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Uberblick

o Stadtumbau als Aufgabe des Stadtebau
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Stadtentwicklungskonzepte:

— stadtebaurechtliche Einordnung

— rechtliche Anforderungen an Inhalt und
Verfahren
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Beteiligung der Offentlichkeit

— Betroffene

— Burgerinnen und Burger
— Eigentimer

— Unternehmen
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Betelligung der Behorden und
Nachbargemeinden
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Besondere I nstrumente des Stadtumbaus
sait 2004

o Stadtumbauvertrag

« Sicherung durch Satzung: rechtliche
Voraussetzungen; Rechtsfolgen
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Welter e planungsrechtliche I nstrumente

Sanierungs- und Entwicklungsmal3nahme
Stadtebauliche Gebote

Aufhebung von Miet- und Pachtverhatnissen aus
stadtebaulichen Grinden

Entschadigungsfragen wegen elner rechtlichen
Umwidmung

Vezicht auf Baurechte
Baurecht auf Zait
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Uberleitung
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Stand der Stadtebauforderung
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Zur stadtebaulichen Aufgabe
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~ Stadtumbau®

RUckbau von Stadten und Siedlungen
Stadtentwicklungskonzepte

Abstimmung mit Umlandgemeinden
Sanierungs- oder Entwicklungsmaldhahme?
Umstrukturierungssatzung?

Umlegung?

, Mikado-Effekt” - oder: ,, Windhundverfahren®
Entschadigung

Aufhebung von Mietverhatnissen
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Stadtumbau
neue stadtebauliche Aufgaben

Stadtumbau Ost

Stadtumbau West
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Langfristige Trends flr ganz Deutschland

bis 2015: + 1 Million Einwohner
bis 2025: - 0,6 Millionen Einwohner

Junge Menschen bis 2015: + 15 - 20 %

Anteil Uber 60 Jahre
heute: 25 %
2025: 33 %

Wanderungssaldo aus Ausland: + 8 Mio.
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Offene Fragen
Aber die Prognosen sind stabll

Auf 100 Deutsche werden 2020
69 Kinder kommen und
37 Enkel

Diese Enkel werden
von vielen erben, aber
wenig Spielkameraden haben
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Raumliche Entwicklung in den neuen Landern

- Gefahrdung gruinderzeitlicher Quartiere
- Gefahr von fragmentierten Stadtstrukturen
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V oraussetzungen fur das Programm
Stadtumbau Ost

* Ausarbeitung von
Stadtentwicklungskonzepten

* Regionale Abstimmung mit den
Umlandgemeinden

* Abstimmung mit der Wohnungswirtschatft

* Entschadigungsverzicht

www.krautzberger.info
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Elemente des Programms
Stadtumbau Ost

Ruckbau leerstenender Wohnungen

Aufwertung von Stadtquartieren, insbesondere der
|nnenstadte

Starkung des Wohnens in den innenstadtischen
Altbauguartieren

Wettbewerb zur Aufstellung integrierter
Stadtentwicklungskonzepte

www.krautzberger.info
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Gebietskulisse fur Rickbau und
Aufwertung

« Das Fordergebiet ist durch Beschluss der Gemeinde
raumlich abzugrenzen. Fur die raumliche Festlegung
kommen insbesondere in Betracht:

e - Sanierungsgebiete nach 8§ 142 BauGB
- Erhaltungsgebiete nach § 172 BauGB

- Auf Grund des Stadtentwicklungskonzepts
abgegr enzte Fordergebiete
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Fallbeispiel
Wel Rwasser

(Séchs. Staats Min. d. 1.)
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Die Entwicklung

e In 10 Jahren
o Bevolkerungsverluste um 40 %
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Beispiel Weiliwasser - heute
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Séachsisches Staatsministerium des Innern



Beispiel Weillwasser — nach Ruckbau
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Stadtumbau
neue stadtebauliche Aufgaben

Stadtumbau Ost

Stadtumbau West

www.krautzberger.info
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CDU-Fraktion Landtag Dussel dorf
- Drs. 13/5127 -

, Stadtumbau in Deutschland”

| ntegrierte Handlungskonzepte

Stadtumbau Ost und West

Integration mit Wohnraumforderung

Integration mit Programm ,, Sozia e Stadt*
Anhorung im Landtag

Masterstudiengang “ Stadtumbau® wird gefordert
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Gebietskulisse fur Ruckbau und Aufwertung

Das Fordergebiet ist durch Beschluss der Gemeinde
raumlich abzugrenzen. Fur die raumliche Festlegung
kommen insbesondere in Betracht:

Sanier ungsgebiete nach § 142 BauGB

Erhaltungsgebiete nach § 172 BauGB

Auf Grund des Stadtentwicklungskonzepts
abgegrenzte Fordergebiete
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Neue Regelungen im ,, Besonderen Stadtebaurecht”

des BauGB:
Stadtumbau und Sozia e Stadt
e Dritter Tal e Vierter Tdl

« 88171abis§8171d . §171e
o Stadtumbau e Soziale Stadt

www.krautzberger.info
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8§ 171aAbs. 1 und 2 Stadtumbaumalshahmen

(1) Stadtumbaumal3nahmen in Stadt- und Ortstellen, deren
einheitliche und ztgige Durchflhrung im offentlichen
I nteresse liegen, konnen auch anstelle von oder erganzend
Zu sonstigen Mal3nahmen nach diesem Gesetzbuch nach
den Vorschriften dieses Tells durchgefihrt werden.

(2) Stadtumbaumal3nahmen sind Mal3nahmen, durch diein
von erheblichen st&dtebaulichen Funktionsverlusten
betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung
nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen
werden. Erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste
llegen insbesondere vor, wenn ein dauerhaftes
Uberangebot an baulichen Anlagen fir bestimmte

Nutzungen, namentlich fir Wohnzwecke, besteht oder zu
erwarten ist.
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§171aAbs. 3

(3) Stadtumbaumafinahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie
sollen insbesonder e dazu beitragen, dass

1. dieSiedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von
Bevolkerung und Wirtschaft angepasst wird,

2. dieWohn- und Arbeitsver haltnisse sowie die Umwelt ver bessert
werden,

3. innerstadtische Bereiche gestarkt werden,

4. nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung
zugefihrt werden,

5. einer anderen Nutzung nicht zuftuihrbare bauliche Anlagen
zur lick gebaut werden,

6. freigelegte Flachen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
oder einer hiermit vertraglichen Zwischennutzung zugefiihrt werden,

7. innerstadtische Altbaubestéande erhalten wer den.
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8§171b
Stadtumbaugebiet, stadtebauliches Entwicklungskonzept

(1) Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem
Stadtumbaumalinahmen durchgef tihrt werden sollen, durch
Beschluss als Stadtumbaugebiet fest. Esist in seinem
raumlichen Umfang so festzulegen, dasssich die
Maldhahmen zweckmaldg durchfihren lassen.

(2) Grundlage fur den Beschluss nach Absatz 1 ist ein von der
Gemelnde auf zustel lendes stadtebauliches
Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und Malinahmen (8
171a Abs.3) im Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen
sind. Die 6ffentlichen und privaten Belange snd
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
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Stadtentwicklungskonzepte

Begriff

Anforderungen

Inhaltlich

Wer beschliefdt sie?

Wer wird an der Erarbeitung betelligt?
Welche Wirkungen haben sie?

www.krautzberger.info
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81 Abs. 6 Nr. 1 bis5

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

2. die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohner strukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die
Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen,
unter schiedliche Auswirkungen auf Frauen und M &nner sowie die
Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,

die erhaltenswerten Ortstelle, Stralsen und Platze von geschichtlicher
kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts-
und Landschaftshilds, www.krautzberger.info 31

6. dievon den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts



81 Abs. 6 Nr. 11

,die Ergebnisse eines von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr

beschl ossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung.”

www.krautzberger.info

32



Rechtswirkungen

e« 81 Abs. 6 Nr. 11
e 83ADbs. 1 Nr.2
« §25

e« 831 Abs. 2

e §140

e 8145 ADbs. 1

¢ 8172

www.krautzberger.info
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81 Abs. 6 Nr. 11

,die Ergebnisse eines von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr

beschl ossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung.”
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8 3Abs. 1Satz2 Nr. 2
- Beteiligung der Offentlichkeit -

« VVon der Unterrichtung und Erorterung
kann abgesehen werden, wenn

o 2. die Unterrichtung und Erorterung

bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt
sind.
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§ 25 Besonder es Vor kaufsr echt

e (1) Die Gemeinde kann
e 1. ...;

e 2. In Gebieten, In denen sie stadtebauliche
Mal3nahmen in Betracht zieht, zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung durch Satzung Flachen
bezeichnen, an denen 1hr ein Vorkaufsrecht
an den Grundstuicken zusteht.
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§ 31 Abs. 2
Befrelungen

(2) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann
befrait werden, wenn die Grundztige der Planung nicht
bertihrt werden und

1. Grinde des Wohlsder Allgemeinheit die Befreiung
erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfuhrung des Bebauungsplans zu einer
offenbar nicht beabsi chtigten Harte fuhren wirde

und wenn die Abwel chung auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen
vereinbar ist.

www.krautzberger.info
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§ 140
Vorberetung/Planung der Sanierung

Die Vorbereitung der Sanierung ist Aufgabe der
Gemeinde; se umfasst

1. dievorbereitenden Untersuchungen,

2. dieformliche Festlegung des Sanierungsgebiets,
3. dieBestimmungder Zideund Zwecke der
Sanierung,

4. diestadtebauliche Planung; hierzu gehort auch die
Bauletplanung oder eine Rahmenplanung, soweit sie fir
die Sanierung erforderlich i,
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§ 145 - Sanierungsgenenmigung

e (2) Die Genehmigung darf nur versagt werden,
wenn Grund zur Annahme bestent, dass das
Vorhaben, der Rechtsvorgang einschliefidlich der
Tealung enes Grundstticks oder die damit
erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfihrung
der Sanierung unmaoglich machen oder wesentlich
erschweren oder den Zielen und Zwecken der

Sanierung zuwiderlaufen wirde.
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Welter mit §171 Db

www.krautzberger.info
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§171 b Abs. 3
Beteiligungen

(3) Die 88 137 und 139 sind bel der Vorbereitung
und Durchfuhrung der Stadtumbaumal3nahmen
entsprechend anzuwenden.

www.krautzberger.info
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§ 137
Betelligung und Mitwirkung der
Betroffenen

« Die Sanierung soll mit den Eigentimern, Mietern,
Pachtern und sonstigen Betroffenen moglichst
frihzeitig erortert werden. Die Betroffenen sollen
zur Mitwirkung bel der Sanierung und zur
Durchfhrung der erforderlichen baulichen
Maldnahmen angeregt und hierbal im Rahmen des
MOoglichen beraten werden.
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§ 139 Abs. 1
Betelligung und Mitwirkung offentlicher
Aufgabentrager

e (1) Der Bund, einschliefdlich seiner
Sondervermogen, die Lander, die
Gemelndeverbande und die sonstigen
Korperschaften, Anstalten und Stiftungen
des Offentlichen Rechts sollen im Rahmen
der ihnen obliegenden Aufgaben die
Vorbereitung und Durchfihrung von
stadtebaulichen Sanierungsmaldnahmen
unterstutzen.
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§ 139 Abs. 2

e (2)8 4ADbs. 2und 8§ 4aAbs. 1bis4 und
6 sind bel der Vorbereitung und
Durchfiuhrung der Sanierung auf Behorden
und sonstige Trager Offentlicher Belange
sinngemald anzuwenden. Die Trager
offentlicher Belange haben die Gemeinde
auch Uber Anderungen ihrer Absichten zu
unterrichten.
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§ 2 ADbs. 2

« (2) Die Bauleitplane benachbarter
Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabel konnen sich Gemeinden auch auf die
lhnen durch Ziele der Raumordnung
zugewiesenen Funktionen sowie auf
Auswirkungen auf ihre zentralen
V ersorgungsberei che berufen.
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§171b Abs. 4

e (4) Die 88164 aund 164b sindim
Stadtumbaugebiet entsprechend
anzuwenden

www.krautzberger.info
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Stadtebauforderung
§ 164 a

Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln

(1) Zur Deckung der Kosten der einheitlichen Vorbereitung und
zUgigen Durchfihrung der stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme
as Einheit (Gesamtmal3hahme) werden Finanzierungs- und
FOrderungsmittel (Stadtebauforderungsmittel) eingesetzt.

Far Mal3nahmen im Zusammenhang mit der Sanierung, deren
Finanzierung oder Forderung auf anderer gesetzlicher Grundlage
beruht, sollen diein den jewelligen Haushaltsgesetzen zur
Verfigung gestellten Finanzierungs-oder Forderungsmittel so
eingesetzt werden, dass die Mal3nahmen im Rahmen der Sanierung
durchgefluhrt werden konnen.
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Wofur werden Stadtebauforderungsmittel elngesetzt?
-8164 aAbs. 2 -

« (2) Stadtebauforderungsmittel konnen eingesetzt werden fir
e 1. dieVorbereitung von Sanierungsmal3nahmen (8 140),

e 2. die Durchfuhrung von Ordnungsmal3nahmen nach § 147
einschliefdlich Entschadigungen, soweit durch sie kein bleibender
Gegenwert erlangt wird; zu den Kosten der Ordnungsmal3nahmen
gehoren nicht die personlichen oder sachlichen Kosten der
Gemeindeverwaltung,

« 3. die Durchfiihrung von Baumal3nahmen nach 8 148,

« 4. die Gewahrung einer angemessenen Vergutung von nach
Maldgabe dieses Gesetzes beauftragten Dritten,

« 5.dieVerwirklichung des Sozialplans nach § 180 sowiedie
Gewahrung eines Harteausgleichs nach § 181.
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Ziele der Sadtebauforderung
-8164 b Abs. 2 -

(2) Schwerpunkt fr den Einsatz der Finanzhilfen des Bundes sind

1. die Starkung von I nnenstadten und Ortstellzentren in ihrer
stadtebaulichen Funktion unter besonderer Berticksichtigung des
Wohnungsbaus sowie der Belange des Denkmal schutzes und der
Denkmal pflege,

2. die Wiedernutzung von Flachen, insbesondere der in
Innenstadten brachliegenden Industrie-, Konversions- oder
Eisenbahnflachen, zur Errichtung von Wohn- und Arbeitsstétten,
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen unter Berlicksichtigung
Lhrer funktional sinnvollen Zuordnung (Nutzungsmischung) sowie
von umweltschonenden, kosten- und flachensparenden
Bauweisen,

3. stadtebauliche Mal3nahmen zur Behebung sozialer Misstande.
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§ 171 c Stadtumbauvertrag

Die Gemeinde soll soweit erforderlich bal der Umsetzung
Ihres stadtebaulichen Entwicklungskonzeptsdie
Moglichkeit nutzen, Stadtumbaumal3nahmen auf der
Grundlage von stadtebaulichen Vertragen im Sinne des

8 11 insbesondere mit den beteiligten Eigentimern

durchzufihren. Gegenstande der Vertrage kdnnen
Insbesondere auch sain

1. die Durchfthrung des Rlckbaus baulicher Anlagen
Innerhalb einer bestimmten Frist und die Kostentragung
fUr den Ruckbau;

2. der Verzicht auf die Ausiibung von Ansprichen
nach den 88 39 bis 44;

3. der Ausgleich von Lasten zwischen den betelligten
Eigentlimern.

www.krautzberger.info 50



Stadtebaulicher Vertrag

§ 11 BauGB

Eine, Entdeckung” sait der deutschen
Einhet vor 14 Jahren

Ein , Siegeszug® von Ost nach West

Heute die wichtigste Grundlage fur PPP
bel kommunalen Projekten

, Erst Vertrag — dann Bebauungsplan®
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Vertrage — auch ohne Gesetz zulassig

o Konsensuales Vorgehen pragt den
Stadtebau starker als einseitig hoheitliches
Handeln

e Die Stadte werden jain grol3en Teilen von
Privaten geplant, finanziert und gebaut

www.krautzberger.info
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Die Rechtsform ,, Bebauungsplan®

o Die Entscheidung, den Bebauungsplan als
,Norm" zu definieren erschwerte und
erschwert vertragliche Regelungen

o Daraus resultierte auch manche
Zuruckhaltung bel Vertragen im Umfeld
der Planung

o ,Neue Heimat" - Syndrom
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Die Vertragstypen

e 811 BauGB bezeichnete 3
V ertragsgegenstande

o Mit unterschiedlicher Aufgabenstellung
und Zielsetzung

www.krautzberger.info
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Stadtebaulicher Vertrag- § 11 Abs. 1 BauGB

e (1) Die Gemeinde kann stadtebauliche
Vertrage schliel3en.

o Gegenstande eines stadtebaulichen Vertrages
kdnnen insbesondere sein:
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8§11 Abs. 1 Satz2 Nr. 1

die Vorbereitung oder Durchfiihrung stadtebaulicher
Malinahmen durch den Vertragspartner auf eigene Kosten,

dazu gehoren auch die Neuordnung der
Grundstucksver haltnisse,

die Bodensanierung und sonstige vorbereitende Mal3nahmen,

die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planungen sowie
erforderlichenfalls des Umweltberichts; die Verantwortung der
Gemeinde flr das gesetzlich vorgesehene
Planaufstellungsverfahren bleibt unberthrt;
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8§11 Abs. 1 Satz2 Nr. 2

die Forderung und Sicherung der mit der
Bauleitplanung verfolgten Ziele,

Insbesondere die Grundstlucksnutzung

auch hinschtlich einer Befristung oder einer
Bedingung,

die Durchfihrung des Ausgleichs im Sinne des § 1 a
Abs. 3,

die Deckung des Wohnbedarfs von
Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen sowie

des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevadlkerung;
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8§11 Abs. 1 Satz2 Nr. 3

die Ubernahme von Kosten oder sonstigen
Aufwendungen,

die der Gemeinde fur stadtebauliche
MalRnahmen entstehen

oder entstanden sind und

Die Voraussetzung oder Folge des geplanten
Vorhabens sind,

dazu gehort auch die Bereitstellung von
Grundstlcken.
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§ 11 Abs. 1 Satz Nr. 4 BauGB 2004

4. entsprechend den mit den stadtebaulichen
Planungen und Mafnahmen verfolgten Zielen
und Zwecken die Nutzung von Netzen und
Anlagen der Kraft-Warme-K opplung sowievon
Solaranlagen fur dieWarme- und
Elektrizitatsver sorgung
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Stadtebaulicher Vertrag 8 11 Abs. 2 bis4 BauGB

« (2) Dieveraenbarten Laestungen mussen den
gesamten Umstanden nach angemessen sein. Die
Vereinbarung einer vom Vertragspartner zu
erbringenden Leistung ist unzulassg, wenn er
auch ohne seeinen Anspruch auf die
Gegenlaistung hatte.

e (3) EIn stadtebaulicher Vertrag bedarf der
Schriftform, soweit nicht durch
Rechtsvor schriften ene andere Form
vorgeschrieben ist.

e (4) DieZulassgket anderer stadtebaulicher
Vertrage bleibt unberihrt.

www.krautzberger.info 60



Warum stadtebauliche Vertrage?

Partnerschaftliches Vorgehen

Die jewelligen Interessenlagen werden
oraziser ,,auf den Punkt gebracht”

Zeltersparnis
Faire Kostenteilung

Gemeinde und Investor auf gleicher
Augenhohe

Vermedung von Rechtsstreitigkeiten

www.krautzberger.info
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Stadtebauliche Vertrage sind Uberall
erlaubt - Ausnahmen sind ausdr uicklich

ger egelt

8 11 Abs. 1 Satz 1 BauGB : die Gemende kann
stédtebauliche V ertrége schliessen.

Zwischen Gemeinde und ,, Dritten* (Privaten)

Vorbereitung und Durchflhrung aller
stadtebaulichen Mal3ahmen.

Ubertragung von Aufgaben an Dritteist zul&ssig.
Offentlich- und privat-rechtliche Vertrége
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Vor bereitung und Durchflhrung
stadtebaulicher Mal3nahmen

o Vorberatung umfasst auch die
Planung

o Durchfuhrung umfasst u.a. den

Grunderwerb und die Baulichen und
sonstigen M aldhahmen

« Ubernahmeder Kosten durch den
Vertragspartner der Gemeinde

« Also auch die Erschliefl3ungskosten

www.krautzberger.info
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Wor Uber stadtebauliche Vertrage
geschlossen werden konnen

8§11 Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB — Baspide:
Neuordnung der Grundstuicksverhatnisse

, Fraeiwillige Umlegung® (mit Grunderwerbsteuer)
Bodensanierung

Sonstige vorbereitende M al3nahmen (z.B.
Freilegung von Grundstticken)

Ausarbeitung stadtebaulicher Planungen
Umweltbericht
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Woruber kein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen werden darf

« Auf die Aufstellung eines Bauleitplans besteht kein
Anspruch

« EIn Anspruch kann auch nicht durch Vertrag
begriindet werden

« §81Abs. 3 Satz 2 BauGB

« DieVerantwortung fur das gesetzliche
lanaufstellungsverfahren blelbt bal der Gemeinde

« Maoaglich ist aber auch dabe die Einschatung eines
Dritten

« Neue Aufgabe, Mediation®
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Entschadigungsver zicht

Im Rahmen stadtebaulicher Vertrage nach 8 11
Abs. Satz 2 Nr. 1 BauGB zul&ssig

Auch nach 8 11 Abs. 1 S.2 Nr.2 BauGB
Beal Rlckbau ene,,angemessene”V ereinbarung

, Schicksal* des Baurechts bei §8 34 BauGB
(Wegfall der Vorpragung)

Bebauungsplan: obsolet?

Baurechts-“Verzicht* deshab wohl
, unangemessen”
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§171d Abs. 1 und 2
Sicherung von Dur chfiihrungsmal3nahmen

(1) Die Gemeinde kann durch Satzung ein Gebiet bezeichnen,
das ein festgel egtes Stadtumbaugebiet (§ 171b Abs. 1) oder
Telle davon umfasst und in dem zur Sicherung und
sozia vertraglichen Durchfihrung von
Stadtumbaumal3nahmen diein § 14 Abs.1 bezeichneten
l\o/ecgh?ben und sonstigen Maldhahmen der Genehmigung

trfen.

(2) |st der Beschluss Uber die Aufstellung einer Satzung nach
Absatz 1 gefasst und ortsiiblich bekannt gemacht, ist § 15
Abs. 1 auf die Durchftihrung der Vorhaben und
Mal3nahmen im Sinne von Absatz 1 entsprechend
anzuwenden.
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814 Abs. 1
Veranderungssperre

(1) Ist ein Beschluf3 Gber die Aufstellung eines
Bebauungsplans gefalt, kann die Gemeinde zur Sicherung
der Planung fur den kiinftigen Planbereich eine
Veranderungssperre mit dem Inhalt beschlief3en, dass

« 1. Vorhabenim Sinne des 8§ 29 nicht durchgefthrt oder
bauliche Anlagen nicht besaitigt werden durfen;

« 2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde
V eranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen,
deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs-
oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden
darfen.
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§171d Abs. 2und 3
Sicherung von

Durchfihrungsmal3nahmen

(3) In den Féllen des Absatzes 1 darf die Genehmigung nur
t werden, um einen den stadtebaulichen und sozialen

Belangen Rechnung tragenden Ablauf der
Stadtumbaumal3nahmen auf der Grundlage des von der
Gemeinde aufgestellten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts (8 171b Abs. 2) oder eines
Sozialplans (8 180) zu sichern. Die Genehmigung ist zu
ertellen, wenn auch unter Berticksichtigung des
AIIgemei nwohls ein Absehen von dem Vorhaben oder der

Malinahme wirtschaftlich nicht zumutbar 1<t.

(4) Die 88 138, 173 und 174 sind im Gebiet der Satzung nach
Absatz 1 entsprechend anzuwenden.
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§ 180 Abs. 1 Satz 1Sozialplan
Wann muss er aufgestellt werden?

(1) Wirken sich Bebauungsplane, stadtebauliche
Sanierungsmafnahmen, stadtebauliche
Entwicklungsmalinahmen oder StadtumbaumafZnahmen

voraussichtlich nachteilig auf die personlichen L ebensumstande
der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen aus,

soll die Gemeinde Vorstellungen entwickeln und mit den
Betroffenen erdrtern, wie nachteilige Auswirkungen moéglichst
vermieden oder gemildert werden kénnen.
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§ 180 Abs. 1 Satz2

Die Gemeinde hat den Betroffenen bei ihren eigenen
Bemiuhungen, nachtellige Auswirkungen zu ver meiden oder zu
mildern, zu helfen,

Insbesondere beim Wohnungs- und Arbeitsplatzwechsel sowie
beim Umzug von Betrieben;

soweit Offentliche Leistungen in Betracht kommen kénnen, soll
die Gemeinde hierauf hinwelsen.

Sind Betroffene nach ihren personlichen L ebensumstanden nicht
In der Lage, Empfehlungen und anderen Hinweisen der
Gemeinde zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen
Zu nutzen oder sind aus anderen Grinden weitere Mal3inahmen
der Gemeinde erforderlich,

hat die Gemeinde geeignete M alinahmen zu pr tfen.
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§ 180 Abs. 2
Begriff des Sozialplans

e (2) Das Ergebnis der Erorterungen und
Prafungen nach Absatz 1 sowiedie
voraussichtlich in Betracht zu ziehenden
Mal3nahmen der Gemeinde und die
Moglichkeiten threr Verwirklichung sind
schriftlich darzustellen (Sozialplan).
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§ 180 Abs. 3 — Sozialplan ,, des
Veranlassers'

o (3) Steht die Verwirklichung einer
Durchflhrungsmaldnahme durch einen
anderen als die Gemeinde bevor, kann die
Gemeinde verlangen, dal3 der andere im
Einvernehmen mit ihr die sich aus Absatz 1
ergebenden Aufgaben tbernimmt. Die
Gemeinde kann diese Aufgaben ganz oder
tellwel se auch selbst Ubernehmen und dem
anderen die Kosten auferlegen.
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Wirtschaftliche Zumutbarkeit

o Begriff — objektive wirtschaftliche
Zumutbarkeit

o« Wieim Denkmalrecht
o Wieim Bodenschutzrecht
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Alternative

« 385 ADbs. 1 Nr. 7 BauGB
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§ 85
Enteignungszweck

(1) Nach diesem Gesetzbuch kann nur enteignet
werden, um

/. 1m Geltungsbereich ener Satzung zur Sicherung
von Durchfthrungsmal3nahmen des Stadtumbaus

ene bauliche Anlage
ausden in 8 171d Abs. 3 bezeichneten Grunden
Zu erhalten oder zu besatigen.
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8 245 Abs. 1
Uberleitungsvor schrift fir den
Stadtumbau

(1) Ein von einer Gemeinde bis zum 20. Juli 2004 im
Hinblick auf die Verwaltungsvereinbarungen tUber die
Gewdahrung von Finanzhilfen des Bundes an die L ander
nach Artikel 104a Abs. 4 des Grundgesetzes zur FOrderung
stadtebaulicher Mal3nahmen beschl ossenes Gebiet fir
Stadtumbaumaldahmen sowie ein hierflr aufgestelltes
stadtebauliches Entwicklungskonzept der Gemeinde gilt als
Stadtumbaugebiet und stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 171b.
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Vierter Tal. Soziale Stadt

« 3171 eBauGB
o \Worum geht es dabel ?
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Situation In den Stadten

o Zunehmende soziale Segregation

— Hohe Arbeitdosigkeit und
L angzeitarbeitd osigkeit

— Einkommensschwache Haushalte

— Mangelnde Integration von Menschen
verschiedener Herkunft

— Vernachlassigte Offentliche Raume
— Mangelnde Sicherheit
— Leerstenende Gebaude
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Reichen die herkommlichen sektoralen
FOrderungen?

« Traditionelle sektorale Programmstrukturen
stellen sich zunehmend als inadaquat heraus

« Komplexe Problematik fordert komplexe
Programmstruktur
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Reichen die herkommlichen sektoralen
FOrderungen?

« Traditionelle sektorale Programmstrukturen
stellen sich zunehmend als inadaquat heraus

« Komplexe Problematik fordert komplexe
Programmstruktur
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Antwort der Sozialen Stadt:
V erzahnung von Politik- und Handlungsfeldern

Familie
Arbeit Wirtschaft und
Jugend
Wohnen (eSozmle} SlEtlr
M -
Bildung,
Verkehr Umwelt Kultur, Sicherheit

Freizeit
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Programmaziele

Verbesserung der Lebenssituation der Menschen in
benachtelligten Stadtquartieren durch einen

gebietsbezogenen, integrierten und integrativen
Programmansatz,

der Mittel verschiedener Ressorts auch fur nicht-investive
Mal3nahmen auf Quartiersebene biinddlt,

sein alen relevanten Handlungsfeldern einsetzt,
dabel die Bewohner und Bewohnerinnen aktiv beteiligt
ebenso wie NROs und freie Trager und

nachhaltig, d.h. sich langerfristig selbst tragende, Stadt(-tell)
entwicklungen fordert.
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§171eAbs. 1
Stadtebauliche M al3inahmen zur Behebung

sozialer Missstande

(1) Stédtebauliche Malsnhahmen der Sozialen Stadt in
Stadt- und Ortstellen, deren einheitliche und
zigige Durchfuhrung im offentlichen Interesse
liegen, konnen auch anstelle oder erganzend zu

sonstigen Mal3nahmen nach diesem Gesetzbuch

nach den Vorschriften dieses Tells durchgefuhrt
werden.
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8§ 171 e Abs. 2 Stadtebauliche M al3hahmen
zur Behebung sozialer Missstande

(2) Stadtebauliche Mal3nahmen der Sozialen Stadt sind
Maldhahmen zur Stabilisierung und Aufwertung von durch
soziale Missstande benachteiligten Ortsteilen oder anderen
Tealen des Gemeindegebiets, in denen ein besonderer
Entwicklungsbedarf bestent.

Soziale Missstande liegen insbesondere vor, wenn en
Gebiet aufgrund der Zusammensetzung und
wirtschaftlichen Situation der darin lebenden und
arbeitenden Menschen erheblich benachteiligt ist.

Ein besonderer Entwicklungsbedarf liegt insbesondere vor,
wenn es sich um benachteiligte innerstadtische oder
Innenstadtnah gel egene Gebiete oder verdichtete Wohn-
und Mischgebiete handelt,

In denen es einer auf enander abgestimmten Bundelung
von investiven und sonstigen Maldhahmen bedarf.
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§171eAbs 3und4
Stadtebauliche M alsnahmen zur Behebung

sozialer Missstande

(3) Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem die Maldhahmen
durchgeflhrt werden sollen, durch Beschlussfest. Esist in
seinem raumlichen Umfang so festzulegen, dasssich die
Maldnahmen zweckmald g durchf thren lassen.

(4) Grundlage fr den Beschluss nach Absatz 3 ist ein von der
Gemeinde unter Beteiligung der Betroffenen (8 137) und
der offentlichen Aufgabentrager (§ 139) aufzustellendes
Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und Maldhahmen
schriftlich darzustellen sind.

Das Entwicklungskonzept soll inspesondere Malinahmen
enthalten, die der Verbesserung der Wohn- und
Arbetsverhatnisse sowie der Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen dienen.
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§817/1eAbs. 5
Stadtebauliche M al3inahmen zur Behebung
sozialer Missstande

(5) Bel der Erstellung des Entwicklungskonzepts und bel
seiner Umsetzung sollen die Beteiligten in geelgneter Form
einbezogen und zur Mitwirkung angeregt werden.

Die Gemeinde soll die Betelligten im Rahmen des
Maoglichen fortlaufend beraten und untersttitzen.

Dazu kann im Zusammenwirken von Gemeinde und
Betelligten eine Koordinierungsstel le e ngerichtet werden.

Sowelit erforderlich, soll die Gemeinde zur Verwirklichung
und zur Forderung der mit dem Entwicklungskonzept
verfolgten Ziele sowie zur Ubernahme von Kosten mit den
Eigentimern und sonstigen Mal3nahmentragern
stadtebauliche Vertrage schliefzen.
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§ 171 e Abs. 6
Stadtebauliche M alsnahmen zur Behebung
sozialer Missstande

(6) Die 88 164aund 164b sind im Gehiet nach
Absatz 3 entsprechend anzuwenden. Dabei ist 8
164a Abs.1 Satz 2 Uber den Einsatz von
Finanzierungs- und Fordermitteln auf Grund
anderer gesetzlicher Grundlage insbesondere auch
auf sonstige Mal3nahmen im Sinne des Absatzes 2
Satz 3 anzuwenden
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§ 245 Abs. 2
Uberleitungsvor schriften fur die Soziale Stadt

(2) Ein von der Gemeinde bis zum (20. Juli 2004)
Im Hinblick auf die Verwaltungsvereinbarungen
Uber die Gewahrung von Finanzhilfen des Bundes
an die Lander nach Artikel 104aAbs. 4 des
Grundgesetzes zur Forderung stédtebaulicher
Maldnahmen beschlossenes Gebiet fur Maldnahmen
der Sozialen Stadt sowie ein hierfur aufgestelltes
Konzept der Gemeinde gilt as Gebiet und
Entwicklungskonzept im Sinnedes§ 171e
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Vergleichbare Ansétze bel
|nnenstadtkonzepten

o Busines Improvement Districts
« USA und UK

o ,,INnovationsbereiche” — Hamburger Senat
und DIHK
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Aufgaben

Zentrenkonzepte
Gemeinschaftliche Werbung

Einzelne Baumaldnahme in Abstimmung
mit dem Berechtigten

Gemeinschaftliche Werbung
Stellungnahmen bei Anhdrungen
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Weltere Regelungen

Aufgabentrager

Finanzierung tber eine erhohte
Grundsteuer

Aufgabentrager kann Antrag auf
Beauftragung stellen, wenn 15 % der
Grundeigentlimer dies unterstitzen

Bemessung nach Einheitswerten

Keine Beauftragung, wenn 30 % der
Grundeigentumer widersprechen
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Stand der Stadtebauforderung

Grundsétzlich Drittelbeteiligung
Bund — Land — Gemeinde
Beal Ruckbau: nur Bund und Land

Bal stadtebaulichem Denkmal schutz hohere
Antell (80 %) Bund und Land
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Die Ubersicht ber ticksichtigt:

Die Einsparungen nach Koch/Steinbrick. Diese
betragen:

2004: - 9,44%;
2005: - 10,72 %;
2006: - 12,00 %

Die von der Bauministerkonferenz beschlossene
Angleichung der Programme Stadtebauforderung
West und Stadtebauforderung Ost (jeweals Allg.
Progr.) auf ein Verhdtnis50 : 50
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Stadtebauforderung West (Allg. Progr.)

2004: 83,314
2005: 85,702
2006: 87,119
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Bundesfinanzhilfen zur Stadtebauforderung

o 2003 —-2006 In Mio. €
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Stadtumbau West

2003: ---

2004: 40,000
2005: 40,000
2006: 40,000
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Soziale Stadt

2003: 80,000
2004: 72,447
2005: 71,418
2006: 70,400
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Stadtebauforderung Ost (Allg. Progr )

2003: 112,485
2004: 101,866
2005: 96,414
2006: 92,731
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Stadtebaulicher Denkmalschutz

2003: 102,258
2004: 92,604
2005: 91,950
2006: 90,310

www.krautzberger.info 100



Stadtumbau Ost

2003: 153,388
2004: 138,906

2005: 136,715
2006: 89,761
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Insgesamt

2003: 540,131
2004: 529,137
2005: 522,199
2000: 470,321
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