STADTEBAUFORDERUNG

Stadtebauliche Erneuerung in Stadten, Markten und Ddorfern

Weitere Informationen im Internet unter www.staedtebaufoerderung.bayern.de

Stadtebaufdrderung
fur stadtebauliche
Erneuerungsmalfl3nahmen

... In Stadt und Land

Leitziel der
Landesplanung

Gegenstand der Stadtebauforderung sind stadtebauliche Sa-
nierungsmaflinahmen, MalRnahmen der Sozialen Stadt, des
Stadtumbaus, fur Aktive Stadt- und Ortsteilzentren und der
Stadtebaulichen Denkmalpflege (fur Veranderungen im Be-
stand) sowie stadtebauliche Entwicklungsmaflinahmen (vor
allem fiir neue Gebiete) nach dem Baugesetzbuch -BauGB-.
Geférdert werden entweder gebietsbezogene Gesamtmal3-
nahmen oder stadtebauliche Einzelvorhaben.

Die Stadtebauférderung nach dem BauGB ist keineswegs auf
die Stadte beschrénkt, sondern hat stadtebauliche Mal3nah-
men in Stadten, Markten und Dorfern  grundsatzlich aller
GrolRen zum Gegenstand. Ein vergleichbares Forderpro-
gramm mit einem &hnlich umfassenden Ansatz ist die Dorfer-
neuerung nach dem Flurbereinigungsgesetz. Diese ist grund-
satzlich auf Ortsteile bis zu 2000 Einwohnern beschrankt.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) sollen in al-
len Landesteilen gleichwertige und gesunde Lebens- und
Arbeitsbedingungen geschaffen und erhalten werden ... Die
Stadtebauforderung zahlt zu den strukturpolitisch besonders
bedeutsamen und wirkungsvollen Investitionsbereichen bei
der Umsetzung dieses Leitziels.
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Handlungsschwerpunkte der Stadtebauforderung

Starkung der Innenstadte
und Ortszentren

Soziale Stadt

Das Haupttatigkeitsfeld der Stadtebauférderung lag anfangs
fast ausschlief3lich in den historischen Altstadten und Orts-
kernen, deren Erneuerung zweifellos eine Daueraufgabe dar-
stellt. Im Laufe der Jahre wurden verstarkt altere Stadtrand-
siedlungen und kleinere Ortsteile einbezogen. Im Programm
»S0ziale Stadt“ werden inzwischen sogar Wohnquartiere aus
der Mitte des 20. Jahrhunderts  geférdert. Im Programm-
schwerpunkt Stadtumbau riicken zunehmend Brachflachen
und Nutzungsleerstande in den Vordergrund.

Trotz der unbestreitbaren Erfolge der Stadtebauférderung bei
der baulichen Sanierung bedarf die 6konomische, 6kologi-
sche und soziale Starkung der Zentren  des stadtischen und
des landlichen Raumes weiterhin grol3ter Anstrengungen.
Nach dem Verlust von Produktionsstatten und Wohnungen
droht nun den Zentren durch die Konkurrenz grof3flachiger,
nicht integrierter Handelsbetriebe  mit immer neuen Ver-
triebsformen (z.B. FOC) ein weiteres wirtschaftliches Stand-
bein weg zu brechen. Diese negative Entwicklung wird durch
den Rickgang der Wohnbevdlkerung  zusétzlich verscharft.
Die Folge ist oft eine weitreichende sozialrdumliche Polari-
sierung zu Lasten der Innenstadte.

Diese Probleme missen mit einem noch breiter angelegten
interdisziplinaren Handlungsrahmen  angegangen werden.
Ziel der Malinahmen in diesem Programmschwerpunkt ist es,
insbesondere durch die Sanierung und den Ausbau der kom-
munalen Infrastruktur, durch die Modernisierung und das
zweckentsprechende Wiedernutzbarmachen des Altbaube-
standes sowie durch stadtebauliche Ertiichtigungsmafinah-
men die Voraussetzungen dafir zu schaffen, dass eine attrak-
tive und vitale Nutzungsvielfalt  in den Innenstadten und
Ortskernen erhalten bleibt (z.B. Handel und Handwerk, Dienst-
leistungen, Wohnen, Gemeinbedarf, Kultur).

Im Handlungsschwerpunkt "Soziale Stadt" gilt es, in beson-
ders benachteiligten und von der allgemeinen Entwicklung der
Stadte abgekoppelten Quartieren vor allem auch durch stad-
tebauliche MaRnahmen eine soziale Aufwartsentwicklung
einzuleiten oder zumindest praventiv einer weiteren Abwarts-
entwicklung vorzubeugen. Die Gemeinschaftsinitiative ,Sozia-
le Stadt” will durch eine besondere Organisation der Mal3-
nahmen vor Ort und eine weitreichende Bindelung mit an-
deren Forderbereichen - mit der Stadtebauférderung als
Leitprogramm - eine ganzheitliche Erneuerung und Stabi-



Stadtumbau / Konversion

Querschnittsaufgaben

Gesamtentwicklungs-
strategie wichtig

lisierung der Quartiere erreichen (integriertes Handlungskon-
zept).

Stadtumbaumafinahmen sind MalRnahmen, durch die in von
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten  betroffe-
nen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen  vorgenommen werden. Erhebli-
che stadtebauliche Funktionsverluste liegen insbesondere
dann vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen
Anlagen fur bestimmte Nutzungen (z.B. Wohnen, Gewerbe,
Militar) besteht. Stadtumbau hat zum Ziel, vor allem auf Ver-
anderungen in Demografie und Wirtschaft  und auf die da-
mit verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen  zu reagie-
ren. Diese Aufgabe erfordert neue Ideen und Strategien

Ziel ist es, die Anpassung an gewandelte Nutzungsanspriiche
und die Konsequenzen ungunstiger Bevolkerungs- und Ar-
beitsplatzentwicklungen stadtraumlich und baulich umzuset-
zen. In Bayern steht vor allem die Revitalisierung von
Brachflachen des Gewerbes, der Bahn und des Militars im
Vordergrund. Vereinzelt zeichnet sich aber auch der Rickbau
von Wohnungen ab.

Als Querschnittsaufgaben geniel3en bei allen Aufgaben-
schwerpunkten zum Beispiel Belange der Beschaftigung in
der Bauwirtschaft, der Denkmalpflege , der Okologie bei der
Bestandserneuerung und im Stadtebau (z.B. umweltvertragli-
cher Verkehr) sowie der Behinderten einen hohen Stellen-
wert. Auch die Schaffung und Erhaltung von Wohnraum

hat bei der Stadtebauférderung eine durchgehende Prioritat:
z.B. die Nutzung von Brachflachen fur den Wohnungsneubau,
die Wiedernutzung leer stehender Geb&ude, die Modernisie-
rung und der Ausbau gefahrdeter Bausubstanz.

Wichtig in allen Handlungsschwerpunkten ist es, dass die ge-
forderten MalRnahmen im Kontext einer abgestimmten
kommunalen Gesamtentwicklungsstrategie stehen und so
ihr Erfolg gesichert wird. Zum Beispiel macht es keinen Sinn,
einerseits die Innenstadt stéarken zu wollen und andererseits
durch eine grof3ziigige Ausweisung von Sondergebieten fur
grof3flachige Einzelhandelsprojekte mit zentrenrelevantem
Sortiment aul3erhalb dem Handel in der Innenstadt die wirt-
schaftliche Basis zu entziehen. Gleichfalls wird eine Revitali-
sierung von Brachflachen fur das Gewerbe grundsatzlich zum
Scheitern verurteil sein, wenn gleichzeitig Gewerbeflachen
aulRerhalb in grofRem Umfang zu gunstigsten Bedingungen
und ohne wesentliche baurechtliche Einschrankungen ange-
boten werden, weil auch hier die Nachfrage endlich ist.



Forderprogramme

Jahresprogramme

nur Gesamtmafl3nahmen
forderfahig

Die Regierungen stellen jahrlich aufgrund der vom Staatsmini-
sterium des Innern vorgegebenen Prioritatensetzungen und
Mittelkontingente nach sachlichen und rdumlichen
Schwerpunkten maflinahmenbezogene Stadtebauférderungs-
programme auf. Nach der Herkunft der Finanzhilfen werden
folgende Programme unterschieden:

Bund-Lander-Programme:

Der Bund gewahrt die Mittel auf der Grundlage von Art. 104 b
Grundgesetz (fur besonders bedeutsame Investitionen).
Zweckbestimmung und Verteilung der Bundesmittel auf die
Lander werden jahrlich durch eine Verwaltungsvereinba-

rung zwischen dem Bund und den Landern geregelt. In den
Bund-Lander-Programmen werden nur stadtebauliche Sanie-
rungs-, Entwicklungs-, Soziale-Stadt-, Stadtumbau-, Aktive-
Zentren- und Stadtebauliche Denkmalschutz-MalRnahmen ge-
fordert (= GesamtmalRnahmen nach dem Baugesetzbuch).
Der Fordersatz (= Anteil der Finanzhilfen an den forderfahigen
Kosten) betragt in Bayern grundsatzlich 60 %.

klassische Sanierungs- undin diesem Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm, das
Entwicklungsmalinahmen seit 1971 vom Bund und vom Freistaat gemeinsam finanziert

MalRnahmen der
Sozialen Stadt

MalRnahmen des
Stadtumbaus

wird, werden vorwiegend klassische Malinhahmen zur Sa-
nierung von Altstadten und Ortskernen gefordert.

Im Rahmen dieses Programms, das 1999 neu aufgelegt wur-
de, sollen Stadt- und Ortsteile mit besonderem Entwick-
lungsbedarf gefordert werden, um dort der sozial-rdumlichen
Polarisierung Einhalt zu gebieten und eine nachhaltige Auf-
wartsentwicklung einzuleiten und zu sichern.

Dieses Programm wurde 2004 erstmals aufgelegt. Stadtum-
baumaRnahmen zielen vor allem auf negative Veranderun-
gen in Demografie und Wirtschaft  und auf die damit ver-
bundenen stadtebaulichen Auswirkungen . Dabei geht es
vielfach darum, quantitative Nutzungsverluste durch qualitative
Aufwertungen auszugleichen.



MalRnahmen zur Starkung Dieses Programm wurde 2008 neu eingefuhrt. Mit der Forde-
der zentralen Versorgungsrung von ,Aktiven Stadt- und Ortsteilzentren“ ist die Starkung

bereiche

MaRnahmen des
Stadtebaulichen
Denkmalschutzes

offen fur alle
MalRnahmenarten,
auch fur stadtebauliche
Einzelvorhaben

in der Regel Einzelvor-
haben, die den pro-
grammatischen Vorgaben
der EU entsprechen

von zentralen Versorgungsbereichen  beabsichtigt, die
durch Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen Leer-
stand, bedroht oder betroffen sind. Erreicht werden sollen da-
mit insbesondere Investitionen zur Profilierung und Stand-
ortaufwertung . Eine Besonderheit sind das Citymanagement
und die Teilfinanzierung von Verfigungsfonds. Das Programm
baut auf dem bayerischen Modellvorhaben ,Leben findet
Innenstadt” auf.

Dieses Programm ist 2009 gestartet. Der Stadtebauliche
Denkmalschutz hat zum Ziel, bau- und kulturhistorisch
wertvolle Stadt- und Ortskerne auf breiter Grundlage zu
sichern und zu erhalten . Die Bewahrung der denkmalwerten
Bausubstanz steht dabei im Vordergrund.

Bayerisches Stadtebauférderungsprogramm:

Dieses seit 1974 bestehende Programm umfasst ausschliel3-
lich Landesfinanzhilfen. Grundlage fur die Férderung ist das
Haushaltsgesetz. Im Bayerischen Programm kdnnen alle Ar-
ten von GesamtmalRnahmen (Sanierungs-, Entwicklungs-,
Soziale Stadt-, Stadtumbau- und Aktive-Zentren-MalRnahmen
nach dem Baugesetzbuch) auch stadtebauliche Einzelvor-
haben gefordert werden, mit denen bereits wesentliche Ziele
der stadtebaulichen Sanierung oder Entwicklung erreicht wer-
den kdnnen. Der Fordersatz betragt auch hier in der Regel
60 %. Das Bayerische Stadtebauférderungsprogramm ist we-
gen seiner einfacheren Konditionen als ergdnzendes landesei-
genes Programm vor allem fir kleinere Stadte und Gemein-
den im landlichen Raum konzipiert.

EU-Strukturfondsforderunag:

Auch die nicht immer leicht handhabbare Strukturfondsforde-
rung der EU spielt zunehmend eine Rolle bei der Stadtebau-
forderung. Nach einem marginalen Einstieg 1993 in die Kon-
version ehemaliger militarischer Liegenschaften wurde ab
1994 die Stadtebaufoérderung auch fir die Entwicklung des
landlichen Raums (Ziel 5b-Gebiete) genutzt. Seit 2000 werden
auch in den Ziel-2-Gebieten sowie in den auslaufenden For-
dergebieten ("phasing out") stadtebauliche Malinahmen ge-
fordert. In der Forderperiode 2007-2013 ist die ,Nachhaltige
Stadtentwicklung “ als eigener Schwerpunkt ausgewiesen;
die bisherigen Gebietskulissen wurden durch gestufte regio-
nale Forderprioritaten ersetzt.



Experimenteller Stadtebau:

wechselnde Dieses Programm der angewandten Ressortforschung

Forschungsvorhaben wird vom Bund - teils auch mit Hilfe Bayerns - finanziert. Auf
Bayern entfallen jahrlich unterschiedliche Betrage, je nach ak-
tuellem Forschungsinteresse des Bundes. Gefordert werden
jeweils nur die forschungsbedingten Kosten. Die Grundfinan-
zierung vor allem fur Investitionen erfolgt meist in einem der
vorstehenden Programme. Der Fordersatz wird im Einzelfall
jeweils gesondert festgelegt.

Finanzhilfen seit 1990 in den einzelnen
Stadtebauforderungsprogrammen

in Mio. €

1950 1991 1932 1993 1934 13585 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2003

OBL Grundprogramm B BL Soziale Stadt HBL Stadtumbau OBL Aktive Zentren [OBL Denkmalschutz
HExWoSt EH EU-Programme O Bayer. Programm W Konjunkturpaket Il

Oberste Baubehdrde Minchen Sachgebiet [ICE {Stadtebauforderung) Stand: 18.02.2000



Forderverfahren und -prinzipien

Stadtebauférderungs-
richtlinien

zweistufiges Verfahren

Bewilligungsstelle

Die Abwicklung der Stadtebauférderungsprogramme erfolgt
vor allem nach den Stadtebauférderungsrichtlinien -
StBauFR 2007 (Bek. vom 08.12.2006, AlIMBI S. 687). Das all-
gemeine Haushaltsrecht findet hier weitgehend Anwendung
(insbesondere Art. 44 BayHO und zugehérige Verwaltungsvor-
schriften).

Die Stadtebaufdrderung lauft in einem sogenannten zweistufi-
gen Verfahren ab. Die auf der Grundlage vorliegender Bewil-
ligungsantrage und tberschlagiger Bedarfsmitteilungen

der Gemeinden ermittelten Bedarfe werden zunachst auf ihre
Dringlichkeit und Bedeutung fir die stadtebauliche Erneue-
rung hin Uberprift. Dann erfolgt entsprechend den verfligba-
ren Fordermitteln eine Vorauswahl durch die Einplanung der
hierfur erforderlichen Finanzhilfen in den Jahresprogrammen
(Forderrahmen/Rahmenbewilligung ). Bei der Programmauf-
stellung wird auch tber die Aufnahme neuer (Gesamt-)Mal3-
nahmen entschieden.

Die Rahmenbewilligung gibt der Gemeinde einen Rahmen vor,
bis zu dessen Hohe sie bei der Vorlage bewilligungsreifer An-
trdge mit der Gewahrung von Stadtebauférderungsmitteln
rechnen kann. Dadurch wird unnétiger Planungsaufwand fur
viele MalBhahmen vermieden, die mangels verfligbarer Mittel
doch nicht durchfuhrbar sind. Auf der Grundlage der Rahmen-
bewilligung arbeiten viele Gemeinden meist erst die detaillier-
ten Bewilligungsantrage fur die EinzelmaRnahmen aus.
Nach deren Abschluss legen sie jeweils einen Verwendungs-
nachweis vor.

Erst nach Abschluss der Sanierung in einem ganzen Gebiet ist
im umfassenden Sanierungsverfahren die Gesamtabrech-
nung wegen der bis dahin offenen Ausgleichsbetrdge zuver-
lassig zu erstellen. Das kann eventuell Jahrzehnte dauern.
Durch die Verwendungsnachweise fur EinzelmalRnhahmen ge-
winnt die Gemeinde aber schon frihzeitig fur wesentliche
Teile der Mal3Bnahme Finanzierungssicherheit (Abrechnung
ebenfalls in zwei Stufen). Vor allem im vereinfachten Sanie-
rungsverfahren kann die Gesamtabrechnung auch in zeitli-
chen und raumlichen Abschnitten erfolgen.

Bewilligungsstelle und damit grundsatzlich Férderpartner der
Kommunen ist die jeweilige Regierung (Sachgebiet 34). Die-
se berat bei Bedarf auch bei der Antragstellung und bei der



Subsidiaritatsprinzip

Mittelbindelung
und -verzahnung

volkswirtschaftliche
Bedeutung

Multiplikatorwirkung

Refinanzierungseffekt

Abwicklung der Stadtebauférderungsmafinahmen. Die Aus-
zahlung der Stadtebauférderungsmittel an die Kommunen er-
folgt auf Anweisung der Regierung durch die Staatsoberkasse.

Soweit eine andere Stelle als die Gemeinde Kosten fur be-
stimmte durch die stadtebauliche Erneuerung bedingte oder
mit ihr zusammenh&angende Malinahmen auf anderer rechtli-
cher Grundlage zu tragen verpflichtet ist oder aus anderen als
Sanierungsférderungsmitteln tragt oder derartige MalRnahmen
fordert (vgl. 8 164a BauGB), werden hierfur Stadtebauforde-
rungsmittel grundsétzlich nicht eingesetzt. Die Stadtebaufor-
derung springt also nicht ein, wenn ein Dritter zur Kostentra-
gung verpflichtet ist (z.B. bei einem zumutbaren Modernisie-
rungsgebot) oder wenn fur bestimmte MalRnahmen einschlagi-
ge Fachprogramme bestehen (z.B. bei einer Ortsumgehungs-
stral3e).

Als ganzheitliches und fachiibergreifendes Leitprogramm

ist die Stadtebauforderung darauf angelegt, den Mitteleinsatz
aus anderen einschlagigen Programmen zu férdern und so zu
bindeln und aufeinander abzustimmen, dass die notwendigen
Maflinahmen sinnvoll durchgefiihrt werden kdnnen. Sie Uber-
nimmt dabei vielfach das Férdermanagement und sichert in
Einzelféllen durch eine Spitzenfinanzierung die Gesamtfinan-
zierung.

Die volkswirtschaftliche Bedeutung der Stadtebauférderung
wird durch die Sicherung der Beschaftigung in der 6rtlichen
und mittelstandischen Bauwirtschaft besonders deutlich:
Mehr als 90 % der Bauleistungen mit handwerklicher Lohn-
arbeit werden von Firmen aus der Gemeinde oder der unmit-
telbaren Umgebung durchgefihrt.

Multiplikatorwirkung der Finanzhilfen: Nach einer Untersu-
chung des Deutschen Instituts fur Wirtschaftsforschung (DIW)
von 2004 kommen auf einen Euro Stadtebauférderungsmittel
etwa acht Euro aus anderen Geldquellen , die in die stadte-
bauliche Erneuerung einflieRen.

Refinanzierungseffekt: Nach einer Studie des Rheinisch-
Westfalischen Instituts fur Wirtschaftsforschung (RWI) von
1999 stehen den finanziellen Aufwendungen der 6ffentlichen
Hande durch die Erneuerungstatigkeit Einnahmen aus Steu-
ern und Abgaben sowie ersparte Sozialversichungsaufwen-
dungen gegenuber, die sogar um rund 14 % hoher sind als
die Aufwendungen selbst.



Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen

stadtebauliche Sanie-
rungsmaf3nahmen

stadtebauliche
Missstande

typische Probleme

Mit der Stadtebauférderung werden stadtebauliche Sanie-
rungsmaflnahmen rechtlich , organisatorisch , fachlich und
finanziell unterstutzt.

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen in Stadt und Land, de-
ren einheitliche Vorbereitung und zugige Durchfihrung in
offentlichem Interesse liegen, werden nach den Vorschriften
des Besonderen Stadtebaurechts (8 136 ff. BauGB) vorberei-
tet und durchgefuhrt.

Sanieren heil3t heilen. Stadtebauliche Sanierungsmafl3nahmen
sind MaRnahmen, durch die ein Gebiet (Gesamtmal3inahme)
zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich ver-
bessert oder umgestaltet  wird.

Stadtebauliche Missstande liegen insbesondere vor, wenn

= das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an
die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen nicht entspricht (Substanzschwéachen) oder

= das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beein-
trachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion oblie-
gen (Funktionsschwachen).

Typische Probleme, die auf stadtebauliche Mif3stande hinwei-

sen, sind:

= mangelhafte Bausubstanz (Instandhaltungsmangel und
Bauschaden) sowie Ausstattungsdefizite der Wohnungen

= Attraktivitatsverluste von Gebieten und Wohnumfeldman-
gel

= Ortsbildprobleme und Gefahrdung erhaltungswurdiger und
denkmalwerter Ortsstrukturen und Bausubstanz

= Bevolkerungsabwanderung, problematische Sozialstruk-
turen und Uberalterung

= gewerbliche/industrielle Nutzungsbrachen und Altlasten

= |eerstehende, erhaltenswerte Gebé&ude

= Mischung unvertraglicher Nutzungen

= unzureichende Grin- und Freiflachen, Stérungen in Natur
und Landschaft

= Probleme der Ver- und Entsorgung

= Verkehrsprobleme (Stellplatzmangel, LArm usw.)

= falsche Nutzung im Verhaltnis zu den Zielen der Ortsent-
wicklung (z.B. Baustofflager statt Wohnungen).



Finanzierungsquellen

forderfahige Malinahmen

Fordergegenstande
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Zur Behebung dieser stadtebaulichen Missstédnde werden u.a.
mit privatem Kapital,
mit anderen offentlichen Finanzhilfen und
vor allem mit Hilfe der Stadtebauférderung
Sanierungsmal3nahmen durchgefiihrt.

Forderfahige MaRnahmen sind dabei:

= vorbereitende Untersuchungen (Bestandserhebung,
Mangelfeststellung, erste Neuordnungskonzepte, Fachpla-
ne zum Beispiel fir Denkmalpflege, Gutachten zu Okolo-
gie, Verkehr, Bodenschutz, Einzelhandel usw.),

= weitere Vorbereitungen (stadtebauliche Rahmenplane,
Wettbewerbe, Bebauungsplanentwurfe, Zeit- und Maf3nah-
menplane, Kosten- und Finanzierungsubersichten, Sozial-
plan, Offentlichkeitsarbeit, Blirgerbeteiligung, Stadtmarke-
ting usw.)

= Grunderwerb (mit den dazugehorigen Nebenkosten), so-
weit fir die Sanierung zwingend erforderlich

= Ordnungsmal3nahmen (Bodenordnung, Umzug von Be-
wohnern und Betrieben, Freilegung von Grundstiicken,
Herstellung oder Anderung von ErschlieBungsanlagen, ins-
besondere der offentlichen Stral3en, Wege und Platze, der
Parkh&auser, Tiefgaragen und Parkplatze, von Spielplatzen
und Grunanlagen sowie von leitungsgebundenen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen, Herstellung von 6kologischen
Ausgleichsflachen usw.)

= Baumal3nahmen (Modernisierung und Instandsetzung von
Gebauden, Neu- und Ersatzbauten, Errichtung und Ande-
rung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, Verla-
gerung oder Anderung von Betrieben)

= sonstige Kosten (Honorare flr Sanierungstrager, Pro-
jektsteuerung, Quartiersmanagement usw.).

Das offentliche Interesse an Sanierungsmal3hahmen begrin-
det ein raumlich und zeitlich begrenztes Sonderrecht . Sa-
nierungsmaf3nahmen sind deshalb zigig durchzufuhren. For-
dergegenstand ist die Sanierungsmal3nahme als Einheit
das heil3t: ein bestimmtes Gebiet. Man spricht in diesem Zu-
sammenhang von einer gebietsbezogenen Gesamtmalinah-
me.

Innerhalb dieses Gebiets werden dann im Rahmen der verfug-
baren 6ffentlichen Mittel und der privaten Finanzkraft diejeni-
gen MalRnahmen durchgefihrt und geférdert, die zur Errei-
chung des Sanierungsziels erforderlich sind (= Einzelmal3nah-
men). Im landeseigenen Bayerischen Stadtebauférderungs-
programm konnen auch stadtebaulich bedeutende einzelne



Gemeinde als
Mittelempfanger

Fordersatz 60 %

Art der Forderung

Gemeindeaufgabe
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Malinahmen gefdrdert werden (= stadtebauliche Einzelvorha-
ben), wenn mit ihnen alleine wesentliche stadtebauliche Sa-
nierungsziele erreicht werden kénnen, z.B. die Neugestaltung
eines bestimmten Platzes oder der Umbau einer ehemaligen
Schule zu einem Gemeinschaftshaus.

Die staatlichen Finanzhilfen (EU-, Bundes- und Landesmittel)
erhalten zunachst ausschlie3lich Gemeinden . Diese mus-
sen sich mit einem bestimmten Eigenanteil an der Finanzie-
rung der forderfahigen Kosten beteiligen (in der Regel minde-
stens 40 % der forderfahigen Kosten). In Hochfranken und
den Grenzlandkreisen kann der Fordersatz fur bestimmte
MaflRnahmen auf bis zu 80 % angehoben werden. Insgesamt
dirfen die Finanzhilfen maximal 50 % der Gesamtkosten der
stadtebaulichen Gesamtmal3inahme betragen. Gemeinden
kénnen die Finanzhilfen zusammen mit ihrem Eigenanteil
auch an private Dritte weitergeben. Grundlage hierfur sind
meist Vertrage (Modernisierungsvereinbarung fur die Beteili-
gung an den Kosten einer privaten Modernisierung oder Ord-
nungsmalinahmenvertrag fir die Beseitigung einer stérenden
Hinterhofbebauung durch den Eigentimer selbst). Erganzend
gewahrt die 6ffentliche Hand Steuervergtinstigungen.

Die Stadtebauforderungsmittel werden nur als Zuschiisse ge-
wahrt (friher meist Vorauszahlungen, d.h. zunachst zins- und
tilgungsfreie Darlehen, die erst spater in Zuschiisse oder Dar-
lehen umgewandelt werden).

Die Vorbereitung und Durchftihrung der stadtebaulichen Er-
neuerung ist ein originare Aufgabe der Gemeinde (= Aus-
fluss der Planungshoheit der Gemeinden). Diese ist auch Her-
rin des Verfahrens . Dabei kann sie sich jedoch der Hilfe ge-
eigneter Fachkrafte (Architekten, Ingenieure, Sanierungstra-
ger, sonstige Beauftragte) bedienen.

Ablauf einer Sanierungsmalinahme

vorbereitende
Untersuchungen

Die Gemeinde vermutet oder stellt fest, dass in einem be-
stimmten Gebiet stadtebauliche Missstande  vorliegen. Sie
beschliel3t, vorbereitende Untersuchungen  durchzufthren,
um Beurteilungsunterlagen zu gewinnen tber die Notwendig-
keit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebauli-
chen Verhaltnisse und Zusammenhange sowie die anzustre-
benden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanie-
rung im allgemeinen (8§ 141 Abs. 1 BauGB). Die Gemeinde hat
in dieser Phase die Ziele und Zwecke der Sanierung zu be-
stimmen und die formliche Festlegung vorzubereiten. Schon



weitere Vorbereitungen

Betroffene und
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vorher kann sie bereits einzelne Ordnungs- und Baumalf3nah-
men durchfuhren.

Der Beschluss Uber den Beginn  der Vorbereitenden Unter-
suchungen ist ortsuiblich bekanntzumachen. Dabei sind Eigen-
tumer, Mieter und Pachter oder sonstige zur Nutzung Berech-
tigte auf die Auskunftspflicht nach § 138 BauGB hinzu-
wiesen (8 141 Abs. 3 BauGB).

Mit der Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen
kann sie auch ein in stadtebaulichen Fragen qualifiziertes Pla-
nungsburo oder einen Sanierungstrager beauftragen.

Diese konnen auch die sonstigen Planungen (Wettbewerbe,
Rahmenpléane, Bebauungsplane usw.) ibernehmen sowie ei-

ne Kosten- und Finanzierungsiubersicht  nach § 149 BauGB
erstellen.

AulRerdem sind die Beteiligung und Mitwirkung der Betrof-

offentliche Aufgabentragerfenen (vgl. 8 137) und der offentliche Aufgabentrager (vgl.

formliche Festlegung

Verfahrenswahl

Genehmigungspflichten

8 139) sicherzustellen. Dieser Verpflichtung kommt bei der
Stadtebauforderung eine ganz zentrale Bedeutung bei, da
sich hierbei auch entscheidet, in welchem Umfang privates
und offentliches Kapital und Engagement fir die Sanierung
nutzbar gemacht werden kann.

Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sa-
nierungsmaf3nahme durchgefuhrt werden soll, durch Be-
schluss formlich als Sanierungsgebiet fest (Sanierungssat-
zung). Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich
die Sanierung zweckmaliig durchfuhren lasst.

Die Sanierungssatzung ist ortsuiblich bekanntzumachen.

Die Gemeinde hat beim Satzungsbeschluss zwischen zwei
Sanierungsverfahren zu wahlen. Beim umfassenden Verfah-
ren finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der 88 153 - 156a BauGB Anwendung (insbesondere: Ab-
schopfung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen durch
die Erhebung von Ausgleichsbetragen, Wegfall von Erschlie-
Bungsbeitragen, Preis- bzw. Wertbegrenzung). Im vereinfach-
ten Verfahren sind diese dagegen ausgeschlossen (§ 142
Abs. 4 BauGB). Die Entscheidung fir das eine oder andere
Verfahren liegt nicht im freien Ermessen der Gemeinde.

In der Sanierungssatzung kann auch die Genehmigungs-
pflicht nach § 144 insgesamt, nach § 144 Abs. 1 oder § 144
Abs. 2 ausgeschlossen werden.



Durchfuhrung

Abschluss

Kosten

35.000.000 € 4

30.000.000 € 4

25.000.000 € 4

20.000.000 € 4

15,000,000 € 4

10,000,000 € 4

5.000.000 £ 4
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Mit der formlichen Festlegung beginnt die Durchfiihrung der
Sanierung . Die Durchfihrung umfasst die Ordnungs- und
Baumal3nahmen innerhalb des férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiets, die nach den Zielen und Zwecken der Sanie-
rung erforderlich sind (8 146 BauGB). Einzelne Ordnungs- und
BaumalRnahmen kdnnen auch auf3erhalb des férmlich festge-
legten Sanierungsgebiets liegen, wenn sie durch die Sanie-
rung bedingt sind (vor allem ErschlieBungsanlagen nach § 147
und Gemeinbedarfseinrichtungen nach § 148 Abs. 1 BauGB).

Nach Durchflihrung der Sanierung ist die Sanierungssatzung
aufzuheben , sind ggf. Ausgleichsbetréage zu erheben und
muss die Mal3Bhahme insgesamt abgerechnet werden (Ge-
samtabrechnung ).

Kostenverlauf einer Sanierungsmafnahme

i

RS

Ein-
Rl nahmen
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05

Ehe K : / Aus-
|

re gleichs-
/ betrage

\

/

13 StBauF-
unrentierlichie Kosten Mio. EUR] Mittel

Zeit

=

o€
19496

19487

VU-Beschluf
Vorbereitung

1955

1855 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008

=l
formliche Festlegung —IAufhehung forml. Festleg.
Durchfiihrung Abrechnung



Soziale Stadt

Aufgabenstellung
und Ziel

Sanierungsrecht
anwendbar

Soziale-Stadt-Gebiete

komplexe Aufgaben -
integrierte Strategien

Integriertes
Handlungskonzept

Mit dem Programm Soziale Stadt reagieren Staat und Kom-
munen auf zunehmende Tendenzen zu sozialrdumlicher Spal-
tung und Ausgrenzung. Es soll sozialen und wirtschatftli-

chen Abwartsentwicklungen entgegenwirken , die Lebens-
situation und -chancen von Menschen in benachteiligten
Quartieren verbessern, das Verwaltungshandeln wirksamer
gestalten und blrgerschaftliche Potenziale aktivieren.

Das Recht der Sanierungsmafinahmen ist auch bei Soziale-
Stadt-MalRnahmen grundsatzlich anwendbar . Die Forderge-
biete kdnnen aber auch durch einen Gemeinderatsbe-
schluss festgelegt werden (vgl. 8 171e BauGB). Grundlage
muss stets ein von der Gemeinde beschlossenes Entwick-
lungskonzept / Integriertes Handlungskonzept sein.

Die Programmgebiete weisen neben baulich-stadtebaulichen
Missstanden haufig auch soziale Besonderheiten auf. Das
Programm hat zum Ziel, die Quartiere so zu starken, dass sie
mit tragfahigen Strukturen und selbst formulierten Zielen
dauerhaft selbstandig agieren  kdnnen und den anderen
Stadtteilen gleichgestellt sind. Dem oft vorhandenen — nicht
aber zwangsweise gerechtfertigten — Negativ-Image des
Stadtteiles muss gegengesteuert werden, damit die Identifika-
tion der Bewohnerinnen und Bewohner mit ihnrem Stadtteil
und eine engere Vernetzung mit dem Gesamtgefiige der Stadt
wieder moglich werden.

Der gemeinschaftliche Charakter ist eine tragende Idee der
Initiative, um Mittel, Ressourcen und Programme in einem
Stadstteil zu bindeln und damit effektiver einsetzen zu kénnen.
Den komplexen Aufgaben wird dabei mit ganzheitlichen
Konzepten und integrierten Ansatzen  begegnet. Das ,Integ-
rierte Handlungskonzept’ fasst neben den Zielen und Mal3-
nahmen auch die erforderlichen Umsetzungsstrategien zu-
sammen. Es behandelt gleichberechtigt die fur das Pro-
grammgebiet wesentlichen Aspekte wie Stadte- und Woh-
nungsbau, Okonomie, Soziales, Bildung, Kultur, Okologie....
Ressortubergreifende Lenkungsgruppen gewahrleisten dies.

lernendes Programm, Eva-Die Soziale Stadt ist als ,lernendes Programm’ diskursiv
luation / Wirkungskontrolleund dynamisch angelegt . Die gemachten Erfahrungen mus-

sen auf unterschiedlichen Ebenen ausgetauscht und diskutiert
werden und flieRen wieder in das Integrierte Handlungskon-
zept und in die laufende Programmumsetzung ein. Die Pro-
grammgebiete werden in diesem Prozess durch Projektsteu-
erung und Quartiersmanagement  vor Ort unterstitzt. Ar-
beitskreise auf den verschiedenen Ebenen gewahrleisten die
Koordination und den Informationsaustausch. Zur Qualitats-
sicherung, Wirkungskontrolle und Weiterentwicklung des
Programms dienen begleitende Evaluationen der Kommunen,



Bauliche Projekte

Stadtteiltreff als
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des Landes und des Bundes.

Die baulichen Projekte sind Grundlage  fur die Aufwertung
der Lebensqualitat in den Quartieren . Neben zahlreichen
Malnahmen im 6ffentlichen Raum wird in die soziale und
kommunikative Infrastruktur (Stadtteiltreff, Quartiersbiiro) ge-
nauso investiert wie in die Nahversorgung (Laden, Dienstleis-

Kommunikationszentrum tungen) und auch die Wohnungsmodernisierung.

Potenziale aktivieren —

Ein wesentlicher Grundzug des Programms ist es, die vor Ort

begleitende, nicht-investivevorhandenen Potenziale zu aktivieren und alle Bewohner-

MalRnahmen

Quartiersmanagement

Birger- und
Quartiersbeirate

gruppen in die lokalen Projekte, Planungsprozesse und
Entscheidungen aktiv einzubinden . MalRnahmen der Moti-
vation, der Qualifizierung und der Integration spielen dabei
eine besondere Rolle. Forderfahig sind daher neben den bau-
lich-investiven MalRnahmen auch begleitende nicht-

investive Mal3nahmen .

Das vor Ort einzurichtende Quartiersmanagement ist eine
tragende Saule zur Einbindung der Blrger in die Projekte
und Anlaufstelle fir die Bewohnerinnen und Bewohner. Auch
in der Wahl von Birger- oder Quartiersbeirdten , in denen
alle Bewohnergruppen vertreten sind, wird diese Grundforde-
rung umgesetzt. Die Einbeziehung der lokalen Akteure wie

Vernetzung mit den lokalerKirchen und Religionsgemeinschaften, Vereine und Initiativen,

Akteuren

Qualifizierungsangebote

lokale Wirtschaft und ortliche Polizei/Kontaktbeamten in die
Arbeitsgruppen ist der Regelfall.

Neben den grundlegenden Angeboten wie Sprachkursen tra-
gen vielfaltige Projekte zur Aus- und Weiterbildung, zur Qua-
lifizierung und zum (Wieder-)Einstieg von Jugendlichen oder
Erwachsenen in das Berufsleben bei.

Integration von AuslandernAuch Sport-, Kultur- und Kunstprojekte oder niederschwellige

und Aussiedlern

Kommunikation
- Kulturaustausch

lokale Okonomie

Aktivitaten wie gemeinsame Feste schaffen die Basis einer
Integration von Menschen mit Migrationshintergrund zunachst
auf Quartiersebene. Ort dieser Mal3Bnahmen ist der fast Uberall
eingerichtete Stadtteiltreff, der als kommunikatives Zentrum
fur die Bewohnergruppen dient. Integration aber findet auch
in umgekehrter Richtung statt. Einheimischen Bewohnern wer-
den mit vielfaltigen Projekten die Kultur und die Lebenswelten
der Migranten naher gebracht.

Im Bereich der lokalen Okonomie starken Projekte aus Nah-
versorgung und Dienstleistung auch das Wirtschaftsleben und
die Eigenstandigkeit des Quartiers.



Stadtumbau

Demografie und
Wirtschaft

umfassender
Erneuerungsprozess

Leerstande

Stadtumbau-Strategie
und stadtebauliches
Entwicklungskonzept

StadtumbaumalRnahmen waren auch bisher schon in Teilbe-
reichen im Rahmen von SanierungsmalRnahmen méglich. Neu
ist hier aber der umfassende Ansatz.

Stadtumbau hat zum Ziel, auf negative Strukturverdnderun-
gen vor allem in Demografie und Wirtschaft ~ und auf die
damit verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen zu reagie-
ren. Diese Aufgabe erfordert neue Ideen und Strategien. Das
2004 erstmals aufgelegte Bund-Lander-Programm ,Stadtum-
bau’ schafft die finanzielle Grundlage fir eine aktivierende
Stadtentwicklungspolitik, die die Anpassung an gewandelte
Nutzungsanspriche und die Konsequenzen ungunstiger
Bevolkerungsentwicklung  stadtrdumlich und baulich um-
setzt.

Mit Mitteln des Stadtumbaus sollen folglich Stadte und Ge-
meinden begleitet werden, die den besonderen strukturellen
Herausforderungen mit einem umfassenden Erneuerungs-
prozess begegnen, neue Perspektiven entwickeln und durch
ein Bundel von AufwertungsmalBhahmen  gemeinsam mit
ihren Burgern und der oOrtlichen Wirtschaft neue Impulse in
ihrer Gemeinde oder in Teilgebieten setzen. Dabei sollen die
ortlichen Standortpotenziale  weiterentwickelt und neue
Qualitaten geschaffen werden, die einen Gewinn an Lebens-
qualitat und ortlicher Attraktivitat bedeuten.

Stadtumbaumal3nahmen sind MalRnahmen, durch die in von
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffe-
nen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen  vorgenommen werden. Erhebli-
che stadtebauliche Funktionsverluste liegen insbesondere
dann vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen
Anlagen fur bestimmte Nutzungen besteht oder zu erwarten
ist.

Die MalRnahmen im neuen Programm ,Stadtumbau’ missen
besondere Anforderungen erftllen. Die Auswahl von Mal3-
nahmen geschieht anhand folgender Kriterien:

a. der besonderen Belastung der Kommune durch den Struk-
turwandel (z.B. Rickgang von Arbeitsplatzen und Einwoh-
nern),

b. einer ausgesprochen stadtumbaugepragten Aufgabenstel-
lung. Die notwendige Anpassung der stadtebaulichen Nut-
zungsstrukturen im gesamtortlichen Kontext steht dabei im
Vordergrund.

Diese besondere Aufgabe muss sich widerspiegeln in einer
innovativen Stadtumbau-Strategie  und einem integrierten,
stadtebaulichen Entwicklungskonzept mit gesamtortli-

chen Bezigen , das sowohl funktionale wie auch raumliche



Konversionen
Brachflachen
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Aspekte und Anforderungen durch die konkreten Einzelmalf3-
nahmen umsetzt. Stadtumbau bedarf auch neuer Beteili-
gungsformen, damit Burger, private Investoren und die ortliche
Wirtschaft motiviert werden, aktiv am Stadtumbauprozess mit-
zuwirken.

In Bayern sollen in diesem Programm vor allem stadtebauli-
che Mal3Bnhahmen zur Konversion  (Militar-, Industrie-, Ge-
werbe-, Bahn- und Postflachen, etc.) sowie Brachflachen-
entwicklungen und -umstrukturierungen gefordert werden.
Auch der gezielte Um- und Ruckbau baulicher Strukturen in
Gebieten mit ungunstiger Entwicklung ist méglich.

Das Recht der Sanierungsmaflinahmen ist bei Stadtumbau-
malnahmen ebenfalls grundsatzlich anwendbar . Die For-
dergebiete konnen hier aber auch auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts durch einen Ge-
meinderatsbeschluss festgelegt werden (vgl. 8 171b
BauGB). Zur Sicherung der Durchfihrung kann die Gemeinde
auch ein Stadtumbaugebiet durch Satzung bezeichnen und so
eine Genehmigungspflicht fir die in § 14 Abs. 1 BauGB ge-
nannten Vorhaben und MalRnahmen begrinden.

Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Starkung von zentralen
Versorgungsbereichen

Aktive-Zentren-Mal3Bhahmen waren auch bisher schon in wei-
ten Teilbereichen im Rahmen von Sanierungsmaflinahmen
moglich. Neu ist aber der umfassende Ansatz.

Die Finanzhilfen zur Férderung von ,Aktiven Stadt- und
Ortsteilzentren” sind nach der Verwaltungsvereinbarung 2008
bestimmt fur die Starkung von zentralen Versorgungsbe-
reichen , die durch Funktionsverluste, insbesondere ge-
werblichen Leerstand , bedroht oder betroffen sind. Sie wer-
den eingesetzt zur Vorbereitung und Durchfihrung von Ge-
samtmal3nahmen zur Erhaltung und Entwicklung dieser Berei-
che als Standorte fur Wirtschaft und Kultur sowie als Orte zum
Wohnen, Arbeiten und Leben. Der Begriff ,Zentrale Versor-
gungsbereiche” umfasst Versorgungsbereiche unter-
schiedlicher Stufen , also insbesondere Innenstadtzentren
vor allem in Stadten mit groRerem Einzugsbereich, Neben-
zentren in Stadtteilen sowie Grund- und Nahversorgungszent-
ren in Stadt- und Ortsteilen auch von kleineren Gemeinden
(vgl. Abschnitt 2.3.2.1 des Muster-Einfihrungserlasses zur
BauGB-Novelle 2006).

Konzeptionelle Vorausset- Gesamtortlich wird ein integriertes stadtebauliches Ent-

zungen
bzw. Fachkonzepte

wicklungskonzept mit Aussagen zum Einzelhandel (u.a.
Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche) erwartet. Ge-
bietsbezogen sind vorbereitende Untersuchungen bzw. ein



Programmlaufzeit
Projektlaufzeit

forderfahige Malinahmen

Verfugungsfonds
anzustreben

offentlich-private
Organisationsstruktur
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stadtebauliches Entwicklungskonzept erforderlich.

Die Programmlaufzeit betragt laut Vorgaben der VV 2008 ins-
gesamt 8 Jahre. Die Projektlaufzeit in den Gemeinden betragt
zunachst 4 Jahre mit einer Evaluation nach 3 Jahren und der
Maoglichkeit der Verlangerung um 2 bzw. 4 Jahre.

Die Fordermittel kbnnen eingesetzt werden fir Investitionen

zur Profilierung und Standortaufwertung , insbesondere fir

- die Aufwertung des offentlichen Raumes (Stral3en, Wege,
Platze),

- die Instandsetzung und Modernisierung von das Stadtbild
pragenden Gebauden (einschliel3lich der energetischen
Erneuerung),

- Bau- und Ordnungsmalinahmen fir die Wiedernutzung
von Grundsticken mit leerstehenden, fehl- oder minderge-
nutzten Geb&uden und von Brachflachen einschliellich
stadtebaulich vertretbarer Zwischennutzung,

- das Citymanagement und die Beteiligung von Nutzungsbe-
rechtigten und von deren Beauftragten im Sinne von § 138
BauGB sowie von Immobilien- und Standortgemeinschaf-
ten,

- die Teilfinanzierung von Verfugungsfonds im Sinne von
Artikel 12 der VV 2008,

- die Leistungen Beauftragter.

Die Mittel kbnnen - im Benehmen mit dem Staatsministerium
des Innern - ausnahmsweise auch eingesetzt werden fir in-
nenstadt- oder stadtteilbedingten Mehraufwand fir den Bau
oder die Herrichtung von Gebauden und ihres Umfeldes fur
Handel, Dienstleistungen und innenstadt- oder stadtteilvertrag-
liches Gewerbe (vgl. Nr. 16 StBauFR 2008).

Zur starkeren Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
kann die Gemeinde einen Fonds einrichten, dessen Mittel ein
lokales Gremium ausreicht (Verfigungsfonds ). Der Fonds
finanziert sich bis zu 50 % aus Mitteln der Stadtebauférderung
von Bund, Land und Gemeinde, mindestens zu 50 % aus Mit-
teln von Wirtschaft, Immobilien- und Standortgemeinschatften,
Privaten oder zuséatzlichen Mitteln der Gemeinde. Die Mittel
werden fur Investitionen und investitionsvorbereitende Mal3-
nahmen nach Artikel 11 Abs. 3 der VV 2008 verwendet. Die
Mittel, die nicht aus der Stadtebauférderung stammen, kénnen
auch fur nicht-investive Malinahmen eingesetzt werden.

In der Konsequenz ist hierflr eine 6ffentlich-private Organi-
sationsstruktur erforderlich ~ (Lenkungs- und Steuerungs-
gruppe offentlich-privat, Projektmanagement, Formalisierung
der Kooperationsstruktur z.B. durch IG, Verein, GbR, GmbH).

Aktive-Zentren-MalRnahmen sind bisher noch nicht im Bauge-
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auf Grundlage eines stad- setzbuch verankert. Die Férdergebiete sollen auf der Grund-
tebaulichen Entwicklungs- lage eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts durch
konzepts einen Gemeinderatsbeschluss festgelegt werden (vgl. 8 171b
Abs. 2 BauGB). Das Recht der SanierungsmalRnahmen st
verschiedene Forderge- hier aber grundsatzlich zu bevorzugen (insbesondere wenn
bietsfestlegungen denkbarsteuerliche Erleichterungen wichtig sind). In Ausnahmefallen
kommt auch ein stadtebauliches Entwicklungsgebiet nach
8 165 BauGB oder ein Erhaltungsgebiet nach § 172 BauGB in
Betracht.

Zur erfolgreichen Umsetzung des kooperativen Ansatzes ist
eine Uberschaubare Gebietsgro3e zu empfehlen , die eine
effektive Einbindung von Immobilieneigentimern und Gewer-
betreibenden zul&asst.

Stadtebaulicher Denkmalschutz

Die MalRnahmen des Stadtebaulichen Denkmalschutzes sind
klassische Aufgabenstellungen der Stadtebauférderung. Das
neue Programm setzt einen Schwerpunkt bei der Forderung
nachhaltiger Entwicklungen in historischen Altstadten und
Ortskernen im Rahmen von Sanierungsmaf3nahmen.

Aufgabenstellungen Mit dem Programmjahr 2009 ist das Bund-Lander-Programm

und Zielsetzungen ~Stadtebaulicher Denkmalschutz* auch in Bayern gestartet.
Das Stadtebauférderungsprogramm hat zum Ziel, bau- und
kulturhistorisch wertvolle Stadt- oder Ortskerne auf breiter
Grundlage zu sichern und zu erhalten. Neben der Revitalisie-
rung von historischen und denkmalwerten Einzelgebau-
den stehen auch die Stadtreparatur und der Erhalt histori-
scher Ortsstrukturen im Vordergrund.

Neben der funktionalen Starkung der Programmgebiete

sind Klimaschutz und Energieeffizienz ~ 6kologische Quer-
schnittsaufgaben der Stadtebauférderung, deren Umsetzung
im historischen Bestand eine besondere Herausforderung
darstellen. Mit Unterstitzung des Programms kénnen Wege
fur energieeffiziente Altbausanierungen auch im stadtebauli-
chen Kontext aufgezeigt werden.

mogliche Fordergebiete  Mdgliche Fordergebiete , die als GesamtmalRnahmen durch-
und MalRnahmen zufuhren sind, kbnnen insbesondere sein:
- historische Stadt- und Ortskerne mit denkmalwerter Bau-
substanz,
- bau- und kulturhistorisch wertvolle Stadt- und Ortsstruktu-
ren.

Gemal Art. 4 der VV Stadtebauforderung 2009 konnen die
Finanzhilfen des Stadtebaulichen Denkmalschutzes insbeson-
dere fur folgende Malinahmen eingesetzt werden:



Rechtsinstrumente

Planungsgrundlagen
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- die Sicherung erhaltenswerter Gebaude, historischer En-
sembles oder sonstiger baulicher Anlagen von geschichtli-
cher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung.

- die Modernisierung und Instandsetzung oder den Aus- und
Umbau dieser Geb&ude oder Ensembles,

- die Erhaltung und Umgestaltung von Stral3en- und Platz-
raumen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebau-
licher Bedeutung

- die Durchfihrung von Ordnungsmalf3nahmen zur Erhaltung
bzw. Wiederherstellung des historischen Stadtbildes und
Stadtgrundrisses,

- die Vorbereitung der Gesamtmalinahme sowie die Erarbei-
tung und Fortschreibung von Planungen und Konzepten,
die Leistungen von Sanierungstragern und anderen besta-
tigen Beauftragten zur Beratung von Eigentiimern oder In-
vestoren Uber die Einhaltung von Auflagen der Denkmal-
pflege oder aus ortlichen Satzungen; Aufwendungen fur
den Wissenstransfer.

In Ausnahmefallen ist auch die bauliche Erganzung von ge-

schichtlich bedeutsamen Ensembles forderungsfahig.

Die raumliche Festlegung der Fordergebiete erfolgt als Erhal-
tungssatzung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB . Sie
kann auch erfolgen als Sanierungsgebiet nach § 142

BauGB, zu dessen Sanierungszielen die Erhaltung der bau-
kulturell wertvollen Bausubstanz gehort.

Planungsgrundlagen sind i. d. Regel vorbereitende Unter-
suchungen nach 8 141 BauGB insbesondere mit dem
Schwerpunkt Erhaltung der baukulturell wertvollen Bausub-
stanz. Bestehende Planungskonzepte sind  zu Uberprifen
und gegebenenfalls zu aktualisieren

Stadtebauliche Entwicklungsmalinahmen

stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme

Ziel und Zweck

Da der Beitrag des besonderen Stadtebaurechts und der
Stadtebauforderung zur Baulandaktivierung unbestritten ist,
wurde die stadtebauliche Entwicklungsmal3hahme in veran-
derter Form wiedereingefihrt und im Baugesetzbuch veran-
kert (88 165 bis 171 BauGB). Im Gegensatz zum friiheren Ent-
wicklungsrecht erfolgt die formliche Festlegung nun durch

eine kommunale Satzung und muss nicht mehr ganze Orts-
teile umfassen. Das Entwicklungsmal3nahmenrecht ist damit
kommunalfreundlicher und praxistauglicher geworden.

Mit stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen ... sollen Orts-
teile und andere Teile des Gemeindegebiets entsprechend ih-
rer besonderen Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der ange-
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Grunderwerbs- und
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strebten Entwicklung ... erstmals entwickelt oder im Rahmen
einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung
zugefuhrt werden. Die MaRnahmen sollen der Errichtung

von Wohn- und Arbeitsstatten sowie von Gemeinbedarfs-

und Folgeeinrichtungen dienen (8 165 Abs. 3 BauGB).

Die formliche Festlegung setzt voraus, dass die einheitliche
Vorbereitung und ztgige Durchfihrung  der Entwicklungs-
mal3nahme im o6ffentlichen Interesse liegt (8 165 Abs. 1
BauGB). Deren rechtliche Mdglichkeiten missen wirklich er-
forderlich sein und kein anderes vertretbares Instrument

darf zur Verfigung stehen (z.B. stadtebaulicher Vertrag). Die
offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwégen.

Besonderes Kennzeichen der stadtebaulichen Entwicklungs-

maflnahmen ist die Grunderwerbs- und Erschliel3ungs-

pflicht der Gemeinde (vgl. 8 166 Abs. 3 BauGB). Zu deren

Unterstitzung dienen

» das allgemeine und das besondere Vorkaufsrecht (88 24 ff.
BauGB),

» die Genehmigungspflichten nach den 88§ 144 und 145
BauGB,

= die Abschdpfung der entwicklungsbedingten Werterh6hun-
gen (8 166 Abs. 3i.V.m. 88 154 und 155 BauGB),

» die erleichterte Enteignung (8§ 169 Abs. 3 BauGB).

Die Gemeinde hat zunachst vorbereitende Untersuchungen
durchzufihren oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um
Beurteilungsunterlagen tber die Voraussetzungen einer férm-
lichen Festlegung als stadtebaulicher Entwicklungsbereich zu
gewinnen. Der BeschluR zur Vorbereitung einer Entwicklungs-
maf3nahme (sog. Einleitungsbeschluss ) ist ortstblich be-
kanntzumachen (8 165 Abs. 4 BauGB).

Liegen die Voraussetzungen vor, beschliel3t die Gemeinde die
formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungs-
bereichs als Satzung .

Fur die Durchfihrung stadtebaulicher Entwicklungsmaf3nah-
men gelten die Bestimmungen fur Sanierungsmal3nahmen in
weiten Teilen entsprechend. Hier besteht allerdings nicht die
Maoglichkeit, das vereinfachte Verfahren zu wahlen. Die be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 ff
BauGB) finden hier immer Anwendung
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Insbesondere sind Eigentimer, deren Grundsticke die Ge-
meinde nicht erwirbt, verpflichtet, einen Ausgleichsbetrag an
die Gemeinde zu entrichten, der der durch die Entwicklungs-
mafl3nahme bedingten Erh6hung des Bodenwertes ihrer
Grundstiicke entspricht (Unterschied zwischen dem Boden-
wert ohne Aussicht auf Entwicklung - Anfangswert - und dem
Wert aufgrund der rechtlichen und tatsachlichen Entwicklung -
Endwert -). Bei land- oder forstwirtschaftlichen Grundstticken
ist aber zumindest der Wert fur beglnstigtes Agrarland als An-
fangswert anzusetzen (8§ 169 Abs. 4 BauGB).

In stadtebaulichen Entwicklungsbereichen finden die Vor-
schriften Uber die Erhebung von Beitragen fur Erschlie-
Bungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB und von
Kostenerstattungsbetragen im Sinne des 8§ 135a Abs. 3
BauGB keine Anwendung (vgl. § 154 Abs. 1).

Bei der Finanzierung stadtebaulicher Entwicklungsmaf3nah-
men gilt - wie bei der Sanierung - der Grundsatz der Subsi-
diaritat (vorrangiger Einsatz vor allem der Ausgleichsbetrage
und der Erlose aus der entwicklungsbedingten Bodenwerter-
hoéhung bei der Wiederveraul3erung der von der Gemeinde
zwischenerworbenen Grundsticke). Eine Subvention des
Grundstickswertes ist ausgeschlossen (VeraufRerung zum
Verkehrswert). Auch bei EntwicklungsmalRnahmen ist die Ge-
meinde zur Sicherung der Finanzierung verpflichtet, nach dem
Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungsubersicht
aufzustellen und auch fortzuschreiben (8 149 BauGB). Die
Forderung ist auf die unrentierlichen Kosten beschréankt

Fur die planerische Vorbereitung werden gegebenenfalls auch
Planungszuschisse des Landes eingesetzt. Begleitend kommt
fur stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen im Interesse ei-
ner Mittelbliindelung auch der Einsatz von anderen einschlagi-
gen Fachprogrammen in Betracht. Wie fur Sanierungsmal3-
nahmen gelten beim Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln
die Stadtebauférderungsrichtlinien.

Es zeichnet sich ab, dass die Einleitung stadtebaulicher Ent-
wicklungsmal3nahmen héufig erst den Weg fur den

Abschlul3 stadtebaulicher Vertrage  ebnet. Sie schafft damit
die Voraussetzungen fur eine auf Konsens ausgerichtete
Baulandpolitik , ohne dass dieses Instrument formal tatséach-
lich als "ultima ratio” zum Einsatz kommt. Wird eine Entwick-
lungsmalRnahme durchgefiihrt, so werden auch dort vermehrt
vertragliche Losungen bevorzugt, so dass z.B. das Enteig-
nungsrecht praktisch keine Anwendung findet. Wegen der ho-
hen Finanzierungskosten durch die Erwerbspflicht suchen die
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Gemeinden vermehrt nach Vertragslosungen mit Eigentiimern
und Investoren ohne einen kommunalen Zwischenerwerb.

Steuervergunstigungen,

Abgaben- und Auslagenbefreiung

steuerliche
Vergunstigungen

Bescheinigungsrichtlinien

Veraul3erungsgewinne

Abgaben- und
Auslagenbefreiung

Fur bestimmte Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3-
nahmen in formlich festgelegten Gebieten st eine erhéhte
Absetzung von Herstellungskosten oder Anschaffungskosten
sowie eine Sonderbehandlung von Erhaltungsaufwand ent-
sprechend den "Bescheinigungsrichtlinien fur die Anwendung
der 88 7h, 10f und 11a des Einkommensteuergesetzes
(EStG)" moglich (Bek. vom 21.08.1998, AlIMBI S. 719).

Demnach kann beispielsweise ein Eigentiimer 8 Jahre lang je
9 % und 4 Jahre lang je 4 % seiner Aufwendungen fir Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsmal3nahmen im Sanierungs-
gebiet steuerlich geltend machen, sofern ihm die Gemeinde
bescheinigt, in welcher Hohe Aufwendungen fir MaRnhahmen
im Sinne des 8§ 7h Abs. 1 EStG angefallen sind, die nicht
durch Zuschisse aus offentlichen Mitteln gedeckt sind.
Allerdings mussen auch die weiteren steuerrechtlichen Vor-
aussetzungen vorliegen, die durch das zustandige Finanzamt
gepruft werden.

Steuerliche Vergunstigungen sind nach 8§ 6b EStG aber auch
bei einem Gewinn aus der Verauf3erung bestimmter Anlagen-
guter maoglich.

Nach § 151 BauGB sind frei von Gebuhren und ahnlichen
nichtsteuerlichen Abgaben sowie von Auslagen unter an-
derem Geschéafte und Verhandlungen
zur Vorbereitung oder Durchfiihrung von stadtebaulichen
Sanierungsmal3nahmen,
zur Durchfuihrung von Erwerbsvorgangen,
zur Grindung oder Auflésung eines Unternehmens, des-
sen Geschéftszweck ausschlief3lich darauf gerichtet ist, als
Sanierungstrager tatig zu werden.
Allerdings bleiben Regelungen nach landesrechtlichen (und
gemeindlichen) Vorschriften unbertihrt |, weshalb diese Be-
freiung in der Praxis keine grof3e Bedeutung erlangt.
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