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Inhaltlicher Input S-T-E-R-N

Behutsame Stadterneuerung

Benedikt Vos & Martin Vocks
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Das Untersuchungsgebiet Dis Borigma
Dortmunder City
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Instrumente fur die S'I;ERN

Cityentwicklung

Der Instrumentenkasten fur
Stadtentwicklungsaufgaben ist vielfaltig.

Dortmund — Stadt der Platze

Informelle Instrumente, z.B.
D w, Miteinander.

* Integrierte Entwicklungskonzepte f % % ﬁM'tte Machen.

rj = Anstofl Citymanagements fir die Dortmunder City
* MaSterpl‘ane %@DD%%‘%&L?% [L © Stadt Dortmund. 2023.
* Leitbild-Prozesse & Q@

Bebauungsplan In W 235 - westlich und 6stlich Thiergalerie -

Formelle Instrumente, z.B.

* Flachennutzungsplan und Bebauungsplane

W Vorbereitende ] H =
* Gestaltungssatzungen T
Sanierungsverdachtsgebiet Ve “7:
* Vorbereitende Untersuchungen [”““m“”d ot A=
Abschlussbericht i e

gem. § 141 BauGB (VU) B F

© Stadt Dortmund

L . = V
0K l_ " 3 i) :
Eigentumer*innen-Forum Dortmund City 21.01.2026 - 9



Stadtebauliche Sanierung STnERN
im Uberblick

Was sind Vorbereitende Untersuchungen (VU)?

* Gesetzlich vorgeschriebenes Verfahren zur Prafung,
ob eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme
erforderlich ist

Ziel: Beurteilungsunterlagen erhalten zu...
* der Notwendigkeit einer SanierungsmaBnahme,

* den sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhaltnissen im Gebiet,

* den allgemeinen Sanierungszielen sowie

* dergrundsatzlichen Durchfuhrbarkeit der Sanierung.

Eigentumer*innen-Forum Dortmund City 21.01.2026 10



Stadtebauliche Sanierung
im Uberblick

Was sind Vorbereitende Untersuchungen (VU)?

Im Wesentlichen:
Prufung des Vorhandenseins von
stadtebaulichen Missstanden:

® Substanzschwachen und

® Funktionsschwéichen
Ggf. Abgrenzung eines oder mehrerer moglicher

Sanierungsgebiete
Ggf. Prufung erforderlicher Sanierungsverfahren

Wichtig: VU sind ergebnisoffen!

21.01.2026

Eigentumer*innen-Forum Dortmund City

S-T-E-R-N

Behutsame Stadterneuerung

BayR

augesetzbuCh

BauNyo
I Planzy
mmOWertv
RaumordnUngsgeSGtz

57. Auflage

7o)

N

(@)

o~

[0)]

C

3

§e)

C

1)

ey

c

O

jn)

Q0

ey

‘%)

L

2

2026 S
5

-
jo)
=
©

Beck- ~Texte | im dity

N



Stadtebauliche Sanierung S1;ERN
im Uberblick

Welche stadtebaulichen Missstande
werden betrachtet?

Substanzschwachen, dies sind z.B.:

* Bauliche und energetische Mangelim

Gebaudebestand Sanierungsbedarf (Berlin Weissensee)

© ST.E.RR.N.GmbH: 2025

Funktionsschwachen, dies sind z.B.:
* |Leerstehende Gebaude

* Mangelnde Aufenthaltsqualitat,
gestalterische Defizite im offentlichen
Raum

* Hitzeinseln und klimatische Mangel

Leerstand(Berlin Weissensee)
© STEFN ERBR20PE TN SRR
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S-T-E-R-N

Behutsame Stadterneuerung

Stadtebauliche Sanierung
im Uberblick
BayR
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Ablauf des Gesamtprozesses
Erarbeitung von Vorbereitenden Untersuchungen

(VU) mit Auskunftspflicht der Betroffenen
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Abwagung und Bewertung
Politische Entscheidung / Beschlussfassung

Ggf. Durchfuhrung der stadtebaulichen Sanierung

Ziele der Stadtebaulichen Sanierung
Behebung stadtebaulicher Missstande
Starkung von Qualitat und Werthaltigkeit
Geordnete stadtebauliche Entwicklung
Rechtsgrundlage: §§ 136 — 164 BauGB

.
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S-T-E-R-N

Behutsame Stadterneuerung

Stadtebauliche Sanierung
im Uberblick
BayR

Was passiert, wenn die Ausweisung eines
Sanierungsgebietes erforderlich ist? ugesetzbycp |
BauNyo :VC\)'

* Isteine stadtebauliche SanierungsmaBnahme zur RaunjgwngvZeYW g

Behebung der Missstande erforderlich, Rk £

ist das dafur erforderliche Verfahren zu wahlen: ;§

7 somee 2

Beck-Texte im dty §

°

Umfassendes Verfahren
Vollstandige Genehmigungsvorbehalte

Ausgleichsbetrage moglich

Vereinfachtes Verfahren
Genehmigungsvorbehalte konnen ganz oder teilweise ausgeschlossen werden

Keine Ausgleichsbetrage
= Verfahrenswahl ist Ergebnis der VU (kein Ermessensspielraum)
14

— Sanierungsgebiet und Sanierungsverfahren werden per Satzung beschlossen
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Au SWi rku nge n a Uf d ie BeShutIne EdtegueruNng

Eigentumer*innen

Finanzierung und steuerliche Vorteile in
Sanierungsgebieten

* Aufwertung der City durch hohe 6ffentliche
Investitionen unter Einsatz von Stadtebaufordermitteln

* Erhohte Planungssicherheit durch klare
Sanierungsziele

* Verbesserte Vermietbarkeit und langfristige
Werthaltigkeit

* Ggf. Zugang zu Stadtebaufordermitteln fur private
Sanierungs- und OrdnungsmaBnahmen

Eigentumer*innen-Forum Dortmund City 21.01.2026 15



Au SWi rku nge n a Uf d ie BeShutIne EdtegueruNng

Eigentumer*innen

Finanzierung und steuerliche Vorteile in
Sanierungsgebieten

* Erhohte Steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten
bei Modernisierung und Instandsetzung nach
§§ 7h, 10f, 11a EStG

* Kombination von Forderung und
Steuervergunstigungen moglich

* Ggf. Erhebung von Ausgleichsbetragen
(sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung);

—> ersetzen im umfassenden Sanierungsverfahren
ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage

Eigentumer*innen-Forum Dortmund City 21.01.2026 16



S-T-E-R-N

Behutsame Stadterneuerung

Auswirkungen auf die
Eigentumer*innen
BayR

Baquo

Sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalte
* Allein die Festlegung eines Sanierungsgebietes verpflichtet e ;g
. . . . Immo lor 2
Eigentumer*innen nicht zu baulichen MaBnahmen, Ra“mordnt)/r\l/gs;\;sm 3
Modernisierungen oder Investitionen £
Abhangig von der Satzung sind Genehmigungsvorbehalte - g
209090 2
Beck- “Texte im dtv §
o

im Sanierungsgebiet moglich (§ 144 BauGB)
* Die Kommune kann alle oder einzelne Arten von
MaBnahmen unter Genehmigungsvorbehalt stellen

* Die Behorde hat kein freies Ermessen. Die
sanierungsrechtliche Genehmigungist zu erteilen, wenn

das Vorhaben den Sanierungszielen nicht widerspricht

Rechtsgrundlagen: §§ 136 Abs. 2, 138, 144 146 BauGB

.
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Au SWi rku nge n a Uf d ie BeShutIne EdtegueruNng

Eigentumer*innen

Genehmigungspflichtige Vorhaben konnen sein:

* Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen
* Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen

* Kauf, Verkauf oder Teilung von Grundstucken

* Bestellung von Erbbaurechten, NieBbrauch, Wohnrechten

* Langfristige Miet- und Pachtvertrage

Eigentumer*innen-Forum Dortmund City 21.01.2026 18



Ablauf der VU S-T-E-R-N

Analyse der City

Leitbild, Ziele & MaBnahmen

Beurteilung der
Durchfuhrbarkeit

Abschluss VU
+ Prufergebnis

Abstimmung & Beteiligung

Mogliche Ergebnisse (Auswahl):

* Festlegung eines Sanierungsgebietes (umfassend oder vereinfachtes Verfahren)

* Festlegung mehrere Sanierungsgebiete (umfassend oder vereinfachtes Verfahren)
* Keine Festlegung eines oder mehrere Sanierungsgebiete

Eigentumer*innen-Forum Dortmund City 21.01.2026 19



Analyse: Vorgehensweise

- Auswertung von Gutachten, Konzepten, Daten
- Grundstucksscharfe Bestandsaufnahme vor Ort

- Beteiligung und Befragung der Betroffenen, u.a.
Eigentiumer*innen

- Gesprache mit Schliusselakteur*innen

- Beteiligung der Fachamter und Trager
offentlicher Belange

- Beteiligung der Offentlichkeit

VU Dortmund City - S.T.E.R.N. GmbH 21.01.2026

S-T-E-R-N

Behutsame Stadterneuerung

Miteinander.
Mitte. Machen.

AnstoB eines Citymanagements fir die Dortmunder City

Ergeinis

Dortmunder Riesen-Gebdude vor Umbau:
Hollédnder haben groe Plane

© Stadt Dortmund.
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Vorlaufige Sanierungsziele ST,,ERN

* Erhalt und Weiterentwicklung der Funktionen als Oberzentrum unter Beachtung der
Angebotsvielfalt und Attraktivitat

* Attraktivitatssteigerung durch ein vielfaltiges Nutzungsangebot

* Beseitigung von Leerstanden und minder genutzten Immobilien

. [ “é‘"'
L

=S .. AN A {f:,, == oo =
FuBgangerzone™ s FuBgidngerzone
©STERN.GmbH. 20257 & M OSTERN.GmbH.2025

-

Leerstand
©_PRatrick Lambertus. 2025
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Vorlaufige Sanierungsziele S-T-E-R-N

Behutsame Stadterneuerung

* Modernisierung und Aufwertung der Gebaudebestande und Anpassung an aktuelle

Standards
* Sicherung und Profilierung erhaltenswerter Bausubstanz

* Wiederherstellung, Stabilisierung, Sicherung und z. T. auch Ausweitung sowie Verbesserung

der innenstadtischen Wohnnutzung
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Energetische Sanierungsbedarfe

(Bsp. Berlin Weissensee) . § (Bsp. Berlin Weissensee)
EOSTERN.GmMDH. 2005 —  —— — ———— — © ST.E.RN. GmbH. 2021
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Vorlaufige Sanierungsziele S-T-E-R-N

Behutsame Stadterneuerung

* Anpassung der Gebaude und der Infrastruktur des Raumes an eine klimagerechte Stadt
* Schaffung bzw. Wiedergewinnung stadtraumlicher (Aufenthalts-)Qualitaten

* Realisierung von MaBBnahmen fur eine ,neue, nachhaltige Mobilitat und Infrastruktur*

(Radverkehrsinfrastruktur, Ladeinfrastruktur, ruhender Verkehr, etc.)

€ stalteriscHe,_ :

—— ‘ 7 Defizite 6ffe
Zum Teil starke Verkehrsbelastung _ W Hoher Versieglungsgrad ‘Raum
© S.T.E.R.N. GmbH. 2025 < = ~ g © S?T.E.RN. GmbH. 2025+ $ =

Geringer Griinanteil
© ST.ERN. GmbH, 2025
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Nachste Schritte S-T-E-R-N

Behutsame Stadterneuerung

* Dokumentation des Eigentimer*innen-Forums und Beantwortung der haufig
gestellten Fragen (FAQ)

* Veroffentlichung des Mitschnitts der Inputprasentation (Video) sowie der
Inputprasentation (PDF) des Eigentumer*innen-Forums

* Schriftliche Befragungen von Eigentiumer*innen, gewerblichen Pachter*innen
und Mieter*innen sowie Bewohner*innen bis 06.03.2026

* Einarbeitung der Befragungsergebnisse in die VU
» Offentliche Beteiligung im Sommer 2026
* Formulierung von Sanierungszielen und MaBnahmen

* Verfahrensrechtliche Abwagung und Beurteilung der Notwendigkeit einer
stadtebaulichen SanierungsmaBnahme

* Ggf. Abgrenzung Sanierungsgebiet(e) und Verfahrenswahl(en)

« Offentliche Ergebnisprasentation

Eigentumer*innen-Forum Dortmund City 21.01.2026 29



Informiert bleiben... S-T-E-R-N

Behutsame Stadterneuerung

...Zu den vorbereitenden Untersuchungen Dortmund City und
mit nutzlichen Informationen zu stadtebaulicher Sanierung:

www.dortmund.de/untersuchung-city s

Stadt Dortmund

Cityentwicklung

Prifung eines Sanierungsgebiets in der City

Far Dortmunds City prift das Amt fur Stadterneuerung aktuell, ob eine Staddtebauliche
SanierungsmaRnahme einzuleiten ist. Dazu laufen sogenannte Vorbereitende Untersu-
chungen mit Begehungen, Befragungen und Veranstaltungen.

Mit diesem Vorgehen will die Stadtverwaltung alle méglichen MaR-
nahmen ausschépfen, um die City als modernen Handels-, Wohn und
Erlebnisstandort zu starken. Ziel ist eine gesunde, vielféltige und nach-
haltige Innenstadt.

Ein Baustein auf diesem Weg sind stadtische Investitionen und Projek-
te. Wichtige Partner*innen sind aber auch private Immobilieneigenta-
mer*innen. In diesem Bereich kann eine Stadtebauliche Sanierungs-





