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|. Rechtlichen Vorgaben bei der Umnutzung von Rickbau- in
Freiflachen

Fur die Umnutzung von Ruckbau- in Freiflachen gibt es, wie fur alle
Stadtumbaumalinahmen, keine einheitliche Rechtgrundlage.

Vorgaben finden sich in verschiedenen Bundes- und Landesgesetzen,
Rechtsverordnungen und mafigeblich auch in Forderbestimmungen.

Die Rechtsgrundlagen sind so vielfaltig wie die Akteure des Stadtumbaus, da sie in lhrer
Zielrichtung auf diese Akteure abgestimmt sein mussen.

Die Rechtlichen Rahmenbedingungen fur den Stadtumbau befinden sich noch im
Wandel, was insbesondere die hohe Zahl von Gesetzesanderungen seit 2002 belegt.
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|. Rechtlichen Vorgaben bei der Umnutzung von Rickbau- in
Freiflachen

Legaldefinition Stadtumbau:

BauGB § 171a

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

1. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevolkerung und

Wirtschaft angepasst wird,

die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert werden,

innerstadtische Bereiche gestarkt werden,

nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung zugefuhrt

werden,

einer anderen Nutzung nicht zufuhrbare bauliche Anlagen zuriuckgebaut werden,

freigelegte Flachen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung oder einer

hiermit vertraglichen Zwischennutzung zugefuhrt werden,

7. innerstadtische Altbaubestande erhalten werden.
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ll. MOglichkeiten der Anpassung bestehender Bauleitplanung

Instrumente der Bauleitplanung sind:

Raumordungsplane
gemalf
Landesgesetz

Flachennutzungsplane gemal} § 5 ff BauGB

Bebauungsplane gemal § 8 ff BauGB
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II. MGglichkeiten der Anpassung bestehender Bauleitplanung

Bedeutunqg der Bauleitplanung fur Ruckbauflachen

§ 29 Abs. 1:
,Fur Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen zum Inhalt haben, und fur Aufschuttungen und Abgrabungen grof3eren Umfangs

sowie fur Ausschachtungen, Ablagerungen einschlie3lich Lagerstatten gelten die §§ 30
bis 37.°

Der komplette Riickbau von baulichen Anlagen stellt keine Anderung oder
Nutzungsanderung im Sinne des § 29 | BauGB dar.

Durch den Ruckbau des Gebaudes und die Freilegung des Grundstluckes werden
bestehende Bebauungsplane nicht berthrt. Die Festsetzungen bleiben bestehen.

Soweit das Grundstlck nicht in einem Bebauungsplangebiet liegt, kann sich die
Bebaubarkeit durch den Gebaudeabbruch andern.



STRUNZ ¢ ALTER

II. MGglichkeiten der Anpassung bestehender Bauleitplanung

System der 88 29 ff BauGB

BauGB § 30 Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans

Bauten mussen den Festsetzungen des B-Plans entsprechen

BauGB § 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile

Bauten mussen sich Einpassen
Vorgaben der BauNVO

BauGB 8 35 Bauen im Auf3enbereich

nur privilegierte Bauten
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II. MGglichkeiten der Anpassung bestehender Bauleitplanung

Problem der Abgrenzung Auf3enbereich

Grundstucke am Ortsrand
konnen durch Ruckbau dem
Aul3enbereich zufallen.

Bebaute Grundstucke im
Auldenbereich verlieren durch
Ruckbau den Bestandsschutz.
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II. MOglichkeiten der Anpassung bestehender Bauleitplanung

Problem der Abgrenzung Aul3enbereichsinsel im Innenbereich

Auch Stadtlagen ohne Bebauung mit
grol3er Ausdehnung konnen als
Auldenbereichslagen qualifiziert
werden.

Es handelt sich dann um sogenannte
Auldenbereichsinseln.

Insbesondere beim grof3flachigen
Ruckbau von
Plattenbausiedlungen konnten
neue Auldenbereichsinseln
entstehen.
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II. MOglichkeiten der Anpassung bestehender Bauleitplanung

Konsequenzen aus den Problemen der Bauleitplanung

Bereits vor dem Ruckbau sollte feststehen wie die Grundstlucke spater genutzt
bzw. verwertet werden sollen.

Besteht nach einer Bedarfsprognose die Moglichkeit der Verwertung als Bauland
fur Eigenheimstandorte oder Einzelhandel und Gewerbe, so sollte die
bauplanungsrechtliche Situation bereits vor dem Ruckbau gesichert werden.

Hierzu musste mit der Gemeinde im Rahmen der Abstimmung der
Ruckmalnahmen die Sicherung des Baurechts erortert werden und gegebenenfalls
die entsprechenden Bebauungsplanung geschaffen bzw. abgeandert werden.

Hier sind auch eventuelle Zwischennutzungen durch das neu geschaffene Baurecht
auf Zeit implementierbar (§ 9 Abs. 2 BauGB)
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II. MGglichkeiten der Anpassung bestehender Bauleitplanung

Baurecht auf Zeit

Grundlage § 9 Il BauGB

(2) Im Bebauungsplan kann in besonderen Fallen festgesetzt werden, dass
bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und
Anlagen nur

1. fUr einen bestimmten Zeitraum zulassig oder

2. bis zum Eintritt bestimmter Umstande zulassig oder unzulassig

sind. Die Folgenutzung soll festgesetzt werden.
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lI. MOglichkeiten der Anpassung bestehender Bauleitplanung

Baurecht auf Zeit

Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

(1) Werden durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans die Grundziige
der Planung nicht berthrt oder wird durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen
Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht
wesentlich verandert, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren
anwenden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchflUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet oder begrindet wird und

2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen.
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lI. MOglichkeiten der Anpassung bestehender Bauleitplanung

Absicherung und Ermoglichung der Zwischennutzung durch Dritte

Art und Umfang von Zwischennutzungen konnen zwischen den Gemeinden und
den Grundstuckseigentumern auf der Basis von Stadtumbauvertragen gemal §
171 c BauGB geregelt werden.

Gegenstand einer solchen Regelung kann auch die Bereitstellung der Flachen fur
Zwischennutzung durch Dritte sein. Dadurch wird der Gemeinde die Moglichkeit
gegeben im Rahmen eines Brachflachenmanagements Zwischen- und/oder
Nachnutzungen anzustol3en.

Uber befristete Gestattungsvertrédge kann auch der Eigentimer die Freiflache direkt
an Dritte (Vereine, Siftungen u.s.w.) rechtlich abgesichert Uberlassen.
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lll. Verkehrssicherungspflichten auf Rickbauflachen

Definition Verkehrssicherungspflicht

Eine gesetzliche Definition der Verkehrssicherungspflicht gibt es nicht.

Dieser Begriff wurde von der Rechtsprechung entwickelt und besagt, dass jeder, der
einen Verkehr eroffnet oder einen offentlichen Verkehr auf einem seiner Verfugung
unterstehenden Grundstlck duldet, die allgemeine Rechtspflicht hat, die notwendigen
Vorkehrungen zum Schutz Dritter zu treffen, d.h. fur einen verkehrssicheren Zustand zu
sorgen und ihn auf Dauer zu unterhalten. Dies qilt z.B. fur die

=Unterhaltung von Straf’en und Wegen,
sStandsicherheit von Baumen,
»Absicherung von Gartenteichen,
=Streupflicht im Winter,

"U.vV.a.



STRUNZ ¢ ALTER

lll. Verkehrssicherungspflichten auf Rickbauflachen

Definition Verkehrssicherungspflicht

Die Haftung des Verkehrssicherungspflichtigen endet in jedem Fall dort, wo ein Unfall
auf hohere Gewalt zuruckzuflhren ist. Hohere Gewalt ist generell ein unabwendbares
Ereignis, das auch durch Anwendung auflerster, den Umstanden nach moglicher und
dem Betreffenden zumutbarer Sorgfalt nicht zu vermeiden war.

Haftpflichtversicherung

Die Risiken aus der Verkehrssicherungspflicht auf Schadenersatz in Anspruch
genommen zu werden, sind bei bebauten Grundstiucken Uber die Gebaudehaftpflicht
abgedeckt. Nach dem Rickbau und der Kundigung des Gebaudehaftpflichtvertrags, ist
auf den Abschluss eines ausreichenden Haftpflichtversicherungsschutz zu achten.
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lll. Verkehrssicherungspflichten auf Rickbauflachen

Welche Verkehrssicherungspflichten auf Ruckbauflachen bestehen richtet sich nach
der Art der zukunftigen Nutzung.

Reinigung und Instandhaltung von Wegen

Soweit auf den Grundstucken Wege, Strallen oder Platze angelegt bleiben oder neu
angelegt werden, sind diese zur Vermeidung der Schadigung Dritter Instand zu halten.

Das Aufstellen von Hinweisschildern entbindet nicht von der Verkehrssicherungspflicht.

Insbesondere bei Anliegerwegen sind die Vorgaben der kommunalen Satzungen zu
erfullen.

Winterdienst

Der Winterdienst ist auf Anliegerwegen weiterhin auch bei unbebauten Grundsticken
zu gewahrleisten (Raumen und Streuen).
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lll. Verkehrssicherungspflichten auf Rickbauflachen

Baumsicherunqg

Bei der Anpflanzung von Baumen ist eine 9monatliche Begehung und Beseitigung von
Baumschaden zu gewahrleisten (Begutachtung Winter- und Sommerzustand).

Sportanlagen und Spielplatze

Insbesondere bei Spiel und Sportgeraten ist eine regelmaflige Kontrolle wegen der
erhohten Verletzungsgefahr und der haufigen Vandalismusschaden unabdingbar.

Ubertragung von Verkehrssicherungspflichten

Verkehrssicherungspflichten konnen durch Vereinbarung auf einen Dritten, z.B. einen
Hausmeisterdienst Ubertragen werden. Hier ist zur Wirksamkeit eine regelmaldige
Kontrolle des Dritten durch den Eigentimer notwendig.
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V. Eigentumsrechtliche Optimierungsmaoglichkeiten far
Freiflachen

Durch den Ruckbau entstehen insbesondere in Grol3siedlungen teilweise sehr grole
Freiflachen.

Diese sind durch folgende Eigenheiten gekennzeichnet:

= Grolde ungestaltete Flachen

= Verschiedene Eigentimer

= Eigentumer der anliegenden Bebauung sind nicht Eigentimer der Freiflachen

» Unterschiedliche Entwicklungsinteressen zwischen den Bestandseigentumern und
Freiflacheneigentumern

Zur Losung der Probleme gibt verschiedene Gestaltungsmaoglichkeiten
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V. Eigentumsrechtliche Optimierungsmaglichkeiten fir
Freiflachen

Umlequnq

Das BauGB sieht als Instrument zur Bodenordnung die Baulandumlegung gemal §§
45 ff BGB und die vereinfachte Umlegung gemaf § 80 ff BauGB vor.

Die Umlegung dient der Gestaltung von zweckmafig zugeschnittenen Grundstlcken
die der ErschlieBung oder Neugestaltung bestimmter Gebiete dienen sollen soweit
diese Grundstucke im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder in im
Zusammenhang bebauten Ortsteilen liegen.

Grundsatzlich besteht bei diesem offentlich rechtlichem Verfahren Anspruch, dass
Flachen zugeteilt werden, die in Grol3e oder Wert den entzognen Flachen
entsprechen (Gebot der Verhaltnisgleichen Zuteilung).

Vorzug der Umlegung ist ihre Grunderwerbssteuerfreiheit.
Auch die Gemeinden konnen Interesse an der Umlegung haben um gunstiger

gestaltete Freiflachen zu erhalten (verminderte Pflegeaufwand/erweiterte
Nutzungsmaoglichkeiten).
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V. Eigentumsrechtliche Optimierungsmaoglichkeiten far
Freiflachen

Privatrechtlicher Flachentausch

Private Eigentimer kbnnen durch privatrechtliche Vereinbarungen zur
gunstigeren Gestaltung von Grundstuckszuschnitten und
Grundstlcksaufteilungen Flachen tauschen.

Hierzu werden jedoch die notariellen Voraussetzungen § 311b BGB wie bei
einem Grundstuckkaufvertrag bendtigt.

Auch ist ein solcher Grundstlckstausch grunderwerbssteuerpflichtig.

Eigentimer | Eigentimer |l
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V. Eigentumsrechtliche Optimierungsmaoglichkeiten far
Freiflachen

Umwandlung durch Spaltung und Verschmelzunqg

Eigentumer | Eigentumer |l
D

Spaltung Verschmelzung

Grundstuck

Es besteht daher die Moglichkeit, dass die Boden- und Grundsticksneuordnung in
einer Gemeinde durch die Spaltung und Fusion zwischen den
Wohnungsgesellschaften ausgetauscht werden.

Aufwand entsteht hier jedoch durch Anforderungen an die Gesellschaften zur
Erstellung von Bilanzen.

(Auf gleiche Weise werden Kreditpakete zwischen den Banken Ubertragen.)
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V. Eigentumsrechtliche Optimierungsmaoglichkeiten far
Freiflachen

Problem des Lastenausgleichs

Ein besonderes Hemmnis fur den Stadtumbau insgesamt und fur die Entwicklung der
Freiflachen stellen die unterschiedlichen Interessen der Akteure des Stadtumbaus dar.

Symptomatisch fur die Mallnahmen des Stadtumbaus ist, dass die Vorteile und
Belastungen nicht zwingend beim gleichen Akteur (z.B. Grundstluckseigentimer)
liegen.

Bespielweise fuhrt der Ruckbau eigener Wohneinheiten nicht zu einer Verbesserung
der eigenen Vermietungsquote im Verhaltnis 1:1. Andere Vermieter profitieren haufig
ebenso von den Ruckbaumalinahmen.

Daraus folgt, dass die Akteure mit unterschiedlichen Strategien an den Stadtumbau
herantreten. Einige nutzen die vorhandenen Fordermittel zum aktiven Umbau. Andere
vertraten darauf, dass sie von den Umbaumaflnahmen der anderen profitieren
(Trittbrettfahrereffekt).

Dies behindert einen aktiven Stadtumbau erheblich.
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IVV. Eigentumsrechtliche Optimierungsmaoglichkeiten fir
Freiflachen

Problem des Lastenausgleichs

Besonders gravierend ist dieses Problem wieder bei den neu entstehenden
Freiflachen.

Der Eigentumer des Grundstucks, der nicht auch Eigentimer der angrenzenden
Liegenschaften ist, ist vordergrandig nicht an einer Aufwertung der Freiflache
interessiert.

Andererseits behindern ihn auch fremde unsanierte Grundstucke, die an seinen
Bestand angrenzen.

Um hier Vorteile und Belastungen auszugleichen, wenn die oben beschriebenen
Mal3inahmen nicht zielfUhrend sind, ist das Instrument des Lastenausgleichs in das
Regelwerk des Stadtumbaus des BauGB aufgenommen worden.

In § 171 c BauGB ist der Lastenausgleich als Inhalt fur Stadtumbauvertrage
ausdrucklich benannt.
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V. Eigentumsrechtliche Optimierungsmaoglichkeiten far
Freiflachen

Problem des Lastenausgleichs

BauGB § 171c¢ Stadtumbauvertrag

Die Gemeinde soll soweit erforderlich zur Umsetzung ihres stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes die Moglichkeit nutzen, Stadtumbaumalinahmen auf der
Grundlage von stadtebaulichen Vertragen im Sinne des § 11 insbesondere mit den
Beteiligten Eigentumern durchzufuhren. Gegenstande der Vertrage konnen
insbesondere auch sein

1. die Durchfihrung des Ruckbaus baulicher Anlagen innerhalb einer bestimmten
Frist und die Kostentragung fur den Riuckbau;

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

3. der Ausgleich von Lasten zwischen den beteiligten Eigentumern.
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V. Eigentumsrechtliche Optimierungsmaoglichkeiten far
Freiflachen

Problem des Lastenausgleichs

Problematisch fur den Lastenausgleich zwischen den betroffenen Eigentumern sind
folgende Aspekte:

1. Der Lastenausgleich ist durch die Gemeinde im Rahmen der Vereinbarung von
Stadtumbauvertragen zu initileren. Dazu muss die Gemeinde den entsprechenden
Willen und die entsprechenden Informationen besitzen.

2. Die Vorteile und Belastungen mussen durch die Gemeinde objektiv ermittelt
werden (Wertermittlungsverfahren unter Bertcksichtigung zukunftiger
Entwicklungen?; Umsatzverfolgung).

3. Modellfestlegung auf Grundstucksbezogenen oder Eigentimerbezogenen
Lastenausgleich.
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V. Eigentumsrechtliche Optimierungsmaglichkeiten fir
Freiflachen

Dereliktion

Dereliktion (lat., Aufgabe des Besitzes) bezeichnet als Rechtsbegriff die Aufgabe
des Eigentums an einer Sache durch den Eigentiumer.

Die Dereliktion einer unbeweglichen Sache kann gem. § 928 BGB durch
Erklarung gegen uber dem Grundbuchamt und Eintragung im Grundbuch
erfolgen. In diesem Fall ist nur der Fiskus befugt, sich das herrenlose Grundstuck
anzueignen.

Fiskus ist das jeweilige Bundesland.

Durch die Dereliktion wird der enemalige Eigentumer prinzipiell auch frei von allen
Lasten, die an das Eigentum gebunden sind (z.B. offentliche Abgaben).

Er ist flr Gefahren, die von den Grundstlick ausgehen jedoch weiterhin im
Rahmen seiner polizeirechtlichen Zustandsstorerhaftung verantwortlich.
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IVV. Eigentumsrechtliche Optimierungsmaoglichkeiten fir
Freiflachen

Dereliktion

Die Dereliktion wird danach bei Grundstucken nicht moglich sein die mit:

1. Altlasten (z.B. kontaminierte Boden)
2. baufalligen Hausern, von denen Gefahren fur die Allgemeinheit oder
3. nicht nutzbaren umfangreichen baulichen Anlangen

belastet sind.

Nicht schadlich sind die Belastungen durch offentliche Abgaben oder die
allgemeinen Verkehrssicherungspflichten, weil dann eine Dereliktion nie moglich

ware.
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V. Eigentumsrechtliche Optimierungsmaoglichkeiten fir
Freiflachen

Dereliktion wird praktiziert -

Der Freistaat Sachsen, vertreten durch den Staatsbetrieb
Séchsisches Immobilien- und Baumanagement, Niederlassung
Chemnitz, schreibt freibleibend zum Verkauf aus:

1. Wohn- und Geschiiftshaus mit Anbau in 08371 Glauchau,
Rudolf-Breitscheid-Str. 1
GrundstiicksgroBe ca. 1.371 m?, bebaut mit 2-geschossigem
Villengebiiude, Nutzfliche ca. 600 m? leer stehend

2. Mehrfamilienwohnhaus mit Ladengeschiift in 09481 Elterlein,
Anger 6
GrundstiicksgroBe ca. 420 m?; bebaut mit 2-geschossigem MFH;
EG mit Ladenzone; Gesamtnutzfldche ca. 520 m? 1 WE ist vermietet,
sanierungsbediirftig

3. Mehrfamilienwohnhaus mit Anbau und Garagen in 09477 Johstadt,

Markt 21

GrundstiicksgroBe ca. 2.100 m? bebaut mit 3-geschossigen MFH; 9 von

10 WE vermietet, Wohnfléiche ca. 710 m’
Ansprechpartnerin: Frau Nadja Grobe, Tel.: 0371/457-4888 oder
Email: padja.grobe@sib-c.smf.sachsen.de

3 4. Aneignungsrecht des Freistaates Sachsen gem. § 928 Abs. 2 BGB
Frele Presse vom Me i?enwohnhaus in 09353 Oberlungwitz, Hofer Str. 307,
2 5 03 2006 stark sanierungsbediirftig, GrundstiicksgroBe 370 m?
= = Ansprechpartner: Herr Reinhart Fischer, Tel.: 0371/457-4898 oder

Email: reinhart.fischer@sib-c.smfsachsen.de

Besichtigungen sind nach Terminvereinbarung méglich.

Schriftliche Angebote mit konkreten Preisvorstellungen sind bis spi-
testens 18. 4. 2006 beim Staatshetrieb Siichsisches Immobilien- und Bau-
management, Niederlassung Chemnitz, Postfach 944 in 09009 Chemnitz
einzureichen. Die Angebotsfrist ist keine Ausschlussfrist.

Weitere Immobilienangebote finden Sie auch im Internet unter:
www.immobilien.sachsen.de,

2076068-20-
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V. Betriebskostenumlage bei Teilrickbau

Die meisten Betriebskosten verringern sich durch den Teilruckbau. Hier mussen
Umlagemalistabe nicht verandert werden.

Die Kosten der Freianlagen verringern sich durch den Teilrickbau nicht. Im
Gegenteil kdnnen neue Freiflachen auf dem Grundstlck entstehen.

Wie sind die Kosten auf den Mieter umzulegen?
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Tagesseminar beim vdw Sachsen am 28.09.2006
Umgang mit neuen Freiflachen im Stadtumbau

Referenten: RA Martin Alter, Rechtsanwalte Strunz, Alter
Dipl.-Ing. fur Landschaftsarchitektur Andrea Alter, Grunwert AG

Weitere Aspekte:

» Fordermaoglichkeiten

= Planungsansatze

= Mieter- und Mitgliederbeteiligung

= Kostenplanung und Kostenminimierung in der Pflege



