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Zielstellung und 
Erstellungsprozess



Der VU/IEK-Prozess 



Ergebnisse 
der Bestandsanalyse

Bild © our-team on Freepik



SWOT-Analyse: Themenfelder 



Missstände



Missstände



Missstände



Integriertes
Städtebauliches 
Entwicklungskonzept



Leitbild



(1) Leitsatz



(2) Übergreifende Entwicklungsziele



(3) Räumliche Handlungsschwerpunkte



(3) Räumliche Handlungsschwerpunkte



Maßnahmenkonzept



Maßnahmenkonzept



Maßnahmenkonzept



Kosten- und Finanzierungsübersicht

zu finanzierende Summe        38.773.237,56 €

Anteil Bund und Land Schleswig-Holstein (je 1/3 der zuwendungsfähigen Kosten)   25.848.825,04 €

Anteil Stadt Bad Bramstedt an der Städtebauförderung (1/3 der zuwendungsfähigen Kosten)  12.924.412,52 €

Anteil Stadt Bad Bramstedt gesamt (inkl. zusätzlich erforderlicher kommunaler Mittel)  25.461.471,80 €



Die 
Sanierungsgebiete



Festlegung des Sanierungsgebietes

• Durch städtebauliche Sanierungsmaßnahmen sollen die in der VU/IEK identifizierten 
städtebauliche Missstände i.S.v. § 136 Abs. 2 und 3 BauGB im öffentlichen Interesse 
wesentlich verbessert oder umgestaltet werden. 

• Ein Sanierungsgebiet nach §142 BauGB Abs. 1 wird per Satzung mit folgenden Inhalten

 - Abgrenzung des Sanierungsgebiets

 - geeignetes Sanierungsverfahren

 - Umfang der genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgänge

     förmlich festgelegt.

• Grundsätze:

 - das Gebiet ist so zu begrenzen, dass die Gesamtmaßnahme innerhalb von 15  
   Jahren durchzuführen ist

 - Die Finanzierbarkeit der Sanierungsmaßnahme muss gesichert sein



Sanierungsgebiete

• Ortskern: Umfassendes Verfahren          
gem. § 142 Abs. 3 BauGB

• Bereich Feuerwehr: Umfassendes Verfahren                               
gem. § 142 Abs. 3 BauGB

• Bereich Schäferberg: Vereinfachtes Verfahren                            
gem. § 142 Abs. 4 BauGB



Sanierungsgebiete



Sanierungsgebiete



Auswirkungen des 
Sanierungsrechts



Besonderheiten in umfassend 
festgelegten Sanierungsgebieten
Modernisierungszuschuss (KEB) aus 
Städtebaufördermitteln für die private Sanierung und 
Modernisierung von Gebäuden
• nur bei Gesamtmodernisierungen und 

• nur Förderung des nicht rentierlichen Anteils

• Voraussetzung: Sanierungsvereinbarung mit der Kommune



Besonderheiten in umfassend 
festgelegten Sanierungsgebieten
Erhöhte steuerliche Abschreibungen
• Für Private Eigentümer:innen ergeben sich bei Modernisierungs- und 

Instandhaltungsmaßnahmen an Gebäuden erhöhte steuerliche Abschreibungen 
nach §§ 7 h, 10 f Einkommenssteuergesetz (EStG)

• Anrechenbar bis zu 100% der Kosten auf 12 Jahre verteilt



Ausgleichsbetragswesen
• Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die städtebauliche 

Sanierungsmaßnahme zu sanierungsbedingten 
Bodenwerterhöhungen der im Sanierungsgebiet gelegenen 
Grundstücke führen kann. 

• Ausgleichsbetrag entspricht der sanierungsbedingten 
Erhöhung des Bodenwertes eines Grundstückes 

Differenz zwischen dem s. g. Anfangswert und 
Endwert (ermittelt durch den unabhängigen 
Gutachterausschuss des Kreises)

• WICHTIG: „konjunkturelle Wertsteigerungen“ werden nicht 
mit eingerechnet!



Ausgleichsbetragswesen

Wann kommt es zur Ausgleichsbetragserhebung?
• nach Aufhebung der Sanierungssatzung (in ca. 15 Jahren)

• und NUR sofern sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen erfolgt sind

• Ausgleichsbetrag bezieht sich auf die individuelle Bodenwertsteigerung eines 
Grundstücks → es ist KEINE Umlage der Kosten der Sanierung

• Vor der Festsetzung des Ausgleichsbetrages erhalten die Eigentümer die 
Gelegenheit zur Stellungnahme und Erörterung der Wertermittlung.



Auswirkungen des Sanierungsrechts

?!

Sie fragen, wir antworten!



Ausblick
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Beschluss 
VU/IEK

Informationsveranstaltung 
für die Eigentümer:innen 
und die Öffentlichkeit

Ausschreibung 
Sanierungsträger

Satzungsbeschluss 
Sanierungsgebiete

Beschluss 
VU/IEK

STOV am 
09.07.24

Herbst 
2024



Carolin Wandzik
Wandzik@gos-mbh.de
040 593 636 230

Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit! 

Alexandra Dahmen
dahmen@gos-mbh.de
040 593 636 215 



Ausgleichsbetragswesen

• Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerungen mithilfe des „Modell 
Niedersachen“.

• Missstände und Maßnahmen werden in folgenden 4 Kategorien bewertet:
• Bebauung
• Struktur – Eigentumsverhältnisse, innere Erschließung
• Nutzung – Verdichtung, Gemengelage 
• Umfeld – Verkehrs, Infrastruktur

• Bewertungen werden anhand des Niedersachsenmodells in Prozentsätze 
überführt und münden im Ausgleichsbetrag.



Beispiele für werterhöhende 
Komponenten
• Bebauung:

• Neubebauung einzelner Grundstücke
• Modernisierung

• Struktur:
• Verbesserung der Erschließungssituation
• Grundstücksform und –zuschnitt

• Nutzung – Verdichtung und Gemengelage:
• Verlagerung störender Gewerbebetriebe
• Änderung Art und Umfang der baulichen Nutzung 

• Umfeld – Verkehr und Infrastruktur:
• Neuausstattung mit Infrastruktureinrichtung
• Gestaltung des öffentlichen Raumes



Klassifikation städtebaulicher Missstände



Klassifikation städtebaulicher Maßnahmen



Matrix sanierungsbedingter Wert-
erhöhungen nach Kanngieser 2015
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