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BauGB, § 171a StadtumbaumafBnahmen

(2) StadtumbaumaBnahmen sind MaBnahmen, durch die in von erheblichen
stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur
Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden.

Erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste liegen insbesondere vor,
wenn ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen Anlagen fiir bestimmte
Nutzungen, namentlich fir Wohnzwecke, besteht oder zu erwarten ist,
oder wenn die allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung nicht erflllt werden.
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BauGB, § 171a StadtumbaumafBnahmen

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

1. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevélkerung und
Wirtschaft sowie den allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung 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 zuflihrbare bauliche Anlagen zurlickgebaut werden

I

brachliegende oder freigelegte Flachen einer nachhaltigen, insbesondere dem
Klimaschutz und der Klimaanpassung dienenden stadtebaulichen Entwicklung oder
einer mit dieser vertraglichen Zwischennutzung zugefuhrt werden

7. innerstadtische Altbaubestande nachhaltig erhalten werden.
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BauGB, § 171b Stadtumbaugebiet, stadtebauliches
Entwicklungs-konzept

(1) Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem StadtumbaumaBnahmen
durchgefthrt werden sollen, durch Beschluss als Stadtumbaugebiet fest. Es
ist in seinem raumlichen Umfang so festzulegen, dass sich die MaBnahmen
zweckmaniig durchflhren lassen.

(2) Grundlage fur den Beschluss nach Absatz 1 ist ein von der Gemeinde
aufzustellendes stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und
MaBnahmen (§ 171a Abs. 3) im Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen
sind. Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.
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BauGB, § 171c Stadtumbauvertrag

Die Gemeinde soll soweit erforderlich zur Umsetzung ihres stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes die Maglichkeit nutzen, StadtumbaumalBnahmen auf
der Grundlage von stadtebaulichen Vertragen im Sinne des § 11
insbesondere mit den beteiligten Eigentimern durchzuflihren. Gegenstande
der Vertrage kbnnen insbesondere auch sein

1. die Durchfliihrung des Ruckbaus oder der Anpassung baulicher Anlagen
innerhalb einer bestimmten Frist und die Kostentragung daftr

2. der Verzicht auf die Austibung von Ansprichen nach den §§ 39 bis 44

3. der Ausgleich von Lasten zwischen den beteiligten Eigentiumern.
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Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung 2015
Artikel 5: Forderung des Stadtumbaus

Die Férdermittel des Stadtumbaus kénnen insbesondere
eingesetzt werden fiir:

die Vorbereitung der GesamtmaBnahme wie Erarbeitung (Fortschreibung)
der integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte

die stadtebauliche Neuordnung sowie die Wieder- und Zwischennutzung
von Industrie-, Verkehrs- oder Militarbrachen

die Verbesserung des o6ffentlichen Raums, des Wohnumfeldes und der
privaten Freiflachen

die Anpassung der stadtischen Infrastruktur einschlie3lich der
Grundversorgung

die Aufwertung und den Umbau des Gebaudebestandes. Dazu gehért auch
die Erhaltung von Gebauden mit baukultureller Bedeutung, wie z.B. die
Instandsetzung und Modernisierung von das Stadtbild pragenden
Gebauden
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Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung 2015:
Artikel 5 Forderung des Stadtumbaus

Die Férdermittel des Stadtumbaus kénnen insbesondere
eingesetzt werden fiir:

— die Wieder- und Zwischennutzung freigelegter Flachen

— die Umsetzung von Grin- und Freirdumen sowie MalBnahmen der
Barrierearmut bzw. -freiheit

— sonstige Bau- und OrdnungsmafBnahmen, die flr den Stadtumbau
erforderlich sind

— den Rickbau leer stehender, dauerhaft nicht mehr benétigter Gebdude oder
Gebaudeteile oder der dazu gehdrenden Infrastruktur — fir den Rickbau
von Wohnungen in den neuen Landern gilt zusatzlich Artikel 6 Absatz 2

— die Beteiligung und Mitwirkung von Bdrgerinnen und Blrgern (auch ,Tag der
Stadtebauférderung),Leistungen von Beauftragten
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Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung 2015
Verteilung

Der Verteilung der Bundesmittel auf die Lander liegt
folgender SchlUssel zugrunde: (VV 2015 - Artikel 5 Férderung des
Stadtumbaus)

Anteil der Bevolkerung (70 v. H.)

Anteil an leerstehenden Wohnungen in Wohngeb&uden (5 v. H.)

Anteil des Bevodlkerungsverlustes auf Gemeindeebene gréBBer 2% (15 v. H.)
Anteil der Bevolkerung Gber 65 Jahre (2,5 v. H.)

Anteil der Arbeitslosigkeit (7,5 v. H.)

jeweils bezogen auf die Summe alte Lander (einschlie3lich Westteil Berlin)
bzw. neue Lander (einschlieBlich Ostteil Berlin)

Die Wohnungswirtschaft GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
Deutschland und Immobilienunternehmen e.V.



Stadtumbau im Kontext der Stadtebauforderung als Ganzes

Stadtumbau Ost
Haushalt 2014 105

in Millionen Euro

Stadtumbau West 105

Denkmalschutz Ost 70

Denkmalschutz West 40

Soziale Stadt 150

Aktive Stadt- und Ortsteilzentren 110

Kleinere Stadte und Gemeinden 70

Nationale Projekte des 50

Quelle: Drs. 18/2000, 1.Lesung des Einzelplanes 16 am 11.09.2014
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Fazit zur Programmatik des Stadtumbaus:
breite Definition, Lander mit groBem Gestaltungsspielraum

— Wohnen ist nur eines der Teilthemen des komplex definierten Stadtumbaus.

— Starkung der Innenstadte wird explizit hervorgehoben — Orientierung fir die
Festlegung von Gebietskulissen

— Riuckbau wird nur im Stadtumbau Ost privilegiert geférdert. Die Regelungen
des Bundes lassen flexible Gestaltung des Verhaltnisses von Aufwertung
und Ruckbau zu.

— Die thematischen Schwerpunkte werden ebenso wie die Zuordnung von
Rlckbau- und AufwertungsmaBnahmen zu Gebietskulissen durch die
Lander definiert — politische Einflussnahme durch die Regionalverbande
erforderlich.

— In den Kommunen sind integrierte Stadtentwicklungskonzepte die
geforderte Entscheidungsgrundlage — Mitwirkung der
Wohnungsunternehmen erforderlich. Wo nichts passiert: Fortschreibung der
Konzepte und Mitwirkung einfordern.
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1

Regelungen flir den Riickbau aus dem Programm Stadtumbau Ost auf ein
gesamtdeutsches Programm lbertragen

— Auch in Stadten und Regionen der alten Lander sind erhebliche
stadtebauliche Funktionsverluste durch strukturelle Wohnungsleerstande
vorhanden bzw. zu erwarten, die nur mit staatlicher Unterstitzung zu
beseitigen sind.
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Positionen des GdW — Entwurf, Stand 7.April 2015

2
Ruckbau und Aufwertung — Mitwirkung aller Marktteilnehmer erforderlich

Von der Politik werden Rahmenbedingungen erwartet, damit beim zukinftigen
Stadtumbau Ost wie West alle Marktteilnehmer am Aufwertungs- und
Ruckbaugeschehen mitwirken. Einzelne Eigentimergruppen durfen nicht nur
Profiteure sein.

— Die planungsrechtlich eingeleiteten Restriktionen fur Eigentimer von
"Schrott — Immobilien”, die sich dem Stadtumbau verweigern, missen
verstarkt werden.

— Um Impulse fir den Stadtumbau in Quartieren mit kleinteiliger
Eigentimerstruktur zu geben, ist die Verkntpfung von "weichen"
Instrumenten zur Aktivierung und Beratung privater Eigentimer mit
finanziellen Anreizen fur Modernisierung oder Neubau erforderlich.

— Die Forderung von Vorhaben in komplizierten stadtbildpragenden Lagen
muss so hoch sein, dass der unrentierliche Anteil der Investitionen — egal fur
welche Investorengruppe - ausgeglichen wird.
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Integrierte Stadtentwicklungskonzepte als Voraussetzung fir
zielgenauen Stadtumbau - alle Gebietskulissen berucksichtigen

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte sind Voraussetzung fur zielgenauen
Stadtumbau und Investitions — Sicherheit. Sie sollten auch beim zukilnftigen
Stadtumbau die Grundlage quartiersbezogener Planungsentscheidungen
sein. Die Mitwirkung der wichtigsten Stadtumbauakteure ist dabei eine
unerlassliche Voraussetzung.

Die mit dem Stadtumbau beabsichtigte Férderung der Innenentwicklung darf
sich nicht allein auf die Innenstadte und Altbauten fokussieren, sondern muss
alle zukunftsfahigen Stadtquartiere und Wohnungsbestande erreichen.

Der mehrgeschossige Mietwohnungsbau in den gro3en Wohnsiedlungen darf
nicht als "Abrissmasse" betrachtet werden. Er bietet vielmehr bezahlbaren
Wohnraum, starkt die Innenentwicklung und kann in besonderer Weise den
Herausforderungen des Klimawandels, des barrierearmen Wohnens und der
Energiepolitik gerecht werden.
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4
Ruckbau und Aufwertung je nach quartierskonkreten Erfordernissen

— Der zukinftige Stadtumbau muss Flexibilitat bei der Verwendung von
Ruckbau- und AufwertungsmaBnahmen zulassen. In der einen Siedlung
wird nur Rickbau, woanders nur Aufwertung und im nachsten Quartier
Ruckbau und zugleich Aufwertung notwendig sein.

— Die in einigen Landern und Kommunen praktizierte Trennung von Ruckbau-
und Aufwertungsgebieten entspricht in der Regel nicht den lokal konkreten
Anforderungen und lahmt die Motivation der Eigentamer fir
RuckbaumaBnahmen. Der zuklnftige Stadtumbau muss in starkerem Maf3e
als bisher den Zusammenhang von Aufwertung und Rickbau betonen.
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Leerstandsbeseitigung muss wirtschaftlich tragbar sein - groBe
Bedeutung flankierender Instrumente und Anreize

Der GdW unterstltzt den Vorschlag aus dem Gutachten "Anreizinstrumente
flr Investitionen im Stadtumbau Ost — Alternativen zur Altschuldenhilfe?*: Alle
Eigentimer, die in innerstadtischen oder anderen zukunftsfahigen Quartieren
investieren, kdnnen Investitionshilfen erhalten. Diese werden vorrangig jenen
Eigentimern gewahrt, die sich am Rlckbau beteiligen.

Die Mittel sollten aus der Wohnraumférderung der Lander zur Verfugung
gestellt werden. Analog dazu ist ein privilegierter Zugang zu Mitteln far
AufwertungsmaflBnahmen aus den Stadtumbauprogrammen zu erméglichen.
Methodisch wegweisend:

— Stadtumbau- und Wohnraumférderung werden miteinander verkoppelt. Die

Férderung konzentriert sich auf in Integrierten Stadtentwicklungskonzepten
definierte Gebiete.

— Verfahren Gbertragbar auf den Stadtumbau in den alten Landern.
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Fairer Lastenausgleich auf Basis stadtebaulicher Vertrage und
Kooperationsvereinbarungen

Es ist erforderlich, den Instrumentenkasten des im BauGB geregelten
Besonderen Stadtebaurechts sowie die kommunale Liegenschaftspolitik
enger als bisher mit der Programmatik des Stadtumbaus zu verkoppeln.

Stadtebauliche Vertrage bzw. Kooperationsvereinbarungen zwischen der
jeweiligen Kommune, den wichtigsten Stadtumbauakteuren und dem
jeweiligen Land sind zielfUhrend, um zu wirtschaftlich tragbaren und
einvernehmlichen Losungen zu kommen.
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7
Mittelverteilung nach Problemen und Notwendigkeiten

Die Mittelverteilung ist starker als bisher an einem problemorientierten
VerteilerschlUssel auszurichten, um Stadtumbaumittel nach Notwendigkeiten
zu verteilen. Insbesondere die starkere Wichtung der Indikatoren "Anteil

leerstehender Wohnungen" sowie "Anteil der Bevélkerungsverluste" ware
daflrr geeignet.

FUr die zukinftige Mittelverteilung unterstitzt der GAW die Orientierung durch
den Koalitionsvertrag der Bunderegierung: "Die bewéahrten
Stadtumbauprogramme fiihren wir perspektivisch (unter Berticksichtigung des
Solidarpakts, Korb Il) zu einem einheitlichen, inhaltlich aufgewerteten und
integrierten Stadtumbauprogramm zusammen)."”
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8

Stadtumbau als lernende ressortubergreifende Aufgabe mit neuen
Zukunftsthemen

— Komplexer Stadtumbau erfordert ressortibergreifendes Handeln: Anspruch
an die Nationale Stadtentwicklungspolitik

— Zu Themen wie
- "Dezentrale Energieversorgung im Quatrtier,
- "Anforderungen des demografischen Wandels an die Gestaltung
barrierearmer, generationengerechter Quartiere”
- "Das Quartier als Gesundheitsstandort”,

kann die Stadtumbau - Programmatik einen Beitrag leisten, ist aber ohne
Unterstttzung durch andere Politikfelder Gberfordert.

— Auf Landerebene sollten komplexe Politikansatze zur Quartiersentwicklung
eingefordert werden. Der Bezug solcher Anséatze zur Stadtumbau —
Programmatik muss im Zuge der Evaluation untersucht werden.
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9

Flexibilitat im Mitteleinsatz und Kombination mit anderen
Fordermaoglichkeiten

— Die bundesweiten Regelungen zum Stadtumbau sollten wie bisher die
Kombination mit anderen Forderkulissen auch zukinftig prinzipiell zulassen
(z.B. Kombination von Stadtumbaugebiet, Soziale Stadt - Gebiet und
formlich festgelegtem Sanierungsgebiet).

— Im Zuge der Evaluation muss der unterschiedliche Umgang der Lander mit
der Festlegung von Fordergebietskulissen diskutiert werden.
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