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KURZPROFIL BAUBECON SANIERUNGSTRÄGER GMBH
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KONVERSION & NUTZUNG 
VON  BRACHFLÄCHEN

STADTSANIERUNG & 
STÄDTEBAUFÖRDERUNG 

STÄDTEBAULICHE
BERATUNG

KLIMAGERECHTE 
STADTENTWICKLUNG

BÜRGERBETEILIGUNG
& KOMMUNIKATION

ZUKUNFTSTHEMEN
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STÄDTEBAUFÖRDERUNGSPROGRAMM „LEBENDIGE ZENTREN“
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Rd. 70 Mitarbeiter
aus den Bereichen:

 Stadt- und Regionalplanung

 Geografie

 Architektur / Städtebau

 Hoch- und Tiefbau

 Marketing / Öffentlichkeitsarbeit

 Immobilienwirtschaft

 Grundstückswesen

 Volks- und Betriebswirtschaft
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STÄDTEBAUFÖRDERUNGSPROGRAMM „LEBENDIGE ZENTREN“
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Aufgaben eines Sanierungsträgers nach § 157 BauGB (Auswahl) 
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Strategische Planung der 
Gesamtmaßnahme 

1

2

3

4
Begleitung u. Steuerung von Ordnungs-

Baumaßnahmen

Förderrechtliche Beratung der Gemeinde

Investoren- und Bauherrenberatung
Öffentlichkeitsarbeit u. Bürgerbeteiligung

Vertragsmanagement5

6

7

8
Ausgleichsbeträge 

Dokumentation, Verwendungsnachweise 

Führung Treuhandkonto
Erstellung Zwischenabrechnungen

Programmanmeldungen
Einwerbung Fördermittel, KoFi

Fördermittelmanagement
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2.  STÄDTEBAULICHE SANIERUNGSMAßNAHME UND STÄDTEBAUFÖRDERUNG

Was ist eine städtebauliche Sanierungsmaßnahme?

• Rechtsgrundlage:

Besonderes Städtebaurecht §§ 136 – 164 BauGB

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“
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2.  STÄDTEBAULICHE SANIERUNGSMAßNAHME UND STÄDTEBAUFÖRDERUNG

Was ist eine städtebauliche Sanierungsmaßnahme?

• Gemäß Baugesetzbuch sind städtebauliche Sanierungsmaßnahmen:

„… Maßnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung städtebaulicher 
Missstände wesentlich verbessert wird.“

• Städtebauliche Missstände liegen vor,

1. wenn das Gebiet „den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und 
Arbeitsverhältnisse…“ nicht entspricht.

2. „das Gebiet in der Erfüllung der Aufgaben erheblich beeinträchtigt ist, die 
ihm nach Lagen und Funktion obliegen.“

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“
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STÄDTEBAUFÖRDERUNGSPROGRAMM „LEBENDIGE ZENTREN“

 Anpassung, Stärkung, Revitalisierung und Erhalt von Stadt- und 
Ortskernen, historischen Altstädten, Stadtteilzentren und 
Zentren in Ortsteilen

 Profilierung und Standortaufwertung
 Förderung der Nutzungsvielfalt/ Erhalt des baukulturellen Erbes
 Sicherung der Versorgungsstruktur zur Gewährleistung der 

Daseinsvorsorge
 Entwicklung zu attraktiven und identitätsstiftenden Standorten 

für Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“
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STÄDTEBAUFÖRDERUNG IN PAPENBURG „STADTMITTE“
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(neue) inhaltliche Schwerpunkte

Maßnahmen des Klimaschutzes

bzw. zur Anpassung an den Klimawandel,                                           

insbesondere durch Verbesserung der grünen Infrastruktur

 energetische Gebäudesanierung

 klimafreundliche Mobilität

 Nutzung klimaschonender Baustoffe

 Bodenentsiegelung

 Schaffung von Grünanlagen und Freiräumen

 Vernetzung von Grün- und Freiflächen

 Begrünung von Bauwerksflächen

 Erhöhung der Biodiversität (biologische Vielfalt)
(auch erfüllt durch Mittelbündelung aus anderen Förderprogrammen)
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WAS KANN GEFÖRDERT WERDEN?

 Aufwertung des öffentlichen Raumes (Straßen, Wege Plätze)
 Instandsetzung und Modernisierung von Gebäuden an denen Missstände festgestellt 

wurden
 Energetische Ertüchtigung von Bestandsgebäuden
 Bau- und Ordnungsmaßnahmen für die Wiedernutzung von Grundstücken mit 

leerstehenden, fehl- oder mindergenutzten Gebäuden sowie zur Zwischennutzung 
von Brachflächen

 Umsetzung von Grün- und Freiräumen sowie Maßnahmen zur Barrierearmut bzw. –
freiheit

 Verfügungsfonds
 Weitere Vorbereitung (Fortschreibung ISEK, Bürgerbeteiligung u.a.)
 Leistungen Beauftragter

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“
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FINANZIERUNG
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Papenburg Stadtmitte: 5.985.000 € 5.985.000 € 5.985.000 € 17.955.000 €

 Bewilligung in Jahrestranchen, jährliche Programmanmeldung, jährliche Zwischenabrechnung

 Erstattungsprinzip, Verwendungsfristen

 Nachrangigkeit der Städtebauförderung 
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ABGRENZUNG

SANIERUNGSGEBIET
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STÄDTEBAULICHE MISSSTÄNDE GEM. § 136 BAUGB

 Substanzielle Missstände

 Funktionale Missstände

 Beurteilungsgrundlage 
für Sanierungsbedarf

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“
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STÄDTEBAULICHE MISSSTÄNDE IM GEBIET

– BEISPIEL: SANIERUNGSBEDARF IM GEBÄUDEBESTAND
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STÄDTEBAULICHE MISSSTÄNDE IM GEBIET

 Gebäude mit Sanierungsbedarf
 Mangelhaft und mindergenutzte Grün- und Freiflächen mit 

geringer Aufenthaltsqualität
 Mangel an ökologisch wertvollen Grünelementen
 Barrieren im öffentlichen Raum
 Unattraktive/Mindergenutzte Wegverbindungen
 Öffentliche Verkehrsflächen mit substantiellen und 

funktionalen Missständen

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“
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STÄDTEBAUFÖRDERUNG IN PAPENBURG „STADTMITTE“

 2021: Aufnahme in das Städtebauförderungsprogramm 
„Lebendige Zentren“

 Ziele:
 Beseitigung von Gewerbeleerständen

 Barrierefreie Neu- und Umgestaltung der Verkehrsräume und 
Gewerbeflächen

 Verbesserung des Flächenangebotes für Fußgänger und Radfahrer

 Verbesserung der Aufenthaltsqualität (u. a. Umgestaltung 
Hauptkanal)

 Aufwertung des Stadteingangs (insbes. Rathausumfeld/Marktplatz)

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“
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FÖRDERUNG PRIVATER GEBÄUDEMODERNISIERUNGEN

 Direkter Förderzuschuss (Erstattungsprinzip)
 Steuerliche Vorteile

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“



06.10.2022 | Folie 23

DIREKTER FÖRDERZUSCHUSS

 Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen sind förderfähig, 
einschließlich energetischer Erneuerung

A) An Gebäuden bei denen ein Missstand ermittelt wurde
B) An Gebäuden für Handel, Dienstleistungen oder innenstadtverträgliches 

Gewerbe zur Beseitigung von Leerständen

Fördergrundlage:

• Aktuell: Städtebauförderrichtlinie des Landes Niedersachsen in der gültigen Fassung

• Zukünftig: Modernisierungsrichtlinie der Stadt Papenburg (in Erarbeitung)

Fördervoraussetzung:

Modernisierungsvereinbarung vor Maßnahmenbeginn

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“
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DIREKTER FÖRDERZUSCHUSS

 Beispiele für förderfähige Maßnahmen
 Maßnahmen an der Außenhülle des Gebäudes, die zur Verbesserung und gestalterischen 

Aufwertung des Ortsbildes beitragen (z.B.: Fassade, Dach, Fenster, Haustür)

 Herstellung barrierefreier Zugänge

 Verbesserung der baulichen Voraussetzungen für Einzelhandel / Dienstleistungen / Gewerbe 
(z.B. Zusammenlegung von Flächen zur Vergrößerung/ Erweiterung)

 Verbesserung der Gebäudeenergieeffizienz

 Planungsleistungen

 …

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“
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FÖRDERZUSCHUSS AM BEISPIEL „ASCHENDORF – ZENTRUM“

 Nachrangigkeitsprinzip: 
Wohnraumfördermittel des Landes 
Niedersachsen und BEG (KfW/BAFA) 
sind vorrangig einzusetzen

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“

Dämmung und Neueindeckung des Daches 
sowie Fensteraustausch –
Ermittlung der förderfähigen Kosten:

Kostenermittlung
(Angebote)

40.000 €

Pauschalabzug für unterlassene 
Instandsetzung

10 % 4.000 €

Förderfähige Kosten

mind. 2.500 € : erfüllt
36.000 €

Förderquote

max. 400€/m² Wohnfläche: erfüllt
30% 10.800 €
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ERHÖHTE STEUERLICHE ABSETZUNG (§7H, 10F, 11A ESTG)

Möglich für alle Gebäude im Sanierungsgebiet

Erhöht absetzbar sind: Herstellungskosten für Modernisierungs- und 
Instandsetzungsmaßnahmen im Sinne des § 177 BauGB

Höhe der Abschreibung:

Vermietete Objekte 9 % in den ersten 8 Jahren und 
7 % in den folgenden 4 Jahren (§ 7h EStG)

Selbstgenutzte Objekte 10% in 9 Jahren (§ 10f EStG)

Voraussetzung: Modernisierungsvereinbarung vor Maßnahmenbeginn

Nach Maßnahmenprüfung: Bescheinigung der Stadt für das Finanzamt

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“



06.10.2022 | Folie 27

AGENDA

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“

1.  Kurzprofil BauBeCon

2.  Städtebauliche Sanierungsmaßnahme und Städtebauförderung

3.  Sanierungsgebiet „Stadtmitte“ – Ziele und Maßnahmen

4.  Fördermöglichkeiten

5.  Verfügungsfonds

6.  Besonderheiten im Sanierungsgebiet

7.  Ausblick



06.10.2022 | Folie 28

VERFÜGUNGSFONDS - GEPLANT
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 Ziel:

 Beteiligung und Mitwirkung aller privaten/ öffentlichen Akteure
 Erhalt, Stärkung und Attraktivierung der Papenburger Stadtmitte

Möglichkeit, eigene Ideen für den öffentlichen Raum umzusetzen !

 Zuwendungsempfänger:
 Einzelpersonen, Unternehmen, Vereine und Bürgerinitiativen, Verbände, Stadt Papenburg u.a.

 Finanzierung : 50:50 
 Zu jedem privaten Euro geben Bund, Land und Gemeinde einen Euro hinzu 

(davon 2/3 Bund/Land & 1/3 Stadt)

 Vergabegremium:   noch offen (bspw. Vertreter von Einzelhandel, Verwaltung & Politik)
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VERFÜGUNGSFONDS - GEPLANT
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 Was könnte gefördert werden?

 Investitionen in den öffentlichen Raum, z. B.
- Beleuchtungselemente ergänzend zur Funktionsbeleuchtung
- Bepflanzungen/ Begrünungen
- Spielgeräte
- Kunstobjekte
- Beschilderungs-, Informations- und Leitsysteme
- …

Foto: Jule Rumpker
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VERFÜGUNGSFONDS - GEPLANT
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 Was könnte gefördert werden?

Investitionsbegleitende und –vorbereitende Maßnahmen, z.B.:

 Analysen und Konzepte zur Vorbereitung der investiven 
Maßnahmen

 Befragungen 

 Projekte zur künstlerischen Leerstandsgestaltung

 Baustellenmanagement im Zuge einer Straßenbaumaßnahme

 Wettbewerbe (z. B. Gestaltungsideen, Gründerwettbewerb)

 Sonstige Analysen und Konzepte, die zur Belebung und 
Attraktivierung der Stadtmitte beitragen
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AUSWIRKUNGEN, RECHTE UND PFLICHTEN
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Auskunftspflicht nach § 138 BauGB

Zur Erhebung umfassender Informationen während der Vorbereitung und 
Durchführung der Sanierung besteht eine Auskunftspflicht:

 für Eigentümer, Mieter,  Pächter oder berechtigte Dritte

 Personenbezogene Daten u. a. Berufs-, Erwerbs-, Familienverhältnisse, Alter, 
Wohnbedürfnisse, soziale Verflechtungen

 Ausschließlich zum Zwecke der Sanierung als Beurteilungsgrundlage

 Löschung nach Durchführung der Maßnahme

 Datenschutzrechtliche Verpflichtung aller Beteiligten
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AUSWIRKUNGEN, RECHTE UND PFLICHTEN
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Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgänge (§ 144/145 BauGB)

 Grundstücksverkauf, - teilung, Bestellung von Erbbaurechten

 Eintragung einer Baulast, Hypothekenaufnahme

 Baugenehmigungspflichtige Vorhaben

 Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veränderungen an Gebäuden: 
z.B. Fassade, Werbeanlagen

 Errichtung oder Abbruch eines Gebäudes



06.10.2022 | Folie 34

AUSWIRKUNGEN, RECHTE UND PFLICHTEN
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Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgänge (§ 144/145 BauGB)

 Abschluss von Miet- oder Pachtverträgen auf bestimmte Zeit, für die Dauer 
von mehr als einem Jahr

 Nutzungsänderungen von Gebäuden, z.B. Umwandlung einer Wohnung in 
ein Büro

 die Teilung eines Grundstücks

Genehmigungsanträge sind an den Fachbereich Planen/Umwelt zu richten
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AUSWIRKUNGEN, RECHTE UND PFLICHTEN
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Der Sanierungsvermerk

 Der Sanierungsvermerk muss gemäß § 143 Abs. 2 BauGB eingetragen werden.

 Er hat nur hinweisenden Charakter, d.h. er weist daraufhin, dass die Bestimmungen 
des BauGB und des Besonderen Städtebaurechts (§§ 136 ff. BauGB) berücksichtigt 
werden müssen.

 Der Sanierungsvermerk stellt keine Belastung dar

 Löschung nach Abschluss der Sanierung (kostenfrei)

Amtsblatt            Grundbuch von                        Band           Blatt               Zweite Abteilung 
Laufende 
Nummer 

der  
Eintra-  
Gung 

Laufende Nummer 
der betroffenen 
Grundstücke im 

Bestands- 
verzeichnis 

L a s t e n  und  B e s c h r ä n k u n g e n 

1 2 3 
 

1 

 

 

1, 3 

 

Es wird eine Sanierung durchgeführt. Eingetragen am XXX . 
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AUSWIRKUNGEN, RECHTE UND PFLICHTEN
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Gesetzesgrundlage
§§ 136 ff. BauGB

inkl. bes. Vorschriften gem. §§ 152-156a 

Festlegung förmliche Festlegung durch Satzung

hoheitliches Vorgehen

Vorbereitende Untersuchungen

Sicherung von Durchführungsmaßnahmen sanierungsrechtl. Genehmigung § 144f. BauGB

Möglichkeit der Inanspruchnahme von 

Fördermitteln für Eigentümer im Gebiet

Steuerlich erhöhte Abschreibung

Erhebung von Ausgleichsbeträgen

Erschließungsbeiträge nach NKAG

Förderung Erschließungsmaßnahmen 100%

Beteiligungs- und Mitwirkungsrechte 

sowie Auskunftspflicht 

Voraussetzungen
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AUSBLICK

Infoveranstaltung für Eigentümer*innen – „Papenburg Stadtmitte“

 Umgestaltung Umfeld Ems-Center (inkl. Öffentlichkeitsbeteiligung)

 Förderrichtlinie der Stadt Papenburg (vermutlich 1. Quartal 2023)

 Einrichten des Verfügungsfonds (vermutlich 2. Hälfte 2023)

 Städtebaulicher Wettbewerb: Rathaus-Umfeld

 Jeden 2. Dienstag: 15:00 – 18:00 Uhr Sprechzeiten im Sanierungsbüro im 
„Sparkassenkiosk“ – Hauptkanal links 62

 Zur Terminkoordination bitten wir um Anmeldung (kurzfristig möglich)

 Kommende Sprechzeiten: 

- 11.10.2022 15:00 – 18:00 Uhr 

- 25.10.2022 15:00 – 18:00 Uhr



06.10.2022 | Folie 39

FRAGEN, ANMERKUNGEN
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BauBeCon Sanierungsträger GmbH
- als Sanierungsträger der Stadt Papenburg -

Büro Osnabrück
Kamp 1C
49074 Osnabrück

Bernd Caffier    Tel.: 0541-939332 11

bcaffier@baubeconstadtsanierung.de

Christopher Prien Tel.: 0541-939332 17

Mob.: 0151-51573911

cprien@baubeconstadtsanierung.de


