Stadtumbau - BauGB Novelle 2004 (Stand 30.04.2004)

Begrundung: Allgemeiner Teil

Mit der Einfugung von Regelungen zum Stadtumbau in einem eigenen Dritten Teil des
Zweiten Kapitels soll der besonderen und in Zukunft zunehmenden Bedeutung von
StadtumbaumaRnahmen in Reaktion auf die Strukturveranderungen vor allem in
Demografie und Wirtschaft und den damit einhergehenden Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung Rechnung getragen werden. Hierzu steht den Gemeinden
zwar neben den allgemeinen Instrumenten des Stadtebaurechts, wie Bauleitplanung und
ihre Sicherung, insbesondere im Besonderen Stéddtebaurecht, vor allem mit den
stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmaf3hahmen, ein umfangreiches
Instrumentarium zur Verfigung. Oftmals bedarf es des Einsatzes dieser Instrumente
jedoch nicht bzw. nicht in vollem Umfang. Die vorgeschlagenen Vorschriften bezwecken
deshalb, den Gemeinden die rechtlichen Grundlagen fur die Durchfuhrung solcher
Stadtumbaumaflnahmen auch in solchen Gebieten zu geben, in denen es des Einsatzes
der bisherigen stadtebaurechtlichen Instrumente nicht oder nicht flachendeckend bedarf
und der Stadtumbau besonders auch auf Grund konsensualer Regelungen - vor allem mit
den betroffenen Eigentimern - durchgefihrt werden kann. Demgemaf schaffen die
vorgeschlagenen Vorschriften vor allem einen rechtlichen Rahmen fir die
durchzufiihrenden Stadtumbaumaflinahmen einschlie3lich der daftir erforderlichen
Gebietsfestlegung, fur die Stadtebauforderung sowie fur die Regelungsgegenstande
stadtebaulicher Vertrage. Die Mdglichkeit, durch stadtebauliche Satzung erganzend die
Durchfihrung von StadtumbaumalRnahmen vor gegenlaufigen Entwicklungen zu sichern,

ist dabei auf das unbedingt Erforderliche begrenzt.

Gesetzentwurf: Auszug (30.04.2004)

8 171a Stadtumbaumaflnahmen
(1) Stadtumbaumafnahmen in Stadt- und Ortsteilen, deren einheitliche und zugige
Durchfuhrung im offentlichen Interesse liegen, kdnnen auch anstelle von oder erganzend
zu sonstigen MafRnahmen nach diesem Gesetzbuch nach den Vorschriften dieses Teils
durchgefuhrt werden.
(2) Stadtumbaumaflnahmen sind MalBhahmen, durch die in von erheblichen
stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung
nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden. Erhebliche st&dtebauliche
Funktionsverluste liegen insbesondere vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an
baulichen Anlagen fur bestimmte Nutzungen, namentlich fur Wohnzwecke, besteht oder

Zu erwarten ist.



(3) Stadtumbaumalnahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sollen insbesondere
dazu beitragen, dass

1. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevoélkerung und
Wirtschaft angepasst wird,

die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert werden,
innerstadtische Bereiche gestarkt werden,

nicht mehr bedarfsgerechte bauliche anlagen einer neuen Nutzung zugefihrt werden,

einer anderen Nutzung nicht zufuhrbare bauliche Anlagen zurickgebaut werden,
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freigelegte Flachen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung oder einer hiermit
vertraglichen Zwischennutzung zugefuhrt werden,

7. innerstadtische Altbaubestande erhalten werden.

8 171b Stadtumbaugebiet, Stadtebauliches Entwicklungskonzept
(1) Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem Stadtumbaumalnahmen durchgefuhrt werden
sollen, durch Beschluss als Stadtumbaugebiet fest. Es ist in seinem rdumlichen Umfang
so festzulegen, dass sich die MaBnahmen zweckmafig durchfuihren lassen.
(2) Grundlage fur den Beschluss nach Absatz 1 ist ein von der Gemeinde aufzustellendes
stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und MaBnahmen (8§ 171a Abs.3)
im Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen sind. Die 88 137 und 139 sind auf das
Stadtebauliches Entwicklungskonzept entsprechend anzuwenden. Die 6ffentlichen und
privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.
(3) Die 88 137 und 139 sind bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der Stadtumbau-
malnahmen entsprechend anzuwenden.

(4) Die 88 164a und 164b sind im Stadtumbaugebiet entsprechend anzuwenden.

8 171c Stadtumbauvertrag
Die Gemeinde soll, soweit erforderlich, zur Umsetzung ihres stadtebauliches
Entwicklungskonzeptes die Moglichkeit nutzen, Stadtumbaumalnahmen auf der
Grundlage von stadtebaulichen Vertragen im Sinne des 8 11 insbesondere mit den
beteiligten Eigentimern durchzufuhren. Gegenstéande der Vertrage kdnnen insbesondere
auch sein
1. die Durchfuhrung des Ruckbaus baulicher Anlagen innerhalb einer bestimmten
Frist und die Kostentragung fur den Rickbau;
2. der Verzicht auf die Austibung von Anspriichen nach den 88 39 bis 44;

3. der Ausgleich von Lasten zwischen den beteiligten Eigentimern.



8 171d Sicherung von DurchfuhrungsmafRnahmen
(1) Die Gemeinde kann durch Satzung ein Gebiet bezeichnen, das ein festgelegtes
Stadtumbaugebiet (8 171 b Abs. 1) oder Teile davon umfasst und in dem zur Sicherung
und sozialvertraglichen Durchfihrung von Stadtumbaumalnahmen die in 8 14 Abs.1
bezeichneten Vorhaben und sonstigen MaBhahmen der Genehmigung bedurfen.
(2) Ist der Beschluss Uber die Aufstellung einer Satzung nach Absatz 1 gefasst und
ortsublich bekannt gemacht, ist § 15 Abs. 1 auf die Durchfuhrung der Vorhaben und
MalRnahmen im Sinne von Absatz 1 entsprechend anzuwenden.
(3) In den Fallen des Absatzes 1 darf die Genehmigung nur versagt werden, um einen
den stadtebaulichen und sozialen Belangen Rechnung tragenden Ablauf der
Stadtumbaumalnahmen auf der Grundlage des von der Gemeinde aufgestellten
stadtebauliches Entwicklungskonzepts (8 171 b Abs. 2) oder eines Sozialplans (§ 180) zu
sichern. Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn auch unter Berucksichtigung des
Allgemeinwohls ein Absehen von dem Vorhaben oder der MalRnahme wirtschaftlich nicht
zumutbar ist.
(4) Die 88 138, 173 und 174 sind im Gebiet der Satzung nach Absatz 1 entsprechend

anzuwenden.

8§ 213 Abs. 1 Nr. 4 Ordnungswidrigkeiten
In 8 213 Abs. 1 Nr. 4 werden nach der Angabe ,,(§8 172 Abs. 1 Satz 1)" die Worter ,,oder
einer Satzung uber die Durchfuhrung von Stadtumbaumaflnahmen (8§ 171d Abs. 1)"
eingeflugt.
Lesefassung: Ordnungswidrig handelt, wer eine bauliche Anlage im Geltungsbereich einer
Erhaltungssatzung (8 172) oder einer Satzung Uber die Durchfuhrung von

Stadtumbaumalnahmen (8 171d Abs. 1) ohne Genehmigung riuckbaut oder andert.

§ 245 Uberleitungsvorschrift fur den Stadtumbau
Ein von einer Gemeinde bis zum ... (einsetzen: Datum des Tages nach der Verkindung)
im Hinblick auf die Verwaltungsvereinbarungen Uber die Gewéhrung von Finanzhilfen des
Bundes an die Lander nach Artikel 104a Abs. 4 des Grundgesetzes zur Forderung
stadtebaulicher MaBnahmen beschlossenes Gebiet flur Stadtumbaumaflinahmen sowie ein
hierfur aufgestelltes Stadtebauliches Entwicklungskonzept der Gemeinde gilt als

Stadtumbaugebiet und Stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 171 b."



Amtliche Erlauterungen:

Zu § 171a

8§ 171a soll Zweck, Aufgabe und Anwendungsbereich von Stadtumbaumafl3inahmen
regeln.

Nach Absatz 1 soll - ahnlich der Rechtslage in Sanierungsgebieten und Entwick-
lungsbereichen - allgemein vorausgesetzt werden, dass es sich auch bei Stadtum-
baumalnahmen um Gesamtmalnahmen handelt, deren einheitliche und zlgige
Durchfihrung im offentlichen Interesse liegt. Zum Anwendungsbereich, auch im Ver-
haltnis zu anderen Instrumenten des Baugesetzbuchs, soll bestimmt werden, dass diese
Instrumente vom neuen Dritten Teil grundsatzlich unberthrt bleiben. Damit wird die
Durchfihrung von Stadtumbaumal3nahmen nach den neuen Vorschriften sowohl anstelle
als auch erganzend zu den vorhandenen Instrumenten, beispielsweise des Sanierungs-
und Entwicklungsmalnahmenrechts, immer dann ermdglicht, wenn die Gemeinde dies
far zweckmalRig erachtet und die in Absatz 2 genannte Zielsetzung es erfordert.

Absatz 2 beschreibt die generelle Zielsetzung von Stadtumbaumalnahmen im Sinne von
Anpassungsmaflnahmen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen in von
Funktionsverlusten betroffenen Gebieten. Als beispielhafter Anwendungsbereich wird
dabei - insbesondere mit Rucksicht auf die Leerstandproblematik - ein strukturelles, d. h.
z. B. auf Grund der bestehenden demografischen und wirtschaftlichen Rahmendaten auf
lange Sicht bestehendes oder zu erwartendes Uberangebot fiir bestimmte Nutzungen
genannt.

Diese Zielsetzung wird in Absatz 3 durch die Aufzahlung von Beispielen weiter kon-
kretisiert. Diese Beispiele bericksichtigen die hauptsachlichen Handlungserfordernisse im
Rahmen des Stadtumbaus, die sich aus dem in den Gebieten festzustellenden
Anpassungsbedarf ergeben kénnen. Mit der Aufzdhlung der verschiedenen Erfordernisse
soll verdeutlicht werden, dass sich der Stadtumbau - insbesondere auch anlésslich der
Leerstandsproblematik - nicht im Riuckbau, beispielsweise von Wohnungen, erschopft.
Vielmehr soll der gesamthafte Charakter der Stadtumbaumalnahmen durch die
beispielhafte Aufzahlung der sonstigen stadtebaulichen Erfordernisse wie der Umnutzung,
der stadtebaulichen Entwicklung freigelegter Flachen, der Anpassung der
Siedlungsstrukturen, der Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der
Umwelt sowie der Erhaltung der Innenstadte aufgezeigt werden. Dabei ist Absatz 3 nicht
als Ermachtigungsgrundlage fur Eingriffe in Rechte Dritter ausgestaltet, sondern als reine

Aufgabenbestimmung. Sollen einzelne MaBhahmen - ausnahmsweise - hoheitlich



umgesetzt werden, bedarf es hierzu des Ruckgriffs auf die jeweils einschlagigen
Ermachtigungsgrundlagen des allgemeinen und besonderen Stadtebaurechts, z. B. der
(verbindlichen) Bebauungsplanung, der Bodenordnung und der stadtebauliche Gebote.
Im Vordergrund der stddtebaulichen Praxis beim Stadtumbau sollten jedoch vertragliche

Losungen stehen (siehe zu § 171 c).

Zu 171b

8 171 b behandelt den Gebietsbezug der Stadtumbaumaflnahmen und ihre konzepti-
onellen, planerischen Grundlagen. Hierzu ist in Absatz 1 vorgesehen, dass das Gebiet
durch Beschluss der Gemeinde als Stadtumbaugebiet festzulegen ist und auch raumlich
so zu begrenzen ist, dass sich die Malinahmen zweckmaRig durchfiihren lassen.
Grundlage fiur die Gebietsfestlegung ist nach Absatz 2 ein von der Gemeinde
aufzustellendes Stadtebauliches Entwicklungskonzept, das unter Beteiligung der
Betroffenen (8 137) und der Trager offentlicher Belange (8 139) sowie nach gerechter
Abwagung der verschiedenen 6ffentlichen und privaten Belange aufzustellen ist und die
naher konkretisierten Ziele und MalBnahmen enthalten muss. Nach Absatz 3 sollen die
Vorschriften Uber die Stadtebauférderung (88 164a und 164b) in den festgelegten Stadt-
umbaugebieten entsprechende Anwendung finden. Im Zusammenhang mit der
entsprechenden Vorschrift des Uberleitungsrechts wird damit die bisherige Praxis der

Stadtebauforderung nahtlos weitergefuhrt.

Zul71c

8§ 171c behandelt den Stadtumbauvertrag als besondere Auspragung der staddtebaulichen
Vertrage im Sinne des § 11. Die Vorschrift unterstreicht die Bedeutung des konsensualen
Zusammenwirkens bei Stadtumbaumalnahmen. Danach soll die Gemeinde die
Mdoglichkeit nutzen, Stadtumbauvertrage insbesondere mit den Eigentiimern
abzuschlieRen. Die gewahlte Formulierung verpflichtet die Gemeinde somit, soweit
erforderlich, die Moglichkeiten stadtebaulicher Vertrage zu nutzen. Ein Kont-
rahierungszwang ist damit indes nicht verbunden. Die Gemeinde soll jedoch im Sinne
eines konsensualen, hoheitliche Instrumente vermeidenden Vorgehens die Mdglichkeiten
einer vertraglichen Einigung ausloten, z. B. im Rahmen der Beteiligung an der Aufstellung
des Stadtebauliches Entwicklungskonzepts. Als Gegenstand von Stadtumbauvertragen
sind in Ergdnzung zu § 11 beispielhaft der Ruickbau baulicher Anlagen einschlie3lich der
Kostentragung hierfiir vorgesehen (Satz 2 Nr. 1)._Ferner wird der Verzicht auf die
Austibung von mdoglichen Anspriichen nach den 88 39 bis 44 (dem sog.
»~Planungsschadensrecht™) genannt (Satz 2 Nr. 2)._Ein solcher Vertragsinhalt wird oftmals
dann unerlasslich sein, wenn freigelegte Grundstiicke einer anderweitigen Nutzung

zugefuhrt werden sollen. Als weiterer Vertragsgegenstand wird auch der Ausgleich von



Lasten zwischen den Eigentimern genannt (Satz 2 Nr. 3), weil diese in der Regel in

unterschiedlichem MaRe von RickbaumalBnahmen betroffen sein konnen.

Zu 8 171d

8 171d soll der Gemeinde die Moéglichkeit an die Hand geben, innerhalb des (auf Grund
eines einfachen Beschlusses) festgelegten Stadtumbaugebiets durch Satzung eine
Genehmigungspflicht fur die Durchfihrung von Vorhaben und MaRnhahmen im Sinne des
8 14 Abs. 1 zu begriunden. Dies betrifft Vorhaben im Sinne des § 29 einschliel3lich der
Beseitigung baulicher Anlagen sowie sonstige erhebliche oder wertsteigernde
Verédnderungen. Die Satzungserméchtigung ist insbesondere fur den Fall gedacht, dass
einvernehmliche Regelungen mit den Beteiligten im Wege von Stadtumbauvertragen
nicht in ausreichendem Umfang getroffen werden kdnnen und nach Einschatzung der
Gemeinde die Gefahr besteht, dass Malnahmen - wie z. B. ein Riuckbau an falscher Stelle
- durchgefuhrt werden kdonnten, die die Verwirklichung des Stadtebauliches
Entwicklungskonzepts oder auch eines Sozialplans in Frage stellen.

In ihren Rechtswirkungen und regelungstechnisch ist die Vorschrift im Wesentlichen der
Vorschrift Uber die Erhaltungssatzung in Gestalt der Umstrukturierungssatzung (8 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3) nachgebildet. Dies gilt sowohl fur die Regelung in Absatz 2 uUber die
Moglichkeit der Zurtckstellung bzw. vorlaufigen Untersagung von Vorhaben und
MalRnahmen wie auch fur die Regelung in Absatz 3 Uber die Versagungsgrinde und den
Genehmigungsanspruch. Die Fragen des Genehmigungsverfahrens und der Ausnahmen
von der Genehmigungspflicht sollen ebenfalls wie im Falle der Erhaltungssatzung geregelt
werden. Absatz 4 stellt dies mit dem Verweis auf die

88 173 und 174 sicher. Darlber hinaus ist in Absatz 4 vorgesehen, dass die Aus-
kunftspflicht des § 138 im Satzungsgebiet entsprechende Anwendung findet. Auch die
Anwendung dieser Vorschrift kann fur die Sicherung der StadtumbaumafRnahmen

erforderlich werden.

Zu 8 213 Abs. 1 Nr. 4

Es handelt sich eine Folgeanderung zur vorgeschlagenen Einfugung der Vorschriften tber
den Stadtumbau. Vergleichbar der Rechtslage bei der Erhaltungssatzung nach bisherigen
Recht soll auch im Geltungsbereich einer Stadtumbausatzung, um wichtige
Gemeinwohlbelange im Rahmen des Stadtumbaus zu schitzen, ein genehmigungsloser
Riickbau oder eine genehmigungslose Anderung baulicher Anlagen als

Ordnungswidrigkeit geahndet werden kénnen.

Zu 8§ 245
§ 245 enthalt die notwendige Uberleitung fir bereits vor Inkrafttreten dieses Gesetzes

nach den einschlagigen Verwaltungsvereinbarungen zur Stadtebauférderung bereits



beschlossene Gebiete fur den Stadtumbau und die bereits aufgestellten Stadtebauliches
Entwicklungskonzepte. Diese sollen als Stadtumbaugebiete und Stadtebauliches
Entwicklungskonzepte im Sinne des neuen § 171 b gelten, so dass laufende MaRnahmen
ohne Umstellungsschwierigkeiten auch nach dem neu eingefuhrten Dritten Teil des
Zweiten Kapitels fortgefihrt werden kdnnen, soweit dies erforderlich ist und sie nicht
bereits im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung bzw. Entwicklung durchgefuhrt

werden.



