PLAN und
PRAXIS

Amt fir regionale Landesentwicklung Braunschweig
Stadtebau und Dorfentwicklung bei Bevolkerungsriickgangen
Fachtagung am 26.11.2015 in der Stadthalle Osterode am Harz

Einsatz von Rechtsinstrumenten beim Umgang
mit verwahrlosten Immobilien

- ein Leitfaden -

UIf Gerlach
Stadtebauassessor Dipl.-Ing.
Plan und Praxis, Berlin
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PLAN und
Inhalt des Vortrages PRAXIS

 Ursachen- und Fallkonstellationen
* hoheitliche / rechtliche Zugriffsmoglichkeiten
e sonstige Rechtsfragen / Rechtsbereiche

e erganzende Ansatze / Einbettung hoheitlicher
Instrumente in kommunale Strategien
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PLAN und
Grundlagen des Vortrages PRAXIS

Inhalte:

e Begriffsverstandnis

Verwahrloste Immobilien

Rahmenbedingungen

Leitfaden zum Einsatz von Rechtsinstrumenten beim Umgang
mit verwahrlosten Immobilien — ,Schrottimmabilien®

Moglichkeiten hoheitlicher Instrumente

sonstige Rechtsgrundlagen
e Analyseinstrumente

e Aktivierungsinstrumente

* Fallbeispiele

 Anhang

Bezug : www.bmub.bund.de/B1013-0/
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PLAN und

Ursachenkonstellationen PRAXIS
1 P
4
es liegt am es liegt am
Eigentimer Grundstick

es liegt am
Markt
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Fallkonstellationen |

funf Problemkategorien
(,,funf Stufen des
Handlungsdrucks®)

esmuss gehandeltwerden:

aus Grunden derGefahrenabwehr
istein behdrdliches Eingreifen
oniingend erforderlich ...

oder

es kann [ darf gehandeltwerden:
Gefahrenabwehrmalinahmen sind
oniar nicht erforderlich, aberwegen
hissstindenfMangeln besteht
trotzdem Handlungshedarf . ..

oder

es sollte gehandelt werden:

es liegen weder eine Gefahrens-
situation noch Missstande oder
Mangel vor

das Grundstick /
Gebaude entspricht
nicht stadtebaulichen
oder
wahnungspalitischen

Zielstellungen

Froblemkategoarie
3

prioritares
Sanierungsproblem

Problemkategorie
5
Erneuerungs-
problem

PLAN und
PRAXIS

das Grundstick ist
stadtebaulich
d oder fund
wohnungspalitisch
von untergeordneter
Bedeutung

Froblemkategarie
2

Sicherheitsproblem

FProblemkategorie
4
sekundares

Sanierungsproblem

_Problemimmobilie* / |

|
| keine !
|
| kein Handlungsbedarf |
|

\ /
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PLAN und

Fallkonstellationen I PRAXIS

struktureller
Leerstand
(u.a. in verwahrlo-
sten Immobilien)
vorhanden

struktureller
Leerstand
(u.a. in verwahrlo-
sten Immobilien)
droht

Normalquartier
mit einzelnen
Leerstanden
(ua. in verwahrlo-
sten Immobilien)

Handlungsfeld
«gebietsbezogene

Stadterneuerungs-
malnahme”

2 8 Sadtumbat Handlungsfeld
§ 1712 BauGB) ~grundstiicksbezogene
Eingriffe”
(z.B. Bauordnungsrecht und
Stadtebauliche Gebote
§§ 175 ff. BauGB)


http://www.planundpraxis.de/front_content.php

Kapitelim
Leitfaden

Handlungs-
ansatz/
Rechts-
bereich
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PLAN und

(ggf.) relevante Rechtsbereiche PRAXIS

Rechtliche Ein-/Zugriffsmoglichkeiten der Kommunen

Offentliches Recht

= hoheitliches Handeln von
,0ben” (ggf. aber auch auf
,2Augenhohe” mittels
Vereinbarungen / Vertrage)
= Handeln als Staat / Behorde
= |nstrumente:

Rechtssetzung mittels
Gesetze, Verordnungen und
Satzungen
Rechtsanwendung mittels
Verwaltungsakt

ggf. Privatrecht

= Handeln auf Augenhdhe

= Handeln wie ein Privater

= gleiche Rechte und Pflichten
wie ein Privater

= |nstrumente:
=  Willensentscheidungen
=  \ertrage
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(ggf.) relevante Rechtsbereiche Ry

Rechtliche Ein-/Zugriffsmoglichkeiten der Kommunen

Offentliches Recht ggf. Privatrecht
e Stiadtebaurecht (Bodenrecht) * BGB
e Bauordnungsrecht e Nachbarrecht

* Denkmalrecht

e (Wohnungsaufsichtsrecht)

* Hygienerecht

» Abfallrecht

e Ordnungsrecht / Polizeirecht
e Verwaltungsrecht
 Vollstreckungsrecht

e Forderrecht

* |[nsolvenzrecht
e Zwangsvollstreckungsrecht
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Beispiele fur Ein-/Zugriffsmoglichkeiten nach BauGB ngﬁl;l("l”g

e Allgemeines Stadtebaurecht
e Bauleitplanung
* Enteignung
e Allgemeines Vorkaufsrecht
e Besonderes Vorkaufsrecht (Vorkaufsrechtssatzung)
e Besonderes Stadtebaurecht
e stadtebauliche Gebote
» Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot
» Ruckbaugebot

e Sanierungs- oder EntwicklungsmaRRnahme
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_ PLAN und
Allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB PRAXIS

Beispiel: Vélklingen / Saarland

Problem:

 stadtebauliches Schlusselgrundstiick in
privater Hand (Parkhaus eines Kaufhauses)

e Erhohter Kaufpreis

e Wiedernutzung als Einkaufszentrum

Losung:
e Kaufangebot an Eigentimerin

e Auslibung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes
zum Verkehrswert (ungleich Kaufpreis)

e Wiedernutzung im Rahmen eines
stadtebaulichen Projektes zur Starkung der
Innenstadt — noch nicht realisiert
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Vorkaufsrechtssatzung nach 38 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB PLAN und
g nach s - PRAXIS

Beispiel: Bremerhaven: Vorkaufsortsgesetz (Vorkaufsrechtssatzung) nach 8 25
Abs. 1 Nr. 2 BauGB fur 16 emzelne Gebdude / Grundstiicke

m.mfyfm@fm.m RS Vorkaufsortsgesetz Bremerhaven
e e 2. =" ' 16 verwahrloste Immobilien

v Gekauft

In Bearbeitung/
Kaufangebote
liegen teilweise
vor

AT Re WIS N

l_‘._'_r..,-" '.' 3 |._J__.- \ JJ_*'\ ,:_‘ L X
“1 AR \ Ao i
N K
& N ,
% * o~y
X - (e ] N el
i ". s 5 AT
T P i T e
4 Fig® ) ", A, di e
. ) 0\, /l' Luthe rstral'&e I'I. W=y 5o NN
Fritz-Reuter-SraBe 13-15 g““daﬂ:“?' "E;"‘-"" 10 MolikestraBe 26 E“h'“":f"aﬁa‘z“” ot LutherstraBe 24 Sehillerswake 85 SchleusenstraBe 25
Gemarkung Lehe emarkung Lenhe Gemarkung Lehe emarkung Geesiendo Gemarkung Lehe Gemarkung Geestendorf Gemarkung Bremerhaven
Flur 63 Flur 15 Flur 16 Flur13 Flur 83 Flur 15 Flur 41
T Flursiick 767/7 - Flurstiick 202/8 - o 0
Flursiick 285 Flurstick 530/8 Flurstiick 468 Flurstiick 355/15 Flurstiick 32



http://www.planundpraxis.de/front_content.php

Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB EII_QAAI;I(?E

Beispiel: Achim / Niedersachsen

Problem:

* Neue Heimat, Privatisierung, mehrjahriger
Leerstand, Verfall, Uberschuldung und
Unwirtschaftlichkeit einer Modernisierung,

e stadtebaulicher Problemschwerpunkt =
BemuUhungen freihandig zu erwerben

e Zwangsversteigerungsverfahren = privater
Zuschlag

Losung:
e stadtebauliche Rahmenplanung = Freiflache

e Start des Enteignungsverfahrens = Einigung
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i i . PLAN und
Mod.-/Inst.-Gebot gemaR 8 177 Abs. 2 BauGB PRAXIS

Beispiel: Liibeck / Schleswig-Holstein

Problem:

e Feststellung erheblicher Mangel und Missstande (Dach,
Fenster, Fassade, Sanitarausstattung mit negativen
Auswirkungen auf das Quartier

e fehlende Investitionsbereitschaft des Eigentimers

Losung:
e konsensorientierte Bemihungen

e Start des formlichen Verfahrens bzgl. Erlass eines
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebotes

e Veraulderung des Grundstuickes an die stadtische
Sanierungstragerin. Androhung des Instrumenteneinsatzes



http://www.planundpraxis.de/front_content.php

NEIN
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PLAN und

Riickbau- und Entsiegelungsgebot nach § 179 BauGB
Sk PRAXIS

Beispiel: Bad Fallingbostel / Niedersachsen

Problem:
e struktureller Leerstand

e WEG-Wohneigentimergemeinschaft

e stadtebauliche Konzeption

Losung:

e B-Plan

e stadtebauliches Ruickbaugebot

Vollzug und Haupthindernis

e Eigentimer muss Rickbau nur DULDEN

e Kommune muss Riickbau durchfihren und
Kosten Uberwiegend vorfinanzieren

e Verbesserung 8 179 BauGB helfen nur
bedingt
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Riickbau- und Entsiegelungsgebot nach 8 179 BauGB

PLAN und
PRAXIS

Inhalt

Anordnung der Duldung, dass eine bauliche Anlage ganz oder teilweise beseitigt wird

Ermachtigungsgrund-

§ 179 BauGB i.V.m. 88 175, 182 und 184 BauGB

lage
spezifische bauliche Anlage entspricht nicht den Festsetzungen eines B-Planes und kann ihnen nicht
Tatbestandsvoraus- angepasst werden

setzung (u.a.)

oder

Vorliegen von Misssténden im S. v. 8 177 Abs. 2 BauGB, die auch durch eine Modernisierung
nicht behoben werden kénnen: die bauliche Anlage entspricht (insbesondere) nicht den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

oder

Vorliegen von Mdngeln im S. v. 8 177 Abs. 3 Satz 1 BauGB, die auch durch eine Instandsetzung
nicht behoben werden kénnen: die Verschlechterung der Bausubstanz durch Abnutzung,
Alterung, Witterungseinflisse oder Einwirkungen Dritter fihrt zu einer nicht nur unerheblichen
Beeintrachtigung der bestimmungsgemalien Nutzung

sonstige
Voraussetzungen
(u.a.)

e stadtebauliche Erforderlichkeit und Dringlichkeit (8 175 Abs. 2 BauGB), baurechtliche
Zulassigkeit und technische Machbarkeit
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Riickbau- und Entsiegelungsgebot nach 8 179 BauGB

PLAN und
PRAXIS

Inhalt Anordnung der Duldung, dass eine bauliche Anlage ganz oder teilweise beseitigt
wird
Verfahren, e Ermessensentscheidung

Vollstreckung und

e \Verwaltungsakt der Gemeinde gegenliber Eigentiimer

Vollzug e vor Erlass des Riickbaugebotes ist eine Erorterung und Beratung mit
Betroffenen liber die Durchfiihrung und Finanzierung der RickbaumalBnahme
durchzuftuhren (8 175 Abs. 1 BauGB)

Kostentragung e bei Vermégensnachteil (8 179 Abs. 3 BauGB): Entschadigungsanspriche des

Eigentimers in Hohe der durch die Beseitigung entstandenen
Vermogensnachteile, ggf. Ubernahmeanspruch

e bei Vermégensvorteil (8 179 Abs. 4 BauGB — gilt nur bei Rlickbaugebot wegen
nicht behebbarer Missstinde und Mdngel): Anspruch der Gemeinde auf
Erstattung von entstandenen Beseitigungskosten in Hohe der durch die
Beseitigung entstandenen Vermogensvorteile (Beweislast liegt bei der
Gemeinde, ggf. Wertermittlungsgutachten erforderlich, der
Kostenerstattungsbetrag ruht als 6ffentliche Last auf dem Grundsttick, vgl.
Erschliefungsbeitrag > Falligkeit und Wiedervorlage

e Vorkasse der Gemeinde bleibt
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Ablaufschema fiir ein

Riickbau- und Entsiegelungsgebot nach 8 179 BauGB

PLAN und
PRAXIS

Rilcikhau- und Entzk

&

bt dia shbakdige Duschihnng

diw bk MEM
chan Gninden srforderichi’
15175 Albn. § BasiGEy

2!

Lings dea Betroerw Grundutickion WEIN
G barsich cine B-Flara i &

J’};D.f

e 30 BawiGE

g!

Sia Eaufiche Arlage

NEIN | gt
s
BPlr il smmchricts. =P Manpd

Mimsmndecder  NEN
S vmnd 177 Ak T3

= BauliE m, S nicht betobm
ATgu P e o —
m | n
-
l-.
Echriticher Acpruch da

Hardek michum sin N Ve e
Gnnditch, do bawonderan. M4 Linga =
Tmechani i im G175 Mnd —fp e Eriem des
BadGE diant’

Gabots im Db genwer]

HEH |

HERN

o —W

it i Gemaings gewiltund in
Wirterm dar 1= wsigan " E
- .l dar Lage, stemiga
cheuded {5 179 Rn. SBmicEl 179 New. 3 BeusiZy
NEIN | " |
"
Hatder Alsbrch Ja Besitiqung |8 . _
e et
{5179 Abn. 2 St s ? BunaGE) P = L
HEN | 1 I_|
&
+ r,
Har S Abarucch s Beasit

Wobnmum o Foige® (7175
von nr
Abn. IS Ty

-1

Erlans 2.

Bancheid an -

im
hh;?ﬂz'lhi
BaulE

Entxtaharn dom
.
igten Varme-
[Lan L]

il
> [Enmchadiqung i Gald (179
Kb 3 BasGE, ]

-
15175 b
3 By

l

A
ann (15152184
EawslE)

Durchithnung smauJearmab
3 e Rickbma < l;';lhih
T Mo, §% 47,39 BwulGEy
n i)
Bernchrurg dar Koatene e
Mangel(® 179 A0 4 BusGEy T wortuile] ‘bin rur Hoka ser sratsndenen
Vermagen recrindls]
HEN KEIN
ENDE it

B —

ok i s nerntmtnngr
bwtragubanche duman da


http://www.planundpraxis.de/front_content.php

hoheitliche Eingriffsbefugnisse
in anderen Rechtsbereichen

Bauordnungsrecht
Denkmalsrecht
Ordnungsrecht

Abfallrecht

Hygienerecht

PLAN und
PRAXIS

Bauordnungsbehorde
Denkmalbehorde
Ordnungsbehorde
Abfallbehdrde

Gesundheitsbehorde
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Bauordnungsrechtliche Abbruchanordnung E II'QAAI;I(‘TE

Beispiel: Ingelheim am Rhein / Rheinland-Pfalz

Problem:
e jahrzehntelanger Leerstand und Verfall

e bauordnungsrechtliche Ruckbauverfliigung zur
Gewahrleistung der 6ffentlichen Sicherheit und
Ordnung im Wege einer Ersatzvornahme umgesetzt
= ortsbildstorender Gebaudetorso

Losung:
e bauordnungsrechtliche Abbruchanordnung
* Anordnung des Sofortvollzuges

* Androhung der Ersatzvornahme
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bauordnungsrechtliche Abbruch- bzw. Beseitigungsanordnung

PLAN und
PRAXIS

BW | Bay | BIn | Bbg | BR | HH H MV N |INRW| RP | SL | SN [LSA| SH | TH
BauO LBauO BauO LBauO x BauO .
LBO BW | BayBO Bin BbgBO | BremLBO | HBauO HBO M-V NBauO NRW RP LBO SL | SachsBO LSA LBO SH | ThuarBO
BauO vom: 05.03.10 | 14.08.07 | 29.09.05 | 17.09.08 | 06.10.09 | 14.12.05 | 15.01.11 | 18.04.06 | 03.04.12 | 01.03.00 | 24.11.98 | 18.02.04 | 28.05.04 | 10.09.13 | 22.01.09 | 13.03.14
zuletzt geéndert: 11.11.14 | 24.07.15 | 29.06.11 | 29.11.10 | 27.05.14 | 28.01.14 | 13.12.12 | 20.05.11 | 23.07.14 | 20.05.14 | 15.06.15 | 15.07.15 | 02.04.14 | 17.06.14 | 16.03.15
§ 59 § 58
General § 47 Art. 54 § 58 § 52 § 58 § 58 § 53 § 58 § 58 §61 Abs. 1 § 57 § 58 § 57 § 59 Abs. 1
ermachtiqun Abs.1 | Abs.2 | Abs.1 | Abs.2 | Abs.2 | Abs.1 | Abs.2 | Abs.1 | Abs.1 | Abs.1 | Satz1 | Abs.2 | Abs.2 | Abs.2 | Abs.1 | Satz?2
gung Satz2 | Satz2 | Satz2 | Satz2 | Satz2 | Satz2 | Satz2 | Satz2 | Satz1l | Satz2 i.v.m. Satz2 | Satz2 | Satz2 | Satz?2 und
Abs. 2 Abs. 2
Spezial- § 85
. 58 76 i i
ermachtigung §58 | At.54 | §85 | §78 A§bS . A‘E‘bs 5 | §53 S"Z‘;Z Abs.2 | s87 | s85 | §57 S"Z‘;Z 586 | 5§60 | 5§89
nachtragliche Abs.6 | Abs.4 | Abs.2 | Abs.1 ' ' Abs. 3 P i.V.m.§ | Abs.1 | Abs.1 | Abs.3 P Abs.1 | Abs.1 | Abs.1
Satzl | Satz1l regelung regelung
Anpassung 3 Abs. 1
omacigun 576
gung Abs. 2
Instandsetzung
Spezial-
ermachtigung §79
Beseitigung Abs. 1 )
76 72 59
wg. ces | ALT6| 579 | 574 | 879 A§bs ) A§bs | s80 | saz2 SkZ';ZI_ cg1 | 582 | s80 | 79 A§bs , | 870
Widerspruch zu Satz1l | Satzl | Abs.1 | Abs.1 ' ' Abs. 1 Nr. 4 P Abs.1 | Satz1l | Satz1 ) Abs. 1
) . Satz1l | Satz1l . regelung Nr. 3
offentlich- i.v.m.
rechtlichen Satz 1
Vorschriften
Spezial-
erma.chtlgung 579 §82a § 50
Beseitigung §74 §79 §76 Abs. 3 582 (wg. § Abs. 2 §79
baufalliger Abs.2 | Abs.2 | Abs.2 Satz. 1 179 NF '3 Abs. 2
baulicher BauGB) '

Anlagen
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Bauordnungsrechtliche Sicherungsverfiigung, PLAN und
Nutzungsuntersagung und Ersatzvornahme PRAXIS

Beispiel: Datteln / Nordrhein-Westfalen

Problem:

 Vielzahl ortsfremder Eigentiimer in
Kombination mit fehlender
Investitionsbereitschaft / -fahigkeit

e Verwahrlosung des Gebaudes

e Unwirtschaftlichkeit einer Instandsetzung /
Modernisierung

,Losung”.

e bauordnungsrechtliche Eingriffsverwaltung
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PLAN und

Bauordnungsrechtliche Instandsetzungsanordnung PRAXIS

Beispiel: Landkreis Schwalm-Eder: begrenzte
Reichweite einer bauordnungsrechtlichen
Instandsetzungsanordnung

Problem:

e erhebliche bauliche Mangel, mit denen eine
Gefahrdung von Menschen und Sachen
verbunden war

,Losung”:
e als SofortmaBRnahme wurde eine Absperrung
veranlasst

e desweiteren Anordnung von baulichen
Instandsetzungsmalnahmen (Reparatur/
Sanierung)

e aber: Abbruch durch den Eigentimer
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wohnungsaufsichtsrechtliche Eingriffsbefugnisse PLAN und
(nur in Berlin, Homburg, Hessen und NRW) PRAXIS

Fallbeispiel Frankfurt am Main / Hessen:
wohnungsaufsichtsrechtliches Verfahren

Problem:

e Vielzahl von Mangeln und Missstanden

Losung:

e Anhorung und Information

e Anordnung von Instandsetzungsarbeiten
e Androhung der Ersatzvornahme

* Anordnung des sofortigen Vollzuges

* nach bestandskraftiger Vollzugsfahigkeit
Ersatzvornahme

e Kostenfestsetzungs- und Gebihrenbescheid
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PLAN und

infektionsschutzrechtliche Nutzungsuntersagung 0%\ e

Problem:

o ° in einem Wohnhaus wurden im Rahmen einer durch die Polizei
Bl  unterstitzten Vor-Ort-Begehung mehrerer Fachamter der
Stadtverwaltung (Stadtplanungs- und Bauordnungsamt,
Ordnungsamt, Wohnungsaufsichtsamt und Gesundheitsamt)
unzumutbare hygienische Verhaltnisse festgestellt, von denen
unmittelbar Infektionsgefahren ausgehen

Losung:

durch die anwesenden Mitarbeiter des Gesundheitsamtes (als
Sonderordnungsbehorde der Stadt Dortmund im Wege des
,unmittelbaren Zwanges®):

e Untersagung der Nutzung des Gebaudes als Wohngebaude
* Anweisung der Raumung und VerschlieRung des Wohngebaudes

e Angebot von Ersatzunterkiinften
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Eingriffsbefugnisse nach dem Abfallrecht Elﬁﬁl;l(”i”g

Beispiel: Dresden/ Sachsen

Problem:
 mehrere zusammenhangende Flurstlicke, auf denen sich
teilweise desolate bauliche Anlagen befinden

e auf der Freiflache kam es wiederholt zu nicht unerheblichen
Abfallablagerungen

Losung:

e Anordnung zur Abfallberaumung und Grundstiickssicherung
durch das Sachgebiet Abfall- und Brachflachen der unteren
Immissionsschutz und Abfallbeh6rde des Umweltamtes

 Anordnung der sofortigen Vollziehbarkeit

e Androhung einer Ersatzvornahme (da der
Grundstlckseigentimer nicht leisten konnte, wurde diese
vollzogen)
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PLAN und
ordnungsrechtliche Sicherungsanordnung PRAXIS

Beispiel: Bad Berka / Thiringen

Problem:
e langjahrige Nutzungsaufgabe

e stadtebaulicher Missstand sowie Gefahrdung der
offentlichen Sicherheit und Ordnung

Losung:
* Erlass einer Sicherungsanordnung durch die
Gemeinde = Verfligungen bzgl.
— Vermauern von Eingangen und Fenstern
— Sicherung von Gruben und Schachten
— Terminsetzung
— sofortige Vollziehung
e Androhung der Ersatzvornahme
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PLAN und
polizeirechtliche Sicherungsanordnung PRAXIS

Beispiel: Dresden / Sachsen

Problem:
e 4,500 - 5.000 verwahrloste Grundstucke

Losung:

e strukturierte Vorgehensweise
(indikatorenbasierte Ermittlung und
Gefahrdungseinschatzung, Strategie der
hoheitlichen Eingriffe)

» Abfallbeseitigungsverfligungen
 Sicherungsverfliigungen
e Anordnung der sofortigen Vollziehung

* Androhung von Zwangsgeld
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PLAN und
sonstige Handlungsmoglichkeiten PRAXIS

= Ermittlung des Sachverhaltes (z.B. bzgl. behordlicher
Betretungsrechte)

= Vollstreckung von hoheitlichen Eingriffen

= Bestellung eines Vertreters von Amts wegen (z.B. 8 16 VwVfG
oder 8 207 BauGB) oder eines Pflegers nach BGB

= Zwangsvollstreckung von offentlichen Forderungen in das
Grundstuck = ggf. Zwangsverwaltung oder
Zwangsversteigerung

= Eigentumsaufgabe / herrenlose Grundstiicke (8 928 BGB)


http://www.planundpraxis.de/front_content.php

PLAN und

Bestellung eines Vertreters / Pflegers PRAXIS

= Bestellung eines Vertreters von Amts wegen nach 8 16 VwWVfG
= Von Amts wegen bestellter Vertreter gemaRk § 207 BauGB

= \ertreterbestellungen durch den Landkreis oder die kreisfreie Kommune nach
Artikel 233 § 2 Abs. 3 Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch (EGBGB)

= Pflegerbestellungen nach 8 17 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 4 Sachenrechtsbereinigungsgesetz
(SachenRBerG)

= Vertreterbestellungen nach 8 11b Abs. 1 Vermogensgesetz (VermG)

= fUr Grundstlcke, in denen im Grundbuch oder Bestandsblatt noch "Eigentum des
Volkes" eingetragen ist, enthalt 8 8 VZOG eine Regelung der Verfligungsbefugnis

= erganzend zu den Moglichkeiten der , Bestellung eines Vertreters von Amts wegen“
im Rahmen offentlich-rechtlichen Verwaltungshandelns regeln die 88 1909 ff BGB
gesetzlich normierte Pflegschaften, bei denen fir eine konkrete Angelegenheit ein
Flrsorgebedurfnis fur eine rechtliche Vertretung besteht
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Bestellung eines Pflegers: Fallbeispiel Ruhla (I) EII-QAAI;I(?E

Problem:

 jahrelanger Leerstand und Verfall

* Anzeige eines Grundstucksnachbars wegen
Gefahr durch einen absturzgefahrdeten
Schornsteins

* bekannten Miteigentimer waren
Mitglieder einer ungeteilten
Erbengemeinschaft, die aufgrund einiger
unbekannter Miteigentimer nur teilweise
handlungsfahig war
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Bestellung eines Pflegers: Fallbeispiel Ruhla (II) EII-{AAI;I(?;

Losung:

* in Abstimmung mit den bekannten Mitgliedern der Erbengemeinschaft stellte
die Gemeinde einen Antrag beim Betreuungsgericht (Amtsgericht) auf
Bestellung eines Pflegers flr unbekannte oder ungewisse Beteiligte fiir die
nicht bekannten Miteigentiimer (Nacherben)

e die Gemeinde kaufte von der Erbengemeinschaft (einschlielllich der nicht
anwesenden Mitglieder der Erbengemeinschaft, vertreten durch den
bestellten Pfleger) das Grundstiick lastenfrei

e die bekannten Mitglieder der Erbengemeinschaft trugen die Kosten der
Lastenfreistellung wie auch der Pflegschaft

e der beurkundete Kaufvertrag musste dem Betreuungsgericht (vormals
Vormundschaftsgericht) zur Genehmigung vorgelegt werden.

* nach erfolgtem Eigentumsiibergang an die Stadt beraumte diese das
Grundstiick
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Eigentumsaufgabe / Herrenlosigkeit (8 928 BGB) Ekﬁl;l("l”g

gemald § 928 Abs. 1 BGB kann das Eigentum an einem
Grundstick dadurch aufgegeben werden, dass der
Eigentlimer den Verzicht dem Grundbuchamt gegenlber
erklart und der Verzicht in das Grundbuch eingetragen
wird
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PLAN und

Rechtsfolgen von Herrenlosigkeit PRAXIS

= Aneignhungsrecht

= Gefahrenabwehrpflicht
= Grundschulden

" U.a.
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PLAN und

licke: Anei h
Herrenlose Grundstiicke: Aneignungsrecht PRAXIS

= mit Ausnahme von Sonderregelungen fir sog.
,Bodenreformgrundstiicke” in den neuen Lander steht das Recht zur
Aneignung des aufgegebenen Grundstlicks dem Fiskus des Landes
zu, in dem das Grundstlick liegt (8 928 Abs. 2 Satz 1 BGB)

= der Fiskus erwirbt das Eigentum dadurch, dass er sich als Eigentimer
in das Grundbuch eintragen lasst (8 928 Abs. 2 Satz 2 BGB)

= Alternative |: Abtretung des Aneignungsrechtes an einen Dritten (z.B.
Kommune), ggf. gegen Zahlung von evtl. Aufwendungen oder/und
des Grundstiickswertes

= Alternative lI: Verzichtserklarung gegenltber dem Grundbuchamt mit
der Rechtsfolge eines Aneignungsrechtes fiir jedermann (dieser
erwirbt das Eigentum durch eine entsprechende Erklarung gegenuber
dem Grundbuchamt und die entsprechende Eintragung in das
Grundbuch)
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. _ . PLAN und
Herrenlose Grundstlicke: Gefahrenabwehrpflicht PRAXIS

gehen von einem herrenlosen Grundstiick Gefahren aus,

ist zur Gefahrenabwehr die Gemeinde als ortliche

Ordnungs- oder Polizeibehdrde zustandig, soweit — nach

dem Grundsatz ,,Spezialgesetz vor allgemeinem Gesetz” -

nicht andere Fachbehorden zustandig sind!
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PLAN und

Herrenlose Grundstlicke: Grundschulden PRAXIS

auch wenn die Grundstucke herrenlos sind, bleiben die
im Grundbuch eingetragenen Belastungen wie z. B.
Grundschulden und Sicherungshypotheken in vollem

Umfang zugunsten der Glaubiger erhalten!
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Herrenlosigkeit als Chance - Fallbeispiel Apolda EII-{AAI;I(?E

Abtretung des Aneignungsrechtes seitens des Landes
an die Kommune nach kommunaler Vorklarung mit
den Glaubigerbanken

Problem:

* ein seit 2004 leer stehendes, denkmalgeschitztes und
herrenloses Fabrikgebaude

Losung:
* Nutzungskonzept durch eine Kiinstlergruppe

e Vorfinanzierung von SicherungsmaBnahmen durch die
Stadt

e Klarung mit der Glaubigerbank bzgl. Umgang mit den auf
dem Grundsttlick lastenden Grundschulden

* Nach Zahlung eines pauschalen Kaufpreises Erwerb des
Aneignungsrechtes
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PLAN und
Zwangsvollstreckungsrecht PRAXIS

Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermoégen
(,,immobiliarvolistreckung®):
—> Zwangshypothek nach § 867 ZPO

* Jlediglich Sicherungsmittel

* die Glaubiger erhalten hierdurch kein Geld

* die Eigentumsverhaltnisse bleiben unverandert
—> Zwangsverwaltung nach 8§ 146 ff. ZVG

 Moglichkeit, die Glaubiger aus den Einnahmen des Grundstiicks zu befriedigen
(ohne zu versteigern)

e weitere Wertminderung wird vermieden

—> Zwangsversteigerung nach § 15 ff. ZVG

 Moglichkeit, die Glaubiger aus den Einnahmen einer Grundstlicksversteigerung
zu bedienen
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Zwangsvollstreckung von offentlichen PLAN und
Forderungen in das Grundstuick — Fallbeispiel | PRAXIS

Fallbeispiel Frankfurt am Main / Hessen
Zwangsverwaltung und ,, Zwangssanierung”

Problem:
* jahrelanger Leerstand und Verfall

Losung:
e Zwangsvollstreckung von abgaberechtliche
Forderungen

e Antrag beim Amtsgericht auf Anordnung einer
Institutszwangsverwaltung = Einsetzung eines
Mitarbeiters des Wohnungsamtes als
Zwangsverwalter

e stadtische Vorfinanzierung von Instandsetzung und
Sanierung

e Refinanzierung durch Zwangsversteigerung
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Zwangsvollstreckung von 6ffentlichen PLAN und
Forderungen in das Grundstuck — Fallbeispiel | PRAXIS

k2
STADT A5 FRandkFURT Ant MLAIN

(Neu-)Vermietung
leerstehender
Wohnungen

Mangel-
beseitigung

Mangelfest- Wohnungs-
stellung bewirtschaftung

Bericht an Nebenkosten-
Amtsgericht abrechnung

Aufgaben des
Inbesitznahme Zwangsverwalters
(8§ 3 ff. ZWwVwV,
§ 152 ZVG)

Regelmalige
Berichterstattung
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Zwangsvollstreckung von offentlichen PLAN und
Forderungen in das Grundstiick — Fallbeispiel i PRAXIS

Fallbeispiel Bliesdorf / Brandenburg:
Immobiliarvolistreckung einschlief8lich
Zwangsversteigerung, Ersteigerung durch die Kommune
und VerduBBerung an Investor mit Auflagen

Problem:

e eine Anfang der 1990er Jahre an einen auslandischen
Investor veraullerte ehemalige Miihle stand seit Jahren
leer und drohte zu verfallen

e die Bemuhungen der Verwaltung, Kontakt zu dem
auslandischen Eigentimer aufzunehmen, schlugen fehl

e ebenso konnten Steuerbescheide (Einschreiben mit
Rickschein) bzgl. aufgelaufener Abgabenschulden
(Grundsteuerschulden wie auch nicht gezahlte Wasser-
und Bodenverbandsbeitrdage) trotz Inanspruchnahme der
ortlich zustandigen konsularischen Vertretung nicht
zugestellt werden
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Zwangsvollstreckung von offentlichen PLAN und
Forderungen in das Grundstiick — Fallbeispiel i PRAXIS

Fallbeispiel Bliesdorf / Brandenburg:
Immobiliarvollstreckung einschlie8lich Zwangsversteigerung, Ersteigerung durch
die Kommune und VerauRBerung an Investor mit Auflagen

Losung — Teil I

e Ersatzbekanntmachung der Steuerbescheide durch o6ffentliche Zustellung mittels 6ffentlicher
Bekanntmachung

* Vollstreckung der ausstehenden 6ffentlichen Forderungen im Wege einer Zwangsvollstreckung in das
Grundstilick (Immobiliarvollstreckung) durch die Verwaltung

e die Amtsverwaltung lielR durch das Grundbuchamt in das Grundbuch eine
Zwangssicherungshypothek eintragen, stellte beim Amtsgericht einen Antrag auf Durchfiihrung einer
Zwangsversteigerung und zahlte den dafiir erforderlichen Vorschuss (u.a. fiir evtl. anfallende Kosten
fur die Erstellung eines Wertgutachtens)

e das Amtsgericht beauftragte einen 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen, das
Grundstlick zu bewerten, und fihrte anschliefend ein Zwangsversteigerungsverfahren durch.

e im zustandigen Ausschuss wurde durch Beschluss die Verwaltung ermachtigt, im Rahmen der
Zwangsversteigerung das Grundstlick bis zu einem bestimmten Hochstwert zu erwerben
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Zwangsvollstreckung von offentlichen PLAN und
Forderungen in das Grundstiick — Fallbeispiel i PRAXIS

Fallbeispiel Bliesdorf / Brandenburg:

Immobiliarvollstreckung einschliel8lich Zwangsversteigerung, Ersteigerung durch
die Kommune und VerauRerung an Investor mit Auflagen

Losung — Teil Il:

nach erfolgreicher Ersteigerung schrieb die Verwaltung das Grundstiick 6ffentlich aus und beauflagte
den ausgewahlten Erwerber im Kaufvertrag mit einer Bauverpflichtung, die mittels Eintragung einer
bedingungslosen Riickauflassungsvormerkung in das Grundbuch wie auch sofortige Unterwerfung
in die Riickabwicklung des Kaufvertrages vertraglich gesichert wurde.

nach Erwerb des Grundstuickes wurden durch den neuen Eigentiimer erste Sicherungs- und
Sanierungsarbeiten durchgefiihrt.

inzwischen kann eine solche gutachterliche Ermittlung des Grundstlickswertes nach Abstimmung mit
dem Versteigerungsrichter alternativ auch durch entsprechende geeignete Mitarbeiter der
Verwaltung in Form eines ,vereinfachten Bewertungsverfahrens” eigenstandig vorgenommen
werden.

auf eine darlber hinaus gehende Absicherung durch Vereinbarung von Vertragsstrafen wurde
verzichtet, um beim Kaufer keinen evtl. demotivierenden zusatzlichen Handlungsdruck zu erzeugen
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PLAN und

strategische Ansatze auf kommunaler Ebene PRAXIS

= Entwicklung von Bewertungsmalstaben

= Systematische Bestandsaufnahme

= Kommunale Arbeitsstrukturen und Routinen
= Beratung, Forderung und Aktivierung

= Kommunale Gesamtstrategie
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) .o P L A N und
Entwicklung von Bewertungsmalfistaben PRAXIS

funf Problemkategorien das Grundetick / e Brmdetic fo

. Gebaude entspricht stadtebaulich
(”fu nf Sthen dES nicht stadtebaulichen oder fund
“ oder od wohnungspolitisch
Handlunng rUCkS ) wohnungspolitischen wan untergeordneter
Zielstellungen Bedeutung

esmuss gehandeltwerden:

aus Grunden derGefahrenabwehr
istein behdrdliches Eingreifen
oniingend erforderlich ...

Froblemkategarie
2

Sicherheitsproblem

oder
es kann [ darf gehandeltwerden: ; .
Gefahrenabwehrmalknahmen sind Problemkategorie Prablemkategorie
mwar nicht erforderlich, aberwegen . 3 4 .
MissstandeniMangeln besteht prioritares sekundares
trotzdern Handiungsbedarf. . Sanierungsproblem Sanierungsproblem
oder
- TEEEEEEE N
Problemkategorie [ |
es sollte gehandelt werden: 5 I keine I
. A | 1
es liegen weder eine Gefahrens- Erneuerungs- ! Problemimmobilie*/ |
situation noch Missstande oder problem | kein Handlungsbedarf :
Mangel vor I X

\ /
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PLAN und

Bewertungsmaflstabe — Bsp. Dortmund PRAXIS

PROBLEMHAUSER IN

Dortmunder Definition eines ,Problemhauses”

DORTMUND

~Immobilien, die
Quelle von
Storungen oder
Belastigungen fur
ihre Bewohner oder
ihr Umfeld sind.”

Bewusst weit gefasst!

ORDNUNGSAMT DER STADT
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.o - P LAN und
Bewertungsmaflstabe — Bsp. Dortmund PRAXIS

PROBLEMHAUSER IN

Drei Kategorien von Problemhausern

DORTMUND

Leerstehende Gebaude

Zutritt von Unbefu
von Obdachlos

ten, Schlafstatte

Sonstige Probleme in
Hausern

Verwahrloste Haus r Probleme in einzelnen

ohnungen
mehrere Problemlagen (z. 9

Abfallentsorgung, Scheinanmeldungen,
Uberbelegung, hygienische Probleme u. a.)

ORDNUNGSAMT DER STADT


http://www.planundpraxis.de/front_content.php

PLAN und

Systematische Bestandsaufnahme — Bsp. Herne PRAXIS

Typ 1: Typ 2:
Objekte ohne ordnungsrechtlichen Objekte mit ordnungsrechtlichem
Sicherungsbedarf in stadtebaulich Sicherungsbedarf
unempfindlicher Lage in stadtebaulich
unempfindlicher Lage > Ordnungsrechtlicher
Typ 3: Typ 3: .
Objekte ohne ordnungsrechtlichen | Objekte ohne Sicherungsbedarf
Sicherungsbedarf ordnungsrechtlichen
in stadtebaulich Sicherungsbedarf
bedeutsamer Lage in stadtebaulich

v bedeutsamer Lage

Stadtebauliche Empfindlichkeit
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) . PLAN und
Systematische Bestandsaufnahme — Bsp. Herne PRAXIS

Entwickelte Datenbank
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Systematische Bestandsaufnahme — Bsp. PLAN und
untere Bauaufsicht des Schwalm-Eder-Landkreises PRAXIS

Problem
e strukturelle Leerstande in dem landlich gepragten Raum

* weiterer Riickgang der Bevolkerung bis 2030 um ca. 13 %

Losungsansatz

Untersuchung der kritischen Bausubstanz

e Informations- und Abstimmungsgesprache
* Festlegung von Untersuchungsbereichen

e Auswertung vorliegender Datenbestande
e Bestandsaufnahme

Erarbeitung exemplarischer Strategien

e Analyseplan

Passivplan

Gemeindesteckbrief

Aktivplan
Gebaudeblatter
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Systematische Bestandsaufnahme — Bsp. PLAN und
untere Bauaufsicht des Schwalm-Eder-Landkreises PRAXIS

— Analyseplan

* Anzahl und Alter der
Bewohner,

* Denkmalschutz
B e (Kulturdenkmale und

Abgrenzung Gesamtanlage

Gesamtanlage) sowie

e Leerstande

In Zusammenarbeit mit 6. Armbrdster, Dipling. Architekiur
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Systematische Bestandsaufnahme — Bsp. PLAN ynd
untere Bauaufsicht des Schwalm-Eder-Landkreises PRAXIS

e J Passivplan

e unverzichtbare

i “M: strallenraumpragend

i e e Gebaude, die aus

(T b stadtebaulichen

el Grunden erhalten
T werden missen,

Q e vom Grundsatz zu

I-="TR" erhaltende, den

StraBenraum
o e bildende Kanten,
s  Rickbaupotentiale

* Nachverdichtungspot
SEss T entiale sowie

e Offentliche Platze
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Systematische Bestandsaufnahme — Bsp. PLAN ynd
untere Bauaufsicht des Schwalm-Eder-Landkreises PRAXIS

reesoe Aktivplan

A o

M e  Aussagen, die flr eine
e aktive Beratung von

Aufgelockerte Bebauung .
= Interessenten durch die
7 — Gemeinden sinnvoll sind

Abgrenzung Gesamtanlage

e dieser Plan wird erganzt

...... Gebietsabgrenzung

ok A durch die

™ Gebaudesteckbriefe, die

m—r—, von jedem Gebaude in
den

o Untersuchungsgebieten

AKTIVPLAN

angelegt wurden
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Systematische Bestandsaufnahme — Bsp.
untere Bauaufsicht des Schwalm-Eder-Landkreises

Geb3udeblatt

Revitalisierung von Ortskernen im Schwalm-Eder-Kreis

Ort

Strafie [ Hausnummer

Leerstand

Bemerkungen

Datum | Kiirzel

Wohngebaude
Einzeldenkmal
Originale Bauweise
Baujahr

Anzahl der Geschosse
Grundfliche
Geschosshihe

Bauliche Veranderungen
Sanierungsbedarf

Barrierefreier Umbau méglich

Geeignet fiir mehrere Wohneinheiten

Zielgruppen
ungeeignet fiin

Eingeschrinkte Nutzung, weil

Riickbauaption sinmvell

Nebengebdude (wichtige)
Gebiudeart

Originale Bauweise
Baujahr

Anzahl der Geschosse

Geschosshihe (Meh)

Bauliche Veranderungen
Sanierungsbedarf
Geeignet fir Hobby, Freizeit, Gewerbe ...

Riickbauoption sinnvell

Schwarzenborn

Steingasse &4

@A nein O

01.06.2011 / CK

jad nein E

Fachwerk B Teilweise Fachwerk O Massivbau O Sonstiges O
vor 19000  bis 19303 bis 1960 O nach 1960 0

2

100m2

niedrig O  nomal (2.40m)E  hochO

gering O normal B erheblich O

gering 0 normal O erheblich @

hoher O mittlerer B niedriger 0 Aufwand

IR nein O

Familien 0 Selbstindige dienstl. O/handw. O Ferienwohnungen B
Ruhe suchende Singles und Paare @  Unabhangige Senioren O
Generati bergreifend E Prei Wohnraum Suchende O
weil:

JER= nein O
wenn ja, weil: schlechter Gebaudezustand, Ersatzbau stadtebaulich notw.

stallO Scheune O

Fachwerk 0 Teilweise Fachwerk O

Massivbau 0 Sonstiges O 1

vor19000  bis19300

bis 19600  nach 19600 18
13

niedig 0 nomal (2.40m)d  hoch O -

gering 0 mormal O erheblich O 21

geringDd  normal O erheblich O =

jad nein O 23

jad nein O

wenn ja. weil: Freiflachen, unangepasste Bauwei-oe

5

Gebdudeblatt

Revitalisierung von Ortskernen im Schwalm-Eder-Kreis

Nebengebdude (wichtige)
Gebdudeart

Originale Bauweise
Baujahr

Anzahl der Geschosse

Geschosshéhe (Mehrfa ich)

Bauliche Verinderungen
Sanierungsbedarf
Geeignet fiir Hobby, Freizeit, Gewerbe ...

Riickbawoption sinnvell

Nebengebidude (wichtige)
Gebdudeart

Originale Bauweise
Baujahr

Anzahl der Geschosse

Geschosshihe (Menrfa ich)

Bauliche Veranderungen
Sanierungsbedarf
Geeignet fiir Hobby, Freizeit, Gewerbe ...

Riickbawoption sinnvell

Freiraum

Freiflichen fehlen
Grundsatzliche Freiraumsituation
Neigung des Grundsticks

Garten vorhanden
= Direkt erschlossen
= ErschlieBung durch Gebaude

Derzeitige Gartengrafie unter 100 m2
Garten fiir mehrere WE nutzbar
Kinderspielmdglichkeit auf Grundstiick
Garten bebaubar

Yorhof oder Vorgarten vorhanden
FPEW-Stellfliche vorhanden
Strafienraum

Strafie als Spielfliche geeignet

stallO Scheuns O

Fachwerk O Teilweise Fachwerk O
Massivbau 0 Sonstiges O

vor 19000  bis 19300

biz 1960 0 nach 19600

niedrig O  normal (2,40 m) O hach O
gering O normal O erheblich O
gering O normal O erheblich O

jad nein O

jad nein O

wenn ja, weil: Raumkante

stallO Scheuns O

Fachwerk O Teilweise Fachwerk O
Massivbau 0 Senstiges O

wor 1900 0
bis 1960 0

bis 19300
nach 1960 0

niedrig 0  normal (2,40 m) O hoch O

geringD  normal O erheblich O

geringD  normal O erheblich O
a0l nein O

a0l nein O
wenn ja, weil:

aBE  neind
beengt B mittel O grofizigig D

keine O gering B stark O

seitlich O rickwartigd  nein B
jad nein E
jad nein E
al@ nein 0

jad nein B
ja0 teilweise O nein B
jad nein B
Vorhof O Vorgarten O nein B
nein® bis20 mehrals 20
Durchgangsstrafie B Nebenstrage O

jaBE neinO

40

Erweiterbar: ja 0

Wohnstrafie O

PLAN und
PRAXIS
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PLAN und

Arbeitsstrukturen und Routinen — Bsp. Bremerhaven
p PRAXIS

AG verwahrloste Immobilien

Federfuihrung Stadtplanungsamt

Bauordnungs- Stadt- Moderator Vermessungs- Rechts- Seestadt
amt kasse u. Katasteramt amt Immobilien
Y Y \ 4 Y Y \ 4
*Sicherungs- *Eintreibung von *Kontaktauf- * Ermittlung von Rechtiliche Beratung Annahme von
verfligungen Zwangsgeldern, nahme zu Elgen- Elgentiimern des Stadtplanungs- Kaufangeboten
Steuerriickstanden, tiimern amtes bel Ausiibung

*MaBnahmen der

Kosten von Ersatz-

+ Beobachtung

von

-Abschluss von

Landesbauordnung maBnahmen etc. *Einholung von der Grundstlicks- » Vorkaufsrechten Kaufvertrdgen
(ua. § 79) Kaufangeboten WertentwicKlung ( § 25 BauGB)
*Einleitung von + Geboten *Verwaltung der
+statische Gutachten Zwangsversteigerungs | | *Besorgung von + Begleitung der (§177 BauGB) Grundstlcke
mabBnahmen Léschungs- Ausilibung des * Vertreterbe-
+Zugang zu Gebduden bewilligungen Vorkaufsrechts stellung ( § 207

BauGB)

Klarung der MaBnahmen fir jede einzelne verwahrloste Immobilie

. 4
MaBnahmenkoordination durch das Stadtplanungsamt
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PLAN und

Arbeitsstrukturen und Routinen — Bsp. Dortmund
p PRAXIS

PROBLEMHAUSER IN

Arbeitskreis Problemhauser: Teilnehmende

DORTMUND

Interne TN

Blrgerdienste

Sozialamt \
\

Jugendamt

Rechtsamt \ /Polizei (Wache Nord)

Finanzamt Dortmund-Ost
/

—Entsorgung Dortmund

B GmbH (EDG)
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Beratung, Forderung und Aktivierung |

PLAN und
PRAXIS

u.a. bzgl. Fordermaoglichkeiten im Rahmen der
Stadtebauforderung:

,Ruckbauforderung®, Forderung von Sicherungsmalnahmen und
Mod.-/ Inst.-F6rderung in der klassischen Stadterneuerung

Rickbauforderung Stadtumbau Ost (einschlief3lich
Altschuldenhilfe, ab der VV 2005 Einschrankungsregelungen und
ab der VV 2008 Ausschlussregelungen bzgl. Altbauten)

ab der VV 2005 im Rahmen von Stadtumbau Ost bis zu 3 % der
100-%-Bund-Lander-Forderung fir Sicherung von Altbauten
einsetzbar, Quote wurde bis 2009 auf 15 % erhoht, ab der VV
2010 dann bis zu 30 % der 100-%-Bund-Lander-Férderung fur
die Forderung von Erwerb, Sicherung und Sanierung von
Altbauten einsetzbar
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Beratung, Forderung und Aktivierung Il PRAXIS

z.B. mit folgenden aktivierenden Ansatzen:
= kooperative Ansatze

= Eigentimerstandortgemeinschaften

= Eigentumermoderator

= Wachterhauser

= Offentlichkeitsarbeit

= Netzwerkarbeit
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PLAN und

Kommunale Gesamtstrategie PRAXIS

" mit u.a. folgenden Handlungsfeldern:
» raumliche Schwerpunktbereiche
» Prioritatenliste
» Handlungsmoglichkeiten (Instrumentenmix)
» Verantwortlichkeiten

» Verwaltungskoordinierung
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z.B. mittels
Begriffsdefinition
Kriterien
Erfassung
Typisierung
Bewertung
Erklarung
Monitoring

z.B. bzgl.
Instrumenten
Akteuren
Strukturen
Prozessen

Synergien

Priorisierung (raumliche
und zeitliche
Handlungsschwerpunkte)
Problembewaltigung
(hoheitliche und
erganzende Instrumente)

Ressourceneinsatz /

Management /

Koordinierung

Verantwortlichkeiten
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Kommunale Gesamtstrategie — Bsp. Halle / Saale PRAXIS

e Verwaltungsinterne Abstimmungsrunde zwischen
Stadtplanungsamt und Bauordnungsamt

e Leerstandsmonitoring

 Hallesche Strategie eines quartiersbezogenen
Altbaumanagements

e Gebadudesicherungsprogramm - Kommunale Richtlinie
zur Gebaudesicherung

e Rote Liste” bedrohter Gebaude


http://www.planundpraxis.de/front_content.php

Kommunale Gesamtstrategie — Bsp. Halle / Saale

PLAN und
PRAXIS

Hallesche Strategie eines quartiersbezogenen Altbaumanagements
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PLAN und

Kommunale Gesamtstrategie — Bsp. Bremerhaven
8 P ! PRAXIS

Problem

e Vielzahl an verwahrlosten Immobilien

Handlungsansatze

e verwaltungsinterne Arbeitsgruppe ,Verwahrloste Immobilien”
e Schrottimmobilienkataser

* Vorkaufsortsgesetz in Verbindung mit der Einschaltung eines externen
Moderators, Ankauf von verwahrlosten Immobilien, Abriss und Ermdglichung
von Nachnutzungen (Neubebauung, Freiflache oder Zwischennutzung)

* Beseitigungsanordnung wegen Verfall nach Landesbauordnung

e Riickbaugebot nach BauGB
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PLAN und
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Plan und Praxis GbR

Ingenieurburo fir Stadt- und

Regionalplanung

Manteuffelstralle 111

D - 10997 Berlin Vielen Dank
Fax: +49 (0)30 616534899

web: www.planundpraxis.de

Dipl.-Ing. UIf Gerlach fur lhre
Stadtebauassessor

Fon: +49 (0)30 616534824 ]
Mail: gerlach@planundpraxis.de Aufmerksa m kEIt
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Raumforsch EEEEN
FO I g e ru n g e n imaBLlln::eirmSliﬁrL;:Iugwesen ....

und Raumordnung
ExWoSt

Trotz Zusammenhang: Instrumentell ist Entkopplung von
Schrumpfung, Leerstand und verwahrlosten Immobilen sinnvoll !

Schrumpfung # Verwahrloste Inmobilie # Abriss !

Genau hinsehen, abwarten, Moglichkeiten offenhalten!

Dialog mit Eigentiimern — Information und kooperative Losungen
Hoheitliche Instrumente wenn noétig konsequent anwenden

Hier breites Spektrum relevant, nicht nur Bauordnungsrecht
Integrierte Quartiersentwicklung — auch einzelfallbezogen handeln!
Stadtebauftrderung nutzen + eigene kommunale Aufwertung
Arbeitsgruppen / Routinen aufbauen (mit und ohne Intermediér)
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