Allgemeines

Begriff der Stadtebaulichen
Sanierungsmalinahme

Stadtebauliche Sanierungsmal3inahmen
sind gem. 8 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

komplexe Gesamtmalinahmen

durch die ein Gebiet zur Behebung
stadtebaulicher Missstande

Innerhalb eines absehbaren Zeitraums
wesentlich verbessert oder
umgestaltet wird.



Allgemeines

Stadtebauliche Sanierungsmafinahme als
Gesamtmalinahme

e Aus dem Erfordernis der einheitlichen Vorbereitung
folgt, dass eine stadtebauliche Sanierungsmalinahme
eine komplexe Gesamtmal3inahme ist, die darauf
angelegt ist, mehrere Mal3nahmen koordiniert und
aufeinander abgestimmt fur ein bestimmtes Gebiet
vorzubereiten und durchzufihren. Sanierung ist nach
den Vorstellungen des Gesetzgebers ein Prozess, der
als Gesamtmalinahme eine Koordination sehr

unterschiedlicher Einzelmallhahmen  erfordert, vqgl.
BVerwGE 107, 123.

Das Sanierungsziel darf nicht durch Einzelmaldnahmen
erreichbar sein, vgl. BGH, DVBI 1981, 90.



Allgemeines

Voraussetzung fur die Durchfihrung einer
stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme

Es mussen
1. stadtebauliche Missstande vorliegen,
vgl. 8 136 Abs. 2 BauGB

und

2. die einheitliche Vorbereitung und zlgige
Durchfihrung der Stadtebaulichen
Sanierungsmal3inahme im oOffentlichen
Interesse liegen, vgl. § 136 Abs. 1 BauGB.



Allgemeines

Begriff der Stadtebaulichen Missstande

Stadtebauliche Missstande liegen gem. § 136 Abs. 2 Satz
2 BauGB vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder
nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht
entspricht (Substanzschwachensanierung )

oder/und

2. das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich
beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und
Funktion jetzt oder zukUnftig obliegen
(Funktionsschwéachensanierung ).



Allgemeines
Beurtellungskriterien  stadtebaulicher Missstande

- Substanzschwachensanierung -

Bei der Beurteilung, ob stadtebauliche Missstande vorliegen, sind gem.
§ 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB insbesondere zu berticksichtigen

die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse  oder die Sicherheit der in dem
Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und
Arbeitsstatten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und
Arbeitsstatten,

c) die Zuganglichkeit der Grundstlicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und
Arbeitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3
und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen
oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm,
Verunreinigungen und Erschitterungen,

g) die vorhandene Erschlief3ung;



Allgemeines
Beurteilungskriterien  stadtebaulicher Missstande

- Funktionsschwachensanierung -

Bei der Beurteilung, ob stadtebauliche Missstande vorliegen, sind
gem. § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB insbesondere zu bertcksichtigen:

die Funktionsfahigkeit des Gebiets in bezug auf

a) den flieBenden und runhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets
unter Bericksichtigung seiner Versorgungsfunktion im
Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets, seine Ausstattung mit
Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des
Gemelnbedarfs iInsbesondere unter Berticksichtigung der sozialen
und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.



Allgemeines

Zugigkeitsgebot
Mit dem Zugigkeitserfordernis will der
Gesetzgeber zum einen vermeidbaren
Verzogerungen vorbeugen, die dadurch
eintreten konnen, dass die Gemeinden die
Sanierung ohne schllssiges Konzept oder
sonst unsachgemals betreiben. Zum anderen
muss eine Aussicht darauf bestehen, dass
sich die Sanierungsmal3nahmen innerhalb
eines absehbaren Zeitraumes durchflhren
lassen, vgl. BVerwG, BRS 66 Nr. 226.

Gem. § 142 Abs. 3 BauGB ist die MalRhahme
In max. 15 Jahre durchzufihren.




Allgemeines
Vorliegen eines qualifizierten offentlichen
Interesses, § 136 Abs. 4 BauGB

e Stadtebauliche Malshahmen dienen dem Wohl der
Allgemeinheit, vgl. 8 136 Abs. 4 Satz 1 BauGB.

 Das Wohl der Aligemeinheit als qualifiziertes
Offentliches Interesse an der stadtebaulichen
Sanierungsmaflinahme ist Voraussetzung fur deren
Durchfthrung.
Ob dieses Interesse bestent, ist dadurch zu ermitteln,
dass die betroffenen offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen
werden, vgl. gem. 8 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB
(sanierungsrechtliches Abwagungsgebot ).



Allgemeines

Bezugspunkte des qualifizierten offentlichen Intere sses

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen missen gem. § 136 Abs. 4

BauGB dem Wohl der Allgemeinheit dienen.

Sie sollen dazu beitragen, dass

1.

2.

3.

die bauliche Struktur nach den sozialen, hygienischen,
wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird,

die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur
unterstutzt wird,

die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des
Umweltschutzes, den Anforderungen an gesunde Lebens- und
Arbeitsbedingungen der Bevolkerung und der
Bevolkerungsentwicklung entspricht oder

die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt
werden, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds
verbessert und den Erfordernissen des Denkmalschutzes
Rechnung getragen wird.



Allgemeines

Abwagungsgebot § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB

Grundlegende Voraussetzung einer
ordnungsgemalfien Abwagung ist die
ausreichende Ermittlung und Klarung der von
den vorgesehenen Sanierungsmalinahmen
betroffenen Rechtspositionen. Dies setzt eine
Bestandsaufnahme und Zielfestsetzung
voraus.

Erst danach ist Uberhaupt absehbar, ob die
Sanierungsziele erreicht werden konnen.

10



Allgemeines

Abwagungs(fehler)lehre

Die Anforderungen an die Abwagung ergeben sich
aus folgenden Abwagungsmangeln:

Sachgerechte Abwagung findet nicht statt
(Abwagungsausfall).

An Belangen wird nicht eingestellt, was nach Lage der
Dinge in die Abwagung einzustellen ist
(Abwagungsdefizit).

Gewichtigkeit und Bedeutung der Belange werden

verkannt; Optimierungsgebote § 50 BImSchG, § 2
BNatSchG (Abwagungsfehleinschatzung).

Ausgleich widerstreitenden Belangen widerspricht deren
Bedeutung (Abwagungsdisproportionalitat)

Unzulassige Bindung der Gemeinde (Abwagungssperre)

Abweichung der Planfestsetzung vom
Abwagungsergebnis (Abwagungungsdivergenz).
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Allgemeines
Aufgabe der sanierungsrechtlichen Abwagung

e Bestimmung, ob eine Sanierungsmalinahme
durchgefuhrt werden muss
(Anwendungszwang)

 Bestimmung der Ziele und Zwecke der
Sanierung

e Bestimmung des raumlichen
Geltungsbereiches der Sanierungssatzung

« Gewahrleistung der zugigen Durchfihrung der
Sanierungsmal3nahmen innerhalb eines
absehbaren Zeitraums
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Allgemeines

Ablauf der stadtebaulichen
Sanierungsmalinahme

1. Phase: Einheitliche Vorbereitung, 8 140 BauGB

2. Phase: Zugige Durchfuhrung auf der Grundlage
der Sanierungssatzung und des
Sanierungskonzeptes 88 146 ff. BauGB

3. Phase: Abschluss der Sanierung 88 154, 162 f.
BauGB
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1. Phase
Einheitliche Vorbereitung

. Vorbereitende Untersuchung
. Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

. Bestimmung der Ziele und Zwecke der
Sanierung

. Stadtebauliche Planung
. Erorterung der beabsichtigten Sanierung

. Erarbeitung und Fortschreibung des
Sozialplans

. Einzelne Ordnungs- und Baumalinahmen vor
formlicher Festlegung
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1. Phase
1. Vorbereitende Untersuchung

Zweck der vorbereitenden Untersuchungen ist im
Wesentlichen die Sammlung des Abwagungsmaterials,
das fir die Entscheidungen uUber die formliche
Festlegung des in Aussicht genommenen
Sanierungsgebietes und dabei auch fur die Abgrenzung
des Sanierungsgebietes erforderlich ist, vgl. § 141 Abs.
1 BauGB . Die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange
sowie nachteiligen Auswirkungen sind umfassend zu
ermitteln.

Von der vorbereitenden Untersuchung darf abgesehen
werden, wenn hinreichende Beurteilungsgrundlagen
vorliegen, vgl. § 141 Abs. 2 BauGB.
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1. Phase
Vorbereitende Untersuchung - Verfahren

 Uber die vorbereitende Untersuchung ist ein
Beschluss zu fassen, § 141 Abs. 3 Satz 1
BauGB.

 Der Beschluss ist bekanntzumachen, vgl. § 141
Abs. 3 Satz 2 BauGB

 In der Bekanntmachung ist auf § 138
Auskunftspflicht hinzuweisen, vgl. 8 141 Abs. 3
Satz 3 BauGB.
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1. Phase

2. Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

* Die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiet erfolgt durch die
Sanierungssatzung , 8 142 BauGB.

* Die Sanierungssatzung wird auf der
Grundlage der Abwagung (8 136 Abs. 4
Satz 3 BauGB) beschlossen.

* Die beschlossene Satzung wird wirksam,
nachdem sie bekannt gemacht wurde, §
143 BauGB.
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1. Phase - Sanierungssatzung
2.a) Materielle Voraussetzungen der
Sanierungssatzung

Die Gemeinde darf die Satzung erlassen, wenn die
einheitliche Vorbereitung und zltgige Durchfliihrung
der Sanierungsmal3dnahme zur Behebung von
Missstanden im 6ffentlichen Interesse liegt, 8 136.

Die formliche Festlegung eines Gebiets als
Sanierungsgebiet setzt voraus, dass die zlgige
Durchfihrung der Sanierungsmalnahmen innerhalb
eines absehbaren Zeitraums gewabhrleistet ist, vgl.
BVerwG, BauR 2004, 53 ff.; § 136 Abs. 1.

Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich
die Sanierung zweckmalfig durchfiihren lasst, § 142
Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Abwagung der Belange gem. 8 136 Abs. 4 Satz 3
BauGB
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1. Phase - Sanierungssatzung
2.b) Inhalt der Sanierungssatzung

Exakte Bezeichnung des Sanierungsgebietes, vgl. 8§
142 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Festlegung von Ersatz- und Ergadnzungsgebieten gem.
§ 142 Abs. 2 BauGB,

Ggf. Ausschluss der Anwendung der Vorschriften des
Dritten Abschnitts, § 142 Abs. 4 Satz 1 BauGB

Verfahrensregelungen, § 142 Abs. 4 Satz 2 BauGB

Frist flr die Durchfihrung der Sanierungsmal3nahme,
vgl. 8 3 Satz 3 BauGB

Eine formliche Begrindung ist fur die
Sanierungssatzung nicht vorgeschrieben, so dass eine
Dokumentation der Vorstellungen der Gemeinde keine
Wirksamkeitsvoraussetzung fur die Satzung darstellt,
vgl. BVerwG, BauR 1999, 888 ff.
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1. Phase
3. Bestimmung der Ziele und Zwecke

Den Zweck der stadtebaulichen Sanierungsmafl3inahmen, in dem
Gebiet vorhandene stadtebauliche Missstande zu beheben, hat die
Gemeinde in einem Sanierungskonzept zu konkretisieren, vgl. §
140 Nr. 3 BauGB. Dies setzt eine gerechte Abwagung gem. § 136
Abs. 4 Satz 3 BauGB voraus, vgl. BVerwGE 126, 104.

Zu Beginn des Sanierungsverfahrens brauchen keine hohen
Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele
gestellt zu werden. Es muss nicht bereits unmittelbar nach
Inkrafttreten der Sanierungssatzung erkennbar sein, wie das
Sanierungsgebiet im einzelnen genutzt werden soll.

Es genlgte, dass im Zeitpunkt des Erlasses der Sanierungssatzung
als Sanierungsziel die Entwicklung eines Gebiets mit Mischnutzung
benannt ist, vgl. BVerwG, BauR 1999, 888 ff.
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1. Phase - Sanierungskonzept
Inhalt des Sanierungskonzepts

Die Gemeinde ist nicht darauf beschrankt, mit ihnrem
Sanierungskonzept Ziele zu verfolgen, die auf die
Verbesserung der baulichen Struktur des Gebietes
gerichtet sind.

Im Rahmen der durch § 136 Abs. 2 BauGB
vorgegebenen Zwecksetzung, die in dem Gebiet
vorhandenen stadtebaulichen Missstande zu beheben,
kann sie auch dartber hinausgehende Ziele
Insbesondere sozialer Art verfolgen.

Das Baugesetzbuch grenzt die Art der zulassigen Ziele
der Sanierung nicht ein, vgl. BVerwGE 126, 104 ff.

Die Ziele missen so konkret sein, dass die Versagung
der Genehmigung auf sie gestitzt werden kann, vgl. 88
140 Nr. 3, 142 Abs. 2 BauGB
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1. Phase - Sanierungskonzept
Inhalt des Sanierungskonzepts - Beispiel

In den Friedrichshainer Sanierungsgebieten sollen vo r allem folgende Sanierungsziele
erreicht bzw. umgesetzt werden.

Wichtige Sanierungsziele sind u.a.:

Die im Sanierungsgebiet vorhandene Mischung von Wohnen, Einzelhandel und gewerblicher
Nutzung soll erhalten werden, wobei das Wohnen als Hauptnutzung bestimmend bleibt.
Nichtstorendes Gewerbe und kleinteilige Einzelhandelsbetriebe sollen in inrem Bestand erhalten
und entwickelt werden.

Die Modernisierung und Instandsetzung der Gebaude im Sanierungsgebiet soll behutsam und
sozialvertraglich durchgefihrt werden.

Die Wohnungsausstattung soll an zeitgemalf3e Standards, jedoch nicht grundséatzlich an die
Standards des Wohnungsneubaus angepal3t werden.

Eine Verdrangung — insbesondere einkommensschwacher Bevolkerungsgruppen — soll
vermieden werden.

Die gebaudebezogenen Frei- bzw. Hofflachen sollen so weit wie mdglich entsiegelt und begriint
werden.

Die Ausstattung des Gebietes mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, mit 6ffentlichen
Spielplatzen und Grunflachen soll verbessert werden.

Die Sanierungsziele und das Neuordnungskonzept sind eine wesentliche Beurteilungsgrundlage
insbesondere flr die Prifung von Bauvorhaben und sonstigen, nach 8§ 144 BauGB
genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgédngen im Sanierungsgebiet.
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1. Phase - Sanierungskonzept
Inhalt des Sanierungskonzepts - Beispiel

* Mit der Ausweisung als Sanierungsgebiet sollten vor allem drei
Ziele verfolgt werden:

"Die Wohn- und Lebensverhaltnisse der Bewohner  in Babelsberg
sind zu verbessern . Dies soll im Einklang mit dem Erhalt und der
Wiederherstellung des historisch gepragten Stadtraume S
erfolgen. Der Denkmalbereich und die Einzeldenkmale sind
denkmalgerecht zu erhalten und zu erneuern."

 "Die Attraktivitat und die Funktionsfahigkeit des Zentrum S von
Babelsberg ist u.a. durch die Ansiedlung von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben weiter zu starken ."

 "Der Erneuerungsprozell ist so zu gestalten, dass die Bewohner
und Gewerbetreibenden Mitspracherechte bei der Entwickl ung
des Gebietes haben und die Chance erhalten, auch nach einer
Modernisierung inre Wohnungen und Geschaftsstandorte zu nutzen
(Vermeidung von Verdrangungsprozessen)."
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1. Phase
4. Stadtebauliche Planung

Stadtebauliche Planungen sind:

- Bebauungsplanung, 88 1 Abs. 2 1. Alt., 8.
BauGB,

- Flachennutzungsplanung, 88 1 Abs. 2 2. Alt., 5 f.
BauGB,

- vorhabenbezogene Bebauungsplanung, 8 12
BauGB,

- Entwicklungskonzept, § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB,

- sonstige informelle Planungen, § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB
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1. Phase
9. Erorterung der beabsichtigten Sanierung

Die Erorterung betrifft die beabsichtigte
Sanierung in ihrer Gesamtheit sowie ihrer Ziele
und Zwecke durch

Erorterung mit den Eigentumern, Mietern,
Pachtern und sonstigen Betroffenen
(Erbbauberechtigte, Arbeithehmern,
Gewerbetreibenden Sozialtragern usw.) gem. 8
137 BauGB,

Einholung von Auskulnften, die erforderlich sind,
vgl. § 138 BauGB - Auskunftspflicht

Einforderung von Unterstltzung durch die
Offentlicher Aufgabentragern gem. § 139 BauGB
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1. Phase
6. Erarbeitung/Fortschreibung des Sozialplans

Das Ergebnis der Erorterungen  mit den Betroffenen, wie

* nachteilige Auswirkungen mdglichst vermieden oder gemildert
werden konnen,

und

» das Ergebnis der Prifungen von MalRnahmen, wenn Betroffene
nach ihren persdnlichen Lebensumstanden nicht in der Lage,
Empfehlungen und anderen Hinweisen der Gemeinde zur
Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nutzen, oder
wenn aus anderen Grinden weitere Mal3nahmen der Gemeinde
erforderlich, sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden
MalRhahmen der Gemeinde

und
» die Maoglichkeiten ihrer Verwirklichung
sind schriftlich darzustellen (Sozialplan ), vgl. § 180 Abs. 2 BauGB.
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1. Phase
6. Erarbeitung/Fortschreibung des Sozialplans

e Der Sozialplan ist frihzeitig aufzustellen und
pestandig fortzuscheiben.

 Der Sozialplan kann Bestandteil der

sanierungsrechtlichen Genehmigung und somit
verbindlich werden.

e Zur Absicherung der Inhalte der Sozialplane und
Vereinbarungen konnen die Eigentumer mit den
Mietern Modernisierungs- und/oder

Raumungsvereinbarungen abschliel3en.
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1. Phase
6. Erarbeitung/Fortschreibung des Sozialplans

o Zustandig fur die Aufstellung und far die
ErfUllung der Aufgaben des Sozialplans
(Verwirklichung) ist die Gemeinde.

 Die Ubertragung der Aufgabenerfillung
auf einen Dritten ist zulassig, vgl. 8 180
Abs. 3 BauGB.

e Mit einem Dritten darf die
Kostenerstattung vereinbart werden, vgl. §
180 Abs. 3 BauGB
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1. Phase
6. Inhalt des Sozialplans

Gegenstand des Sozialplanes kdnnen sein:
Art und Umfang der Sanierung eines Gebaudes,
voraussichtliche Dauer der Sanierung,

Mallnahmen flr den Mieter wahrend der
Sanierung (Verbleib oder Umzug),

beabsichtigte Anderungen im
Wohnungsgrundriss und damit der Nutzflache,

voraussichtliche Miethohe nach der Sanierung/
Modernisierung,

Vereinbarung Uber Rickzug in die sanierte
Wohnung oder eine andere.
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1.Phase
/. EiInzelne Ordnungs- und Baumal3nahmen vor
formlicher Festlegung

Einzelne Ordnungs- und Baumal3inahmen vor
formlicher Festlegung kdnnen erforderlich sein,
um eine negative Entwicklung frahzeitig zu

bremsen und die angestrebte Verbesserung zu
beschleunigen.

Ordnungsmal3inahmen sind solche gem. § 147
BauGB

Baumal3nahmen sind solche gem. § 148
BauGB
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2. Phase:

Zugige Durchfihrung auf der
Grundlage der Sanierungs-
satzung und des Sanierungs-
konzeptes 88 146 ff. BauGB



2. Phase
Zugige Durchfthrung

1. Austbung Vorkaufsrecht 88 24 Abs. 1 Nr. 3 ff. BauGB, 27a Abs. 1 Nr. 2
BauGB

2. Ausibung des Enteignungsrechts, § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB

3. Beteiligung und Mitwirkung Sanierungsbetroffener, § 137 ff. BauGB
4. Genehmigungsverfahren, 88 144 f. BauGB

5. Konkretisierung der Sanierungsziele, § 145 Abs. 2 BauGB

6. Ordnungsmaflnahmen, § 146 f. BauGB

7. Baumalinahmen, § 148 BauGB

8. Kosten- und Finanzierungsiibersicht, 8§ 149 BauGB

9. Ablésung der Ausgleichsbetrage, 88 154 f. BauGB

10. Einsatz von Sanierungsbeauftragten und —tragern, 88 157 ff. BauGB
11. Abgeschlossenheitsbescheinigung, § 163 Abs. 1 und 2 BauGB

12. Einsatz von Stadtebauférdermitteln, 88 164a f. BauGB

13. Sozialplanverfahren, 88 18 BauGB

14. Aufhebung von Miet- und Pachtverhéltnissen, 88 182 ff. BauGb
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2.Phase
Durchfihrung im engeren Sinne

Die Durchfuhrung Im engeren Sinne umfasst
die Ordnungsmalinahmen , § 147 BauGB, und
die Baumal3inahmen , § 148 BauGB, innerhalb
des formlich festgelegten Sanierungsgebiets, die
nach den Zielen und Zwecken der Sanierung
erforderlich sind, vgl. § 146 BauGB.
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