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Uberblick

Wichtige Rahmenbedingungen der
| nnenstadtentwicklung

Bevolkerungsentwicklung

Siedlungsflache

Eine Chance fur die Innenstadte?

Innen- oder Aul3enentwicklung?

Fahigkeit fUr interkommunale Strategien?
Gestaltungsrahmen flr Staat und Gemeinden,
Neue Aufgaben fur den privaten Sektor?
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Der Bevolkerungsriickgang
Die neue Alter spyramide

Was kommt auf die Stadte zu?
Wer 1st Gewinner
Wer 1st Verlierer?

Gelingt es, daraus Innovation fur die
, kompakte Stadt" zu gewinnen?
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Die Bevolkerungsentwicklung

o Weniger
o Alter
e bunter
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Der Bevolkerungsaufbau

e Von der Pyramide
e ZUr Vase
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Gawinner und Verlierer

Die Suburbia altert Gberproportional

Folge der Suburbanisierung seit den 70er
Jahren

Die landlichen Raume altern

Und werden alter

Die Stadte sind relativ junger

Und verlieren relativ weniger Bevolkerung
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Gewinner |nnenstadt?

e Oder geht die Zersiedelung welter?
 Ich halte das fur eine offene Frage
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Gelingt esdas Wachstum der Siedlungsflache zu
begrenzen?

« DasWachstum der Siedlungsflache in Deutschland verlauft
weiterhin dynamisch.

 Derzeit wird geschatzt, dass die Siedlungsflache um taglich
100 bis 130 ha zunimmt.
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Schwimmen gegen den Strom?
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o Die Schere zwischen den L eitbildern der
Siedlungsentwicklung und der
Wirklichkeit in Deutschland und Europa
klaffen sait Jahrzehnten auseinander

o Abstimmung mit den Fuf3en , gegen“ die
Stadt?

« DasBeispiel Stuttgart:
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Siedlungsentwicklung
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Neue Allianzen

o GdW -. Ruckbau - Eigenheimzulage
o Karstadt

11.11.2004 www.krautzberger.info

14



Glachwohl:

« Neuelnstrumente
« ,zeltliche Dimension des Baurechts"
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11.11.2004

Baurecht auf Zait"

Zwischennutzung
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Neur egelungen

Befristung oder Bedingungen von Baurechten (8 9
BauGB)

Sicherung der Zwischen- und Nachnutzung
(8 9 BauGB)

vertragliche Lésungen: 88 11, 12 BauGB

Revisionsklausel beim Flachennutzungsplan:
8§85 Abs. 1 BauGB

RUckbauverpflichtung im Auf3enbereich
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85 Abs. 1 Satz 3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan soll spatestens
15 Jahre nach seiner Aufstellung Uberpruft
und, soweit erforderlich, fortgeschrieben
werden.
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g 244 Abs. 4 BauGB

e (4) 8 5Abs. 1 Satz 3ist auf
Flachennutzungsplane, die vor dem 20. Juli
2004 aufgestellt worden sind, erstmals ab
1. Januar 2010 anzuwenden.
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89 Abs. 2 BauGB

(2) Bel Festsetzungen nach Absatz 1 kann in
besonderen Fallen festgesetzt werden, dass
bestimmte Nutzungen und Anlagen nur

1. fUr enen bestimmten Zeitraum zulassig
oder

2. bis zum Eintritt bestimmter Umstande
zulassig oder unzulassig

sind.
Die Folgenutzung soll festgesetzt werden.
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Die Gemea nde beschlieldt den Erlald eines
Bebauungsplans fur ein neues Grof3kino
oder fur ein Kaufhaus

e Im textlichen Teil des Bebauungsplans
wird bestimmt, dass die bauliche Nutzung
aufl0send bedingt ist mit der Aufgabe des
KInos
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_1n besonderen Fallen®

« Kealne Standardfdle
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Befristete Festsetzungen

Kulturereignis
Bunds- oder Landesgartenschau

Uberplanung vorhandener Nutzungen bis
zur Nutzungsaufgabe

Also: Zwischennutzung
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Folgenutzung

» Kiesabbau
« Danach: Erholungs- und Wohngebiete
e Bislang unzulassige Festsetzung
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Sortimentspeschrankungen

« Bedingtes Baurecht?
« Bessere, Durchsetzung” dieser Festsetzung
e Absicherung mit stadtebaulichem Vertrag
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Bahnflachen

» Folgenutzung vor Entwidmung
e Durch Gemeinde festsetzen
o Wirksam ab Entwidmung
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| nteressiert das auch die Investoren?

Befristete Nutzung

Warum dann dauerhafter Ausgleich fur
Eingriffe?

Ausgleich der Folge = Dauernutzung

Stadtebaulicher Vertrag und Baurecht auf
Zeit kombinieren?!
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Zwischennutzung

Baurecht nicht aufgeben
Also fur z. B. 10 Jahre ,, Grinflache*

Auflosend bedingt mit Wiederaufnahme einer
baulichen Nutzung

Was kann fur die klinftige Nutzung festgesetzt
werden?

Im Zwelfel: die,, fruhere” Nutzung festhalten
Die dann ggf. in,, 10 Jahre" umzuplanen i1st?

11.11.2004 www.krautzberger.info
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§11 Abs. 1Satz2 Nr.1und 2 BauGB

(1) Die Gemeinde kann stadtebauliche V ertrage schlief3en.
Gegenstande eines stadtebaulichen Vertrages konnen insbesondere
sein:

1. dieVorbereitung oder Durchftinrung stadtebaulicher
Mal3nahmen durch den V ertragspartner auf eigene Kosten; dazu
gehoren auch .....;

2. die Forderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung
verfolgten Ziele, insbesondere die Grundstiicksnutzung, auch

hinsichtlich einer Befristung oder einer Bedingung, die

Durchfuhrung des Ausgleichsim Sinne des § 1aAbs. 3, die
Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit
besonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie des
Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung;
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8§ 35 Abs. 5 Satz BauGB

FUr Vorhaben, die nach Absatz 1 Nr. 2 bis6 It
als weltere Zulassigkeitsvoraussetzung

eine Verpflichtungserklarung abzugeben,

das Vorhaben nach dauerhafter Aufgabe der
zulassigen Nutzung zurickzubauen

und Bodenversiegelungen zu beseitigen;

bel einer nach Absatz 1 Nr. 2 bis6 zulassgen
Nutzungsanderung ist die Riuckbauverpflichtung
ZU Ubernehmen,

bel einer Absatz 1 Nr. 1 oder Absatz 2 zulassigen
Nutzungsanderung entfallt sie.
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Wird jetzt mit der Innenentwicklung Ernst gemacht?
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§ la Erganzende Vor schriften zum Umweltschutz

Neu: 8§81 aAbs 2BauGB ab 20.7.2004

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden;

dabel sind zur Verringerung der zusatzlichen
| nanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen

die Moglichketen der Entwicklung der Gemeinde

Insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen,

Nachverdichtung und

andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie

Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen.
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|nnenstadt und Handel

Im deutschen Stadtesystem
Eine untrennbare Verbindung
Innenstadtpolitik ist daher

|mmer auch Politik fur den
Handel sstandort
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Stadt-Umland

Deshalb ist die Steuerung der
Flachenausweisung

Im Verhatnis zwischen den
unterschiedlichen Stadtgrof3en und
Stadtfunktionen

FUr den Handdl
Und fur die Innenstadte
So wichtig
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Stadt-Umland

« Kernproblem:

o Starke Kommunen — Abstimmung mit den
Nachbarn oder Ubergeordnete
Regionalplanung — das ist systembedingt
mit Sprengstoff geladen:

e Die Reformdiskussionen werden sait
Jahrzehnten gefuhrt
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|nnenstadt - Einzelhandel

e Neue Entwicklungen in der
Rechtssprechung

« Neue Entwicklungen in der Gesetzgebung
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Neuere Entscheidungen des BVerwG

- | -
e ,FOC Zweibrlcken® (7.6.2002)
« Klagerecht der betroffenen Nachbargemeinde

« Grundlage: Planungserfordernis als offentlicher
Belang
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Neuere Entscheidungen des BVerwG
]l -

» MUhlheim -Karlich* (17.9.2003)

Der nichtige Bebauungsplan

Daraufhin: Vollaufen dank 8 34 BauGB
BVerwG:

Planungspflicht aus § 1 Abs. 3 BauGB
Erstplanungspflicht aus § 1 Abs. 4 BauGB
Anordnung durch hohere Verwaltungsbehorde
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8§ 2 Abs. 2 BauGB

(2) Die Baulatplane benachbarter
Gemeainden sind aufeinander abzustimmen.

Dabel konnen sich Gemeinden auch auf
dieihnen durch Zieleder Raumordnung
zugewiesenen Funktionen sowie auf
Auswirkungen auf ihre zentralen

Ver sorgungsbereiche berufen.
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8§ 34 Abs. 3 BauGB

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2
diurfen keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereichein der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden
ZU erwarten sein.
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11.11.2004

Beispiel Frankreich
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Das franzosische Beispiel

« Aufstellung des Regionalplans durch
Kooperation von Gemeinden

e ,Belohnung“ der Fraiwilligkeit bel
stadtebaulichen Mal3nahmen und
Planungen.
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Gesetz zur Verstarkung und Verenfachung
zwischengemeindlicher Arbeit von 1999

In allen Agglomerationen mit mehr als
50.000 EW

Freiwillige interkommunale Verbande bis
400.000 EW

In verstadterten Regionen entsprechen
grofier

Rate demnachst direkt gewahlt
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Aufgaben

Wirtschaftsfoderung
Offentlicher Verkehr
Wohnungs- und Stadtebauprogramme

Bauleitplanung im Sinne der
Flachennutzungsplanung
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Finanzierung

e Der Verband erhdt die Gewerbesteuer

« Dadurch weniger Konkurrenz bel der
Ausweisung von Gewerbeflachen

e Und eine staatliche Zuweisung
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Gesetz Uber Stadtebau und Wohnen
2000/2003

Aufbau einer zwischengemeindliche Planung
Auf freiwilliger Basis

Aber Restriktion fur Flachenausweisung ohne
Beteiligung an der Kooperation

In Regionen

Gemelnsame Regionalplanung (,, SCOT")
Materielle Vorgaben im Gesetz
Autonomie bel der Umsetzung
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Zuruck nach Deutschland
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Neue Planungsformen?
Neue stadtebauliche Mal3nahmen?
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Veranderungen der Planung

Stadtebauliche Gesamtkonzepte
Abstimmung zwischen den ,, Betroffenen®
, Stadtumbauvertrag*

Regionale Abstimmung
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Anpassung der offentlichen FOrderungen

Programmanforderungen werden immer komplexer

Die 6ffentliche Hand fordert nach wie vor primér nach sektoralen
Zielen - , Ressortprinzip®

Nach Problemlagen (soziales, Wohnungsversorgung, offentliche
Infrastruktur) oder Wirtschaftszweigen - so wie seit 100 Jahren

Die komplexen Probleme des Bevolkerungsriickgangs, des
Strukturumbruchs und der sozialen Brennpunkte verlangen andere
Programmstrukturen

Sie mussen komplex sein, sie missen sich sehr unterschiedlichen
Zielen anpassen, sie mussen problemorientiert und nicht
ressortorientiert sein

Beispigle: EFRE und PW@FQEBWQJ%ﬁPZi ale Stadt” £Q



Komplexere offentliche Programme

. Die soziae Stadt*
EU — Strukturfonds
Programmein NL, UK, F, USA
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Antwort der Sozialen Stadlt:
V erzahnung von Politik- und Handlungsfeldern

Familie
Arbeit Wirtschaft und

Jugend

Wohnen /Dlemm Stadt-

/’\/(\ —

Bildung,
Verkehr Umwelt Kultur, Sicherheit

Freizeit
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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 ,, Soziale Stadt®
Anhorung im Landtag

Masterstudiengang “Stadtumbau® wird gefordert
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Vergleichbare Ansatze bel
|nnenstadtkonzepten

e Busines Improvement Districts

* , INnovationsbereiche” — Hamburger Senat
und DIHK
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Business Improvement Districts

Was Ist das?
Woher kommt das?
USA

UK

Erste Ansétze in D
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Aufgaben

Zentrenkonzepte

Gemeinschaftliche Werbung
Einzelne Baumaldnahme in Abstimmung

mit dem Berechtigten

Gemeinschaftliche Wer
Stellungnahmen bel An
Sicherheit? (so in den U

oung
norungen

SA)
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Struktur - Finanzierung

Aufgabentrager von den Eigentimern benannt
Finanzierung Uber eine erhohte Grundsteuer

Aufgabentrager kann Antrag auf Beauftragung
stellen, wenn 15 % der GrundelgentUmer dies
unterstutzen

Bemessung nach Einheitswerten

Keine Beauftragung, wenn 30 % der
Grundelgentimer widersprechen
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Neue Aufgaben fur Tragerunternehmen?

Eine , neutrale” Instanz

Also kein Mit-Bewerber bel Investitionen
Mediation

Quartiersmanagment

Sachverwalter aller Interessen
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, Frelwillige Stadterneuerung“?

Nach dem Modell der freiwilligen
Umlegung?

Die freiwillige Stadterneuerung
Mit der Gemeinde als Teillnenmer
, BID-Gemeinschaft"

Beauftragung des Tragers durch die BID-
Gemel nschaft
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Beispiel - Stadtumbauvertrag

e §171 c BauGB 2004

« Ruckbaukonzepte in kooperativen
Absprachen der Wohnungsunternehmen
und der Stadt

e Siehe Modell ,, freiwillige Umlegung*

11.11.2004 www.krautzberger.info

60



Mainstream |

Gesamtkonzepte als Grundlage der lokalen
Stadtentwicklungspolitik

Stadtumbau
| nnenstadt
Sozid e Stadt
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Mainstream |1

, bottom up* — also:

Ubernahme von Gemeinwesenaufgaben
durch die,, Betroffenen®

Die Zivilgesellschaft tritt hervor
Soziale Stadt
Stadtumbauvertrage

, BID"
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Wachstum — und danach?
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Zuruck 1n die Stadt?

e S0 die neueren Daten
« Das bestatigt die Prognosen

o Und mit wachsenden Haushaltszahlen bis

2025/2030 bleibt die Stadt ein attraktiver
Raum
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Ende des Wachstums der Stadte

Neue Handlungsper spektiven sind zu erarbeiten
Auch Schrumpfung und Abrisssind Gestaltung

Die Chanceliegt in der Wiedergewinnung stadtischer
Qualitaten, dievor allem in den Nachkriegg ahren
viderortsverloren ging.

Esbedarf eines Qualitatsanspruchs.

Esgibt deshalb auch eineklare Chance fur eine
nachhaltige Entwicklung.

Auch im Bevolkerungs- und Siedlungsrtickgang liegen
Entwicklungspotentiale
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Deregulierung - Privatisierung
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Der egulierung und Offentlich-Private
Partner schaften

Vertrage satt behordliche Gebote— dasist immer
mehr kennzeichnend fur dasVerwaltungshandeln im
moder nen Staat

Das hat viedle Grinde:

die offentlichen Aufgaben sind so komplex geworden ,
dass Behorden mit ,, Geboten“ und ,, Verboten® schon
langst nicht mehr auskommen

K ooperation entspricht wohl auch mehr dem
Salbstver standnis moder ner und demokr atisch
verfasster Gesallschaften

Und die Finanzknappheit der 6ffentlichen Kassen |asst

haufig gar keine andere Wahl
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Wer zahlt den Preisder Deregulierung

die baukulturelle Entwicklung der Stadte?
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Die L euchtttrme eur opaischer Baukultur waren
eingebunden in hochst diffenenzierte Regulier ung

e« Sienaim 12. Jhrd. mit 3000 EW mit130 (tberwiegend
ehrenamtlichen) Baubeamten, die sich hauptsachlich
um Baugestalt kimmerten.

« Nicht andersdierigiden Bauvorschriften im
Spatmittelalter und in der frihen Neuzeit in
Deutschland:

« Exakte Gestaltungsvorschriften
 Uberprufung durch ehrenamtlich tétige Burger
 mit strengen Strafen beal Ver s0l3en

e Hamfallrechtevon unbebauten Grundstiicken nach
enem Jahr

« Bauverbote aul3erhalb der Stadte mit Rickbaugeboten

Usw.
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Chancen fur die Stadt erkennen

Karl Ganser: ,, Wer Bauqualitat sucht, mussin
90 % der Stadt die Augen schliel3en*

Das Reich von OBl und Lidl und ECE
die Gewer begebiete,
Aber auch einzelne Wohngebiete

Die Stadtplanung und die Stadtgestaltung —
kann sich dieum mehr als5 % der Stadtflache
KUmmern?
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These

Wenn Deregulierung dann braucht es
eln wichtiges Surrogat

K ann das die Offentlichkeit sein, die
Zivilgesellschaft, die Verantwortung
ubernehmen kann?

Kann das OPP leisten?

Verantwortung des Handels flr die
urbane Qualitat der | nnenstadt?
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Fazit

Deutsche Stadtgesellschaften identifizieren sich in
nohem Mal3e mit ,, ihrer* Innenstadt.

Renalssance der Stadt?

Chancen aus der demographischen Entwicklung
erkennen

Starkung der zivilgesellschaftlichen
V erantwortung

Die deutsche kommunale Selbstverwaltung als
unersetzlicher starker und leistungsfahiger Partner
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