Biirgermeisteramt Tiibingen Vorlage  123/2007
Gesch. Z.: 61 Datum 30.04.2007

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat
Vorberatung im: Planungsausschuss
Betreff: Sanierungsgebiet 6stlicher Altstadtrand — Einleitung der Sanierung
Bezug: 332/06, 287/06
Anlagen: 3 Lageplan des Gebiets ,6stlicher Altstadtrand"
Schema Ablauf

Auszug Forderrichtlinien

Beschlussantrag:

1. Fir das im Lageplan dargestellten Gebiet ,6stlicher Altstadtrand" werden entsprechend
§ 141 Abs. 3 BauGB zur Vorbereitung der Sanierung vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt.

2. Unter Anwendung von § 139 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 1 bis 4 und 6 BauGB
werden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit einer Frist von einem Monat
am Verfahren beteiligt.

3. Die Beteiligung der Betroffenen gemaB § 137 BauGB beginnt mit einer Informationsveranstaltung
am 08. Mai 2007.

4. Die vorbereitenden Untersuchungen werden nach Veréffentlichung des Beschlusses der vorberei-
tenden Untersuchungen an die Stadtentwicklung Siidwest gemeinniitzige GmbH, Stuttgart (STEG)
vergeben.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: Folgej.:
Investitionskosten: € € ca. 35.000 €
bei HHStelle veranschlagt: 2.6150.9550.000-
1020
Aufwand / Ertrag jahrlich € ab:
Ziel:

Nach § 141 BauGB hat die Gemeinde vor der férmlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes die vor-
bereitenden Untersuchungen durchzufiihren oder zu veranlassen. Ziel ist es, Beurteilungsunterlagen
Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse
und Zusammenhange, sowie die anzustrebenden allgemeine Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanie-
rung im Allgemeinen zu gewinnen.
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Begriindung:

3.1

3.2
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Anlass / Problemstellung

Um die im Konzept zur Starkung der Altstadt benannten stadtebaulichen Missstdnde in der
Ostlichen Altstadt zu mildern oder zu beheben und damit die im Konzept genannten Ziele zu
erreichen wurde 2006 ein Antrag auf Aufnahme in das Landessanierungsprogramm 2007 ge-
stellt (siehe Vorlage 332/06).

Sachstand

Mit Schreiben vom 27. Marz hat der Wirtschaftsminister des Landes Baden-Wirttemberg
mitgeteilt, dass das Gebiet ,6stlicher Altstadtrand™ mit einer Bundes- und Landesfinanzhilfe
von insgesamt 1,2 Mio. € in das Programm Stadtumbau West aufgenommen wurde. Der Un-
terschied zwischen Stadtumbau West und Landessanierungsprogramm liegt darin, dass die
Zuschusse nicht allein vom Land, sondern in Teilen auch vom Bund gewahrt werden. Die
MaBnahmen, die geférdert werden kdnnen und die Hohe der Forderung richten sich sowohl
beim Landessanierungsprogramm als auch beim Stadtumbau West nach der Verwaltungs-
vorschrift des Wirtschaftsministeriums Uber die Forderung stadtebaulicher Sanierungs- und
EntwicklungsmaBnahmen (Stadtebauforderungsrichtlinien). Vorbereitende Untersuchungen
sind ein Jahr vor Programmaufnahme férderfahig, MaBnahmen (Grunderwerb, BaumaBnah-
men, etc.) jedoch erst bei formlicher Festlegung des Sanierungs- oder Stadtumbaugebietes.

Die gesetzlichen Vorschriften flir den Stadtumbau West finden sich in den §§ 171 a bis d
BauGB. § 171 a BauGB lasst es zu, dass StadtumbaumaBnahmen erganzend oder anstelle
des ,klassischen" Sanierungsrechts nach §§ 136 ff BauGB durchgefiihrt werden kénnen.

Losungsvarianten

Die Sanierung soll ausschlieBlich nach den §§ 171 a bis d BauGB durchgefiihrt werden.

§ 171 b bietet die Méglichkeit, ein Gebiet durch Beschluss als Stadtumbaugebiet festzulegen.
Grundlage fiir diesen Beschluss ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem die Ziele
und MaBnahmen schriftlich darzustellen sind. Die Beteiligung der Behdrden und Betroffenen
muss analog zum Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB erfolgen, die Beteiligung der Betrof-
fenen analog § 137, 138 BauGB.

Zur Umsetzung des Konzeptes sollen Stadtumbauvertréage nach § 171 c eingesetzt werden.
Dies sind stadtebauliche Vertrage im Sinne von § 11 BauGB, erganzt durch Vereinbarungen,
die aufgrund der Stadtebauférderung (Zuschisse) notwendig werden oder sinnvoll sind.

§ 171 d BauGB erlaubt es, eine Satzung zu erlassen, nach der fiir das Stadtumbaugebiet ei-
ne Veranderungssperre und eine Auskunftspflicht besteht.

Die Sanierung nach den §§ 171 a bis d soll zusatzlich zu einer Sanierung nach §§ 136 ff
BauGB durchgefiihrt werden.

Zusatzlich zu den §§ 171 a bis d bringt eine Sanierung nach §§ 136 ff eine umfassende Ge-
nehmigungspflicht und Sanierungsvermerke im Grundbuch mit sich. Dies wird jedoch erst
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wirksam, wenn die Sanierungssatzung nach § 142 in Kraft getreten ist, noch nicht bei Be-
schluss der vorbereitenden Untersuchungen. Letztere fiihrt aber bereits zu einer Auskunfts-
pflicht nach § 138 BauGB, die zur Erstellung der vorbereitenden Untersuchungen nahezu un-
erlasslich ist.

Der wesentliche Unterschied liegt aber in der Anwendung der §§ 152 ff BauGB, demzufolge
sanierungsbedingte Wertsteigerungen der Grundstiicke in Form von Ausgleichsbetrdagen zur
Finanzierung der Sanierung beitragen sollen.

Vorschlag der Verwaltung

Die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB decken sich im Wesentlichen mit den
Planungsleistungen, die fiir ein stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 171 b BauGB
ebenfalls erbracht werden miissen und verpflichten nicht, spater eine Sanierungssatzung
nach § 142 BauGB zu erlassen. Ein Zeitgewinn durch Verzicht auf die vorbereitenden Unter-
suchungen ist auch nicht zu erwarten, da das Stadtumbaugebiet erst festgelegt werden darf,
wenn ein stadtebauliches Entwicklungskonzept vorliegt. Vorbereitende Untersuchungen zu
beschlieBen hat auBerdem den Vorteil, dass die Auskunftspflicht nach § 138 BauGB gleich
vorliegt und nicht erst bei Beschluss einer Satzung nach § 171 d BauGB.

Die Entscheidung, ob eine Sanierungssatzung nach § 142 BauGB beschlossen wird oder aus-
schlieBlich ein Stadtumbaugebiet unter Anwendung der §§ 171 a - d festgelegt wird, sollte
nach Auffassung der Verwaltung vom Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen abhén-
gig gemacht werden. Dann kann ermessen werden, ob sanierungsbedingte Wertzuwachse
bei den Grundstiicken zu erwarten sind. Ist dies der Fall, sollte der Weg (iber die Sanie-
rungssatzung nach § 142 BauGB in Verbindung mit § 152 ff gewahlt werden, weil die mdégli-
chen Ausgleichsbeitrage dann vom Land in jedem Fall als Einnahmen aus der Sanierung be-
trachtet und mit den Zuschiissen verrechnet werden. Verzichtet eine Gemeinde auf die In-
strumente der §§ 152 ff BauGB muss sie die Ausgleichsbetrdge letztlich selbst aufbringen.

Die vorbereitenden Untersuchungen werden von Land und Bund mit 60% gefordert. Aus
diesem Grund und weil in der Verwaltung Know-how und Erfahrung fiir Sanierungen mit
dem Ausscheiden der ,Altstadtsanierer" Hartmann und Feldtkeller nicht mehr in ausreichen-
dem MaBe vorhanden sind, beabsichtigt die Verwaltung die vorbereitenden Untersuchungen
zu vergeben. Dies entspricht dem Handeln der (iberwiegenden Mehrheit der Kommunen.
Selbst Stuttgart mit einer eigenen Abteilung Stadtsanierung vergibt vorbereitende Untersu-
chungen generell nach auBen. Die Stadtentwicklung Siidwest gemeinniitzige GmbH (STEG)
hat bereits den Antrag auf Aufnahme erarbeitet, hat sich dabei als ausgesprochen erfahren,
motiviert, schnell und zuverlassig erwiesen und besitzt durch die bisher geleistete Arbeit (-
ber Erkenntnisse, die bei den nun anstehenden vorbereitenden Untersuchungen nicht noch-
mals erbracht und bezahlt werden missen. Das Angebot der STEG ist daher preisgtinstig.
Ein wesentlicher Teil der vorbereitenden Untersuchung liegt darin, die Mitwirkungsbereit-
schaft der Betroffenen zu ermitteln. Dafiir sind mit allen Eigentiimern Gesprache zu fiihren.
Diese Arbeit ist sehr zeitintensiv und kann von freien Stadtplanungsbiiros in aller Regel nicht
in der notwendigen Griindlichkeit geleistet werden. AuBerdem macht es Sinn, die vorberei-
tenden Untersuchungen durch eine Gesellschaft machen zu lassen, die spater als Sanie-
rungstrager nach § 158 BauGB eingesetzt werden kann. Auch dies ist bei freien Biros in der
Regel nicht der Fall.



Finanzielle Auswirkungen
Die Stadt beabsichtigt, die vorbereitenden Untersuchungen fiir ca. 35.000 € extern zu ver-

geben, 60% dieser Kosten werden von Land und Bund getragen.

Anlagen
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Ubersicht iiber die Eckpunkte der Férderung stidtebaulicher ErneuerungsmaBnahmen

1. Allgemeines (Auswahl)

= stddtebauliches Erneuerungsgebiet/Stadtumbaugebiet muss férmlich festgelegt sein (nach
§ 142 oder 171b BauGB)

= Fordersatz: 60 % des Forderrahmens

2. Gefordert werden kann:

= MaBnahmen der Vorbereitung der Erneuerung (vorbereitende Untersuchungen, Erstellen von
Entwicklungskonzepten)

= OrdnungsmaBnahmen: z. B. Grunderwerb, Abbruchkosten, Entschadigungen bei Abbriichen,
Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen (StraBen, Wege, Plétze, Griinanlagen, 6f-

fentliche Parkierungsflachen, Stiitzmauer, Briicken, Stege, Treppen, etc.)

= BaumaBnahmen: Erneuerung (nicht Instandsetzung) von privaten oder stadtischen Gebauden,
Schaffung von Gemeinbedarf- und Folgeeinrichtungen

= Vergitung von Sanierungstrégern nach § 157 BauGB

3. Forderobergrenzen:
= StraBen, Wege, Platze und ebenerdige Stellpldtze: 60% aus 150 €/m?2

= Offentliche Stellplatze in Parkhiuser, Tiefgaragen oder Parkdecks: 60% aus 13.000 €/Stellplatz
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