Der Einsatz des Stadtumbaurechts

ein Vortell?

3. Transferwerkstatt Stadtumbau
Fulda

Norbert Friedrich
Stadtplanungsamt Bremerhaven




Wie kommt es zu verwahrlosten Immobilien?

e Eigentumer kimmern sich nicht um ihren Besitz

e die ,falschen” Mieter ziehen ein
- Mieterklindigungsschutzgesetz errichtet Hlrden

* Fehlverhalten wird zu lange geduldet

e Schaden werden nicht beseitigt
- Bauunterhaltung unterbleibt

Untersuchung an Fallbeispielen



Stormstralie 49



Beispiel: Stormstralde 49

Aufgeteilt in Eigentumswohnungen

11 private Eigentimer
Wohnorte:

Stuttgart, Berlin, Lelpzig, Hannover,...

Leerstand: 100%

Verhandlungsstand:
2 Whg. ersteigert
8 Whg. Kaufangebot
1 Whg. offen — Eigentimer pokert

Nach WEG and. 2007: Mehrheitsbeschllsse mit 75%




Stormstralie 44



Beispiel: Stormstralde 44

Eigentimer:
Immobiliengesellschaft mbH
Sitz: 12439 Berlin
Insolvenzverfahren lauft

Leerstand: 100%

Begutachtung durch das
Bauordnungsamt, 06/2007:
Balkone sind zu sperren

12/2007: Brandschaden,
Sicherungsmaflinahmen
durch die Stadt als Ersatzmal3inahme vorgenommen
Verhandlungsstand: Not. Kaufangebot liegt vor

— Loschungsbewilligung erteilt




Problem:
viele Eigentimer sind nicht handlungsfahig

Grunde:

e Eigentimer insolvent (unbekannt verzogen)

* Vielzahl von Eigentiimern (Eigentumswohnungen)

» Eigentumer Gesellschaften, Immobilienfonds ohne Interesse

far Objekt und Wohnumfeld

Folgen:

» haufig Zwangsversteigerungen
» Handel mit Wohnungen, Spekulationsgeschafte

» Hauser werden nur optisch aufpoliert



Zwangsversteigerungen

Antell am Immobilienmarkt, Stand 2006

Dortmund 5,1%
Duisburg 4,5%
Essen 4.9%
Munster 1,8%
Bonn 1,9%

Bremerhaven 9,1%
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Lutherstrafle/ Goethestralie




Handlungsdruck

Pressebericht
Marz 2007
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Lehe

Ubersicht
Handlungsbedarf
an Gebauden

Stand Juli 2008

Handlungsbedarf
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Diskussion im ExWoSt- Prozess 2007

Prof. Schmidt- Eichstadt
nimmt Stellung zum
Vorschlag Bremerhaven, &
ein Vorkaufsrecht

fur Gemeinden im
Zwangsverfigungs-
verfahren einzufuhren




Stadtumbau: Gutachten des Bundes

Rechtsgutachten

Untersuchung der bestehenden rechtlichen Mdglichkeiten /
Stellungnahme zum Vorschlag Bremerhavens

Leitfaden zur Praxis

Zusammenstellung von rechtlichen, konzeptionellen und
organisatorischen Handlungsmaoglichkeiten,
Bundesweite Fallstudien und Beispiele



Anwendung des vorhandenen
stadtebaurechtlichen Instrumentariums (BauGB)

e Modernisierungsgebot ( §177 BauGB)
o Stadtumbau (§§171a-d BauGB)
 Vorkaufsrecht (§§24 ff. BauGB)

* RlUckbaugebot (§179 BauGB)



Baugesetzbuch

§ 177 Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot

(1) Weist eine bauliche Anlage nach ihrer inneren oder
aulReren Beschaffenheit Missstande oder Mangel auf, deren
Beseitigung oder Behebung durch Modernisierung oder
Instandsetzung maoglich ist, kann die Gemeinde die
Beseitigung der Missstande durch ein Modernisierungsgebot
und die Behebung der Mangel durch ein
Instandsetzungsgebot anordnen.

Zur Beseitigung der Missstande und zur Behebung der
Mangel ist der Eigentumer der baulichen Anlage verpflichtet.

(..)



Baugesetzbuch

§ § 171 a-d Stadtumbau

§171 a

(1) Stadtumbaumal3nahmen in Stadt- und Ortsteilen, deren
einheitliche und zugige Durchfihrung im o6ffentlichen
Interesse liegen, kdnnen auch an Stelle von oder
erganzend zu sonstigen Mal3inahmen nach diesem
Gesetzbuch nach den Vorschriften dieses Teils
durchgefuhrt werden.

(2) Stadtumbaumal3inahmen sind Maf3nahmen, durch die In
von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten ...



Vorkaufsortsgesetz Bremerhaven

§ 1 Anwendungsbereich

Dieses Ortsgesetz gilt flr die in der Anlage dargestellten und benannten Grundstlcke
in den Stadtteilen Lehe und Geestemiunde.
Es handelt sich um die nachfolgend aufgeftihrten bebauten Grundstucke:

Fritz-Reuter-Stral3e 13 - 15 Moltkestral3e 26
Uhlandstral’e 19 Fritz-Reuter-Stral3e 17
Heinrichstral3e 40 Potsdamer Straf3e 10
Kornerstral3e 44 Dionysiusstral3e 71
Kornerstralle 44 a Krumme Stral3e 40
Kornerstralie 46 Poststral’e 7 - 13
Stormstral3e 44 Stormstral3e 49
LutherstralRe 24 Schillerstral3e 84

Die Anlage ist Bestandteil dieses Ortsgesetzes.

§ 2 Vorkaufsrecht
(1) Der Stadt Bremerhaven steht fir die in § 1 bezeichneten Grundstiicke ein
Vorkaufsrecht im Sinne des § 25 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu.
(2) Die Eigentimer der unter das Vorkaufsrecht fallenden Grundstlicke sind
verpflichtet, der Stadt den Abschluss eines Kaufvertrages Uber ihr Grundsttick
unverziglich anzuzeigen.



Vorkaufsortsgesetz Bremerhaven
Beispiele
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Baugesetzbuch

§ 179 Rickbau- und Entsiegelungsgebot

(1) Die Gemeinde kann den Eigentimer verpflichten zu
dulden, dass eine bauliche Anlage im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans ganz oder teilweise beseitigt wird,
wenn sie

(..)
2

Missstande oder Mangel im Sinne des § 177 Abs. 2 und 3
Satz 1 aufweist, die auch durch eine Modernisierung oder
Instandsetzung nicht behoben werden kénnen.

(..)



Stadtumbau: Rechtsgutachten
Untersuchung der bestehenden rechtlichen Mdglichkeiten
Ergebnis:

Bestehende stadtebauliche Instrumente ermdglichen keinen
hinreichenden Zugriff fur Gemeinden auf verwahrloste
Immobilien, bzw. sind nicht praktikabel

Empfehlung:

§ 177 BauGB (Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot)
um gemeindliches Enteignungsrecht erweitern oder auf der
Grundlage eines Katasters verwahrloster Immobilien spezielle
Eingriffsrechte der Gemeinden im BauGB begrinden



Fallbeispiele

Arbeitshilfen

Stadtumbau: Leitfaden zur Praxis

Abb. 2 Verfahrensablauf Modemisierungs- und Instandsetzungsgebot
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Fallbeispiel: Bauordnungsrechtliche Sicherungsverfiigung
Kommune: Bremerhaven
Bundesiand: Bremen
Ansprechpariner Name: Hr. Friedrich
Institution: Stadiverwaltung Bremerhaven, Stadiplanungsamt
Telefon: 0471/390 - 3225
Mail: norbert friedrich@magistrat. bremerhaven.de

Ohbjekte (Adresse, Bezeichnung): mehrere Grundsticke im Stadtumbaugebist Lehe

Fotos (Quelle: BTU Cotibus, 12.01.2009):

Problem:

In dem zentral gelegenen und durch gine grinderzeitiche Blockrandbebauung geprigten | Stadiumbaugebiet
Lehe® hiufen sich trotz stadisbaulicher und sozialer Interventionen der Stadiverwaltung im Rahmen siner stad-
tebaulichen Sanierungsmalnahme, der ehemaligen EU-Gemeinschaftsinitiative URBAMN wie auch des ExWo5i-
Forschungsfeldes  Stadiumbau West® der Leerstand und die Verwahrosung von privaten, nicht mehr oder nur
noech unter sehr groliem Aufwand sanierungsfghigen Immekilien.

Als eine der entscheidenden Ursachen fir diese Enftwicklung wurde — neben der verénderten sozialen Mi-
schung aufgrund des Strukturwandels in Bremerhawven — die Handlungsunfahigkeit oder Handlungsunwilligksit
der Eigentimer festgesielt. Dabei handelt es sich Uberwiegend um Falle, in denen sich die jeweilige Immobilie
nicht im Eigentum einer einzelnen privaten oder jurigtischen Person, sondern vielmehr giner Mehrzahl von Ei-
gentimern (insbesondere Wohnungseigentimergemeinschaften oder Erbengemeinschafien) befindst Eine
Bessitigung des Verwahrosungszustandes erscheint in diesen Fallen in der Regel nur dber einen kommunalen
{Zwischen-)Erwerk — entweder durch freihéndigen Erwerly oder im Rahmen von Zwangsversteigerungen - vor-
stellbar. Da gber im Rahmen von Zwangsversteigerungen kein kommunales Vorkaufsrecht besteht und weiter-
hin — s&i s aus Grinden der weiterhin problematizchen Wertermittlung von strukturell leer stehenden Immolbi-
lien in Schrumgfungsregionen oder der weiterhin spekulativen Polentiale bei einem solchen Immakbilienerverl —
ein freihandiger Erwerb in der Regel nicht in Betracht kommt, stehen diese Immobilien weiterhin leer und strah-
len damit negativ auf das gesamte Umfeld aus (val. dazu die beiden Ubersichtskarten).

Losung:

Meben der Forizetzung der stadtebaulichen und sozialen Interventionsn in das Gebiet und parallelen Bemihun-
gen um grundsatzliche Losungsmaglichkeiten fir dieses Verwahrlosungsproblem verfolgt die Koemmune zurzeit
insbesondere die Abwehr von Gefahren fur die offenfliche Sicherheit. Dazu werden systematisch alle verwahr-
logten Immohkilien in einem  Schrotfimmebilienkataster” erfasst. Auf der Grundlage des Bauordnungsrechis wur-
den Sicherungsveriigungen erlassen, im Einzelfall Malknahmen zur Gefahrenabwehr im VWege der Ersatzvor-
nahme durchgefihrt oder ausstehende Forderungen aus Leistungsbescheiden der Stadt im Wege der Zwangs-
vollsireckung beigetrisben.



Baugesetzbuch

§ 207 von Amts wegen bestellter Vertreter

Ist ein Vertreter nicht vorhanden, so hat das Vormundschaftsgericht auf
Ersuchen der zustandigen Behoérde einen rechts- und sachkundigen
Vertreter zu bestellen

1. far einen Betelligten, dessen Person unbekannt, oder flr eine Person,
deren Beteiligung ungewiss ist,

2. fur einen abwesenden Beteliligten, dessen Aufenthalt unbekannt oder
dessen Aufenthalt zwar bekannt, der aber an der Besorgung seiner
Vermogensangelegenheiten verhindert ist,

3.(...)

4. fur Gesamthandseigentimer oder Eigentiimer nach Bruchteilen (...),
wenn sie der Aufforderung der zustandigen Behorden, einen gemeinsamen
Vertreter zu bestellen, innerhalb der ihnen gesetzten Fristen nicht
nachgekommen sind,

5. bei herrenlosen Grundstliicken zur Wahrung der aus dem Eigentum sich
ergebenden Rechte und Pflichten.



Anderung der Landesbauordnung

Erganzung § 79 BremLBO

neu.

Soweit bauliche Anlagen nicht genutzt werden und im Verfall
begriffen sind, kann die Bauaufsichtsbehtérde den Abbruch
oder die Beseitigung anordnen, es sei denn, dass ein
Offentliches oder schutzwdlrdiges privates Interesse an ihrer
Erhaltung besteht.

Inkrafttreten voraussichtlich 1. Januar 2010



Ausblick

 Anwendung Vorkaufsortsgesetz
e Erganzung Bremische Bauordnung (zum 1.1.2010)

» Gesetzesanderung BauGB ??




Beispiel Europa

Steht eine Immobilie langer als ein Jahr
leer, darf sie besetzt werden.

Niederlande, Grol3britannien, ...

Niederlande:

Studenten besetzen ein
leerstehendes Haus,
bauen es um zu 10
Studentenwohnungen




Beispiel USA Gesetz zur Verpflichtung der

Banken, Hauser nicht
zahlungsfahiger Darlehens-
nehmer instand zu halten

"~ | Geldstrafen
y E bis zu 25.000 US$ mdglich

(== Patrouillen der

—!'  Polizeichef Stadt Indio,
Kalifornien:

,Wenn Sie nicht kommen und
sich um lhren Besitz kimmern,
kommen wir, nehmen Sie fest
und stellen Sie in Kalifornien
vor Gericht.”



Der Einsatz des Stadtumbaurechts - ein Vortell?

3. Transferwerkstatt Stadtumbau, Fulda

Vielen Dank
fur die Auftmerksamkeit!

Norbert Friedrich
Stadtplanungsamt Bremerhaven




