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Durch die Verankerung der Stidtebauférderung im
Besonderen Stéddtebaurecht besitzt die Stadterneu-
erung mit ihren unterschiedlichen Forderungspro-
grammen zentrale Bedeutung fiir die Stadtent-
wicklung. Dabei steht das Normalprogramm der
stidtebaulichen Sanierung nach §§ 136 ff. BauGB
im Mittelpunkt; hier wird das auch fiir andere Pro-
gramme anwendbare bzw. anzuwendende Verfah-
ren des Sanierungsrechts geregelt.

Schwerpunkte der Finanzhilfen nach § 164b BauGB

¢ Stérkung von Innenstadten und Ortsteilzentren

e erneute Nutzung von Flachen, insbesondere der in In-
nenstadten brachliegenden Industrie-, Konversions-
und Eisenbahnflachen

e stadtebauliche MaBnahmen zur Behebung sozialer
Missstande

Im Rahmen der Stddtebauférderung nach §§ 164a
und 164b BauGB konnen die Kosten der einheitli-
chen Vorbereitung und ziigigen Durchfiihrung stid-
tebaulicher SanierungsmaBnahmen als Gesamt-
maBnahme durch das Bund-Linder-Programm
anteilig finanziert werden; dabei gilt im Regelfall
die Drittelfinanzierung von Bund, Land und Ge-
meinde.

Die konkrete Forderung der Gemeinden erfolgt
nach den Forderrichtlinien der Linder. Vorausset-
zung fiir die Gewédhrung von Bundes- und Landes-
mitteln ist die Aufnahme in das jeweilige Landes-
programm.
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Besonderes Stadtebaurecht

Rechtliche Grundlage der stddtebaulichen Sanie-
rung ist das Besondere Stdadtebaurecht als ein
sachlich, rdumlich und zeitlich begrenztes Sonder-
recht:

0 In sachlicher Hinsicht ist das Sanierungsrecht
beschriankt auf die stidtebaulichen Sanierungs-
(und Entwicklungs-)MaBlnahmen im Sinne des
§ 136 BauGB.

0 In rdumlicher Hinsicht ist die Anwendung des
Sanierungsrechts auf das zuerst einmal grob
eingegrenzte Untersuchungsgebiet und dann
auf das parzellenscharf formlich festgelegte Sa-
nierungsgebiet begrenzt.

0 In zeitlicher Hinsicht erfolgen die Vorbereitung
und die Durchfiihrung der MafBnahme inner-
halb einer zuvor festgelegten Frist von im Re-
gelfall 15 Jahren. Die Gesamtmafnahme endet
nach der Aufhebung des Sanierungsgebiets und
der abschlieBenden Abrechnung.

Stadtebauliche SanierungsmafBnahmen dienen
dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sollen nach § 136
Abs. 4 BauGB dazu beitragen, die bauliche Struk-
tur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den all-
gemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und
die Klimaanpassung sowie nach den sozialen, hygi-
enischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfor-
dernissen zu entwickeln.
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Stadtebau-
liche Miss-
stdnde

Als Grundvoraussetzung fiir die Anwendung des
Sanierungsrechts miissen in einem abgrenzbaren
stddtischen oder ldndlichen Gebiet stidtebauliche
Missstande vorliegen, die durch die Sanierungs-
mafBnahme behoben werden sollen.

Stadtebauliche Missstiande

¢ Substanzschwiéchen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2
Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhan-
denen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaf-
fenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen
auch unter Berlcksichtigung der Belange des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung nicht mehr ent-
spricht.

* Funktionsschwéchen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2
Nr. 2 vor, wenn das Gebiet in der Erflllung der Aufga-
ben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen.

Um das Vorliegen stiddtebaulicher Missstdnde be-
urteilen zu konnen, kann man auf die beispielhaf-
ten Kriterien in § 136 Abs. 3 BauGB zuriickgreifen.
Fir eine Substanzschwéchesanierung ist die vor-
handene Bebauung oder auch die nicht durch Be-
bauung geprégte Beschaffenheit des Gebiets maB-
gebend. Unter Beriicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Kli-
maanpassung sind die energetische Beschaffen-
heit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen
Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des
Gebiets von besonderer Bedeutung.
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Bei einer Funktionsschwéichesanierung liegen die
stddtebaulichen Missstinde beispielsweise in der
verkehrlichen ErschlieBung, der wirtschaftlichen
Situation oder der infrastrukturellen Versorgung
des Gebiets begriindet.

Voraussetzungen der formlichen Festlegung

Die Festlegung einer stddtebaulichen Sanierungs-
mafBnahme ist nur zuldssig, wenn die Vorausset-
zungen zur Beseitigung von stddtebaulichen Miss-
stinden nach dem Besonderen Stddtebaurecht
gegeben sind.

Voraussetzung der Festlegung

e Erforderlichkeit der MaBnahme

e offentliches Interesse an einheitlicher Vorbereitung und
zligiger Durchfiihrung

e Durchflhrung innerhalb eines festgelegten Zeitraums

Erforderlichkeit der Maf3inahme: Sind in einem Ge-
biet stidtebauliche Missstdnde vorhanden, kommt
eine Sanierung grundsitzlich nur dann infrage,
wenn sie das geeignete und auch notwendige Mit-
tel zur Behebung dieser Missstdnde ist. Im Rahmen
der Erforderlichkeitspriifung ist von der Gemeinde
vor der Festlegung eines Sanierungsgebiets nach-
zuweisen, ob sich die vorgefundenen Missstinde
nicht auch durch einfachere planerische Verfahren
beheben lassen.

Einheitliche Vorbereitung: Die einheitliche Vorbe-
reitung und die ziligige Durchfiihrung der Sanie-
rung miissen im o6ffentlichen Interesse liegen. Die
stddtebaulichen MaBnahmen diirfen nicht allein
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den Interessen privater Eigentlimer oder anséssi-
ger Betriebe dienen; es besteht auch kein An-
spruch Dritter auf die Vorbereitung und Durchfiih-
rung von Sanierungsmafnahmen.

Durchfiihrung innerhalb eines festgelegten Zeit-
raums: Um die Gemeinden zur ziigigen Durchfiih-
rung der Sanierung anzuhalten, haben sie bei dem
Beschluss der Sanierungssatzung zugleich durch
Beschluss festzulegen, innerhalb welcher Frist die
Sanierung abgeschlossen sein soll. Die Frist soll 15
Jahre nicht tiberschreiten; sie kann durch Be-
schluss verldngert werden, wenn die Sanierung
nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden
kann.

Nach den Uberleitungsvorschriften fiir stidtebauli-
che Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen in
§ 235 Abs. 4 BauGB sind spitestens bis zum
31.12.2021 alle Sanierungssatzungen aufzuheben,
die vor dem 01.01.2007 bekannt gemacht wurden,
falls fir die laufende Durchfiihrung der Sanierung
nicht nach § 142 Abs. 3 Satz 3 oder 4 BauGB eine
andere Frist festgelegt wurde.

Sanierungsverfahren

Die stddtebauliche Sanierung lduft nach einem bis
ins einzelne Detail iiber die entsprechenden Ver-
waltungsvorschriften der Lander geregelten Ver-
fahren ab, innerhalb dessen die Gemeinde nur ei-
nen geringen Gestaltungsraum besitzt. Dabei
stehen der Gemeinde bei dem Beschluss eines
formlich festgelegten Sanierungsgebiets zwei sich
voneinander unterscheidende Verfahren zur Verfii-

gung.
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Stadtebauliche Sanierung

Sanierungsverfahren nach § 142 BauGB

¢ klassisches Verfahren

Die Auswahl des Verfahrens hidngt von der inner-
halb der vorbereitenden Untersuchungen vorzu-
nehmenden Erforderlichkeitspriifung ab: Ist das
bodenrechtliche Instrumentarium der §§ 152-156
BauGB fiir die Durchfiihrung einer konkreten Sa-
nierung insgesamt oder in Teilen erforderlich, er-
folgt die Sanierung im klassischen Verfahren. Sind
insbesondere die Vorschriften zum Ausgleichsbe-
trag nach § 154 BauGB nicht erforderlich und wird
die Durchfiihrung der Sanierung durch deren
Nichtanwendung voraussichtlich nicht erschwert,
sind die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften nach § 142 Abs. 4 BauGB in der Sanie-
rungssatzung auszuschlieBen und es kommt das
vereinfachte Verfahren zur Anwendung.

Im vereinfachten Verfahren kann die Gemeinde
zwischen vier unterschiedlichen Varianten zur An-
wendung der Verfligungs- und Verdnderungssper-
re nach § 144 BauGB im eigenen Ermessen ent-
scheiden.
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Sanierungsverfahren

Erforderlichkeitspriifung des § 142 Abs. 4 BauGB

Sanierung
im klassischen Verfahren

Sanierung
im vereinfachten Verfahren

Ermessensentscheidung
nach § 142 Abs. 4 BauGB

Fall 1 Fall 2 Fall 3 Fall 4
Anwendung Anwendung Anwendung ohne
von § 144 von § 144 von § 144 Anwendung
Abs. 1und 2 Abs. 1 Abs. 2 von § 144
BauGB BauGB BauGB Abs. 1und 2
BauGB
Sanierungsverfahren

Vorbereitung der Sanierung

Das formale Verfahren beginnt mit der Vorberei-
tung der Sanierung als einer Aufgabe der Gemein-
de nach § 140 BauGB bzw. konkret mit dem Be-
schluss zu den ,Vorbereitenden Untersuchungen”
nach § 141 Abs. 3 BauGB. Fiir das weitere Verfah-
ren ist die deutliche Unterscheidung zwischen der
Vorbereitung der Sanierung und den vorbereiten-
den Untersuchungen als einem Teil dieser Vorbe-
reitung von Bedeutung; die libergeordnete Vorbe-
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reitung ist zeitlich und sachlich weiter gehend und
in ihrem inhaltlichen Umfang im Gesetz enumera-
tiv und damit abschlieBend geregelt.

Vorbereitung der Sanierung nach § 140 BauGB

¢ die vorbereitenden Untersuchungen

¢ die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

¢ Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung

e die stadtebauliche Planung; hierzu gehért die Bauleit-
planung oder eine Rahmenplanung

 Erdrterung der beabsichtigten Sanierung

* die Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans

* einzelne Ordnungs- und BaumaBnahmen, die vor einer
formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets durch-
gefluihrt werden

Die vorbereitenden Untersuchungen sind demnach
nur der erste und zur férmlichen Festlegung des
endgiiltigen Sanierungsgebiets notwendige Schritt
der Vorbereitung der Sanierung, die demnach
nicht mit dem zur férmlichen Festlegung eines Ge-
bietes filhrenden Satzungsbeschluss beendet ist.

OrdnungsmafBnahmen

Die Durchfiihrung der OrdnungsmaBnahmen ist
Aufgabe der Gemeinde. Diese Aufgabe muss sie
entweder mit eigenem Personal selbst durchfiihren
oder einem Dritten zur Erfiillung gegen entspre-
chende angemessene Vergiitung iibertragen.
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OrdnungsmaBnahmen nach § 147 BauGB

¢ Bodenordnung einschlieBlich des Erwerbs von Grund-
sticken

Umzug von Bewohnern und Betrieben

Freilegung von Grundstlcken

Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
sonstige MafBnahmen, die notwendig sind, damit die
BaumaBnahmen durchgefiihrt werden kénnen

Das Ziel der OrdnungsmafBnahmen besteht darin,
die im Altbaubestand meist verworrenen, kleintei-
ligen oder nicht mehr einer modernen Nutzung
entsprechenden Grundstiicksverhéltnisse so zu re-
geln, dass das Sanierungsziel einer nachhaltigen
stiadtebaulichen Entwicklung mit anderen Nutzun-
gen erreicht und auf Dauer erhalten werden kann.
Insofern besitzt die iiblicherweise in Bebauungs-
plinen oder im stddtebaulichen Rahmenplan
vorskizzierte Neuordnung der Grundstiicksverhalt-
nisse einen besonderen Stellenwert im Sanierungs-
verfahren.

BaumaBnahmen

Fiir die Beseitigung der stddtebaulichen Missstin-
de ist es in der Regel von entscheidender Be-
deutung, dass im Anschluss an die Ordnungs-
mafPBnahmen oder parallel zu diesen durch die
Grundstiickseigentiimer die entsprechenden Bau-
mafBnahmen erfolgen. Ohne die Durchfiihrung der
erforderlichen BaumafBnahmen ldsst sich in der
Regel keine Sanierung erfolgreich durchfiihren.
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= Mehr dazu

Stadtebauliche Sanierung

BaumaBnahmen nach § 148 Abs. 2 BauGB sind:

¢ die Modernisierung und Instandsetzung

« die Neubebauung und die Ersatzbauten

e die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen

e die Verlagerung oder Anderung von Betrieben sowie

e die Errichtung oder Erweiterung von Anlagen und Ein-
richtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Wéarme-Kopplung

Da im Gebdudebestand eine besondere Herausfor-
derung fiir den Klimaschutz liegt, sind in der nicht
abschlieBenden Aufzdhlung von mdglichen Bau-
malBnahmen explizit auch Maflnahmen aufgefiihrt,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen. Da
die Sanierung in Bereiche unterschiedlicher Bau-
phasen und -strukturen eingreift, sind quartiers-
bezogene MaBnahmen besonders geeignet, die
Anforderungen eines energieeffizienten und klima-
neutralen Quartiersumbaus umzusetzen.

Verfahren und Durchfuhrung werden im mitgelieferten elek-
tronischen Produkt in neun weiterfihrenden Abschnitten
ausfihrlich dargestellt:

e Historische Entwicklung

Ziele und allgemeine Voraussetzungen
Sanierungsverfahren

Vorbereitung der Sanierung

Vorbereitende Untersuchungen

Sanierungssatzung

e Ersatz- und Erganzungsgebiete

* Verfahren und Ablauf

e Durchfuhrung der Sanierung




