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Das Werk bietet eine praxisnahe Hilfestellung bei Vorbereitung und
Durchflihrung stadtebaulicher Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen.
Es zeigt Losungsmoglichkeiten fiir die unterschiedlichen
Aufgabenstellungen auf und hilft, typische Fehlerquellen zu vermeiden.
Das Handbuch macht den rechtlichen Rahmen fiir die praktische
Umsetzung der Instrumente handhabbar und dient zugleich als ergiebiges
Nachschlagewerk. Es gibt daneben einen bundesweiten Uberblick tiber die
stadtebauliche Forderung einschlieBlich der Programme zum Stadtumbau
und der Sozialen Stadt. Der Aufbau der Darstellung orientiert sich am
zeitlichen Ablauf der stadtebaulichen Sanierung und Entwicklung. Ca. 100
Beispiele, Muster, Schaubilder, Tabellen sowie farbige Original-Bilder und -
Plane aus der Sanierungspraxis veranschaulichen plastisch die Konzeption
und Realisierung der MaBnahmen.

Dr. Theodor Haag und Petra Menzel sind Geschaftsfiihrer der LBBW
Immobilien Kommunalentwicklung GmbH (KE), Jirgen Katz ist Leiter des
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Handhabung

Dieses Praxishandbuch der stadtebaulichen Sanierungs- und
EntwicklungsmafRnahmen steht fiir Ubersichtlichkeit sowie leichtes
Auffinden von Fragestellungen und Losungsmaoglichkeiten. Auf
wissenschaftliche Erorterungen, die nicht der Problemlésung dienen
und in der stadtebaulichen Praxis keine Rolle spielen, wurde verzichtet.
Fundstellenangaben erleichtern eine Vertiefung.

Das Handbuch ist nach einer allgemeinen Einfiihrung so gegliedert, wie
in der Praxis Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen ablaufen. Zur
leichteren Auffindbarkeit wird mit Randnummern gearbeitet.
Praxisbeispiele, Mustertexte und Ubersichten sowie Schemata
veranschaulichen die gesetzlichen Bestimmungen im BauGB und
wurden samtlich in den laufenden Text eingearbeitet, um den
Zusammenhang sowie die leichtere Anwendung zu gewahrleisten.
Diese Textstellen sind im Text grau hinterlegt hervorgehoben.

Richtlinien und Verwaltungsvorschriften sowie Bilder und Pliane
sind im Anhang abgedruckt. Verzeichnisse mit den in dem Werk in
Bezug genommenen Vorschriften des BauGB sowie den abgebildeten
Mustern, Beispielen, Schemata und Ubersichten ermoglichen eine
zielgerichtete Arbeit mit dem Buch und erlauben tber die
Randnummern einer leichte Auffindbarkeit aller Fragestellungen der
stadtebaulichen Praxis.

Als Mitarbeiter der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH -
KE - arbeiten wir taglich in der Praxis der stadtebaulichen Erneuerung
und verfligen Uber Erfahrung in allen Bundeslandern, die wir mit
diesem Werk vermitteln wollen.

Das Werk richtet sich an Verwaltungspraktiker in Kommunen und
Aufsichtsbehorden, Rechtsanwalte, Notare, Architekten, Planer,
Ingenieure, Bauunternehmer, Bautrager sowie Sanierungsbeauftragte
und Sanierungstrager.

Stuttgart, im Mai 2007
Dr. Theodor Haag, Petra Menzel und Jiirgen Katz



Verzeichnis der Muster, Beispiele, Schemata
und Ubersichten

1. Kapitel Warum Sanierung?

. Grundsatze der Sanierung

Beispiel: Tragerbeteiligung einer vorbereitenden Untersuchung (aus
dem Jahr 2004 in BW)

Beispiel: Funktionsschwachen

Muster: Fallbeurteilung und Empfehlung zur Anwendung des
umfassenden Verfahrens

Muster: Fallbeurteilung und Empfehlung zur Anwendung des
vereinfachten Verfahrens

Muster: Satzung iiber die Festlegung eines Sanierungsgebiets im
Rahmen des umfassenden Verfahrens (BW)

Rahmen des vereinfachten Verfahrens (BW)

Muster: Stadtebaulicher Vertrag zur Durchfiihrung einer
Entwicklungsmafénahme

1. Stadtebauforderung
Muster: Zuwendungsbescheid (BW)

2. Kapitel Vorbereitung der Sanierung

L. Vorbereitung der Sanierung, vorbereitende Untersuchungen
Beispiel: Missstandsbeschreibung

Beispiel: Gemeinderatsvorlage zum Einleitungsbeschluss
Muster: Veroéffentlichung des Einleitungsbeschlusses

Beispiel: ,Nutzungsmix“ 36
Muster: Erhebungsbogen Grundstiick
Beispiel: Bewertungsrahmen Grundstiick

Muster: Erhebungsbogen Flurstiick




Muster: Erhebungsbdgen Bewohner einer Wohnung

Muster: Erhebungsbogen Betrieb

Muster: Anschreiben Fragebogenaktion

Muster: Info-Blatt zur vorbereitenden Untersuchung
Beispiel: Aufruf des Burgermeisters zur Teilnahme an Befragung

Beispiel: Definition allgemeiner Sanierungsziele/-mafdnahmen
Muster: Sanierungssatzung

Muster: Zeitplan zur Bearbeitung der vorbereitenden Untersuchungen
Beispiel: Gemeinderatsvorlage Satzungsbeschluss

II. Weitere Gutachten im Rahmen der Vorbereitung der Sanierung
Beispiel: Aufbau einer Machbarkeitsstudie

[1I. Sanierungsziele

IV. Sanierungsgebiet und -satzung

Schema: Schritte zur formlichen Festlegung im Satzungsbeschluss
Muster: Beschlussvorschlag (BW)

Muster: Beschlussfassung zur Anderung der Sanierungssatzung (BW)

V. Stadtebauliche Planungen im Sanierungsverfahren
Beispiel: Planungsrechtliche Situation

Beispiel: Sanierungsziele als Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen in der Stadt Muhlacker (BW)

Beispiel: Mafsnahmen und Neuordnungskonzept als Ergebnis der
vorbereitenden Untersuchungen in der Stadt Miihlacker (BW)

Beispiel: Stadtebaulicher Ideenwettbewerb zur Neugestaltung der
Strafden und Platze in der Altstadt von Reutlingen

Beispiel: Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung und Erhaltung in der
Stadt Hameln

Beispiel: Erhaltungssatzung der Stadte Wangen und Leutkirch (BW)




3. Kapitel Durchfiihrung der Sanierung

I. Haushaltsrechtliche Aspekte

II. Sanierungstrager und andere Beauftragte

Schema: Gegeniiberstellung von Treuhdndermodellen.

Muster: Beauftragtenvertrag
Muster: Treuhdndervertrag

I1I. Treuhandvermdgen
IV. Steuerungsinstrumente der Sanierung

Beispiel: Genehmigungsfristen
Muster: Fristverlangerung gem. § 145 Abs. 1

Muster: Negativzeugnis gem. § 145 Abs. 6

Schema: Priifung fiir sanierungsrechtliche Genehmigung

V. Abgaben, Auslagen und Steuern

EstG)
Muster: Allgemeine Bescheinigung gem. §§_7h, 10f,11a EStG

VI. Kosten- und Finanzierungsplanung

Muster: Kosten- und Finanzierungsiibersicht zum Sachstandsbericht
Beispiel: Kosten- und Finanzierungsubersicht im umfassenden
Verfahren

VII. Sozialplanung im Sanierungsverfahren

VIIL. Durchfithrung der Sanierungsmafénahmen

Muster: Ordnungsmafdnahmenvereinbarung gem. § 146

Muster: Bescheid tiber Erstattung von Fordermitteln
(Abschlagszahlung)




Beispiel: Fordergrundsatze der Gemeinde
Muster: Modernisierungsvereinbarung (BW)

IX. Sanierungsforderung, Kostenerstattungsbetrag
X. Sanierung und Brachfldchen
Beispiel: Umnutzung einer Gewerbebrache (Kaufmann-Areal in

Ebersbach /Fils)

Beispiel: Konversion McKee Barracks/Fliegerhorst in Crailsheim

XI. Stadtebauliche Erneuerung und private Investoren

Beispiel: PPP als Forfaitierungsmodell
Beispiel: Risikobetrachtung fiir Projektpartner einer PPP

Muster: Rahmenbedingungen fiir die jeweiligen Vertragspartner

Beispiel: Grundsatze fiir ein BID (Hamburg)

Ubersicht: Elemente einer kooperativen Entwicklungsstrategie fiir ein
BID

Beispiel: BID-Gesetz Hamburg

4. Kapitel Abschluss der Sanierung

I. Ausgleichsbetrag

Schema: Ausgleichs-/Erschliefdungsbeitragspflicht
II. Wertermittlung

Beispiel: Inhaltsverzeichnis eines Gutachtens zur Ermittlung zonaler,
sanierungsbedingter Bodenwerterhohungen

Beispiel: Bildung von Wertzonen

Beispiel: Bewertungsrahmen und Bewertung Anfangs- und
Endwertqualitdt

Beispiel: Checkliste zur Bewertung von Anfangs- und Endwertqualitat
einer Wertzone

Beispiel: Ableitung der Anfangs- und Endwerte sowie der
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung




