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1. Warum eine Vorbereitende Untersuchungen  
– formaler Planungsprozess 
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Vorbereitende Untersuchungen  
 

•  Die vorbereitenden Untersuchungen sollen: 

•  städtebaulichen Missstände aufzeigen und Ziele für die Sanierung definieren 
•  z.B. Beeinträchtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse 

•  Bauliche Beschaffenheit von Gebäuden, Wohnungen und Betriebsstätten 

•  Beeinträchtigung der Erfüllung der Aufgaben, die dem Gebiet nach seiner Lage und 
Funktion zukommen 

•  Zugänglichkeit von Grundstücken 

•  ... 

•  eine klare Abgrenzung des Sanierungsgebietes ermöglichen 

•  Beurteilungsunterlagen für die Notwendigkeit der Sanierung erarbeiten – 
Begründung zur Sanierungssatzung 

•  Maßnahmen-, Kosten- und Finanzierungsübersicht erarbeiten 

Diese Grundlagen wurden mit der Vorbereitenden Untersuchung (VU) erarbeitet. 
 

•  Vorbereitenden Untersuchungen (VU) sind erforderlich für die Festlegung eines 
Sanierungsgebietes              §141 BauGB  
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Schritte zum Sanierungsgebiet 
 

Einleitungsbeschluss - § 141 BauGB  
zur Durchführung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)  
	

Bekanntmachung des Beschlusses §138 BauGB 

Durchführung der VU 
inkl. Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen  
inkl. Maßnahmen-, Kosten-, und Finanzierungsübersicht 
inkl. Vorschlag zu Abgrenzung Sanierungsgebiet, Satzung und Begründung 
Möglichkeit zur Zurückstellung von Baugesuchen während der VU 
 - §§  137 / 138 / 139(1) /141 BauGB  

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange und Abwägung der Stellungnahmen 
(§§ 139 (2) / 4(2) BauGB)  

Beschluss über das Sanierungsgebiet inkl. Sanierungssatzung und integriertes 
Maßnahmenkonzept im vereinfachtes Verfahren (§§ 142 BauGB) 

Bekanntmachung der Sanierungssatzung (§§ 143 BauGB) 
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2. Bestandserhebung und -analyse  
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Bestandserhebung und Analyse – übergeordnete Struktur 
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Bestandserhebung und Analyse - Bindungen 
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Bestandserhebung und Analyse – Grün- und Freiräume 
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Bestandserhebung und Analyse – tatsächliche Nutzungen 
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Bestandserhebung und Analyse – Verkehr/ÖPNV 
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Bestandserhebung und Analyse - Ortsbild 
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Bestandserhebung und Analyse - Gebäudebewertung 
 

Bewertung Gestaltqualität Bewertung Gebäudesubstanz 

Zusammenfassung Gestaltqualität & 
Gebäudesubstanz Gebäudehöhen 
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Bestandserhebung und Analyse – Qualitäten und Potenziale 
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Bestandserhebung und Analyse – Defizite und Konflikte 
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3. Darstellung der städtebaulichen Missstände 
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Substanzschwächen 

Schwierige 
Nutzung durch 
großflächige 
Nordseiten 

Belichtung, Besonnung und Belüftung von Wohn- und Arbeitsstätten 

mangelhafte 
Belichtung des 

Innenhofes 

Gebäudegrundrisse 
für Wohnen und 

Gewerbenutzungen 
zum Teil schwierig 

nutzbar 
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Substanzschwächen 
Bauliche Beschaffenheit 

bauliche Substanz 
zum Teil stark 

sanierungsbedürftig 

zum Teil schlechter 
energetischer 

Gebäudezustand 
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Substanzschwächen 
Zugänglichkeit der Grundstücke 

Zum Teil fehlende 
barrierefreie Zugänge 

zu den Gebäuden 

Anbindung des 
Quartiers über nur 

eine Zufahrt 

Fehlender Ausbau 
einer zweiten 

Quartierzufahrt im 
nördlichen Bereich 

Fehlende Anbindung 
des Rad- und 

Fußwegenetzes mit der 
Umgebung   

Mangelhafte fußläufige 
Erschließung der 

Grundstücke 
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Substanzschwächen 
Nutzung von unbebauten Flächen 

Bereits erschlossene 
Flächen sind 
untergenutzt 

Ungenutzte 
Flächenpotenziale 

fehlender Siedlungs-
zusammenhang 

20	
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Substanzschwächen 
Vorhandene Erschließung 

Derzeit technische 
Infrastruktur im 

Ringsystem ggf. 
langfristige 

Neukonfiguration 
notwendig  
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Funktionsschwächen 
Fließender und Ruhender Verkehr 

Hoher Anteil an 
versiegelten Flächen 

durch Großparkplätze 
(Gestaltungsmängel) 

Überdimensionierte 
Verkehrsflächen 

Unzureichender 
Parkraum bei 

Aktivierung der 
Gebäude/ des 

Quartiers 

Fehlende/ mangelhafte 
Zufahrtsmöglichkeiten 
der Bestandsgebäude 
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Funktionsschwächen 
Wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfähigkeit des Gebiets 

Abgetrennte Lage des 
Siedlungsgebiets vom 

urbanen Kontext 
(Insellage) 

Absehbare Aufgabe der 
Nutzungen (Kurzzeit 

Mietverträge) 

Bestehender 
Leerstand sowie 
untergenutzte 

Gebäude 
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Begründung des Sanierungsgebietes 
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•  Im dargestellten Gebiet liegen eindeutige Substanzschwächen und 
Funktionsschwächen vor – städtebauliche Missstände 

•  Erschließung fehlender Anbindung Liebengrabenweg 

•  Gestaltungs- und Sanierungsbedarf bei Großteil der Gebäuden 

•  Fließender und ruhender Verkehr (Fehlende Straßenquerungen, mangelhafte 
Parkplatzgestaltung) 

•  .... 

•  Es liegt ein öffentliches Interesse an der Entwicklung der Fläche vor 
•  Reaktivierung von Brachen und Leerständen im erschlossenen Gebiet 

•  Einbindung des Quartiers in den städtischen Kontext durch zweite Zufahrt und Stärkung der 
Fuß und Radwegeverbindungen 

 

•  Eine Aufwertung dient hier dem Wohl der Allgemeinheit 
•  Schaffung von Wohnraum für unterschiedliche Nutzergruppen 

•  Erhöhung der Nutzbarkeit des vorhanden ÖPNV 

•  Erhalt der Biotop-, Vegetations- und Baumstruktur 

 

           

Begründung 
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Zielformulierung zur Entwicklung des Gebiets und Konzeptvorschlag 
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Z.1 Erhalt des besonders 
prägenden und historischen 

Gebäudebestands  

Zielformulierungen 
 

Z.3 Qualitativ hochwertige 
Aufwertung der Grün- und 

Freiflächen für ein vielfältiges 
Nutzungsangebot  

Z. 2 Behutsame 
Nachverdichtung und Nutzung 

des Flächenpotenzials zur 
Schaffung von Wohn- und 

Gewerbeflächen unter 
Berücksichtigung des 

vorhandenen Maßstabes  

Z. 4 Erhalt, Pflege und Ausbau 
der prägenden 

Vegetationselemente  

Z.5 Reduzierung der 
Bodenversieglung  

Z. 6 Anbindung Plangebiet an 
den Liebengrabenweg  

Z.7 Schaffung eines offenen 
Gebietscharakters 

Z.8 Aufwertung der ÖPNV 
Anbindung und Erreichbarkeit  

Z. 9 Vernetzung des Gebiets 

Z. 10 Minimierung der 
optischen Beeinträchtigung 

durch oberirdische Stellplätze  
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Konzeptvorschlag 
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Maßnahmen und Kostenschätzung 
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Maßnahmen und Kostenschätzung 
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Maßnahmen und Kostenschätzung 
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Nutzung des besonderen Städtebaurechts zur Entwicklung/
Sanierung des Gebiets (Rechte & Pflichten) 
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Sanierungsgebiet - Vorteile 

•  Steuerliche Vorteile bei privaten 
Sanierungen, die den Zielen des  
VU entsprechen, (bevorzugte 
Abschreibung nach §6f EStG) 

•  Festsetzung einer 
Genehmigungspflicht nicht 
erforderlich da parallele 
Aufstellung eines 
Bebauungsplans 
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Sanierungsgebiet - Verfahrenswahl 

Wahl der Mittel entsprechend den Erfordernissen für die zweckmäßige und zielführende 
Durchführung der Sanierung 

 

 

Vorgeschlagen wird für die VU Köferinger Straße/Amberg: 

Vereinfachtes Verfahren nach §142(4) BauGB 

à  keine Sanierungsvermerke oder Einschränkungen der Grundstückseigentümer 
à  Keine Ausgleichs- und Entschädigungsleistungen, Umlegung  
à  Genehmigungspflichten können teilweise oder ganz ausgeschlossen werde 
 

Keine Genehmigungspflicht nach §144 (1) bzw. §144 (2) BauGB erforderlich => 
Aufstellung eines Bebauungsplans 
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Vorschlag Umgriff Sanierungsgebiet 
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Ausblick weiteres Vorgehen 
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Schritte zum Sanierungsgebiet 
 

Einleitungsbeschluss - § 141 BauGB  
zur Durchführung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)  
	

Bekanntmachung des Beschlusses §138 BauGB 

Durchführung der VU 
inkl. Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen  
inkl. Maßnahmen-, Kosten-, und Finanzierungsübersicht 
inkl. Vorschlag zu Abgrenzung Sanierungsgebiet, Satzung und Begründung 
Möglichkeit zur Zurückstellung von Baugesuchen während der VU 
 - §§  137 / 138 / 139(1) /141 BauGB  

Beteiligung der Träger öffentlicher Belange und Abwägung der Stellungnahmen 
(§§ 139 (2) / 4(2) BauGB)  

Beschluss über das Sanierungsgebiet inkl. Sanierungssatzung und integriertes 
Maßnahmenkonzept im vereinfachtes Verfahren (§§ 142 BauGB) 

Bekanntmachung der Sanierungssatzung (§§ 143 BauGB) 
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