befragung der Beteiligten
Interesse an der Umsetzung von Maßnahmen mit Förderung

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

n = 36 von 37 Eigentümern, die sich vorstellen können Maßnahmen mithilfe von Förderung umzusetzen
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Städtebaul.
Missstände
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Vorbereitenden Untersuchungen 
Sanierungsziele

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

• Schaffung eines attraktiven Ortskerns in Zaberfeld

• Stärkung der innerörtlichen Wohnnutzung

• Nachverdichtung

• Energetische Erneuerung von Bestandsgebäuden

• Stärkung des Einzelhandels

• Aufwertung innerörtlicher Freiflächen

• Klimaschutz und Klimaanpassung im öffentlichen Raum
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Vorbereitenden Untersuchungen 
Maßnahmenkonzept - Handlungsschwerpunkte

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

• Gebäude- und Grundstücksbezogene Maßnahmen

• Kommunale Erneuerungsmaßnahmen im Gebäudebestand

• Private Erneuerungsmaßnahmen im Gebäudebestand

• Erschließungs- und Gestaltungsmaßnahmen im öffentlichen Raum

• Kontinuierliche Beteiligung der Bürger
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Maßnahmen-
konzept
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Rechtliche Grundlagen

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

„

Rechtsgrundlage für Baurecht § 34 Baugesetzbuch (BauGB), wenn kein Bebauungsplan 
vorliegt

Innerhalb der im , 
wenn es sich nach Art und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und der 
Grundstücksfläche, die überbaut werden soll, in die Eigenart der näheren 
Umgebung einfügt und die Erschließung gesichert ist. Die Anforderungen an 
gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse müssen gewahrt bleiben; das Ortsbild 
darf nicht beeinträchtigt werden.

Fachrecht etwa Denkmalschutzrecht, Wasserrecht, Artenschutz etc. ist einzuhalten
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Bebauungsplan „Ortsmitte Zaberfeld“ und „1. Änderung – Bachstraße“

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

„

„Ortsmitte“ (02/1992) „1. Änderung“ (01/1999)
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Bebauungsplan „Ortsmitte Zaberfeld“ und „1. Änderung – Bachstraße“

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

Bisher nicht umgesetzt
u.a. aus Gründen des Hochwasserschutzes

HQ100: Hochwasserabfluss, der im statistischen Mittel
einmal in 100 Jahren erreicht oder überschritten wird

Hqextrem: Hochwasserabfluss, der ca. der 1,5-fachen
Abflussmenge eines HQ100 entspricht.

Diese Werte sind im Hinblick auf den Klimawandel
allerdings mit Vorsicht zu genießen.

In diesem Jahr wurde z.B. in Bayern an 11 Bächen
und Flüssen HQ 100 erreicht.
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Rechtlicher Rahmen

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

Besonderes Städtebaurecht § 136 bis § 164 BauGB

• Genehmigungspflichten (§§ 144, 145 BauGB)

• Bauvorhaben und Gebäudeabbrüche

• Wertsteigernde Veränderungen an Grundstück oder 

baulichen Anlagen

• Grundstücksverkehr (Kaufverträge, Teilung, 

Baulasten, Schuldrechte…)

• Allgemeines Vorkaufsrecht der Gemeinde

(§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

• Verfahrensentscheidung

• Regelverfahren (umfassendes Verfahren)

bei erheblicher Gebietsumgestaltung

• Vereinfachtes Verfahren bei vorwiegender

Bestandssanierung
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Verfahrenswahl

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

Entwickeln vs. Erhalten

Das Regelverfahren ist zu wählen, wenn wesentliche sanierungsbedingte 
Bodenwerterhöhungen erwartet werden können durch:

•Verbesserungen in Lage und Struktur des Gebietes

•Deutliche Aufwertung des Erschließungszustandes

•Änderungen der Art und/oder des Maßes der baulichen Nutzung

•erstmalige Bebauung bisher unbebauter oder mindergenutzter Grundstücke

Das vereinfachte Verfahren ist zu wählen wenn wesentliche sanierungsbedingte 
Bodenwerterhöhungen nicht erwartet werden können, folglich

•wenn das vorrangige Sanierungsziel der Erhalt und die Verbesserung des 

Bestandes ist
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Rechtlicher Rahmen

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

• Neuordnungsbereiche mit 

kommunalem Grunderwerb

• Verbesserte Bebaubarkeit und Ausnutzung, Schaffung von 

Planungsrecht 

• Sanierungsbedingte Bodenwerterhöhungen 

sind nicht auszuschließen

• ggf. Erhebung von Ausgleichsbeträgen 

gem. § 154 BauGB zum Sanierungsende 

(vergünstigte vorzeitige Ablösung möglich)

• Kaufpreisprüfung § 153 gem. BauGB
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Verfahrenswahl

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

Regelverfahren

unter Anwendung §§ 152-156 BauGB
Umsetzung/ Anwendung

Zielsetzung
Maßnahmen zur Behebung städtebaulicher Missstände in einem Gebiet, um eine 

wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung zu erreichen (§ 136 BauGB)
Gilt für Gemeinde und private Eigentümer

Vorkaufsrecht
Vorkaufsrecht

(§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Prüfung durch Gemeinde

Vorlage Kaufvertrag bei der Gemeinde durch 

Notar

Gutachten
Verkehrswertgutachten

(§ 153 BauGB)
Relevant bei Grundstücksgeschäften

Grundbucheintrag
Sanierungsvermerk

(§ 143 Abs. 2 BauGB)

Kenntisgabe im Grundbuch über 

Sanierungsverfahren

Genehmigung
sanierungsrechtliche Genehmigung (§ 144, 145 BauGB)

Kaufpreiskontrolle (§ 153 BauGB)

wird durch Gemeinde geprüft und im 

Regelfall erteilt

steuerliche 

Erleichterungen

steuerliche Absetzbarkeit

(§ 7h, § 10f, § 11a EStG)

können private Eigentümer für 

Erneuerungsmaßnahmen in Anspruch 

nehmen

Gebühren
Gebührenbefreiung

(§ 151 BauGB)

für private Eigentümer bei 

Erschließungsmaßnahmen

Finanzierung aus 

Wertsteigerungen

sanierungsbedingte Bodenwerterhöhungen, Ausgleichsbetrag

(§ 154, 155 BauGB)

können entstehen bspw. bei größeren 

Neuordnungen, Nachverdichtungen

Finanzierung aus 

Zuschüssen

Städtebauförderung

(Verwaltungsvereinbarung, Städtebauförderungsrichtlinie)

können die Gemeinde und private 

Eigentümer in Anspruch nehmen
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Förderkonditionen für Private Maßnahmen

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

Zaberfeld
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Förderkonditionen für Private Baumaßnahmen

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“

• Erneuerung von Gebäuden

• Energetische Verbesserungen

• Verbesserung der Haustechnik

• Verbesserung der Wohnungen

• Bautechnische Verbesserungen

• Umnutzung von Gebäuden

• Wohnraumerweiterung

• Abbruch von Gebäuden

VOR Baubeginn muss eine schriftliche 

Maßnahmenvereinbarung zwischen 

Eigentümer und Kommune bestehen!



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Wir hoffen auf eine gute Zusammenarbeit in den kommenden Jahren 

….. und freuen uns auf Ihre Fragen!

die STEG Stadtentwicklung GmbH

www.steg.de

Standort Heilbronn

Bahnhofstraße 7

74072 Heilbronn

Telefon 07131 – 9640-0

Standort Stuttgart

Olgastraße 54

70182 Stuttgart 

Telefon 0711 – 21068-0

Matthias Nüßgen
Projektleitung

Planung: Elmar Gross

Silvia Junkert Bauer
Projektassistenz

Steffen Brenner
Bautechnik
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Modernisierungserhebung

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“
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Modernisierungserhebung

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“
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Modernisierungserhebung

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“
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Modernisierungserhebung
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Modernisierungserhebung

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“
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Modernisierungserhebung

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“
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Best Practice

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“
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Best Practice

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“
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Best Practice

Gemeinde Zaberfeld – Sanierungsgebiet „Ortskern II“



Viel Erfolg mit Ihrem 
eigenem Projekt!


