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Vorwort

Bei besonderen stadtebaulichen Problemlagen konnen die Kommunen die sanie-

rungsrechtlichen Instrumente des Baugesetzbuches nutzen. Es gewahrt den Stad-

ten und Gemeinden zeitlich und raumlich begrenzte Eingriffsrechte, um die Sanie-

rungsziele im Sinne des Allgemeinwohls zlgig zu erreichen. Hinzu kommen in

Sanierungsgebieten zusatzliche Investitionsanreize fur Private in Form von Abschrei- |

bungen nach dem Einkommenssteuergesetz. N
\

Die Kommunen in Nordrhein-Westfalen haben das Besondere Stadtebaurecht in letz-

ter Zeit immer weniger angewendet und stattdessen in Sanierungsgebieten tberwiegend auf Stadtebau-
fordermalBnahmen mit kooperativen Verfahren gesetzt. Einerseits ist das zu begruf3en, denn Losungen im
Konsens mit Eigentimern, Nutzern und Anwohnern haben Vorrang. Andererseits kommen kooperative
Ansatze auch an ihre Grenzen — besonders dann, wenn die eigentlich erforderlichen privaten Investitionen
keine ausreichenden Renditen erwarten lassen.

In solchen schwierigen stadtebaulichen Situationen ist das Besondere Stadtebaurecht hilfreich. Die da-
mit verbundenen Eingriffsrechte kénnen kooperative Verfahren sinnvoll erganzen, Prozesse steuern und
Entwicklungen beschleunigen. Dies gilt gleichermalen fur Stadtteile einer GroRstadt, fur Quartiere in den
Mittelstadten und fur Ortsteile einer Kleinstadt oder eines Dorfes.

Um die Moglichkeiten des Besonderen Stadtebaurechts zu verdeutlichen, haben wir die Arbeitshilfe ,Stad-
tebauliche SanierungsmafBnahmen in Nordrhein-Westfalen™ beauftragt. Diese Publikation, erstellt vom In-
stitut fur Bodenmanagement und von der STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH, soll den Stad-
ten und Gemeinden beim Einstieg in stadtebauliche SanierungsmafBnahmen helfen. Die Anwendung des
Sanierungsrechts kann die Umsetzung von StadtebaufordermaBnahmen erleichtern und beschleunigen.
Kommunale Stadterneuerungs- und StadtumbaumaBnahmen kénnen so zielgerichteter umgesetzt wer-
den und noch groBere Wirkungen entfalten.

(

I .J‘j/fjJ_J._,f_;_AA{}_,n I
Ina Scharrenbach '

Ministerin fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Fotohinweis: © MHKBG 2017 / F. Berger




| Einleitung

Die stadtebauliche SanierungsmaBnahme ist seit vielen Jahrzehnten ein bewahrtes Instrumentarium des
Besonderen Stadtebaurechts und gibt Kommunen die Moglichkeit, schwerwiegenden stadtebaulichen
Problemlagen zu begegnen. Sie beinhaltet Eingriffsrechte fiur Kommunen, die weit Gber die des Allgemei-
nen Stadtebaurechts hinausgehen und so den Kommunen erlauben, ihre Sanierungsziele fur das betroffe-
ne Quartier im Sinne des Allgemeinwohls zielgerichtet und ztgig umzusetzen.

Gleichwohl scheuen viele Kommunen den Einsatz dieses Instrumentariums. Die Grinde dafur konnen viel-
schichtig sein. So sind dem Einsatz der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme aufgrund der tiefgehenden
Eingriffsrechte der Kommune rechtliche Grenzen gesetzt. In vorbereitenden Untersuchungen muss zu-
nachst das Erfordernis zur Anwendung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen nachgewiesen wer-
den. Den Betroffenen stehen rechtliche Wege offen, Sanierungssatzungen zu beklagen. SchlieRlich ist die
DurchfUhrung einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme mit finanziellem und personellem Aufwand
fur die Kommunen verbunden und erfordert umfassende Kenntnisse des Sanierungsrechts innerhalb der
kommunalen Verwaltung.

Die Arbeitshilfe soll tber die Moglichkeiten und Vorteile informieren, die das Instrument sowohl fur die
Kommunen als auch fur die Betroffenen hat. Sie soll Wissen tber das Verfahren vermitteln, Vorbehalte
gegenuber diesem Instrument auflésen und praktische Hilfestellung bei der Anwendung des Instruments
geben. Dazu werden die Grundlagen des Sanierungsrechts aufbereitet, aber auch Sanierungsbeispiele -
tber Nordrhein-Westfalen hinaus — aus der Praxis untersucht. Begleitet wurde die Arbeit von einem Dis-
kussionsprozess in einem eigens gebildeten Arbeitskreis ,Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen in NRW*
mit ausgewahlten Kommunen und den Bezirksregierungen sowie mit Vertreterinnen und Vertretern der
kommunalen Spitzenverbande.!

Das vorliegende Werk erhebt nicht den Anspruch, ein Kompendium zum Instrument der stadtebaulichen
SanierungsmafRnahme zu sein, vielmehr stehen Antworten zu ausgewahlten praktischen Fragen aus dem

~Sanierungsalltag” in , Dossiercharakter” im Vordergrund, das heif3t die Arbeitshilfe dient als eine Art Nach-
schlagewerk fur konkrete Einzelfragen. Es soll gezeigt werden, welch hohen Wert das Instrument fur die
Stadtentwicklung und Stadterneuerung bis heute hat.

Ziel und Anspruch der Arbeit ist es, einen substantiellen Beitrag zum besseren praxisnahen Ver-
stéandnis der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme zu liefern, einen Einstieg in das Sanierungs-
recht zu schaffen und das Potential des Instruments fiir eine kluge und nachhaltige Stadterneue-
rung zu verdeutlichen.

Hinweis: Die Arbeitshilfe wird durch einen gesonderten Anlageband erganzt, der zahlreiche Mustervor-
lagen, insbesondere fur die Durchfuhrung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme enthalt. Zudem sind
dort die Fallbeispiele ausfuhrlich beschrieben und ein Ablaufplan zum gesamten Verfahren enthalten. Die
Muster und der Ablaufplan verstehen sich beispielhaft. Sie kbnnen nicht in jedem Fall ohne weiteres tber-
nommen werden, sondern sind der Situation vor Ort anzupassen. Bei den Vorlagen und Mustern handelt
es sich um Beispiele aus der Praxis; eine Gewahrleistung dafur, dass diese rechtlich einwandfrei sind, kann
nicht gegeben werden. Generell konnen die genannten Hinweise eine rechtliche Beratung im Einzelfall
nicht ersetzen.

tIm Arbeitskreis waren folgende Stadte und Gemeinden vertreten: Dortmund, Duren, Duisburg, Gelsenkirchen, Herten und Rheine.



10

Il Das Instrumentarium
im Uberblick

1 Die stadtebauliche SanierungsmaBBnahme als Teil des Baugesetzbuches

Kommunen haben im Normalfall die Entwicklung ihrer Stadtteile und Quartiere im Blick. Sobald eine Kom-
mune Quartiere mit ausgepragten Problemlagen identifiziert hat, ergeben sich unterschiedliche Hand-
lungsmoglichkeiten. Reichen die bauplanungsrechtlichen Instrumente des Allgemeinen Stadtebaurechts
nicht mehr aus, so benotigt die betroffene Kommune Alternativen, die ihr einen erweiterten Mitteleinsatz
mit ggf. auch groBeren Steuerungs- bzw. Eingriffsmoglichkeiten erlaubt. Dies bietet insgesamt das Beson-
dere Stadtebaurecht, das im Baugesetzbuch (BauGB) im zweiten Kapitel in den §§ 136 - 191 normiert ist.

Die stadtebauliche SanierungsmafBnahme ist Teil des Besonderen Stadtebaurechts (§§ 136 - 164b
BauGB). Sie ist aber als Rechtsinstrumentarium im BauGB eingebettet, und nicht etwa davon getrennt zu
beachten. Die Instrumente des Allgemeinen Stadtebaurechts werden zur Durchfiihrung der stadtebauli-
chen SanierungsmaRnahme in der Regel komplementar angewendet; auf sie kann keineswegs verzichtet
werden. Das BauGB ist daher in seiner gesamten Breite flr den Erfolg von SanierungsmaBnahmen von
Bedeutung (vgl. Abb. 1).

Abb. 1: Das Stadtebaurecht im BauGB

Stadtebaurecht
BauGB
\
Aligemeines Besonderes
Stadtebaurecht Stadtebaurecht
\
Stadtebauliche Stidtebauliche " .
SanierungsmaBBnahmen EntwicklungsmaBBnahmen Stadtumbau Stédtebauliche Gebote
§§ 136 - 164b BauGB §§ 165 - 171 BauGB §§ 171a - 171d BauGB Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot
§177 BauGB

Ruckbau- und
Entsiegelungsgebot
§179 BauGB

Im Unterschied zum Bauordnungsrecht, das in der Kompetenz der Bundeslander liegt, ist das BauGB Bun-
desrecht. Mit seinen Nebengesetzen, insbesondere Rechtsverordnungen wie der Baunutzungsverordnung,
regelt das BauGB das Bauplanungsrecht. Es besteht aus vier Kapiteln.

Das erste Kapitel bildet das Allgemeine Stadtebaurecht, in welchem die Bauleitplanung und die Instrumen-
te zu ihrer Umsetzung geregelt sind.

Danach folgt mit dem Zweiten Kapitel das Besondere Stadtebaurecht. Das Recht der stadtebaulichen Sa-
nierungsmaflnahme bildet den Auftakt dieses Kapitels, das den , Instrumentenkasten” der Stadterneue-
rung beinhaltet.

Das Instru-
mentarium der
stadtebaulichen
SanierungsmaB-
nahme ist ein Teil
des Besonderen
Stadtebaurechts
(§§ 136 - 164b
BauGB).

Besonderes
Stéadtebaurecht:
wInstrumenten-
kasten“ fiir die
Stadterneuerung



Alle diese Instrumente richten sich auf der Handlungsebene stets an die Gemeinde. Gemeinden sind im
BauGB die Stadte und Dorfer, die als kommunale Selbstverwaltungskorperschaften die unterste Stufe
des Staatsaufbaus bilden und Uber eine eigene Rechtsetzungsbefugnis fur das Gemeindegebiet verfigen
(Ortsrecht). Es wird i.d. R. durch Satzungen ausgetbt, nur fur die drei deutschen Stadtstaaten Berlin, Ham-
burg und Bremen gilt die Besonderheit, dass statt Satzungen hier Rechtsverordnungen erlassen werden
konnen (§ 246 BauGB).

SchlieBlich enthalt das BauGB noch ein Drittes und ein Viertes Kapitel, die vor allem verfahrensrechtli-
che Vorschriften enthalten. Diese sind entsprechend dem im deutschen Recht vorherrschenden , Baukas-
tenprinzip” auf die Verfahren nach dem Allgemeinen und dem Besonderen Stadtebaurecht anzuwenden,
selbstverstandlich auch im Sanierungsrecht. Das ,Baukastenprinzip® gilt in gleicher Weise auch fur be-
stimmte Rechtsinstrumente des Allgemeinen Stadtebaurechts, die als solche zwar dort geregelt sind, aber
auch in den Satzungen des Besonderen Stadtebaurechts angewendet werden wie das gemeindliche Vor-
kaufsrecht (§§ 24 ff. BauGB), die Umlegung (§§ 45 ff. BauGB) und die Enteignung (§§ 85 ff. BauGB).

Was regelt das Besondere Stadtebaurecht?

Die stadtebauliche SanierungsmafBnahme steht am Beginn des Besonderen Stadtebaurechts und bildet
dort den ersten von insgesamt neun Teilen. Diese enthalten v. a. die zulassigen Typen von stadtebaulichen
GesamtmalBnahmen, die sich auf flachenhafte Handlungsszenarien beziehen. Diese GesamtmalBnahmen
werden mit ihrem Geltungsbereich fur die betreffenden Teilgebiete von Stadten und Gemeinden oft als
Gebiets oder Forderkulissen bezeichnet, weil in ihnen bodenrechtliches Sonderrecht gilt und Stadtebau-
fordermittel eingesetzt werden. AuBBer den Gebietskulissen enthélt das Besondere Stadtebaurecht auch
einige erganzende Ermachtigungen fur stadtebaulich begrindete Einzelmalnahmen: die stadtebaulichen
Gebote, den Sozialplan und den Harteausgleich sowie die Aufhebung von Mietverhaltnissen.

Der Katalog dieser Instrumente ist abschlieBend; nur in seinem Rahmen kann die Gemeinde ihre Befug-
nis zur Schaffung von ortsrechtlichen Instrumenten der stadtebaulichen Steuerung austben oder Verwal-
tungsakte erlassen (gesetzliche Ermachtigungsgrundlage). Dabei erfordert nicht jede Gebietskulisse den
Erlass einer Satzung. Ortsrecht ist dort erforderlich, wo die stadtebaulichen Instrumente hoheitlich in die
Eigentumsrechte der Grundstuckseigentimer eingreifen, insbesondere durch Genehmigungsvorbehalte
und Vorkaufsrechte. Bei vorrangig kooperativ angelegten Verfahren wie der Sozialen Stadt und dem Stadt-
umbau genutigen haufig Gebietskulissen, die durch einfachen Ratsbeschluss festgelegt werden. Unterhalb
der Rechtswirkung einer Satzung erzeugen sie als gemeindliches MaBnahmenprogramm eine Selbstbin-
dung der Verwaltung und stellen eine Fordervoraussetzung dar.

Abb. 2 Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts, §§ 136 — 191 BauGB

Erster Teil 8§ 136 -164b  Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen Satzung

Zweiter Teil §§165-171 | Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen Satzung

Dritter Teil §§171a-171d = Stadtumbau Gebietskulisse / Satzung

Vierter Teil §171e Soziale Stadt Gebietskulisse

Funfter Teil §171f Private Initiativen zur Stadtentwicklung Gebietskulisse

Sechster Teil §§172-179 | Erhaltungssatzung und stadtebauliche Gebote ' Satzung, Verwaltungsakt

Siebter Teil §§180-181 | Sozialplan und Harteausgleich EinzelmaBnahmen

Achter Teil §§182-186 | Aufhebung von Miet- und Pachtverhéltnissen  Verwaltungsakt

Neunter Teil §§187-191  Verbesserungen der Agrarstruktur EinzelmaBnahme / Flurbereinigung

Verfahrensrecht
im BauGB erfolgt
nach dem ,,Bau-
kastenprinzip“

Besonderes
Stadtebaurecht:
zuldssige stadte-
bauliche Gesamt-
maBnahmen

Uberblick tiber
die Instrumente
des Besonderen
Stadtebaurechts
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Warum ist die Kenntnis der verschiedenen Instrumente erforderlich?

Die Kenntnis der Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts ist fur die Vorbereitung und Durchfuhrung
von stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen in zweifacher Hinsicht bedeutsam.

Zum einen greift die SanierungsmafBnahme unter Umstanden erheblich in die Rechte der privaten Grund-
stlckseigenttimerinnen und -eigenttmer ein, die durch die Eigentumsgarantie des Grundgesetzes (Art. 14
GG) geschutzt sind. Sie darf deshalb nur angewendet werden, wenn zur Behebung stadtebaulicher Miss-
stande keine anderen, weniger stark eingreifende Mittel zur Verfugung stehen — das erfordert der verwal-
tungsrechtliche Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen (VU,
s. Kap. I1.2) ist daher eine Ausschlussprufung erforderlich, ob sich die angestrebten Ziele auch mit anderen,
weniger eingriffsintensiven stadtebaulichen Instrumenten erreichen lassen.

Zum anderen nimmt die Stadtebauforderung als wesentliche Finanzierungsquelle fur Sanierungsmafnah-
men regelmafig auf die Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts Bezug, etwa bei den Forderpro-
grammen Stadtumbau oder soziale Stadt. Die anderen Instrumente — Satzungen, Gebietskulissen oder
EinzelmaBnahmen - sind mit dem Sanierungsrecht kompatibel und kénnen kombiniert werden. In Nord-
rhein-Westfalen kann die SanierungsmafBnahme, also der Beschluss einer Satzung, Grundlage fur jede
Forderkulisse sein.

Wonach richtet sich die Auswahl der stadtebaulichen GesamtmaBnahme?

Neben der gemeindlichen Steuerung des Erneuerungsprozesses durch den Einsatz von Fordermitteln ent-
halt das Sanierungsrecht zahlreiche Moglichkeiten der Steuerung, die in Rechte der Sanierungsbetroffenen
eingreifen. Das sind insbesondere das Auskunftsrecht (§ 138 BauGB), die umfassenden Genehmigungs-
vorbehalte (§§ 144, 145 BauGB) sowie das sanierungsrechtliche Vorkaufsrecht (§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).
Wird die Sanierung im umfassenden Verfahren? gemaf § 142 Abs. 1 - 3 BauGB durchgefthrt, ist am Ende
eine beitragsahnliche finanzielle Beteiligung von den Eigenttimerinnen und Eigentimern aufzubringen — die
sanierungsbedingte Bodenwerterhohung wird als Ausgleichsbetrag abgeschopft (§§ 154 ff. BauGB).

In der Abgrenzung der stadtebaulichen Sanierung zu den anderen Instrumenten beziehungsweise Sat-
zungstypen kommt es sowohl auf die Gebietstypik als auch auf den Steuerungsbedarf und die damit ver-
bundene Eingriffstiefe der beabsichtigten Mal3nahmen an.

Nach der Gebietstypik eignet sich das Sanierungsrecht vorrangig fur Stadt- oder Dorfgebiete mit bauli-
chem Bestand und noch vorhandener Nutzung. Typischerweise sind das etwa Stadt- oder Dorfkerne bzw.
Stadt- oder Ortsteile mit historisch gewachsener Bebauung. Die Notwendigkeit von RiickbaumaBnahmen
in Neubausiedlungen der DDR-Zeit ergab in den 1990er Jahren den Anlass fur die Forderung des Stadt-
umbaus, zunachst als , Stadtumbau Ost”. Er gilt heute bundesweit und hatin §§171a — 171d Eingang ist das
BauGB gefunden. Fur KonversionsmaBnahmen, also die flachenhafte Umnutzung von groBeren Stand-
orten wie nicht mehr benotigte Kasernen, Werkanlagen oder Bahnhofsareale, kommt vorrangig die stadte-
bauliche EntwicklungsmaBnahme (§§ 165-171 BauGB) in Betracht, je nach Einzelfall kann sich aber auch
ein Sanierungsgebiet anbieten.

Nach der Eingriffsintensitat kommen beiden ,milderen” Instrumentenv. a. der Stadtumbau — als einfache
Gebietskulisse (§ 171a BauGB) oder als Satzung (§ 171d BauGB) — in Betracht, zur Sicherung gegen be-
stimmte stadtebauliche Gefahrdungslagen auch die Erhaltungssatzung (§ 172 ff. BauGB). Bei eher klein-
raumigen Gebietsveranderungen mit einem oder wenigen mitwirkungsbereiten Eigentimerinnen und
Eigentimern kann auch ein B-Plan in Verbindung mit stadtebaulichen Vertragen gem. § 11 BauGB ein ge-
eignetes Mittel der Stadterneuerung unterhalb des Sanierungsrechts darstellen.

2 Andere Autoren verwenden zudem die Begriffe ,Regelverfahren” oder ,allgemeines” bzw. ,volles” Verfahren. In der vorliegenden Ar-
beitshilfe werden diese Begriffe synonym verwendet.

Anwendung des
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Letztlich hangt die Wahl des Instrumentariums von den stadtebaulichen Handlungserfordernissen ab.
Typischerweise erfolgt die Steuerung eines als notwendig erkannten Erneuerungsprozesses durch die
Gemeinde in einer Art ,dualem System”, namlich dem Einsatz von Férdermitteln einerseits und Geneh-
migungsvorbehalten andererseits. Dies und gegebenenfalls (ggf.) weitere Handlungserfordernisse wie
Bodenordnung, Grunderwerb fur 6ffentliche Infrastruktur oder Wohnungsneubau, der Einsatz der steuer-
lichen Forderung (§ 7h EStG) oder die Umsetzung von Mieterinnen und Mietern, rechtfertigen die Anwen-
dung des Sanierungsrechts zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele — sein Einsatz wird dann erforderlich
und angemessen sein. Als Grundregel kann gelten: Je hoher die Komplexitat der stadtebaulichen MaBRnah-
me, umso mehr ist der Einsatz des Sanierungsrechts gerechtfertigt.

Noch eingriffsintensiver als das Sanierungsrecht ist im Stadtebaurecht nur die stadtebauliche Entwick-
lungsmaBnahme (§§ 165 ff. BauGB). Sie enthélt unter anderem (u. a.) ein zwingendes Planungserfordernis
(Aufstellung von Bebauungsplanen) und als gesetzliches Grundmodell den Erwerb der Grundstticke des
Entwicklungsbereichs durch die Gemeinde (§ 166 BauGB). Dafuir ist sogar die Enteignung unter erleichter-
ten Voraussetzungen moglich (§ 169 Abs. 3 BauGB). Im Sanierungsrecht ist dagegen nur die planakzesso-
rische Enteignung moglich.

2 Voraussetzungen fiir die Anwendung des Sanierungsrechts

Nach der gesetzlichen Definition wird durch eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme ein Gebiet zur Behe-
bung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet (§ 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Dem-
nach mussen zwei Voraussetzungen vorliegen: Im ausgewahlten Gebiet (Stadt- oder Dorfgebiet) mussen stad-
tebauliche Missstande vorhanden sein und es muss die Absicht bestehen, diese insgesamt zu beheben.

Das Gesetz unterscheidet zwei Arten von stadtebaulichen Missstanden: Substanzschwachen und Funk-
tionsschwachen.

Substanzschwéche eines Gebiets (§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB) liegt vor, wenn die Gebaude, deren
Ausstattung und deren Umgebung den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
mehr entsprechen. Die Missstande mussen sich auf das gesamte Gebiet beziehen und haben dadurch
ein stadtebauliches Gewicht — Einzelfalle ohne Gebietsrelevanz gentigen nicht. , Klassische" Ausstattungs-
schwachen von Gebauden und Wohnungen entstehen infolge unterlassener Instandhaltung (Inst.) und
Modernisierung (Mod.). Eine Substanzschwache liegt haufig auch durch die unzureichende energetische
Sanierung der Gebaude vor.

Funktionsschwéachen (§ 136 Ab. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB) liegen vor, wenn das Gebiet die ihm innerhalb der
Gemeindestruktur bereits zugewiesenen Aufgaben oder eine kinftig zu erfullende Funktion nicht erfallt.
Dies kann beispielsweise (bspw.) die Funktion als Zentrum eines Stadtteils oder der Gesamtstadt (ggf. mit
Umlandbezug) sein, oder die Funktion als Wohnstandort in der Nachbarschaft von Industriestandorten.
Kunftige Funktionen kénnen sich aus dem Entwicklungskonzept der Gemeinde ergeben. In jedem Fall
muss sich die Beeintrachtigung des Gebiets in seiner Funktion als erheblich darstellen, um einen stadte-
baulichen Missstand zu begrunden.

Das Gesetz enthalt in § 136 Abs. 3 BauGB Indikatoren fur beide Grundtypen stadtebaulicher Missstande.
Die dortige Aufzéhlung ist zwar nicht abschlieend, so dass auch unbenannte Sachverhalte herangezogen
werden konnen. Im Interesse der Rechtssicherheit wird es aber regelmafig liegen, wenn das Analyseergeb-
nis der VU die im Gesetz genannten Indikatoren abbildet, soweit sie im Einzelnen gegeben sind.

Bei der Prifung des Vorliegens von stadtebaulichen Missstanden hat die Gemeinde einen Beurteilungsspiel-
raum, der gerichtlich nicht nachprufbar ist. Der Sachverhalt wird im Rahmen einer Prognose bewertet. Hier-
beiist eine vorhandene Tendenz in der Entwicklung des Gebiets zu bertcksichtigen und das Gesamtbild der
Missstande muss sich als hinreichend schwerwiegend darstellen. Ein beginnender Trading Down Prozess
kann die festgestellten Substanz- oder Funktionsschwéachen soweit verstarken, dass sie die Anwendung des
Sanierungsrechts rechtfertigen — die Gemeinde muss nicht warten, bis ganzlich unakzeptable Zustande ein-
getreten sind!
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Der Nachweis stadtebaulicher Missstande indiziert regelméafig bereits das offentliche Interesse, das fur
die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets gemal3 § 136 Abs. 1 Satz 1 BauGB eine Tatbestands-
voraussetzung ist. Hinzukommen mussen allerdings die Absicht und die Fahigkeit der Gemeinde, die er-
kannten Missstande zu beheben. Dazu sind zwei Elemente erforderlich: Einerseits ein MalRnahmenkon-
zept, das die angestrebte Entwicklung des Gebiets skizziert, und andererseits die notwendigen Ressourcen,
u. a. Finanzmittel, diese Entwicklung im Rahmen eines Sanierungsgebiets zu realisieren. Auch diese Ele-
mente sind durch die VU zu belegen.

Das MaBnahmenkonzept bestimmt die allgemeinen und konkreten Ziele der angestrebten Gebietsentwick-
lung (§ 140 BauGB). Als planerisches Instrument hat sich der Rahmenplan (§ 140 Nr. 4 BauGB) bewahrt.
Ein qualifizierter (Sanierungs-)Rahmenplan enthalt i. d. R. grundstucksscharfe Darstellungen zur ange-
strebten Nutzung und dem damit verbundenen Veranderungsbedarf. Zudem kénnen informelle Planungs-
instrumente wie ein Stadtentwicklungskonzept oder ein integriertes Stadterneuerungskonzept (ISEK) ge-
nutzt werden. Ein ISEK erreicht diese Darstellungstiefe eines Rahmenplans nicht zwingend, enthalt aber
ebenfalls qualifizierte Beschreibungen der geplanten MaBBnahmen. Von entscheidender Bedeutung ist der
ganzheitliche planerische Ansatz, mit dem die bestehenden stadtebaulichen Problemlagen behoben wer-
den sollen. Als Grundregel gilt, dass die Rechtssicherheit der Sanierungsmalnahme und ihrer Umsetzung
umso hoher ist, je genauer die Sanierungsziele bestimmt und begrtindet sind. Allerdings ist die Erreichung
der vollen Planungstiefe fur den Satzungsbeschluss noch nicht notwendig; das Sanierungsrecht geht hin-
sichtlich der Planung von deren Fortschreibung aus.

AuRerdem ist die Sicherung der notwendigen Ressourcen erforderlich, um ein Sanierungsgebiet rechts-
sicher festlegen zu kénnen. Zur Finanzierungsseite gehort eine grobe Kostenschatzung aller Einzelmaf-
nahmen, aus der sich die Kosten der GesamtmaRnahme ergeben. Sind diese bekannt, ist die Deckung
zu klaren. I. d. R. wird der Hauptanteil aus der Stadtebauforderung kommen (§ 149 BauGB), nachdem
die Gemeinde die Forderung beantragt und das Land diese bewilligt hat. Die Gemeinde muss allerdings
den notwendigen Eigenanteil zur Verfigung stellen. Beide Komponenten — Fordermittel und gemeindli-
cher Eigenanteil — stehen fur zukunftige Zeitraume jeweils unter Haushaltsvorbehalt. Dieser fuhrt nicht
zur Rechtswidrigkeit der Sanierungssatzung, sonst konnte mit einer langjahrigen GesamtmafBnahme nie-
mals begonnen werden. Die Gemeinde verpflichtet sich mit dem Erlass der Sanierungssatzung zur zugigen
Durchfuhrung der Sanierung (Zugigkeitsgebot) und geht dazu eine Selbstbindung ein.

Die Kommune muss sich bereits mit dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung gemaf § 142 BauGB darauf
festlegen, bis wann sie die Sanierungsmafinahme vollends realisieren will. Eine Frist von 15 Jahren soll hierbei
gemal § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB nicht Uberschritten werden. Diese Regelung ist eine deutliche Verschar-
fung gegentber friheren Sanierungen, die teils Uber mehrere Jahrzehnte nicht formal beendet wurden.

Neben den Eigenanteilen zur Stadtebauférderung muss die Verwaltung der Gemeinde die notwendige
Verwaltungskraft bereitstellen, also ausreichende Kapazitaten zur Bearbeitung der SanierungsmafBnah-
me vorhalten oder schaffen (Konzentrationsgebot). Von entscheidender Bedeutung ist hierbei haufig die
Einschaltung externer Dienstleister, z. B. ein Sanierungstrager oder ein sonstiger Beauftragter (§§ 157
ff. BauGB). Der Sanierungstrager bringt i. d. R. Bearbeitungskapazitat und wichtiges Knowhow mit, sei-
ne Kosten sind forderfahig. Unterhalb bzw. neben dem Sanierungstrager werden haufig Planungsbiros
und Sonderfachleute eingesetzt wie Sachverstandige fur Grundsttckswerte, Bausachverstandige sowie
Juristinnen und Juristen (Rechtsanwalte). GroBere Stadtverwaltungen verfugen mitunter selbst tber kom-
munale Wertermittlungsstellen und Juristinnen und Juristen im Rechtsamt oder in der Stadtplanung. Zu
beachten ist, dass der Aufwand fur kommunales Personal nicht forderfahig ist. Auch sind kommunale Ent-
wicklungsgesellschaften als Sanierungstrager nur dann forderfahig, wenn der kommunale Anteil an ihnen
50 % nicht tberschreitet.

Im Rahmen der VU muss eindeutig belegt werden, ob alle Voraussetzungen einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmalnahme erfullt sind. Hierzu zahlen das Vorliegen stadtebaulicher Missstande, das MaBnahmen-
konzept und die Fahigkeit zur Durchfuhrung der GesamtmaBnahme (vgl. Kap. 3). Zur Sicherung der not-
wendigen politischen Willensbildung fur das Vorhaben empfiehlt es sich, die Verantwortungstrager und
Gremien umfassend tber diese Themen zu informieren und sie frihzeitig einzubeziehen.
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3 Die vorbereitenden Untersuchungen

Aufgrund der Eingriffsmoglichkeiten in das Eigentum von Privatpersonen kann die Durchfuhrung einer VU sind Voraus-
stadtebaulichen SanierungsmaBnahme nur erfolgen, wenn andere bauplanungsrechtliche Instrumente :te'a":zltl:fafuul:che
des Allgemeinen Stadtebaurechtes nicht ausreichend sind und bestimmte gesetzliche Voraussetzungen  sanierungsmas-
erfullt sind. Dies ist durch die VU festzustellen. nahmen

Was sind vorbereitende Untersuchungen und wo kommen sie zum Einsatz?

Die Durchfuhrung von VU ist gesetzlich in § 141 BauGB vorgeschrieben. Die Kommune beschlieBt die Vorlage 13 (1)

Durchfihrung von VU und gibt dies ortstiblich bekannt. Enleunes-

vorbereitende
Zur Vorbereitung der Sanierung gehoren die in § 140 BauGB (abschlieRend) aufgezahlten Verfahrensschrit-  Untersuchungen

te. Zusammengefasst handelt es sich um die Feststellung des stadtebaulichen Handlungsbedarfs, die VU
einschlieBlich der dazu notwendigen Beteiligungsverfahren und den Erlass der Sanierungssatzung. Wenn
das Sanierungsgebiet formlich festgelegt ist, beginnt die Durchfuhrung der Sanierung.

VU sind grundsatzlich ergebnisoffen. Gleichwohl gibt es bereits zum Zeitpunkt der Einleitung der VU eine
Grundtendenz, welches Instrument wahrscheinlich zum Einsatz kommen konnte. Es empfiehlt sich, eine
Vorstudie durchzuftihren bzw. durchfuhren zu lassen, um fur bestimmte Bereiche der Stadt oder der Ge-
meinde eine grundsatzliche Sanierungsbedurftigkeit feststellen zu lassen (Sanierungsverdachtsgebiet).

Die Voruntersuchungen klaren die Anwendungsvoraussetzungen fur das Besondere Stadtebaurecht. Es
werden hierfur alle entscheidungsrelevanten Informationen zusammengestellt. Dabei werden die sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhange sowie die anzustrebenden allgemei-
nen Ziele und die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen untersucht und geprift.

Zweck der VU (§ 141 Abs. 1 BauGB) ist die Gewinnung von Beurteilungsgrundlagen fur die
Festlegungsvoraussetzungen, unter anderem zu/zur:
Ergebnisse VU:
» Notwendigkeit der Sanierungsmaflnahme, Abschlussbericht
« sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnissen,
« Zusammenhangen im Voruntersuchungsbereich,
« Durchfuhrbarkeit der Sanierungsmaflnahme,
« Wahl des ,richtigen” Instruments nach dem Besonderen Stadtebaurecht.

Die Analysen und alle Ergebnisse einer VU werden in einem Abschlussbericht zusammengefasst.

Wie laufen vorbereitende Untersuchungen ab?

Der Ablauf einer VU folgt im Allgemeinen einem bestimmten Muster, das , abgearbeitet” werden muss (vg|. Ablaufschema VU
Abbildung 3). Mindestbestandteile sind neben einer fundierten stadtebaulichen Grundlagenrecherche die

Beteiligung der Eigentumerinnen und Eigenttimer, Mieterinnen und Mieter sowie Pachterinnen und Pach-

ter sowie der Trager offentlicher Belange (TOB). Daraus sind Sanierungsziele und SanierungsmaBnahmen

abzuleiten. Ein stadtebauliches Sanierungskonzept bzw. ein stadtebaulicher Sanierungsrahmenplan wird

entwickelt, das bzw. der alle Sanierungsmaflnahmen im Gebiet darstellt. Die Wahl des Sanierungsverfah-

rens (vereinfachtes oder umfassendes Verfahren) ist abzuleiten; dazu gehort ebenfalls die Abwagung der

privaten und offentlichen Belange.
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Abb. 3: Ablauf vorbereitender Untersuchungen

Beschluss tber die Einleitung von Vorbereitenden
Untersuchungen durch die Stadt

Grundlagenrecherche:
Bestandsanalyse der stadtebaulichen Struktur,
der Bebauung, der Nutzung: Missstande/Mangel

Ableitung der Sanierungsziele und der dazugehérenden
EinzelmaBnahmen, Erstellung eines stadtebaulichen
Sanierungskonzeptes bzw. eines Sanierungsrahmenplans

Beurteilung der Durchfiihrbarkeit der Sanierung
und deren Finanzierungsbedarf, Erstellung von Kosten-
und MaBnahmenubersichten (KoFi)

Partizipation, Beteiligung der Eigentimer, Mieter und
Pachter, der Trager 6ffentlicher Belange, Amterbeteiligung,
Prufung des Sozialplanerfordernisses

Beurteilung der Notwendigkeit von MaBnahmen
nach dem Besonderen Stadtebaurecht
Abwidgung

Wiirdigung der Ergebnisse:
Darstellung der Misssténde, Konflikte und Potentiale
innerhalb des Voruntersuchungsbereiches

Zusammenfassung der erarbeiteten Ergebnisse
in einem Bericht

Die folgende Ubersicht nach Fieseler zeigt die Gegenstande/Arbeitsschritte der VU und die Untersu-
chungsmafstabe nach dem Sanierungsrecht:
Abb. 4: Gegenstéande der vorbereitenden Untersuchungen und Untersuchungsmafstébe nach Fieseler

Gegenstiande der vorbereitenden Untersuchungen und UntersuchungsmaBstébe (§ 142 Abs. 1 BauGB)

Gewinnung von Beurteilungsunterlagen iiber

Untersuchungsgegenstinde UntersuchungsmaBstibe

« die Notwendigkeit der Sanierung « Vorliegen stadtebaulicher Missstande,

§ 136 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 BauGB

« die sozialen, strukturellen und
« stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhéange

+§138 Abs. 1 BauGB
« Vorliegen stadtebaulicher Misssténde,
§ 136 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 BauGB

« stadtebauliche und rechtliche Realisierbarkeit
« Finanzierung, §§ 149; 164a BauGB

« die Durchfuihrbarkeit der Sanierung im allgemeinen

+ nachteilige Auswirkungen fir unmittelbar
Sanierungsbetroffene

» Abwagungsbelange, § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB
« frihzeitige Erérterung und Beratung, § 137 BauGB
» Formulierung von Sanierungszielen, § 140 Nr. 3 BauGB
+ Aufstellung des Sozialplans, § 180 BauGB
« Harteausgleich, § 181 BauGB
+ Aufhebung von Miet- und Pachtverhaltnissen,
§§ 182 ff. BauGB

Quelle: Fieseler, Hans-Georg: Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen, Miinchen 2000: S. 57

Zur ldentifizierung stadtebaulicher Missstande sind i. d. R. umfangreiche Analysen verfligbarer Daten und
statistischer Ausarbeitungen sowie stadtebauliche Bestandsaufnahmen im Gebiet selbst erforderlich; ins-
besondere ist die Gebaudestruktur zu analysieren. Dabei ist entscheidend, dass diese Analysearbeiten sys-
tematisch, aber auch mit einem vertretbaren zeitlichen Aufwand erfolgen, weshalb nicht fur jedes Gebaude
ein Bestandsgutachten erforderlich ist. Eine sachverstandige Inaugenscheinnahme ist im Normalfall zwar
erforderlich, aber auch ausreichend.

Muster 1l 3 (2)
Erhebungsbogen
Bestandsaufnah-
me Gebdude



Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsanalyse werden die stadtebaulichen Ziele (Sanierungsziele)
festgelegt und die entsprechenden SanierungsmalBnahmen (Ordnungs- und BaumafBnahmen) definiert.

Die Ergebnisse der Bestandsanalysen stellen im Grunde genommen — vergleichbar mit der verbindlichen
Bauleitplanung — das Abwagungsmaterial dar, auf dessen Grundlage der Beschluss fur eine Sanierungs-
satzung gefallt werden kann (vgl. Abbildung 5).

Als Grundlage fur die planerische Abwéagung sollen sich die VU gem. § 141 Abs. 1 BauGB auch auf die nachtei-
ligen Auswirkungen erstrecken, die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in

ihren personlichen Lebensumstanden, im wirtschaftlichen und im sozialen Bereich voraussichtlich ergeben.

Abb. 5: Abwagung nach Fieseler

1. Stufe Sammlung des Abwagungsmaterials
offentliche Belange private Belange

2. Stufe Bewertung der erheblichen Belange
3. Stufe Abwagungsergebnis

Gebietsgrenzen Verfahrenswahl Sazlilegreunr:e:;r;?ele

§142 Abs. 1 Satz 2 §142 Abs. 4 5
BauGB BauGB §140Nr.3
BauGB

4. Stufe Abwiagung im Rahmen der Konkretisierung der Sanierungsziele - wie oben 1. bis 3. Stufe

Quelle: Fieseler, Hans-Georg: Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen, Miinchen 2000: S. 30

Zeigen die Voruntersuchungen die Erforderlichkeit und die Durchfuhrbarkeit einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmafBnahme, das heiBt es werden stadtebauliche Missstande i. S. d. § 136 Abs. 2 und 3 BauGB fest-
gestellt, kann die Stadt die Sanierungssatzung beschlie3en, wenn sich die Sanierung als durchfuhrbar er-
weist und die Finanzierung gesichert ist. Die Finanzierbarkeit der SanierungsmaBnahme wird durch eine
Kosten- und Finanzierungstbersicht (KoFi) nachgewiesen, die im Detailierungsgrad vom aktuellen Stand
der Planung abhangig ist. Im Anlageband befindet sich eine beispielhafte KoFi.

Im Ergebnis der VU ist festzustellen, ob die Voraussetzungen fur die Anwendung einer stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme vorliegen. Wenn diese vorliegen, ist die Frage zu klaren, welche Form des Sanie-
rungsverfahrens anzuwenden ist. Bei der Entscheidung ist die Kommune an die Ergebnisse der VU und die
daraus folgende Notwendigkeit gebunden; sie ist nicht frei in ihrer Entscheidung.

Der Gesetzgeber geht zunachst grundsatzlich vom umfassenden Verfahren aus. Soll ein vereinfachtes Ver-
fahren gemaf § 142 Abs. 4 BauGB zum Einsatz kommen, so ist dies explizit darzustellen und die Entschei-
dung (nachvollziehbar) zu begrinden. Grundsatzlich muss die Kommune ihre Entscheidung nach dem
verfassungsrechtlichen VerhéltnismaBigkeitsgrundsatz ausrichten.?

Was gilt es bei der Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen zu beachten?

Ganz grundséatzlichist zu beachten, dass die Bestandssituation systematisch und vollstandig abgearbeitet
wird. Die festgestellten stadtebaulichen Missstande mussen nachvollziehbar abgeleitet worden sein und
im Kontext zu den Sanierungszielen stehen. Die erforderlichen Ordnungs- und BaumaBnahmen mussen
dazu geeignet sein, die Sanierungsziele zu erreichen (Abbau der Missstande) und die Durchfthrbarkeit
und Finanzierung der SanierungsmaBnahme muss gesichert sein. Die erforderlichen Beteiligungsschrit-

3 Vgl. Fieseler: Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen, C.H. Beck'sche Verlagsbuchhandlung, Minchen 2000: S. 75.

Feststellung von
stadtebaulichen
Missstédnden i.
S.d. § 136 Abs. 2
und 3 BauGB

Keine freie Wahl
des Verfahrens
sondern Ergebnis
der VU!
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te mussen durchgefuhrt werden und nach einer vollstandigen Abwagung der privaten und o6ffentlichen
Belange ist die Sanierung im geeigneten Verfahren zu beschlieRen. Eine unzureichende Abwagung kann
die Rechtssicherheit der Sanierungssatzung in Frage stellen, wenn sie bspw. durch unvollstandiges Ab-
wagungsmaterial herbeigefuhrt, wenn sie ganz ausgefallen ist, sie Defizite aufweist oder die einzelnen Be-
lange untereinander fehlgewichtet worden sind, z. B. indem ein bestimmter ¢ffentlichen Belang ungerecht-
fertigter Weise fur wichtiger als ein privater Belang eingeschatzt worden ist (vgl. Abbildung 5).

Neben formalen Durchfihrungsanforderungen an die VU sind Bodenspekulationen zu unterbinden: Die
Kommune zeigt mit dem Beschluss Uber die Einleitung der VU, dass sie ein potentielles stadtebauliches
Problemgebiet identifiziert hat und in der Folge plant, die Problemlagen aufzuldsen. Das bleibt Marktbe-
obachterinnen und Marktbeobachtern nicht verborgen, so dass bereits mit dem Beschluss Uber die Ein-
leitung der VU die Gefahr besteht, dass es im Voruntersuchungsbereich zu Bodenspekulationen kommen
konnte. Dieses Problem lasst sich durch den Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 BauGB (Be-
sonderes Vorkaufsrecht) steuern.

Es ist darauf zu achten, dass im Voruntersuchungsbereich keinerlei Aktivitaten stattfinden, die die Errei-
chung der Sanierungsziele erschweren oder verhindern. Das kénnen z. B. BaumaBnahmen sein, die den
Sanierungszielen entgegenstehen, da die Sanierungsziele das entscheidende Leitbild fur die weitergehen-
den MaBnahmen bilden.

Was bedeuten vorbereitende Untersuchungen fiir die Betroffenen?

Betroffene sind alle Menschen, die im Voruntersuchungsbereich leben und arbeiten, insbesondere aber
nach dem BauGB Eigentumerinnen und Eigenttmer, Pachterinnen und Pachter und/oder Mieterinnen
und Mieter von Grundstticken im VU-Gebiet. Die Einleitung und Durchfuhrung von VU bringt fur sie Ver-
pflichtungen und Nutzungseinschrankungen mit sich. Deshalb sieht der Gesetzgeber zur Erfullung der o. a.
Aufgaben gem. § 138 BauGB eine Auskunftspflicht der Eigentimerinnen und Eigenttmer, Mieterinnen und
Mieter, Pachterinnen und Pachter und sonstiger Nutzerinnen und Nutzer von Grundsttcken oder Gebau-
den vor. Auch die Zurtickstellung von Baugesuchen (einschlieBlich Ruckbau) kann im Voruntersuchungs-
bereich moglich sein, sofern sie die Durchfuhrung der Sanierung erschweren.

Gleichzeitig ist die Kommune aufgefordert, die Betroffenen friihzeitig zu informieren und zur Mitwirkung
anzuregen. Dazu sollen sie bei der Durchfuhrung von Mod.- und Instandsetzungsarbeiten unterstutzt wer-
den, sofern diese den Sanierungszielen nicht entgegenstehen. Zu beachten ist, dass die Arbeiten zu keiner
signifikanten Wertsteigerung der Immobilie oder einer Verdrangung der eingesessenen Bevolkerung fuh-
ren. Bei Sanierungsmafinahmen, die einen Ruckbau von Wohnhausern und einen Umzug von Bewohnerin-
nen und Bewohnern beinhalten, ist im Rahmen der VU auch zu prufen, ob ggf. ein Sozialplan gemaf § 180
BauGB erforderlichist (vgl. Kap. 111 2.1.5).

Welchen Aufwand verursachen vorbereitende Untersuchungen fiir die Kommunen?

Die Durchfuhrung der VU bedeutet fur Kommunen einen nicht zu unterschatzenden Zeit- und Personal-
aufwand. Es besteht daher die Moglichkeit der Beauftragung eines Fachbiros. Zwar bedeutet auch die
Zusammenstellung und Aufbereitung von Datengrundlagen fur das beauftragte Fachburo einen gewissen
Arbeitsaufwand fur die Sachbearbeiterinnen und Sachbearbeiter in der Gemeinde, aber die Einschaltung
eines erfahrenen Buros stellt sicher, dass erfahrene und kompetente Expertinnen und Experten die VU
durchfthren. AuBerdem ist externes Personal grundsatzlich férderfahig.

Insgesamt beanspruchen die VU und die anschlieBende stadtebauliche SanierungsmaBnahme einen lan-
gen Zeitraum. An die VU selbst sind keine zeitlichen Vorgaben gerichtet, dennoch muss sichergestellt sein,
dass die Daten hinreichend aktuell sind, da sie die Grundlage der Entscheidung sind. Aufgrund von Ver-
z6gerungen in den VU kann es u. U. auch erforderlich werden, statistische Daten erneut zu erheben. Bei
zugiger Durchfuhrung dauern die VU Ublicherweise bis zu einem Jahr.

VU sind in NRW nachtraglich tber Stadtebaufordermittel refinanzierbar, wenn sie zum Beschluss einer Sa-
nierungsmafnahme fuhren, die Bewilligung eines vorzeitigen MaBnahmenbeginns ist hier nicht erforderlich.
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4 Sanierungssatzung und Sanierungsgebiet

Die Sanierungssatzung ist die Rechtsgrundlage fur alle Vollzugshandlungen der Gemeinde im Sanierungs-
gebiet, unabhangig davon, ob es sich um schlichtes Verwaltungshandeln, den Erlass von Verwaltungs-
akten (Bescheiden) oder den Abschluss von sanierungsrechtlichen Vertragen handelt. Auch der Einsatz
der Stadtebaufordermittel oder anderer Finanzierungsquellen findet seine Grundlage regelmafig in der
Rechtswirksamkeit der Sanierungssatzung.

Entsprechend ist beim Erlass der Satzung grindliche Arbeit geboten, denn sie kann von Dritten - insbe-
sondere betroffenen Eigentumerinnen und Eigentimern — mit Rechtsbehelfen angegriffen werden. Gleich-
wohl stellen sich keine untuberwindbaren Hurden, wie eine Vielzahl von erfolgreichen SanierungsmafBnah-
men in der Geschichte der Bundesrepublik beweist.

Auf dem Weg zu einer rechtssicheren Satzung sind sowohl materiell-inhaltliche als auch formelle Gesichts-
punkte zu beachten.

In materieller Hinsicht stellt eine solide VU, die den MaBstaben des § 141 BauGB gentigt, die hinreichende
Grundlage dar (vgl. hierzu die Ausfuhrungen in Kap. 11.2).

In formeller Hinsicht sind die Vorgaben des BauGB und des Kommunalrechts einzuhalten, die fur alle
Satzungen gelten. Die sanierungsrechtlichen Vorgaben fur die Sanierungssatzung sind in den §§ 142, 143
BauGB enthalten. Dabei enthalt § 142 Vorgaben zu den Inhalten der Satzung, wahrend § 143 ihre offentliche
Bekanntmachung regelt. Ergénzend findet das Kommunalrecht Anwendung, in NRW insbesondere § 7 der
Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW).

Die Satzung selbst ist als , ortsrechtliches Gesetz" ein recht kurzes Werk; sie kommt mit wenigen §§ aus.

Welche Bestandteile geh6ren zur Sanierungssatzung?

Die Sanierungssatzung enthalt eine Uberschrift, die Rechtsgrundlagen, die raumliche Abgrenzung des Sa-
nierungsgebiets (ggf. mit Ergdnzungs- und Anpassungsgebieten), Bestimmungen zur Verfahrensart, den
Zeitpunkt des Inkrafttretens und den Hinweis auf die Jahresfrist zur Unbeachtlichkeit von Form- und Ab-
wagungsmangeln. Es handelt sich also um den formellen Rahmen der SanierungsmaBnahme, insbeson-
dere ihren Geltungsbereich und die Festlegung, welche speziellen Rechtsverhaltnisse zur Umsetzung der
stadtebaulichen Erneuerung im Sanierungsgebiet gelten sollen. Die Inhalte des Erneuerungsprogramms
finden sich dagegen auf3erhalb der Satzung.

Was gehort nicht in die Sanierungssatzung?

Nicht formeller Bestandteil der Sanierungssatzung werden die Ergebnisse der VU, also das daraus ent-
standene Gutachten — der Abschlussbericht — und insbesondere das Sanierungskonzept — Rahmenplan,
Stadtentwicklungskonzept, ISEK o. &. — mit den EinzelmaBnahmen. Sie stellen neben der Analyse des Ge-
biets einerseits die sachliche Grundlage fur die Anwendung des Sanierungsrechts dar, andererseits das
Arbeitsprogramm fur die Gemeinde.

Der Bericht tber die VU ist Bestandteil der Begriindung des Ratsbeschlusses, i. d. R. wird — wegen seines
Umfangs — auf ihn verwiesen. Damit werden wichtige inhaltliche Bestandteile wie das MaBnahmenkonzept
und die KoFi in den Beschluss inkorporiert und auf diese Weise von der Willensbildung in den gemeind-
lichen Organen erfasst (Burgermeisterinnen und Burgermeister, Rat, Ausschisse). Dies gilt auch fur die
gemal § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB vorzunehmende Gesamtabwagung.

Haufig nicht Bestandteil der Satzung, sondern des Ratsbeschlusses, ist die gemaB § 143 Abs. 3 Satz 3
BauGB festzulegende Frist zur DurchfUhrung der SanierungsmafRnahme. Sie betragt nach der gesetzli-
chen Vorgabe bis zu 15 Jahre, enthalt als , Soll-Vorschrift” aber die Moglichkeit zur Verlangerung, wenn die
Sanierung (aus sachlichen Grunden) nicht innerhalb der Frist durchgefuhrt werden kann (§ 142 Abs. 3 Satz
4 BauGB). Diese Frist auBerhalb der Satzung — im Ratsbeschluss — zu regeln empfiehlt sich, weil sonst im
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Falle einer Verlangerung die Satzung als solche geandert werden musste und damit die Rechtmittelfrist
neu eroffnet wurde. Die Formulierung des Gesetzes lasst diese Gestaltung zu, denn die Frist ist lediglich
,bei dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung” festzulegen.

Ein weiterer Bestandteil des Beschlusses ist haufig die erste KoFi, sofern sie nicht bereits Bestandteil des
Abschlussberichts der VU ist. Die KoFi hat inre Grundlage in § 149 BauGB; sie ist im Laufe des Sanierungs-

verfahrens fortzuschreiben.

Abb. 6: Uberblick iiber die satzungsrechtlichen Bestimmungen
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Wie wird das Sanierungsgebiet zweifelsfrei beschrieben?

Einen ersten Hinweis auf die Lage im Stadtgebiet gibt regelmal3ig der Name des Gebiets. Er ist gesetzlich nicht
vorgeschrieben, erleichtert aber die Kommunikation. Von groBRerer praktischer Bedeutung ist die Gebietsbe-
zeichnung in Stadten und Gemeinden, die zeitgleich mehrere Sanierungsgebiete und/oder andere Forderkulis-
senhaben. . d.R. wird der Name der Gemeinde und/oder des Ortsteils verwendet werden, hinzukommen kann
eine charakteristische Lagebezeichnung wie , Altstadt”, ,Innenstadt” oder ahnliche Bezeichnungen.

Pragnantester Bestandteil der Satzung ist die Festlegung des Geltungsbereichs der SanierungsmafBnah-
me, also des eigentlichen Sanierungsgebiets.

In formeller Hinsicht muss die Gebietsfestlegung dem Bestimmtheitsgrundsatz gentigen. Eine rein verbale
Beschreibung kann dafr ausreichend sein, wenn sich daraus die Zugehorigkeit eines Grundstucks zum
Sanierungsgebiet hinreichend genau erkennen lasst. ZweckmaRig ist in jedem Fall zumindest erganzend
ein Lageplan. Der Lageplan kann integrierter Bestandteil der Satzung sein; vorzuziehen ist aber dessen
Auslagerung in eine Anlage zum Text. Soll der Lageplan die verbindliche Abgrenzung des Gebiets darstel-
len, sollte erim Sinne der Eindeutigkeit die Flurstiicksgrenzen enthalten. Die Strichdicke der Gebietsgrenze
darf den Grenzverlauf nicht verunklaren.

Wichtig: Zwischen Lageplan und verbaler Beschreibung der Gebietsgrenzen durfen keine Widerspruche
auftreten.

Ermoglicht der Lageplan wegen der GroBe des Gebiets oder der gewahlten grafischen Gestaltung nicht die
grundstticksscharfe Ableitung der Gebietsgrenze, sollte die Satzung als weitere Anlage ein Flurstticksverzeichnis
enthalten, auf das ebenfalls verwiesen wird. Dabei ist auf den Vorrang der Liste gegentber dem Plan hinzuweisen.
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Wie wird die Verfahrensart festgelegt?

Der gesetzliche Regelfall des Sanierungsrechts ist das umfassende Verfahren, d. h. die Anwendung der
.Besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften” der §§ 152 bis 156a BauGB. Diese Vorschriften enthalten
die rechtlichen Instrumente zur Dampfung der Bodenwertsteigerung und zur Erhebung des sanierungs-
rechtlichen Ausgleichsbetrags. Zur Sicherung von DurchfihrungsmaRnahmen gehoren insbesondere die
Begrenzung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen auf den sanierungsunbeeinflussten Grund-
stckswert (§ 153 Abs. 1 BauGB), die Preisprifung fur Grundstticksgeschafte (§ 153 Abs. 2 BauGB) und
die Begrenzung von Ankaufspreisen durch die Gemeinde oder den Sanierungstrager (§ 153 Abs. 3 BauGB).
Das Ausgleichsbetragsrecht folgt mit den §§ 153 bis 155 BauGB (vgl. hierzu ausfuhrlich Kap. l11.2.3.7).

Das Gesetz enthalt die Moglichkeit, die Anwendung dieser Vorschriften auszuschlieBen und auch auf die
Genehmigungsvorbehalte des § 144 BauGB ganz oder teilweise zu verzichten — das vereinfachte Sanie-
rungsverfahren gemaf § 142 Abs. 4 BauGB. Nach dem 1. Halbsatz dieser Vorschrift ist die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften auszuschlieen, wenn sie fur die Durchfiihrung der Sa-
nierung nicht erforderlich sind und diese voraussichtlich nicht erschwert wird. Dabei handelt es sich um
eine gebundene Entscheidung, also ohne Ermessen, aber mit Prognosecharakter (,voraussichtlich®). Im
Umkehrschluss ist die Gemeinde verpflichtet, das umfassende Verfahren anzuwenden, wenn es fur die
Durchfuhrung der Sanierung erforderlich ist oder diese durch das vereinfachte Verfahren erschwert wirde.

Die folgende Abbildung nach Fieseler gibt einen Uberblick tber die unterschiedlichen Varianten des Sanie-

rungsverfahrens:

Abb. 7: Varianten des Sanierungsverfahrens nach Fieseler

Varianten der Sanierungsverfahren, § 142 Abs. 4 BauGB

Sanierung im umfassenden (herkdmmlichen) Verfahren
unter Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB, d.h.

«  Eintragung des Sanierungsvermerks

+  Genehmigungsverfahren, §§ 144 und 145 BauGB
«  Preisprufung, §§ 153, 144 und 145 BauGB

«  Ausgleichsbetrage, §§ 154 bis 156a BauGB

Sanierung im vereinfachten Verfahren
unter Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB

unter Anwendung von § 144 Abs. 1 und 2 BauGB
- mit Eintragung des Sanierungsvermerks und

- ohne Preisprufung und

- ohne Ausgleichsbetrage

unter Anwendung von § 144 Abs. 1 BauGB aber
unter AusschluB von § 144 Abs. 2 BauGB, d.h.:

- ohne Eintragung des Sanierungsvermerks und
- ohne Preisprufung und

- ohne Ausgleichsbetrage

unter Anwendung von § 144 Abs. 2 BauGB
unter AusschluB von § 144 Abs. 1 BauGB, d.h.:
- mit Eintragung des Sanierungsvermerks und
- ohne Preisprufung und

- ohne Ausgleichsbetrage

unter Ausschluf3 von § 144 BauGB insgesamt, d.h.:
- ohne Eintragung des Sanierungsvermerks und

- ohne Preisprufung und

- ohne Ausgleichsbetrage

Quelle: Fieseler, Hans-Georg: Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen, Miinchen 2000: S. 74; leicht verandert

Wann ist die Anwendung des umfassenden Verfahrens erforderlich?

Das ist der Fall, wenn zumindest einer der tragenden Aspekte des besonderen Rechtsinstrumentariums
zum Tragen kommt. Ob das der Fall ist, richtet sich nach den allgemeinen Zielen der Sanierung, also dem
festgestellten Gebietszustand und dem MaBBnahmenprogramm. Dabei sind drei maBgebliche Aspekte zu

unterscheiden.
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Entweder wird Grunderwerb durch die Gemeinde in nicht nur unerheblichem Umfang und/oder eine Neu-
ordnung der Grundstiicke im Gebiet erforderlich. Diese Vorgéange wirden erschwert, wenn sich die sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerungen erhéhend auf Kaufpreise und Entschadigungsleistungen auswir-
ken wuarden.

Oder es ist mit einer nennenswerten Wertsteigerung infolge der Sanierung zu rechnen, die als Ausgleichs-
betrag abzuschopfen ist (vgl. Kap. I11.2.3.7). Hierbei geht es nicht nur darum, die Eigentimerinnen und
Eigentumer im Gebiet an den Kosten der Sanierung zu beteiligen, von der gerade sie nachhaltig profitieren.
Abwagungsrelevant kann auch die soziale Schutzfunktion des Ausgleichsbetrags sein, der im Falle einer
umfangreichen Erneuerung von ErschlieBungsanlagen (StraBen, Platze, Grinanlagen) regelmaBig niedri-
ger sein wird als Ausbau- oder ErschlieBungsbeitrage, die bei Anwendung des vereinfachten Verfahrens zu
erheben waren. Dieser Zusammenhang sollte deshalb auch in der 6ffentlichen Diskussion im Rahmen der
VU bzw. vor dem Satzungsbeschluss dargestellt werden (Erhohung der Akzeptanz).

Als weiterer Aspekt kann auch eine zu erwartende Erschwerung der Sanierung durch unkontrollierte Bo-
denwertsteigerungen zur Anwendung des umfassenden Verfahrens fuhren. Unkontrolliert steigende Bo-
denpreise konnen sich als Erschwerung der privaten Investitionen in die Bausubstanz auswirken, insbe-
sondere im Verbund mit bereits hohen oder steigenden Baupreisen, auRerdem kann eine unerwinschte
Grundsttcksspekulation eintreten.

Das umfassende Sanierungsverfahren hat im Ubrigen immer dann seine Berechtigung, wenn im Gebiet
weitergehende strukturelle Veranderungen durchgefihrt werden mussen. Hierzu gehoren z. B. neue Er-
schlieBungsstraBen (nicht nur Neugestaltung), Abbrtiche, Verlagerungen, Bodenordnungen und Blockent-
leerungen. Wird dagegen nur der vorhandene 6ffentliche Raum gestalterisch aufgewertet, ist das eher ein
Fall fur das vereinfachte Sanierungsverfahren (ggf. onne Genehmigungsvorbehalte).

Abb. 8: Erforderlichkeit des umfassenden Verfahrens

Grunderwerb durch Weitreichende strukturelle

ezl Bodenw_ert_stelgerungen, Vermeidung Veranderungen
die nicht nur ) )
. . unkontrollierter (z. B. NeuerschlieBung,
unerheblich sind Bodenwerterh6hungen Bodenordnung, Abbrtiche
Neuordnung von i.S.v.§11 Abs. 3 BauGB & Blockent| g: '
Grundstticken ockentleerungen)
Erhebung Ausgleichsbetrag Erschwerung privater
zur Refinanzierung Investitionen
Erschwerung durch Genehmigungsvorbehalte

finanziellen Mehraufwand notwendig

soziale Schutzfunktion
gegen erhohte
ErschlieBungsbeitrage

Verzogerungen durch
Grundsttcksspekulation

Ist der Satzungsbeschluss an das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen gebunden?

Folgen Verwaltung oder Lokalpolitik der Empfehlung der VU nicht in vollem Umfang, sind zwei Konstellatio-
nen denkbar: Die Satzung bleibt hinter dem Ergebnis der VU zurtck, oder sie geht dartber hinaus.

Unter Rechtsschutzgesichtspunkten eher unproblematisch ist der Fall, das die Satzung hinter der Empfeh-
lung zurdckbleibt. Sie legt dann entweder einen reduzierten Geltungsbereich oder eine weniger eingriffsin-
tensive Verfahrensart fest, etwa durch Verzicht auf Genehmigungsvorbehalte gemaf § 144 BauGB. Beruht
die Verfahrensempfehlung der VU auf einer vollstandigen Abwagung, wird ein ,Weniger" das Rechtsrisiko
schon deshalb nicht erhéhen, weil der Grad der Betroffenheit sinkt und auch ein ,Mehr" vom Abwagungs-
ergebnis gedeckt ware. Eine rechtliche Grenze wird allerdings erreicht, wenn das Instrumentarium im Gan-
zen dem Befund der VU und den konzipierten DurchfuhrungsmaBnahmen nicht mehr gerecht wird. Bspw.
werden Grunderwerb und bodenordnende MaBnahmen ohne die Preisprufung (§§ 144 Abs. 2. V. m. 153
Abs. 2 BauGB) kaum sachgerecht und rechtskonform umzusetzen sein, so dass die Satzung in Wider-
spruch zu ihrer Begrindung geraten wirde.
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Geht die Satzung hinsichtlich des Geltungsbereichs und der Verfahrensart tiber das Ergebnis der VU hin-
aus, wird sie rechtlich angreifbar, wenn nicht anderweitige schlissige Beurteilungsgrundlagen beigezogen
werden. Bezieht die Satzung bspw. ein Grundstuck ein, das nicht zum Untersuchungsgebiet der VU gehort
hat, liegt hierin regelmaRig ein gravierender Abwagungsmangel, der im Fall der Normenkontrollklage der
Eigentumerin oder des Eigentumers die Satzung insgesamt zu Fall bringen kann. Es liegt dann im Ermes-
sen des Gerichts, ob die Satzung nur fur das nicht untersuchte Areal oder insgesamt fur unwirksam erklart
wird, ggf. mit der Moglichkeit zur Nachbesserung.

Um solche Begrundungs- bzw. Abwagungsmangel zu vermeiden, muss in der Begrindung des Ratsbe-
schlusses ,nachgearbeitet” werden. Die Beurteilungsgrundlagen und tragenden Grinde fur den zusatzlich
einbezogenen Bereich sind darzulegen und in das Abwéagungsergebnis einzubeziehen. Das kann insbe-
sondere dann sachgerecht sein, wenn anderweitige Beurteilungsgrundlagen bereits aus anderem Anlass
vorliegen, etwa eine stadtebauliche Untersuchung oder ein Stadtentwicklungskonzept.

Die vorstehende Fallkonstellation ist von dem Fall zu trennen, dass die VU bereits vorschlagen, das Sat-
zungsgebiet Uber das Untersuchungsgebiet hinaus festzulegen, denn auch dies kann ein zuldssiges Ergeb-
nis der Untersuchungen sein. Dies gilt naturlich ebenso fur den nicht seltenen Fall, dass das vorgeschlage-
ne Gebiet kleiner als das Untersuchungsgebiet ist.

Welche Rechtsbehelfe kommen gegen die Sanierungssatzung in Betracht?

Rechtsschutz gegen die Sanierungssatzung kommt zum einen als unmittelbarer Rechtsschutz durch den
Normenkontrollantrag gemaf § 47 VwGO in Betracht. Zum anderen kann die Satzung auch Gegenstand
der gerichtlichen Uberprufung innerhalb eines anderen Verfahrens sein, namlich bei Anfechtungsklagen
gegen Verwaltungsakte, die aufgrund des Sanierungsrechts erlassen werden — die sog. Inzidentprufung
bzw. inzidente Normenkontrolle.

Was bedeutet ein Normenkontrollantrag?

Insbesondere sanierungsbetroffene Grundstiickseigenttimerinnen und -eigenttimer konnen gerichtlich
gegen die Sanierungssatzung vorgehen. Unmittelbarer Rechtsschutz kann mit dem Normenkontrollantrag
gemal § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) erlangt werden. Antragsbefugt ist jede natirliche
oder juristische Person, die sich durch die Satzung oder ihren Vollzug in ihren Rechten verletzt sieht bzw.
das fur die Zukunft befurchtet. In aller Regel handelt es sich bei klagebefugten Normenkontrollklagern um
private Grundsttckseigentimerinnen und Grundstuckseigentiimer, die sich gegen die Einbeziehung ihres
Grundsttcks in das Sanierungsgebiet wenden.

Der Normenkontrollantrag ist gemafB § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO allerdings nur innerhalb eines Jahres ab
Inkrafttreten der Satzung moglich. Klagt innerhalb dieser Frist niemand, ist die Satzung zunachst ,aus
dem Feuer”, weil bestandskraftig. Auch heute gibt es Sanierungssatzungen, die nicht beklagt werden!
MaBgeblich dafur durfte sein, welches stéadtebauliche Problembewusstsein bei den Eigenttimerinnen und
Eigentumern besteht und welche Vorteile sie fur ihre Immobilie von der Sanierung erwarten kdnnen. Beide
Themen lassen sich tber eine gute Offentlichkeitsarbeit im Rahmen der VU und im Vorfeld des Satzungs-
beschusses kommunizieren.

Die Jahresfrist korrespondiert mit dem Rugeerfordernis gemal3 § 215 BauGB. Ein Hinweis auf die Moglichkeit
des Normenkontrollantrags in der Satzung (im Sinne einer Rechtsbehelfsbelehrung) ist nicht erforderlich.

Was bedeutet inzidente Normenkontrolle?

Allerdings besteht das Risiko einer gerichtlichen Uberprufung der Sanierungssatzung auch im Falle des
Ausbleibens eines Normenkontrollantrages fort. Werden das umfassende Verfahren und/oder die Ge-
nehmigungsvorbehalte angewendet, ist im Laufe der Sanierung eine Vielzahl von Bescheiden zu erlassen.
Kommt es bei einem solchen Verwaltungsakt zum Rechtsstreit, weil etwa die Genehmigung einer Baumaf-
nahme oder eines Grundstiickskaufvertrages versagt wird, ist tber Widerspruch und Anfechtungsklage
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der Weg zur Verwaltungsgerichtsbarkeit eroffnet. Eingangsinstanz daftr ist das Verwaltungsgericht, das im
Streit um den angegriffenen Bescheid auch die Satzung Uberprufen kann.

Diese Prufung erfolgt regelmaBig formell und materiell, wobei Einiges vom Vortrag der Klagerin bzw. des
Klagers abhangt. Stellt das Gericht bspw. Formfehler fest, die zur Unwirksamkeit der Satzung fuhren, ob-
siegt zwar nur die Klagerin bzw. der Klager im entschiedenen Fall. Das Urteil weist aber auf den Satzungs-
fehler hin, so dass kunftige Bescheide nicht mehr rechtssicher auf die Satzung gestutzt werden konnen. In
solchen Fallen muss zwingend ein Verfahren zur Fehlerheilung durchgefthrt werden, mit dem die Satzung
erneut — und zwar rackwirkend — in Kraft gesetzt wird. Die Ruckwirkung ist zuldssig, weil das Sanierungs-
gebiet bereits seit dem urspringlichen Satzungsbeschluss in der Offentlichkeit bekannt ist und ein Ver-
trauensschutz zugunsten der Sanierungsbetroffenen daher nicht besteht.

Solche Risiken lassen sich verfahrensbegleitend ausraumen, wenn die Satzung zwischenzeitlich vorsorg-
lich juristisch tuberpruft wird. Dies ist bspw. im Fallbeispiel ,Modellstadt Cottbus Innenstadt” (vgl. Kap. Ill 1
und Anlageband) vor der abschlieBenden Erhebung der Ausgleichsbetrage erfolgt, denn diese stellt typi-
scherweise das streitanfalligste Verfahren innerhalb der SanierungsmafBnahme dar.

Ubrigens: Ein Normenkontrollverfahren bedeutet nicht zwingend den Verzicht auf die Sanierung — im Ge-
genteil. Sind VU und Abwéagung nachvollziehbar und fachlich belastbar erstellt, wird sich das Prozessrisiko
in Grenzen halten. Auch die zeitliche Verzogerung wird i. d. R. Uberschaubar sein, weil die Eingangsinstanz
—das OVG — zumeist weniger stark belastet ist als die Verwaltungsgerichte. Obsiegt die Gemeinde, hat sie
eine spatere Uberprifung der Satzung nicht mehr zu furchten, denn ein VG wird insoweit dem OVG selten
widersprechen. Unterliegt die Gemeinde, wird zwar die Satzung fur unwirksam erklart, aber die vom Ge-
richt festgestellten Fehler sind bekannt und werdeni. d. R. heilbar sein. Das gilt sowoh! fur formelle als auch
fur materielle Mangel, denn bei Feststellung der stadtebaulichen Missstande und der Gebietsprognose hat
die Gemeinde einen Beurteilungsspielraum, der gerichtlich nicht nachprtfbar ist.

Wie wird die Satzung aufgehoben?

Am Ende der SanierungsmaBnahme wird die formliche Festlegung wiederum durch Satzung aufgehoben,
ein sogenannter ,actus contrarius”. Die Einzelheiten sind in § 162 BauGB geregelt.

Die Aufhebung kann auch abschnittsweise fur Teilgebiete erfolgen, wenn dort die Sanierungsziele erreicht
sind. Ein anschauliches Beispiel dafur bieten die Fallbeispiele ,Modellstadt Cottbus-Innenstadt”, wo im Jahr
2017 eine Flache von rund 90 % des Gebiets aufgehoben wurde, und ,Bochumer Straf3e” in Gelsenkirchen,
das aus einem vorherigen (alten) Sanierungsgebiet heraus gebildet wurde (vgl. Kap. Il 1 und Anlageband).

Im Kap. Il 6 wird der Abschluss einer stadtebaulichen SanierungsmafBnahme ausfuhrlich beschrieben.
5 Durchfiihrung einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind GesamtmaBnahmen, mit denen ein Stadt- oder Ortsteil in
seiner baulichen Substanz und in seinen Funktionen ,neu aufgestellt” wird. Entsprechend breit ist das
Spektrum der Handlungsbedarfe, wobei je nach GroRe und Auspragung des Gebietes und in Abhangigkeit
von den festgestellten stadtebaulichen Missstanden erhebliche Unterschiede zwischen verschiedenen Sa-
nierungsgebieten bestehen konnen.

Da bereits der VU-Abschlussbericht die allgemeinen Sanierungsziele, eine erste Sanierungsplanung (Rah-
menplan, Stadtentwicklungskonzept) und ein MaBnahmenkonzept enthalten, sind Zielrichtung und Band-
breite der Durchfuhrungsmalnahmen am Beginn der Sanierung bereits weitgehend bekannt.
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In zeitlicher und ablauftechnischer Hinsicht sind Sanierungsgebiete durch ein Nebeneinander vielfaltiger
Aktivitaten der gemeindlichen und privaten Akteure gekennzeichnet. Im positiven Fall kann man sagen,
dass die Sanierung eine gemeinsame Anstrengung von Stadtverwaltung und Sanierungsbetroffenen dar-
stellt, die nicht nur den Stadtteil als gebauten Lebensraum, sondern erfahrungsgemal auch die Stadtge-
sellschaft im Gebiet voranbringt.

Die DurchfuhrungsmafRnahmen sind in § 146 BauGB beschrieben. SchlieB3lich enthalten die §§ 162 bis 164
BauGB Regelungen zum Abschluss der Sanierung, die indes nicht die gesamte Abwicklung des Sanie-
rungsgebiets beschreiben.

Hinweis: Ein ausfuhrliches Ablaufschema der GesamtmaBnahme — mit Bezeichnung der relevanten
Rechtsvorschriften — ist im Anlageband dieser Arbeitshilfe beigefligt. Nachfolgend werden einige wichtige
Einzelaspekte dargestellt.

Was gehort zur Durchfithrung der Sanierung?

In zeitlicher Hinsicht stellt der Erlass der Sanierungssatzung die Zasur zwischen Vorbereitung und Durch-
fuhrung der Sanierung dar. Alle MaBBnahmen vor der formlichen Festlegung des Gebiets gehoren zur Vor-
bereitung, alle MaBnahmen danach zur Durchfuhrung. Dies gilt auch fur einzelne Ordnungs- oder Bau-
mabBnahmen, die geman § 140 Nr. 7 BauGB bereits vor der Festlegung des Gebiets gesetzlich zulassig sein
kdonnen. Mochte die Gemeinde solche EinzelmaBnahmen vornehmen, sollte sie diese zuvor mit der Bewilli-
gungsbehorde der Stadtebauforderung abstimmen, um sie als Bestandteil der kiinftigen Sanierungsmaf-
nahme anzuerkennen und ggf. die konkreten Finanzierungsbedingungen zu vereinbaren.

Die Durchfuhrung umfasst alle MaBRnahmen, gleich ob planerischer, baulicher, sozialer oder rechtlicher Art,
die mit der stadtebaulichen SanierungsmafRnahme in einem kausalen Zusammenhang stehen. Sie finden
ihren Anlass und ihre Rechtfertigung in den konkreten Sanierungszielen, aus denen sie sich ableiten.

Inhaltlich teilt § 146 Abs. 1 BauGB die DurchfuhrungsmaBnahmen in zwei Arten auf: Ordnungsmafinahmen
und BaumaBnahmen (vgl. Abbildung 9). Diese Unterscheidung ermoglicht eine eindeutige Verteilung der
Aufgaben und Kosten. Die OrdnungsmafRnahmen — naher geregelt in § 147 BauGB — liegen primar in der
Zustandigkeit der Gemeinde. Die BaumaBnahmen — § 148 BauGB — sind dagegen Aufgabe der privaten
Eigentumerinnen und Eigentimer im Gebiet. Zu den BaumalBnahmen gehoren aber auch die Errichtung
von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie Baumalnahmen auf eigenen Grundsttcken der Ge-
meinde (§ 148 Abs. 1 Satz 1, Halbsatz 2 Nrn. 1 und 2 BauGB), die Aufgabe der Gemeinde sind.

In raumlicher Hinsicht geht das BauGB davon aus, dass die DurchfiihrungsmafRnahmen grundsatzlich in-
nerhalb des Geltungsbereichs der Sanierungssatzung erfolgen. Ausnahmsweise konnen bestimmte Ord-
nungs- und BaumaRnahmen allerdings auch auferhalb des Sanierungsgebiets erfolgen. Dies gilt bei den
OrdnungsmaBnahmen gemal § 147 Satz 3 BauGB fur ErschlieBungsanlagen einschlieBlich Ersatzanlagen,
bei den BaumaBnahmen gemal § 148 Abs. 1 Satz 2 BauGB u. a. fur Ersatzbauten und Gemeinbedarfs-
einrichtungen wie z. B. fur die soziale Infrastruktur. Diesen beiden Ausnahmeregelungen ist gemeinsam,
dass es sich um sanierungsbedingte Anlagen handeln muss. Die Sanierungsbedingtheit ergibt sich aus
dem Sanierungskonzept und dem MaBnahmenplan. Sachlichinhaltlich muss ein kausaler Zusammenhang
bestehen und es mussen Grunde vorliegen, aus denen sich die jeweilige MaBnahme nicht innerhalb des
Geltungsbereichs der Satzung realisieren lasst. Dies konnen bspw. das Fehlen eines geeigneten Grund-
sttcks oder stadtebauliche Grunde sein. Die Ausnahmeregelungen (die Ubrigens nicht fur MaBnahmen
in Ersatz- oder Erganzungsgebieten erforderlich sind) haben v. a. férderrechtliche Bedeutung (vgl. § 164a
Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauGB). Entsprechend wird die Abstimmung solcher Einzelfalle mit der Bewilligungs-
behorde empfohlen.
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Abb. 9: Auswahl von DurchfiihrungsmaBnahmen (nicht abschlieBend)

Bezeichnung Inhalt MaBnahmentyp
OrdnungsmaBnahme
Bauliche Freimachung Abbruch, Riuckbau, Entsiegelung, Altlastenbeseitigung
BaumafBinahme

Umsetzung Mieter, Verlagerung von Betrieben,
Rechtliche Freimachung Beschaffung/Herrichtung Ersatzstandorte, Beendigung von OrdnungsmaBnahme
Vertragsverhaltnissen

Mod/Inst, Neubau und Erweiterung von Einrichtungen

iale Infrastrukt B h
Soziale Infrastruktur soz. Infrastruktur und Folgeeinrichtungen aumafnahme
Grune Infrastruktur Same[ung, gua“ﬁZIerupgf Erweltergng u_nd N"eubau OrdnungsmaBnahme

von 6ff. Grtin- und Freiflachen sowie Spielplatzen
Sanierung, Neubau, Neugestaltung
Verkehrliche Infrastruktur von 6ffentl. StraBBen Wegen, Platzen OrdnungsmaBnahme
Verkehrliche ErschlieBung / OPNV
Technische Infrastruktur Sanl'erung, Neubau und Erweiterung OrdnungsmaBnahme
technischer Ver- und Entsorgungsnetze
private BaumaBnahmen Mod/Inst Umbau Bestandsgebé&ude, Neubau BaumafBnahme
Bod d , Uml .
ocenorenung, ~miegung Neuparzellierungen, Grenzlegungen, Neuvermessung OrdnungsmaBnahme

(privat / 6ffentlich)

Die Gemeinde ist zustandig fur die Vielzahl denkbarer Ordnungs- und offentlicher BaumaBnahmen im
Sanierungsgebiet. Allerdings muss sie diese nicht zwingend selbst durchfiihren. Neben der Verlagerung
auf einen Sanierungsbeauftragten oder Sanierungstrager (s. Kap. I11.2.3.6) werden als ,nattrliche” Partner
die (i. d. R. privatrechtlich organisierten) Trager der ¢ffentlichen Versorgung mit Strom, Wasser, Gas, Fern-
warme und Telekommunikation im Rahmen ihrer jeweiligen Zustandigkeit einzubeziehen sein. Sie werden
bereits im Rahmen der VU beteiligt und kbnnen daher ihre eigenen Investitionsplanungen bereits fruhzeitig
auf das Sanierungsgebiet abstimmen.

BaumaBnahmen im Bereich der sozialen Infrastruktur, insbesondere Kindertagesstatten und Schulen,
werden in Abhangigkeit von der 6rtlich praferierten Versorgungsstruktur durchzufuhren sein. Dabei wer-
denauch freie Trager in Betracht kommen, die daftr bspw. mit gemeindlichen Raumen oder Grundstticken
ausgestattet werden konnen, die zuvor durch den Sanierungstrager aus privater Hand erworben wurden.
Dies gilt auch im Bereich der kulturellen Infrastruktur, wo eine enge Zusammenarbeit der Gemeinde mit
den jeweiligen eigenen Tragern sowie anderen staatlichen und/oder freien Tragern sinnvoll ist.

Rechtsgrundlage fur die Ubernahme von OrdnungsmaBnahmen sowie von BaumaBnahmen bei Gemein-
bedarfseinrichtungen ist § 146 Abs. 3 BauGB. Danach kann die Gemeinde solche Aufgaben privaten Grund-
stlckseigentumerinnen und -eigenttimern Gberlassen. Es kommen aber auch die vorgenannten Akteu-
rinnen und Akteure in Betracht, wenn diese selbst nicht Grundsttckseigentimerinnen oder -eigenttmer
sondern in anderer Weise verfligungsberechtigt sind.

Instrument dafur ist der sogenannte OrdnungsmaBnahmenvertrag, der einen stadtebaulichen und damit
offentlich-rechtlichen Vertrag darstellt. Auf diesen findet allerdings § 11 BauGB keine Anwendung, da § 146
Abs. 3 Satz 1 BauGB die speziellere Norm ist. Es gelten aber uneingeschrankt die Regelungen des Verwal-
tungsverfahrensgesetzes, u. a. das Schriftformerfordernis. Inhaltlich kommt eine Vielzahl Ubertragbarer
Aufgaben aus dem Spektrum der §§ 147 und 148 BauGB in Betracht. Soll die Herstellung von Erschlie-
RBungsanlageni. S.d. § 127 Abs. 2 BauGB auf Dritte Ubertragen werden, ist allerdings ein ErschlieBungsver-
trag gemal § 124 1. V. m. § 11 BauGB erforderlich. Generell ist bei der Entscheidung zur Ubertragung der je-
weiligen OrdnungsmaBnahme auf die Leistungsfahigkeit der privaten Partnerin bzw. des privaten Partners
zu achten und diese durch geeignete vertragliche Regelungen abzusichern. Zu beachten ist in jedem Fall
die subsidiare Haftung der Gemeinde fur die tatsachliche Durchfuhrung der tbertragenen Ordnungsmal3-
nahmen, die sich aus § 146 Abs. 3 Satz 2 BauGB ergibt.
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Von Bedeutung sind OrdnungsmaBnahmenvertrage zudem im Rahmen der Ausgleichsbetragserhebung.
Soweit die EigentUmerin oder der Eigentimer Ordnungsmaflnahmen durchgefuhrt hat, sind die ihr oder
ihm dadurch entstandenen Kosten anzurechnen (§ 155 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Dies gilt fur den Bescheid nach
Abschluss der Malnahme, aber auch im Rahmen von Ablosevereinbarungen oder fur Vorauszahlungen,
die noch wahrend der Sanierung moglich sind. In OrdnungsmafBnahmenvertragen wird jedoch die Erstat-
tung von Kosten Ublicherweise ausgeschlossen, die den Ausgleichsbetrag Gbersteigen.

Wie funktioniert der Kostenerstattungsanspruch nach § 150 BauGB?

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen finden Ublicherweise in bebauten Gebieten statt, die versorgungs-
technisch i. d. R. erschlossen sind. Etwas anderes kann fur einzelne Medien noch in landlichen Raumen
gelten, wird heute aber die Ausnahme sein. Wichtige Akteure im Gebiet sind daher die Trager der offent-
lichen Ver- und Entsorgung, also Elektrizitat, Wasser, Abwasser, Gas, Fernwarme und Telekommunikation.
Technisch betrifft dies v. a. Leitungen und Rohre sowie Anschlussstellen, die tblicherweise unterirdisch
verlegt sind, aber auch oberirdische Anlagen wie Verteiler- und Netzstationen, Umspannwerke u. a. mehr,
soweit sich diese im Sanierungsgebiet befinden.

Meist werden insbesondere bei der Erneuerung der ErschlieBungsstraen im Sanierungsgebiet auch die
in deren unterirdischem Raum liegenden Versorgungsleitungen mit erneuert (,grundhafte Erneuerung”).
Zunéachst und vorrangig greift hier zumeist das straBenrechtliche Rechtsregime ein, insbesondere in Ver-
bindung mit bestehenden Konzessionsvertragen der Versorgungstrager. Zumeist finden sich hier bereits
einschlagige Regelungen zur Folgepflicht und zur Folgekostenpflicht.

§ 150 BauGB enthalt dartiber hinaus einen Anspruch des betroffenen Versorgungstragers auf notwendige
Kosten der Umverlegung, wenn diese tatséachlich sanierungsbedingt ist. Dafir muss Kausalitat nachgewie-
senwerden, d. h. die Erneuerung der Leitungen und Anlagen nur bei Gelegenheit des sanierungsbedingten
StraBenbaus gentgt nicht. Es muss sich um einen Wegfall der betroffenen Leitungsfihrungen oder An-
lagen aufgrund sanierungsbedingter BaumaBnahmen handeln. Entstehen dem Leitungstrager dafur Kos-
ten in besonderer Hohe, deren (alleinige) Tragung ihm wirtschaftlich nicht zugemutet werden kann, hat er
einen Erstattungsanspruch dem Grunde nach. Hinsichtlich der Hohe dieses Anspruchs ist gemani § 150
Abs. 1 Satz 2 BauGB ein Vor- und Nachteilsausgleich vorzunehmen — klassischerweise etwa der Vorteil
Jneu fur alt” oder der Gewinn neuer Abnehmer.

§ 150 BauGB enthalt kein zwingendes Recht, Gemeinde und Leitungstrager sollen sich im Verhandlungs-
wege einigen. Kommt eine Einigung nicht zustande, entscheidet die hohere Verwaltungsbehdrde (§ 150
Abs. 2 BauGB). Dies sind in NRW die Bezirksregierungen.

Gebiihrenfreiheit fiir Genehmigungsvorgange?

Ein oft unterschatzter Kostenfaktor fur BaumaBnahmen sind Verwaltungsgebuhren. Diese werden auf-
grund des Landesrechts von Gemeinden und anderen Behorden, insbesondere auch den Bauaufsichtsbe-
horden, fur die von ihnen vorgenommenen Verwaltungsakte oder deren Versagung, erhoben. Anlass dafur
ist die in der Verwaltungstatigkeit liegende Beglnstigung des Birgers ebenso wie das Erfordernis der Kos-
tendeckung bei den Behorden. Erfahrene Bauherren wissen, dass etwa die Baugenehmigungsgebuthren
eine Hohe erreichen kénnen, die wirtschaftlich spurbar ist.

Hiervon macht nun das Sanierungsrecht eine gravierende Ausnahme. § 151 BauGB stellt insbesondere alle
Verwaltungsakte gebuhrenfrei, die auf der Anwendung des Sanierungsrechts beruhen. Damit soll sowohl die
Beteiligung der privaten Eigenttmerinnen und Eigentimer am Sanierungsverfahren gestarkt, als auch die
Stadtebauforderung des Bundes entlastet werden. Hohere Kosten der Eigentimerinnen und Eigenttumer
durch Gebuhren wirden sonst die forderfahigen Kosten zugunsten des Personalaufwandes der Gemeinde er-
hohen, der grundsatzlich nicht forderfahig ist (anders als der des externen Sanierungstragers/-beauftragten).

Gebuhrenfrei sind u. a. alle Genehmigungsvorgange nach §§ 144, 145 BauGB einschlieBlich des Wider-
spruchsverfahrens, aber auch die Abschlusserklarungen gemaf § 163 BauGB oder Verwaltungsakte im
Zusammenhang mit der Vorkaufsrechtsaustbung sowie sanierungsbedingte Grundbuchvorgange. Tat-
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sachlich verbessert die Gebuhrenfreiheit die Akzeptanz der SanierungsmaBnahme bei den Eigentiime-
rinnen und Eigentimern betrachtlich. Als bundesrechtliche Vorschrift endet sie allerdings regelméafig bei
den nach Landesrecht zu erhebenden Gebuhren, insbesondere bei den Baugebthren. § 151 Abs. 2 Satz 2
BauGB lasst die landesrechtlichen Gebthren namlich unberthrt, und die Landesgesetzgeber folgen der
Gebuhrenbefreiung in aller Regel nicht.

Wann wird der Abschluss der Sanierung erreicht?

Der Abschluss der SanierungsmafBnahme ruckt ins Blickfeld, wenn der Grofteil der sanierungsbedingten
EinzelmaBnahmen realisiert ist und die Sanierungsziele weitgehend erreicht sind. Hinsichtlich des Grades
der Zielerreichung gibt es keine gesetzlichen Vorgaben. Das Land Berlin geht bspw. von einem Zielerrei-
chungsgrad von ca. 80 % aus, ab dem die Aufhebung eines Sanierungsgebiets erfolgen soll.

RestmaRnahmen kénnen auch nach Aufhebung der Sanierungssatzung noch als nachlaufende Maf3nah-
men aufgrund vertraglicher Vereinbarung mit privaten Eigentimerinnen und Eigenttmern (Mod./Inst.,
Neubau) oder aufgrund von Abstimmungen mit dem Fordermittelgeber durch die Gemeinde realisiert
werden. Diese bleiben Bestandteil der SanierungsmalBnahme. Sie sind bei der Bestimmung der sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerungen, hier speziell in der Wertermittlung des Endwertes (umfassendes
Verfahren) mit einer Wartezeit zu berucksichtigen, wenn ihre Realisierung innerhalb eines absehbaren Zeit-
raumes (z. B. drei Jahre nach Aufhebung des Gebiets) gesichert ist. Endgultig nicht umgesetzte EinzelmaR-
nahmen konnen sich nicht werterhohend auswirken.

Werden Sanierungs-Bebauungsplane aufgestellt, mussen diese i. d. R. vor der Aufhebung des Gebiets fest-
gesetzt sein, da sonst die im B-Plan verkoérperten Sanierungsziele nicht gesichert sind. Das kann bspw.
bodenrechtliche Qualitatsmerkmale wie Art und Maf der baulichen Nutzung betreffen. Dient dagegen der
B-Plan ausschlieBlich der Sicherung einer gemeindlichen Infrastruktureinrichtung, die tatsachlich bereits
hergestellt und in Betrieb ist, ist die Aufhebung des Gebiets auch ohne den Erlass des B-Plans zulassig.

6 Abschluss einer stadtebaulichen SanierungsmafBnahme

Eine Sanierung endet nicht ,automatisch®, sobald die Regelfrist von 15 Jahren abgelaufen ist. Es bedarf
einer formalen Aufhebungssatzung; diesbeztglich besteht fur die Kommune eine Rechtspflicht. #

Die Aufhebung der Sanierungssatzung erfolgt durch den Rat der Kommune, nachdem (im Idealfall) die
Sanierungsziele durch die Durchfuhrung aller erforderlichen Ordnungs- und BaumaBnahmen erreicht
worden sind. Die Aufhebungssatzung kann sich sowohl auf das gesamte Sanierungsgebiet als auch auf
Teilbereiche des Sanierungsgebietes beziehen. Ist das Sanierungsverfahren im umfassenden Verfahren
durchgefuhrt worden, so schlief3t sich nach der Aufhebung der Sanierungssatzung die Erhebung der Aus-
gleichsbetrage an (vgl. Kap. I11.2.3.7).

Welche Formen des Abschlusses der Sanierung gibt es?

Die gesetzlichen Grundlagen fur den Abschluss der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme finden sich in
den §§ 162 bis 164 BauGB (vgl. Abbildung 10). Sie finden in allen Sanierungsverfahren — unabhangig davon,
ob ein umfassendes oder ein vereinfachtes Verfahren durchgefuhrt wurde — Anwendung. § 162 BauGB legt
im Einzelnen die gesetzlichen Regelungen fur die Aufhebung der Sanierungssatzung fest. § 163 BauGB be-
schreibt den Fortfall von Rechtswirkungen fur einzelne Grundstticke und § 164 BauGB regelt den Anspruch
auf Ruckubertragung.

Das BauGB unterscheidet unterschiedliche Rechtsgrundlagen zum Abschluss einer stadtebaulichen Sa-
nierungsmaBnahme, je nachdem, ob das ganze Sanierungsgebiet, Teile des Sanierungsgebiets oder aber
Einzelgrundstticke betrachtet werden (vgl. Abbildung 10).5

“Vgl. §§ 162,163 und 164 BauGB. / * Vgl. Krautzberger: Stadtebauférderungsrecht - Kommentar und Handbuch, Verlag Franz Vahlen
Munchen, Stand 64. Erganzungslieferung September 2018: § 162 Rn. 15.

5Vgl. §§ 162, 163 und 164 BauGB.
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Abb. 10: Abschluss der Sanierung nach Fieseler

Abschluss der Sanierung, §§ 162 - 164 BauGB

§ 162 Abs. 1 BauGB § 163 Abs. 1 BauGB § 163 Abs. BauGB § 164 Abs. 1 BauGB

Anspruch auf
Ruckubertragung
bei Aufhebung der

Sanierungssatzung
aus denin
§162 Abs.1Satz1
Nrn. 2 und 3 BauGB
bezeichneten Griinden

Aufhebung der
Sanierungssatzung fur das
gesamte oder Teile des
Sanierungsgebiets durch
Aufhebungssatzung

nach Beendigung der
Sanierung eines einzelnen
Grundstucks durch
Abgeschlossenheits-
erklarung

vor Beendigung der
Sanierung eines einzelnen
Grundstticks durch
Abgeschlossenheits-
erklarung

Quelle: Fieseler, Hans-Georg: Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen, Miinchen 2000: S. 260

Daruber hinaus kennt das BauGB insgesamt vier Aufhebungsgrinde:
« Die Sanierung wurde erfolgreich durchgefuhrt (§ 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB).
« Die Sanierung erweist sich als undurchfuhrbar (§ 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB).
« Die Sanierungsabsicht wird aus anderen Grunden aufgegeben (§ 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB).
- Die fur die Sanierung festgelegte Frist ist abgelaufen (§ 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB).

Wie bereits bei der Wahl des Verfahrens, ist auch bei den Grunden fur die Aufthebung der Satzung die Kom-
mune nicht frei in ihrer Entscheidung. Entscheidet sich die Kommune fur eine Aufhebung der Sanierungs-
maBnahme aus Grunden der Undurchfthrbarkeit oder der Aufgabe der Sanierungsabsicht, so muss sie
dies anhand objektiver Kriterien begrinden, mithin nachweisen.

Warum ist der formale Abschluss der SanierungsmaBBnahme erforderlich?

Die stadtebauliche SanierungsmaBnahme ist als Bestandteil des Besonderen Stadtebaurechts ein zeitlich
befristetes Sonderrecht, das der Kommune umfassende Eingriffsrechte in das Eigentum der Betroffenen
gestattet (s. Kap. I1.1). Daher entspricht es dem VerhaltnismaBigkeitsgrundsatz, dass dieses Sonderrecht
nur so lange genutzt wird, wie es erforderlich ist und dem Wohl der Allgemeinheit dient.

In der Vergangenheit kam es vor, dass Sanierungssatzungen aus unterschiedlichen Granden nicht aufgeho-
ben wurden. Dies ist seit dem zum 01.01.2007 in Kraft getretenen Gesetz zur Erleichterung von Planungsvor-
haben nicht mehr zulassig; fur Sanierungssatzungen, die nach dem 01.01.2007 beschlossen wurden, gilt die
zeitliche Befristung auf 15 Jahre, die sich aus § 142 Abs. 3 BauGB ergibt. Zudem sind gem. § 235 Abs. 4 BauGB
alte Satzungen, die vor dem 01.01.2007 bekannt gegeben wurden, bis zum 31.12.2021 aufzuheben.

Eine Teilaufhebung der Sanierungssatzung ist fruher moglich, wenn die genannten Aufthebungsgrunde fur
einen Teilbereich gegeben sind und dieser Teilbereich unter Bertcksichtigung der Sanierungsziele aus dem
Sanierungsgebiet herausgenommen werden kann. Es muss gepruft werden, ob sich Sanierungsmafnah-
men im verbleibenden Sanierungsgebiet auf das herausgenommene Gebiet auswirken. Wenn Zweifel be-
stehen, sollte eine Teilaufhebung nicht stattfinden (vgl. § 163 BauGB) ®

Eine erfolgreiche Teilaufhebung der Sanierungssatzung zeigen die Fallbeispiele ,Bochumer Straf3e” und
~Modellstadt Innenstadt” (vgl. Kurzbeschreibung in Kap. Ill 1 und ausfthrlicher im Anlageband). Dort wur-
de jeweils ein Teilbereich aus einer alteren Sanierung entlassen, da die Sanierungsziele erreicht waren. Fur
den Restbereich wurde nach einer erneuten VU eine weitere Sanierungssatzung beschlossen.

Wann wird eine SanierungsmaBBnahme undurchfiihrbar?

Der in der Praxis am haufigsten zu findende Grund zur Feststellung der mangelnden Durchfthrbarkeit der
Sanierung ist, dass sich im Verlauf der Sanierung herausstellt, dass sich die erforderlichen Ordnungs- und
BaumafBnahmen als nicht mehr finanzierbar herausstellen.

5Vgl. Mathony, K. H.: Von der Sanierungssatzung zum Ausgleichsbetrag, vhw Verlag, 2. Auflage, Bonn 2014: S. 438.
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Die Undurchfuhrbarkeit einer Sanierung muss objektiv festgestellt werden: Grinde sind vorrangig eine
nicht gegebene Finanzierbarkeit oder ein sich als undurchfuhrbar herausstellendes Sanierungskonzept.
Im Rahmen der Eigenverantwortlichkeit der Kommune bei der Anwendung des Sanierungsrechts ist es
moglich, ggf. erforderliche Anderungen des Sanierungskonzepts vorzunehmen, wenn dadurch die ange-
strebte stadtebauliche Entwicklung besser erreicht werden kann.”

Daruiber hinaus kann die Finanzierung nicht auf andere Weise doch noch sichergestellt werden, z. B.indem
man vom vereinfachten in das umfassende Verfahren wechselt; die Undurchfiihrbarkeit der Sanierung
muss sich als endgultig darstellen.®

Welche ,,anderen Griinde* (§ 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB) fiir die Aufhebung der
Sanierung kénnen vorliegen?

Die Aufhebung der Sanierungsabsicht aus sog. ,anderen Grunden” ist ebenfalls an strenge Bedingungen
geknUpft und in der Praxis aber selten. Es reicht z. B. nicht aus, dass sich die kommunalpolitischen Mehr-
heitsverhaltnisse geandert haben, Sanierungsgebiete mit hoherer Prioritat identifiziert wurden oder sich
Anderungen im Sanierungskonzept ergeben hatten. Fur die Aufgabe einer Sanierung aus anderen Grunden
mussen ,sachliche, nachprifbare und mit dem Vertrauensschutz der Betroffenen vereinbare Griinde von
erheblichem Gewicht vorliegen™. Das ist bspw. dann der Fall, wenn sich im Zuge der SanierungsmafRnah-
me herausstellt, dass das Instrument zur Erreichung der Ziele nicht mehr erforderlich ist, da z. B. bereits
durch die Eigentumerinnen und Eigentimer Manahmen ergriffen wurden bzw. sich die Eigentimerinnen
und Eigentumer dazu verpflichtet haben, die stadtebauliche Missstande im Sinne der Sanierungsziele
zu beseitigen. In diesem Fall muss sichergestellt sein, dass die Umsetzung mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit zu erwarten ist, z. B. durch bestehende oder erwartbare stadtebauliche Vertrage.

Wann fallen nach dem Abschluss der SanierungsmaBnahme Ausgleichsbetrdge an?

Auf den Abschluss der SanierungsmaBnahme folgt im umfassenden Verfahren die Erhebung der falligen Aus-
gleichsbetrage gem. §§ 152 bis 156a BauGB (besondere sanierungsrechtlichen Vorschriften). Zur Bemessung der
Ausgleichsbetrage sind maRgeblich die durch die Sanierung hervorgerufenen Bodenwertsteigerungen zu ermit-
teln; zuséatzlich ist zu prufen, ob ggf. Anrechnungen gem. § 155 Abs. 3 BauGB bestehen. Dies ist bspw. dann gege-
ben, wenn die Eigentiimerinnen und Eigentiimer zulassigerweise die Bodenwertsteigerungen (ggf. auch nur ein Tell
der Steigerung) selbst durch eigenes Tun verursacht hat/haben. Im vereinfachten Verfahren sind die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften ausgeschlossen. Hier gelten aber die sonst tblichen ErschlieBungs- und Aus-
baubeitrage, deren Erhebung gem. § 154 BauGB im umfassenden Verfahren ausgeschlossen ist.

Die folgende Ubersicht (vgl. Abbildung 11) verdeutlicht die Finanzierung der SanierungsmaBRnahme durch die
(Mit-) Eigentumer, abhangig von der Art des gewahlten Sanierungsverfahrens.

Abb. 11: Finanzierung der SanierungsmafBnahme

Umfassendes Verfahren Vereinfachtes Verfahren
Anwendung der besonderen Vorschriften Anwendung der besonderen
nach §§ 153 - 156a BauGB Vorschriften ausgeschlossen
per Satzung
KAG-Satzungen
Ausgleichsbetrag nach Ausgleichsbetrag nach ErschlieBungs- und
Bodenwerterh6hung umlagefihigem Aufwand Ausbaubeitrige
§ 153 Abs. 1 BauGB § 154 Abs. 2a BauGB gemal BauGB/KAG

Quelle: nach VoB, W. in FuB 1/2008: S. 18 ff.; leicht verandert

7 Vgl. Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: Baugesetzbuch Kommentar, Verlag C.H. Beck, Mtnchen,
Stand 1. November 2014: § 162, Rn. 15 ff.

&Vgl. Mathony, K. H.: Von der Sanierungssatzung zum Ausgleichsbetrag, vhw Verlag, 2. Auflage, Bonn 2014: S. 420 und Fieseler:
Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen, C.H. Beck'sche Verlagsbuchhandlung, Mtinchen 2000: S. 216 f.

9 Mathony, K.H.: Von der Sanierungssatzung zum Ausgleichsbetrag, vhw Verlag, 2. Auflage, Bonn 2014: S. 421.
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Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen sind Wertsteigerungen, die nur durch die Sanierungsmaf-
nahme selbst — ohne Zutun der EigentUmerin oder des Eigentimers — eintreten. Rechnerisch ergibt sich
die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung aus dem Neuordnungswert abzglich des sanierungsunbe-
einflussten Anfangswertes und moglichen Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen.

Der Gesetzgeber hat den Stadten und Gemeinden vor einigen Jahren (2007) die Option eingeraumt, den
Ausgleichsbetrag nicht anhand der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung, sondern an den tatsach-
lich entstandenen ErschlieBungskosten zu bemessen (vgl. Abbildung 11). Die Erhebung des Ausgleichs-
betrages anhand des sogenannten umlagefahigen Aufwandes (§ 154 Abs. 2a BauGB) ist aber an die Be-
dingung geknupft, dass nachweisbar die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung nicht wesentlich tber
50 % des ErschlieBungsaufwandes liegt. Im Ubrigen durfen nur Kosten fur ErschlieBungsanlagen einge-
rechnet werden. Alle anderen SanierungsmafBnahmen und deren Kosten spielen hierbei keine Rolle. Diese
Regelung hat sich in der Praxis bis heute praktisch nicht etabliert.

Hinweis: In Kap. lll 2.3.6 wird das Thema , Ausgleichsbetrag” ausfuhrlich beschrieben.

Welche Rechtswirkungen ergeben sich aus der Aufhebung der Sanierungssatzung?

Sobald eine Sanierungssatzung durch Beschluss aufgehoben und die Aufhebung offentlich bekannt ge-
macht wird, kommen samtliche Vorschriften, die fur formlich festgelegte Sanierungsmafnahmen gelten,
nicht mehr zur Anwendung.

Vor Aufhebung der Sanierungssatzung mussen die geplanten SanierungsmafRnahmen, sowohl Ord-
nungs- als auch BaumafBnahmen, zum Abschluss gebracht sein bzw. muss die vollstandige Durchfuhrung
zumindest gesichert sein. Auch mussen Mod.- und Inst.-Vertrage i. S. d. § 177 BauGB vor Aufhebung der
Sanierungssatzung abgeschlossen sein. MaBnahmen, fur die steuerliche Vergtnstigungen in Anspruch ge-
nommen werden, sollten noch vor der Aufhebung abgeschlossen sein. Hintergrund hierfar sind v. a. mog-
liche sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen, die in die Ausgleichsbetragsermittiung einzubeziehen
sind. Sind OrdnungsmaBmaBnahmen oder bedeutende BaumaBnahmen noch nicht vollstandig durchge-
fuhrt, kann die Erhebung von Ausgleichsbetragen noch nicht sicher erfolgen. 1©

Die Abbildung 12 nach Mathony gibt einen Uberblick tber die weiter anzuwendenden und nicht mehr an-
zuwendenden Vorschriften nach Aufhebung der Sanierungssatzung:

Abb. 12: Vorschriften nach Aufhebung der Satzung

Weiter anzuwendende Vorschriften Nicht mehr anwendbare Vorschriften

«  VerauBerungspflichten VerauBerungspflicht der » sanierungsrechtliches Instrumentarium
Gemeinden § 89 BauGB VerauBerungspflicht des §§ 144,145 BauGB
Sanierungstragers +  Allgemeines Vorkaufsrecht im Sanierungsgebiet
§ 159 Abs. 3 BauGB § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
+ Inanspruchnahme von sanierungsbedingten +  Enteignung auch zugunsten eines Sanierungstragers
Werterhohungen bei VerauBerungen in Erfullung von § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB
VerauBerungspflichten § 153 Abs. 4 BauGB +  Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden,

+  Loschung der personlichen Daten § 138 Abs. 2
BauGB Ausgleichsbetragsrecht nach Abschluss der Sanierungsgebiet liegt § 88 Satz 2 BauGB

Sanierung Sanierungsverfahren im umfassenden Verfahren
§§ 152 ff. BauGB »  Nichtberucksichtigung der sanierungsbedingten
Unberiihrt bleiben Wertsteigerungen bei Ausgleichs- und
« vorher begriindete ausgleichsbetragsrechtliche Entschadigungsleistungen § 153 Abs. 1 BauGB
Vorleistungen § 154 Abs. 6 BauGB *  Preisprufung § 153 Abs. 2 BauGB
« vorher erfolgte Ablésungen § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB » Bindung der Gemeinde und des Sanierungstréagers
«  vorzeitige Festsetzungen des Ausgleichsbetrags sowie von Bedarfstragern bei der Preisgestaltung
§ 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB § 153 Abs. 3 BauGB

wenn ein Grundsttck in einem férmlich festgelegten

Quelle: Mathony, K.H.: Von der Sanierungssatzung zum Ausgleichsbetrag, vhw Verlag, 2. Auflage, Bonn 2014: S. 436 f.

0Vgl. Mathony, K. H.: Von der Sanierungssatzung zum Ausgleichsbetrag, vhw Verlag, 2. Auflage, Bonn 2014: S. 435.
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1l Stadtebauliche
SanierungsmafBnahmen
iNn der Praxis

1 Untersuchung der Fallbeispiele

Im Rahmen der Erarbeitung der Arbeitshilfe wurden funf Fallbeispiele fur stadtebauliche Sanierungsmafi-
nahmen untersucht. Dabei wurde sich nicht auf Nordrhein-Westfalen beschrankt, sondern auch aus weite-
ren Bundeslandern Beispiele untersucht, um so wertvolle Impulse fur die Anwendung der stadtebaulichen
SanierungsmafBnahme in Nordrhein-Westfalen zu sammeln.

Im Folgenden werden die jeweiligen Sanierungsmaflnahmen in ,Steckbriefform” dargestellt. Basierend
auf den Gesprachen mit den Projektverantwortlichen vor Ort und in den Diskussionen im Arbeitskreis
werden die spezifischen Herausforderungen zusammengefasst und die Faktoren skizziert, die wesentlich
zum Erfolg der SanierungsmaBnahme beigetragen haben. Zudem werden wichtige Erkenntnisse, die sich
aus dem jeweiligen Fallbeispiel ergeben, dargestellt. Das konnen Erkenntnisse zum Verfahrensablauf, aber
auch grundsatzliche Einschatzungen und Verbesserungsvorschlage fur das Instrument der Sanierungs-
maBnahme insgesamt sein.

Die Fallbeispiele verdeutlichen die groRe Bandbreite bei der Anwendung der stadtebaulichen Sanierungs-
mafBnahme, mit der unterschiedlichste stadtebauliche Problemlagen in den ausgewahlten Kommunen ge-

l6st werden konnten.

Hinweis: Im Anlageband befinden sich detailliertere Ausfuhrungen zu den jeweiligen Fallbeispielen.

Karte 1: Lage der Fallbeispiele

R Sk

Kartengrundlage: © google maps

1 Bei der Untersuchung der Fallbeispiele wurde enger Kontakt mit den jeweiligen Verantwortlichen gesucht. So wurden die einzelnen
Beispielkommunen Bordesholm (Schleswig-Holstein), Cottbus (Brandenburg), Duisburg, Gelsenkirchen (beide Nordrhein-Westfalen)
und Schorndorf (Baden-Wurttemberg) bereist und vor Ort Gespréche gefuhrt. AuBerdem wurden die Projektverantwortlichen zur zwei-
ten Sitzung des Arbeitskreises am 22. Marz 2019 nach Dusseldorf eingeladen, wo sie aus-fuhrlich zu dem jeweiligen Projekt referierten



Sanierungsgebiet ,,Ortszentrum Miihlenhof“ in Bordesholm (SH)

Karte Kataster vor der Karte Kataster nach der
=ise=  Sanierung Sanierung

Daten zum Verfahren

Offentliche Bekanntmachung des Beginns der vorbereitenden Untersuchungen  11. Juli 2002

Offentliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung / Art des Verfahrens 29. Juni 2004 / umfassendes Verfahren
Offentliche Bekanntmachung der Aufhebungssatzung 08. Mai 2019

GroRe des Sanierungsgebiets rd.9.9ha

Typisierung der Sanierungsmafnahme Entwicklung einer Gewerbebrache

Ziele der SanierungsmaBBnahme

Schaffung eines neuen Ortszentrums zur Starkung der Attraktivitat der Gemeinde

Entwicklung der zentral gelegenen Gewerbebrache zur Stabilisierung und Sicherung des Ortszentrums
Starkung und Belebung der vorhandenen Geschéaftsstruktur in der BahnhofstraBe

Belebung des Ortszentrums durch Erweiterung des Wohnungsangebotes

Schaffung neuer Aufenthaltsqualitaten im offentlichen StraBenraum

Schaffung neuer Wohnbauflachen

Wesentliche SanierungsmaBnahmen

Erwerb und Abbruch der ehemaligen Brotfabrik als Schltisselimmobilie
Sanierung des Bahnhofsgebaudes

Neubau des Rathauses mit vorgelagertem Rathausplatz

Ausbau und Erneuerung von innerdrtlichen ErschlieBungsstralen
Bereitstellung von Wohnbauland und Neubau von Mehrfamilienhdusern
Umfassende Bodenordnungen

Wesentliche Erfolgsfaktoren

Umfassender Partizipationsprozess zur Schaffung von Konsens und Akzeptanz
Einbeziehung der Kenntnisse und Fachwissen der Akteure vor Ort

Personliche Ansprache und personlicher Kontakt zu den Akteuren vor Ort
Geduld und Beharrlichkeit im Verfahren

Beauftragung eines treuhanderischen Sanierungstragers

Zentrale Erkenntnisse fiir andere Kommunen

Stadtebauliche Neuordnung in zentralen Bereichen bedingt das umfassende Sanierungsverfahren!
Fruhe Burgerbeteiligung fordert Akzeptanz und Kreativitat der Bevolkerung!

Externe Kritik zulassen und Losungen suchen!

Zentrale Anregung: Wichtige Tipps und Anregungen durch den Fordermittelgeber!

Stringente Umsetzung!
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Sanierungsgebiet ,,Modellstadt Innenstadt” in Cottbus (BR)

Ursprungliche Begrenzung des Sanierungsgebiets
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Daten zum Verfahren

Beginn der vorbereitenden Untersuchungen 1991
o Offentliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung / Art des Verfahrens  17. Dezember 1992 / umfassendes Verfahren

e Offentliche Bekanntmachung der Aufhebungssatzung 21. Oktober 2017 (Teilaufhebung)
e GroBe des Sanierungsgebiets 125ha
e Typisierung der SanierungsmaBnahme Innenstadtsanierung / Sanierung nach Wende

Ziele der SanierungsmaBnahme

e Konzentrierung der oberzentralen Funktion auf das Sanierungsgebiet
e Verbesserung der Wohnverhéltnisse

e Erhaltung, Verbesserung und Wiederherstellung des Stadtbildes

e Verbesserung der Grun- und Freiflachen

e Umfassende Gebaudemodernisierungen

Wesentliche SanierungsmaBBnahmen

360 geforderte Gebaudesanierungen im privaten und ¢ffentlichen Bestand

Neugestaltung von 130 StraBen, Wegen und Platze und 30 Grinanlagen
e 85 NeubaumafBnahmen

35 BaumaBnahmen an 6ffentlichen Gebauden

Wesentliche Erfolgsfaktoren

Uberzeugung der politischen Gremien durch gute Forderbedinungen und sichtbare Erfolge im Stadtbild
e Fundierte Ergebnisse der VU und regelmaBig fortgeschriebene Rahmenplanung

Fruhzeitige Beteiligung der Grundsttickseigenttimerinnen und Grunssttckseigentimer sowie gesellschaftlich relevanten
Gruppen und Verbande
e Zusammenarbeit mit einem erfahrenen treuhanderischen Sanierungstrager

Zentrale Erkenntnisse fiir andere Kommunen

Stadtpolitik einbinden, Gremien umfassend beraten!

Sanierungstrager einsetzen!
e Grundstuckseigenttimerinnen und Grundstuckseigentimer mitnehmen und finanziell sowie steuerlich fordern!

Ausgleichsbetrage vorzeitig ablosen, Satzung vor Bescheidverfahren juristisch tberprifen!



Sanierungsgebiet ,,Griingiirtel Duisburg-Nord“ in Duisburg (NRW)

& ] Bereich Bruckhausen vor und nach der Sanierung

Sarseruenuoehie! Dulbory
Brucibonsar / Bewch

e E Arges trobhes Rixkbugebe!
Wl ]
e i

Daten zum Verfahren

Offentliche Bekanntmachung des Beginns der vorbereitenden Untersuchungen 18. September 2006
o Offentliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung / Art des Verfahrens 10. Dezember 2007/umfassendes Verfahren

o Offentliche Bekanntmachung der Aufhebungssatzung 18. April 2017
e GroRe des Sanierungsgebiets rd. 9,6 ha
e Typisierung der Sanierungsmafnahme Sanierung / Ruckbau im Altbaubestand

Ziele der SanierungsmaBnahme

e Schaffung von qualitativ hochwertigem Gruin- und Freiraum mit einer hohen 6kologischen Bedeutung

e Verbesserung der stadtebaulich-raumlichen Situation durch die Beseitigung stadtebaulicher Missstande
(Gemengelage mit sehr groRen Immissionsproblemen)

e |Larmminderung durch die Abschirmungsfunktion des Gringurtels

e Verbesserung der wohnungswirtschaftlichen Situation

Wesentliche SanierungsmaBnahmen

e Frwerb und Abbruch vieler Gebaude aus dem Altbaubestand

e Gestaltung einer Parkanlage mit hoher Aufenthaltsqualitat

e Aufwertung bestehender Wohnbebauung

o Umfassendes Umzugsmanagement fur von AbbruchmaBnahmen betroffene Bewohner

Wesentliche Erfolgsfaktoren

e Hohe Prioritat und Unterstutzung der MaBnahme in der Politik
e Das vertrauensvoll zusammen arbeitende Projektteam
e Umfangreiche finanzielle Beteiligung des ThyssenKrupp-Konzerns

Zentrale Erkenntnisse fiir andere Kommunen

e Ruckbau als erfolgreiche Strategie der Stadterneuerung!

e Vorkaufsrechtssatzung bereits zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen!

e Umfassendes Verfahren auch dann, wenn eine SanierungsmaBnahme daftr sorgt, dass der Bodenwert nicht sinkt!
e /entraler Verbesserungsvorschlag: Beratungsstelle fur stadtebauliche Instrumente!
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Sanierungsgebiet ,,Bochumer StraBe* in Gelsenkirchen (NRW)
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Daten zum Verfahren

Offentliche Bekanntmachung des Beginns der vorbereitenden Untersuchungen  13. Dezember 2012

e Offentliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung / Art des Verfahrens 02. Juni 2017 / vereinfachtes Verfahren
e Offentliche Bekanntmachung der Aufhebungssatzung Das Verfahren lauft noch.

e GrofBe des Sanierungsgebiets 17 ha

e Typisierung der SanierungsmaBnahme Sanierung stadt. Quartiere / Stadtumbau

Ziele der SanierungsmaBnahme

e Beseitigung der Leerstande in den vornehmlich gewerblich genutzten Gebauden an der Bochumer StraBe

Modernisierung, Abbruch und Neubau von Wohnungen zur Starkung der wirtschaftlichen Situation in der Bochumer Stral3e
e Erwerb von Gebauden zur stadtebaulichen Aufwertung des Wohnquartiers zur Schaffung von Wohnumfeldqualitaten

Neugestaltung der Bochumer Stral3e (bei Beibehaltung der vorhandenen Stral3enbreite)

Wesentliche SanierungsmaBnahmen

e Grundung einer Stadtentwicklungsgesellschaft (SEG) fur die Durchfthrung
e Ankauf von Immobilien, Vorkaufsrecht zugunsten der SEG
e Handlungsfelder im Quartier: u. a. Stadtebau und 6ffentlicher Raum, Verkehr, Immobilienentwicklung und Wohnen

® Sechs Impulsprojekte des IHK: Multifunktionshaus Heilig Kreuz, Kita-Neubau mit Familienzentrum, Stadtteilschule
Gluckaufschule, Erneuerung der Denkmalzeile, Umgestaltung der Bochumer StraBe, Neubau des Justizzentrums

Wesentliche Erfolgsfaktoren

e Das Engagement der SEG im Bereich des Erwerbs und der Modernisierung von Immobilien

e Einbringen von erheblichem stadtischen Vermogen in die SEG

e Unterstutzung aus der Politik

e Unterstutzung und Ruckhalt in der Bevolkerung, die die Notwendigkeit der Sanierung erkennt und akzeptiert

Zentrale Erkenntnisse fiir andere Kommunen

e Kontinuierliche Stadterneuerungspolitik sorgt fur Akzeptanz!
e Positive Impulse durch eine Stadterneuerungsgesellschaft!
e Positiver Effekt der Genehmigungsvorbehalte auf die Vorkaufsrechtfrist!



Sanierungsgebiet ,,Weststadt und I1* in Schorndorf (BW)

Sanierungsgebiet Weststadt | Sanierungsgebiet Weststadt Il

Daten zum Verfahren ,,Weststadt I1*

Offentliche Bekanntmachung des Beginns der vorbereitenden Untersuchungen 10. April 2014
Offentliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung / Art des Verfahrens ~ 30. August 2014 / vereinfachtes Verfahren

Offentliche Bekanntmachung der Aufhebungssatzung Das Verfahren lauft noch.
GroBe des Sanierungsgebiets 29 ha
Typisierung der SanierungsmaBnahme Altstadtsanierung

Ziele der SanierungsmaBBnahme

Stabilisierung und Fortentwicklung der Weststadt zu einem funktions- und zukunftsfahigen Teilbereich der Innenstadt
Bewahrung und Férderung der altstadttypischen und -vertraglichen Nutzungsmischung

Neuordnung von Grundstiicken und Quartieren mit nicht funktionsgerecht genutzter und / oder defizitarer Bausubstanz
Verbesserung der Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat von 6ffentlichen Freiflachen und Platzen

Wesentliche SanierungsmaBnahmen

Neugestaltung 6ffentlicher StraBen und Freiflachen im Zugangsbereich zur Weststadt

Beseitigung von Leerstanden und umfassende Modernisierungen von Gebauden

Neuordnung des Areals ,Maier am Tor"

Neugestaltung der Rémmelgasse und der Hinteren Rommelgasse sowie des Zuganges vom Kunkelinparkhaus zur Weststadt

Wesentliche Erfolgsfaktoren

Jahrzehntelange Sanierungspraxis

Flachendeckende und prozesshafte Daueraufgabe

GrofBer Ruckhalt in Politik und Verwaltung

Hohe Mitwirkungsbereitschaft der privaten Eigentimerinnen und Eigenttimer

Zentrale Erkenntnisse fiir andere Kommunen

Stadtebauliche Erneuerung als flachendeckende und prozesshafte Daueraufgabe!
Leuchtturmprojekte fur eine breite Akzeptanz!

Eng verzahntes Verfahrensmanagement zwischen Stadt und Sanierungstréger zur Zielerreichung
Steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten fordern die Mitwirkungsbereitschaft
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2 Wichtige Fragestellungen fiir die Praxis

2.1 Detailfragen zu vorbereitenden Untersuchungen
2.1.1 Wann kann von vorbereitenden Untersuchungen abgesehen werden?

VU folgen im Allgemeinen einem festen Schema. In der Praxis stellt sich gleichwohlimmer wieder die Frage,
ob bereits vorhandene Analysenergebnisse genutzt werden kénnen, um den Arbeitsaufwand zu verringern.
§ 141 Abs. 2 BauGB bestimmt, dass von VU sogar abgesehen werden kann, wenn bereits hinreichende Be-
urteilungsunterlagen vorliegen. Sinn und Zweck dieser Regelung ist die sachgerechte Beschrankung des
Umfangs der VU, die verhindern soll, dass eine Kommune nur aus formalen Grunden dazu gezwungen
ist, erneute Untersuchungen durchzufiihren, obwohl bereits hinreichende Erkenntnisse vorliegen. ,Hin-
reichend” bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die vorhandenen Erkenntnisse ausreichen, aktuelle
Beurteilungsunterlagen fur die festgelegten Ziele zu liefern. Die Quelle der Untersuchungen ist dabei un-
erheblich, die Erkenntnisse konnen bereits aus Analysen fur die Aufstellung eines Stadtentwicklungskon-
zept oder eines ISEKs stammen. Dazu ist kein gesonderter Beschluss der Kommune erforderlich, aber sie
muss den Verzicht auf die VU begrinden.*

Liegen hinreichende Beurteilungsgrundlagen fur Teilbereiche des Untersuchungsgebiets vor, so ist es zulas-
sig, in diesen Teilbereichen von VU abzusehen, wahrend sie in anderen Bereichen durchgefuhrt werden mais-
sen. Zudem reicht das Vorhandensein hinreichender Beurteilungsgrundlagen allein nicht aus, um von der
Durchfuhrung der VU abzusehen. Es muss auch sichergestellt sein, dass die Beteiligungsverfahren der Be-
troffenen (§ 137 BauGB) und die der offentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB) durchgeftihrt worden sind.1®

Wenn z. B. im Rahmen der Erarbeitung stadtebaulicher Entwicklungskonzepte und/oder ISEKs umfangrei-
che Beteiligungen der Offentlichkeit unterschiedlichster Art erfolgt sind, reicht das i. d. R. nicht aus, daraus
die Belange der Betroffenen (rechtssicher) abzuleiten. Das Sanierungsrecht verlangt schon in der VU-Pha-
se eine direkte Beteiligung der von der Sanierung unmittelbar betroffenen Gruppen (Eigentimerinnen und
Eigentimer, Mieterinnen und Mieter, Pachterinnen und Pachter). Es muss sichergestellt sein, dass speziell
diese Betroffenen die Gelegenheit hatten, tber die Sanierung im Allgemeinen, ihre Ziele und MaRnahmen
unterrichtet worden zu sein, und auch Anregungen geben zu konnen. Dies sind materiell wichtige Grund-
lagen fur eine Abwagungsentscheidung, insbesondere im Hinblick auf private und offentliche Belange.

Grundsatzlich stellen VU einen ,unselbststandigen Verfahrensschritt™ dar, so dass aus einer etwaigen
Fehlerhaftigkeit bis hin zum Unterbleiben allein keine Rechtsfolgen abgeleitet werden konnen. Ergibt sich
jedoch daraus, dass das Abwagungsmaterial nicht vollstandig zusammengestellt oder fehlerhaft bewertet
worden ist, so sind Abwagungsfehler entstanden. Die Folgen der so entstandenen Abwagungsfehler sind
nach §§ 214, 215 BauGB zu beurteilen.

Sind VU zu Unrecht ganz unterlassen worden, spricht das fur ein nicht ausreichend ausgewertetes Abwa-
gungsmaterial. Allerdings sollte bei offensichtlicher Sanierungsbedurftigkeit auch auf teure Datensamm-
lungen verzichtet werden konnen. Auf Daten zur Durchfuhrung der Sanierung, der Sozialplanung und ins-
besondere auf die Beteiligungsverfahren kann jedoch keinesfalls verzichtet werden.*

In der Praxis kommt im Ubrigen ein vollstandiger Verzicht auf VU nur selten vor. Dies liegt haufig daran,
dass die aus alteren Analysen zur Verfugung stehenden Daten zumindest in Teilbereichen nicht aktuell ge-
nug sind.’®

12\gl. Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: Baugesetzbuch Kommentar, Loseblattsammlung Stand 127.
Erganzungslieferung, Oktober 2017, Verlag C.H. Beck, Munchen: § 141, Rn. 65 ff.

13Vgl. Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: Baugesetzbuch Kommentar, Loseblattsammlung Stand 127.
Erganzungslieferung, Oktober 2017, Verlag C.H. Beck, Munchen: § 141, Rn. 65 ff.

“Vgl. Schmidt-Eichstaedt in: Brigelmann (Hrsg.): Baugesetzbuch, Loseblattsammlung Stand 103. Lieferung Juli 2017,
Verlag W. Kohlhammer, Stuttgart: § 141 Rn. 13.

5Vgl. Fieseler: Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen, C.H. Beck'sche Verlagsbuchhandlung, Minchen 2000: S. 62.
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Es kann empfehlenswert sein, zunachst auf die Erstellung eines Stadtentwicklungskonzepts zu verzichten
und stattdessen VU durchzufthren. Stadtentwicklungskonzept und VU erbringen vergleichbare Erkennt-
nisse, nur erfullen VU gleichzeitig die Voraussetzungen, bei Bedarf das Sanierungsrecht anzuwenden.

2.1.2 In welchem Verhiltnis stehen integrierte Handlungskonzepte zu
vorbereitenden Untersuchungen?

Es bestehen grof3e Schnittstellen und parallele Arbeitsschritte zwischen dem Sanierungsrecht nach §§ 136
ff. BauGB und ISEKSs.

VU erfordern — wie die Erstellung von ISEKs — umfassende Recherchearbeiten, so dass sich unweigerlich
die Frage stellt, welche bereits ausgefuhrten Arbeiten fur das ISEK fur die VU verwendet werden kdnnen
oder ob gar vollstandig von VU gemaR § 141 Abs. 2 BauGB abgesehen werden kann.

So kénnen die im ISEK erarbeiteten Ziele durchaus auch die Ziele der SanierungsmafBnahme darstellen.
Allerdings ist zu beachten, dass festgelegte Sanierungsziele durch festgestellte stadtebauliche Missstande
bedingt werden mussen. Daher kann es ggf. erforderlich sein, dass die Ziele aus dem ISEK umformuliert
und starker an den festgestellten stadtebaulichen Missstanden orientiert werden mussen.

Ferner kdnnen MaBnahmen aus dem ISEK in das Sanierungskonzept Ubertragen werden. Wie bei den Zie-
len des ISEKSs, die zu Sanierungszielen werden, erfordern auch MaRnahmen aus dem ISEK, die zu Sanie-
rungsmalnahmen werden, eine strikte Orientierung an den festgestellten Missstanden und festgelegten
Sanierungszielen. Sie mussen erkennbar geeignet sein, die Sanierungsziele zu erreichen und die festge-
stellten stadtebaulichen Missstande zu beseitigen.

Die Kommune kann (und sollte) gerade bei komplexen Gemengelagen im Gebiet, komplizierten Eigentu-
merverhaltnissen, groBen stadtebaulichen Mangeln u. &. prufen, ob sie bewusst auf das Sanierungsrecht
zurlckgreifen mochte, um zur Zielerreichung bessere Einfluss- und Zugriffsmoglichkeiten zu erhalten. Da
jedoch der Anwendung des Sanierungsrechts aufgrund der Eingriffsmoglichkeiten ins Eigentum Grenzen
gesetzt sind, mussen entsprechende VU zu dem Ergebnis kommen, dass die Ziele fur das Handlungsgebiet
des ISEKs oder auch fur Teilbereiche durch die Anwendung des Sanierungsrechts erreicht werden kénnen.

Tipp: Es ist moglich, die Erstellung eines ISEKs oder eines Stadtentwicklungskonzeptes zeitgleich mit den
VU fur eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme durchzuftuhren. Auf einen Beschluss zur Einleitung VU
kann aber nicht verzichtet werden, sofern ein Sanierungsverdacht besteht. In vielen Fallen ist zu Uberlegen,
ob nicht von vornherein auf die Erstellung eines ISEKs verzichtet werden sollte, wenn klar ist, dass sowieso
eine VU durchgefuhrt werden soll. Dies erspart doppelte Arbeit!

2.1.3 Welche Ausgangslagen haben stadtebauliche Missstande?

Es kommt nicht auf die GroRe einer Gemeinde an oder wo der betroffene Bereich gelegen ist. Entscheidend
sind vielmehr die stadtebaulichen Voraussetzungen, die stadtebaulichen Aufgabendarstellungen und dass
in diesen Bereichen stadtebauliche Missstande gemaRl § 136 Abs. 2 und 3 BauGB vorliegen. Es reicht al-
lerdings aus, wenn sich stadtebauliche Missstande erst abzeichnen. Die Notwendigkeit einer Ma3nahme
ergibt sich in diesem Fall dadurch, dass eine Verschlechterung der stadtebaulichen Situation verhindert
werden soll (Vorbeugung).

In § 136 Abs. 2 Satz 2 BauGB werden die zwei Formen stadtebaulicher Missstande beschrieben (die sog.
Substanz- und Funktionsschwachen).

,In der Praxis tiberlagern sich oftmals beide Missstandsformen in demselben Gebiet. Die Entscheidung uber
das Vorliegen stadtebaulicher Missstande setzt keine planerische Abwégung voraus sondern eine rechtliche
Prufung, deren Ergebnis verwaltungsgerichtlich kontrolliert werden kann. “1

16 Vgl. Kohler, Horst: Stadt- und Dorferneuerung in der kommunalen Praxis: Sanierung — Stadtumbau — Entwicklung — Denkmalschutz —
Baugestaltung, Erich Schmidt Verlag, 3. Auflage, 2005, S. 77.
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Substanzschwéachen (§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB) liegen vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhan-
denen Bebauung oder sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht ent-
spricht. Dies kdnnen bspw. Zustand und Ausstattung der Gebaude, Grundsttckszuschnitt, ErschlieRung
der Grundstucke, Mischung/Trennung von Wohnen und Arbeiten, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Emissionen Gewerbe und Verkehr sein.

Funktionsschwachen (§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB) liegen vor, wenn das Gebiet in der Erfullung der
Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen. Dies kann bspw. die
Funktions- und Leistungsfahigkeit des Gebiets hinsichtlich seiner wohnlichen, verkehrlichen, wirtschaft-
lichen und kulturellen infrastrukturellen Qualitat bedenken.

Im Folgenden werden Beispiele fur konkrete Missstande benannt. Die Auflistung enthélt keine Rangfolge
und ist nicht abschlieBend. Je nach Gebietstyp (vgl. Abbildung 18 in Kap. lll 2.2.5) werden unterschiedliche
Schwerpunkte innerhalb des Instrumentes der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme verfolgt:

» Gemengelage durch storenden Gewerbe-/Industriebetrieb im Bereich von Wohnnutzungen Beispiele fiir
(z. B. Staub-, Geruchs- oder Larmemissionen), Missstdnde

« Industriebrachen durch SchlieBung eines groBen ortsansassigen Betriebs in zentraler Lage,

« Leerstand; Konzentration von ,Schrott-/Problemimmobilien”,

« unzureichende Grunflachen,

» unzweckmanige Verkehrsflachen und hohe Verkehrsbelastung (v. a. in historischen Altstadten),

« geringes Stellplatzangebot,

« Uberausnutzung von Grundstucken,

» Unterausnutzung von Grundsttcken,

« zersplitterte Grundstticksstruktur,

- unglinstige Zuganglichkeit von Grundstiicken,

 Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum,

« Trading-Down-Effekte,

 Bevolkerungsrickgang,

» Wegfall von Arbeitsplatzen,

« Ausstattungsdefizite in den Wohnungen,

» Nutzungskonflikte,

« Defizite der Ver- und Entsorgung,

- haufiger Eigentumerwechsel,

« kumulierte Mangel in der Gebaudestruktur (hoher Mod.-/Instandsetzungsbedarf),

* Beeintrachtigungen durch stérende Nebenanlagen (Schuppen, Garagen, etc.),

« keine angemessene Nutzung von Grundsttcken/Gebauden,

« einseitige Bevolkerungs- oder Sozialstruktur,

« qualitativer Mangel an Wohn- und Gewerberaum,

» unzureichender energetische Standard der Baustruktur,

« Defizite in quantitativer und qualitativer Hinsicht bei der Ausstattung mit soziale
Infrastruktureinrichtungen,

 unzureichende klimagerechte Ausstattung des Quartiers,

- etc.

Die festgestellten Missstande implizieren die Sanierungsziele: diesbezuglich nennt das BauGB:” Aligemeine
Sanierungsziele

(BauGB)
 Verbesserung der Bebauungsstruktur,

« Verbesserung von Industrie, Handel, Handwerk und der Agrarstruktur,
« Verbesserung der Siedlungsstruktur in Bezug auf Umwelt und Energie,
« Starkung/Entwicklung des Ortsteils,

« Verbesserung der Gestaltung,

» Denkmalschutz.

7Vgl. z. B. Krautzberger § 136, Rn. 42 ff., in: Krautzberger (Hrsg.): Stadtebauforderungsrecht. Stadtebauliches Sanierungs-
40 und Entwicklungsrecht. Stadtumbau. Verlag Franz Vahlen, Minchen, 64. Erganzungslieferung, September 2018.



2.1.4 Wozu werden Kosten- und Finanzierungsiibersichten bendtigt und
wie sind sie aufgebaut?

Gemal § 149 Abs. 1 Satz 1 BauGB hat die Gemeinde nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Fi-
nanzierungsubersicht (KoFi) aufzustellen. Dies gilt auch schon fur die Phase der VU, in der eine erste KoFi
abzuleitenist. Die KoFiist ein Planungs-, Steuerungs-, Kontroll- und Koordinationsinstrument und dient als
Nachweis der Finanzierbarkeit innerhalb eines absehbaren Zeitraumes.

In der Finanzierungstbersicht hat die Gemeinde ihre Vorstellungen Gber die Deckung dieser Kosten darzu-
stellen (§ 149 Abs. 3 BauGB). Finanzierungs- und Forderungsmittel auf anderen gesetzlichen Grundlagen
sowie die Finanzierungsvorstellungen anderer TOB sollen nachrichtlich angegeben werden.

.Die Kostentibersicht stellt [...] die Gesamtheit der gemeindlichen Ausgaben dar, die nach MalBgabe der sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der stadtebaulichen GesamtmaBnahme zugerechnet werden kénnen. [...] Zu
den insoweit relevanten Kosten der GesamtmalBnahme rechnen folglich nicht die Kosten privater Trager." '

Analog zu den Anforderungen an die Sanierungsziele und MaBnahmen sind auch an die KoFi zum Zeitpunkt
der VU noch keine allzu hohen Anforderungen zu stellen.’® Meist reicht eine plausible Kostenschatzung aus.
Die Konkretisierung der MaRnahmen und entsprechend auch der mit ihnen verbundenen Kosten erfolgt erst
im Laufe der Sanierung mit der Erstellung konkreter Gestaltungsplane und Sanierungsbebauungsplane.

Eine KoFi lasst sich in unterschiedlichen Komplexitatsgraden aufstellen. In VU kann es durchaus ausrei-
chend sein, dass die Kosten fur die einzelnen SanierungsmaBnahmen aufgelistet sind und die grundsatz-
liche Finanzierbarkeit und Forderfahigkeit der EinzelmaBnahmen sichergestellt sind.

Wesentlich groBere Aussagekraft und bessere Erkenntnisse hinsichtlich der Finanzierbarkeit der Sanie-
rungsmalnahme liefert allerdings eine dynamische, fortschreibungsfahige Investitionskostenrechnung,
die Einnahmen und Ausgaben zeitlich staffelt und dabei auch Zinsen aus Uberschissen und Unterdeckun-
gen bertcksichtigt. Sie sollte, wenn sie aufgestellt wird, spatestens nach Aufstellung der Sanierungssat-
zung aufgebaut und bis zum Ende der SanierungsmafBnahme fortgeschrieben werden. Es besteht aller-
dings keine Verpflichtung, eine dynamische Investitionsrechnung aufzustellen.

2.1.5 Welche Formen der Beteiligung der Offentlichkeit/Betroffenen/Trager
offentlicher Belange empfehlen sich wann? Welche Schritte sind rechtlich
vorgeschrieben und welche sind optional?

Die rechtlich vorgeschriebenen Beteiligungsschritte im Rahmen der VU sind in § 137 BauGB (Beteiligung
und Mitwirkung der Betroffenen) und in § 139 BauGB (Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgaben-
trager) festgelegt. Betroffene im sanierungsrechtlichen Kontext sind insbesondere Eigentimerinnen und
Eigentumer, Mieterinnen und Mieter sowie Pachterinnen und Pachter von Grundstticken, die im Vorunter-
suchungsbereich Grundsttcke besitzen oder nutzen. Das BauGB gibt keine Vorgaben, in welcher Form die
Beteiligung und Mitwirkungen zu erfolgen hat. Eine formliche Beteiligung der allgemeinen Offentlichkeit,
wie man sie aus der Bauleitplanung kennt, ist hingegen bei VU nicht vorgeschrieben.

Eine zusatzliche Beteiligung der allgemeinen Offentlichkeit ist grundsatzlich moglich. Ob dies sinnvoll ist,
muss im Einzelfall entschieden werden. Beinhaltet die Sanierungs(rahmen)planung wesentliche Neuerun-
gen, die auch Uber den Voruntersuchungsbereich hinausgehend Effekte haben wird, so kann ein weiter-
gehendes Beteiligungsverfahren durchaus angemessen und empfehlenswert sein. Im Gegensatz dazu be-
wirkt eine weitere bzw. nochmalige Beteiligung der allgemeinen Offentlichkeit nach einer vorhergehenden
umfassenden Partizipationsmoglichkeit Ublicherweise wenig positive Effekte.

® Fieseler, H.-H.: Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen, C.H. Beck Verlag, Miinchen 2000, S. 152.
9 Vgl. Urteil des BVwerwG vom 04.03.1999 - 4 C 8 /98; in: BauR 1999, S. 888-890.
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Werden dagegen Planungsziele, Konzepte und stadtebauliche MalBnahmen erstmalig vorgestellt und dis-
kutiert, z. B. weil es keinen der Sanierungsmaflnahme vorgelagerten Erstellungsprozess eines ISEKs oder
Stadtentwicklungskonzeptes gab, empfiehlt sich eine breite, allgemeine Beteiligung der Offentlichkeit, die
parallel zur direkten Beteiligung von Betroffenen der Sanierung (Eigentumerinnen und Eigenttmer, Miete-
rinnen und Mieter, Pachterinnen und Pachter) durchgefuhrt werden kann.

Die Beteiligung der Betroffenen erfolgt tber Veranstaltungen, bei denen sowohl Uber das Instrument der
stadtebaulichen Sanierungsmafnahme insgesamt als auch tber die besonderen Rechte und Pflichten in-
formiert wird. Zudem werden die Sanierungsziele und -mafnahmen erortert und die Betroffenen zur Mit-
wirkung angeregt und beraten. Hat es bereits im Vorfeld umfangreiche Beteiligungsverfahren gegeben, so
konnen eine schriftliche Information der Betroffenen (Eigentimerinnen und Eigentimer, Mieterinnen und
Mieter, Pachterinnen und Pachter) und eine darauf aufbauende Auslage der Sanierungsziele, Sanierungs-
maRnahmen und des stadtebaulichen Sanierungskonzeptes (Sanierungsrahmenplan) im Rathaus, ahn-
lich wie in der Bauleitplanung, ausreichend sein. Entscheidend ist, dass die Betroffenen maoglichst fruh-
zeitig und umfassend informiert und beteiligt werden und die Gelegenheit bekommen, Stellung zu nehmen
sowie Anmerkungen und Anderungsvorschlage anzubringen.

Die offentlichen Aufgabentrager (Amter und andere TOB) sind schriftlich iber die SanierungsmaBnahme
zu informieren und um Stellungnahme zu bitten, sofern ihre Aufgabenbereiche tangiert werden. Ublicher-
weise werden sie wahrend des gesamten Prozesses durchgehend beteiligt. Dieser Verfahrensschritt ist
vergleichbar mit den Vorgaben zur Aufstellung eines B-Plans. Es empfiehlt sich, die Stellungnahmen im
VU-Bericht zu dokumentieren.

2.1.6 Was ist ein Sozialplan, wozu wird er benétigt und was ist zu beachten?

Gemal § 141 BauGB sollen sich die VU auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fur die un-
mittelbar von der beabsichtigten Sanierung Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstanden, im wirt-
schaftlichen und sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden. Die VU dienen somit zugleich der Vor-
bereitung eines ggf. erforderlich werdenden Sozialplanes i. S. d. § 180 BauGB.

Ein Sozialplan ist nach Fieseler kein Plan wie ein klassisches Planungsinstrument (B-Plan oder Vorhaben-
und ErschlieBungsplan), sondern eine schriftliche Darstellung von allen Beratungen, die die Kommune mit
den Betroffenen durchgefthrt hat. Diese Beratungen und Erérterungen werden nebst ihren Ergebnissen
zur beabsichtigten Umsetzung bestimmter EinzelmaBnahmen in einer Niederschrift festgehalten.?® Ein
Sozialplan ist weder eine Rechtsnorm noch ein Verwaltungsakt, sondern ,lediglich ein nicht justitiables
schriftliches Handlungskonzept oder Verwaltungsprogramm der Gemeinde”. Aus dem Sozialplan lassen
sich keine Rechtsansprtiche gegen die Kommune herleiten.?

Personengruppen, die im besonderen Mafe betroffen sein konnen und die daher eine besonders intensive
Beratung benotigen, sind bspw. kinderreiche Familien, alte Menschen, Menschen, die bestimmten sozia-
len Randgruppen angehoren oder Gewerbetreibende, die zwar in dem Quartier gerade noch wirtschaftlich
Uberleben, dies aber nach einer Betriebsverlagerungen wahrscheinlich nicht mehr konnen.

Die Gemeinde soll Vorstellungen entwickeln, wie nachteilige Auswirkungen moglichst vermieden oder ge-
mildert werden kénnen, und diese mit den Betroffenen erortern. Weitere MaBnahmen seitens der Stadt
konnen erforderlich und mussen gepruft werden, wenn Betroffene nach ihren personlichen Lebensum-
standen nichtin der Lage sind, Empfehlungen und anderen Hinweisen der Stadt zur Vermeidung von Nach-
teilen zu folgen.

Im Anlageband befindet sich beispielhaft der MaRnahmenkatalog zum Sozialplan fur das untersuchte Sa-
nierungsverfahren Duisburg-Bruckhausen/Beeck.

20 Fieseler, H.-H.: Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen, C.H. Beck Verlag, Miinchen 2000, S. 284.
I Fieseler, H.-H.: Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen, C.H. Beck Verlag, Miinchen 2000, S. 284.
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2.2 Detailfragen zur Sanierungssatzung
2.2.1 Was ist zu tun, wenn fiir das geplante Sanierungsgebiet bereits (teilweise)
dltere, noch nicht aufgehobene Sanierungssatzungen bestehen?

Im Rahmen von VU wird immer wieder erkannt, dass im Voruntersuchungsbereich altere Sanierungssatzungen
bestehen, die nicht aufgehoben wurden. Dadurch entstehen formale und praktische Probleme, insbesonde-
re dann, wenn das ,Altverfahren” im umfassenden Verfahren durchgefthrt worden ist, aber noch keine Aus-
gleichsbetrage erhoben worden sind. Wurden bereits Ablosevereinbarungen umgesetzt, ergeben sich weitere
Schwierigkeiten in Bezug auf die Gleichbehandlung der Betroffenen. Bei sehr spaten Ausgleichsbetragszah-
lungen kann es zu erheblichen Akzeptanzproblemen im Gebiet kommen, besonders wenn sich im Laufe der
Zeit erneute Abwartstendenzen in dem Gebiet ergeben haben. Daher ist es hilfreich, dass das BauGB seit dem
01.01.2007 die Dauer von Sanierungsverfahren auf grundsatzlich 15 Jahre begrenzt (vgl. Kap. 11 5).

Sanierungssatzungen, egal wie alt sie auch sein mogen, treten nicht automatisch nach einer gewissen
Zeit auBer Kraft, sondern mussen formal aufgehoben werden. Zwar kénnen Sanierungssatzungen ihre
Rechtswirkungen verlieren, wenn sie funktionslos geworden sind?, aber es empfiehlt sich grundsatzlich,
bei einem neu angedachten Sanierungsgebiet eine bestehende Sanierungssatzung formal aufzuheben,
da die alte Satzung nicht mehr weiterverfolgt wird. Es ist im Normalfall davon auszugehen, dass sich die
Verhéltnisse im Untersuchungsraum zwischenzeitlich wesentlich geandert und sich neue Erfordernisse
und Zielvorstellungen herauskristallisiert haben. Um diese und die aktuelle, geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung mit ihren Grundlagen und Zielen herauszuarbeiten, stellen viele Kommunen ISEKs auf, welche
die maBgebliche Konzeption fur die weitere Stadtentwicklung darstellen. Alte Sanierungssatzungen, deren
Sanierungsziele nicht mehr den aktuellen Zielen entsprechen, konnen funktionslos werden.

Hinweis: Alte Sanierungssatzungen, die vor dem 01.01.2007 bekannt gemacht worden sind, sind gemaR
§ 235 Abs. 4 BauGB bis spatestens zum 31.12.2021 aufzuheben.

Tipp: Bevor neue Sanierungssatzungen erlassen werden, sollten aus formalen Griinden die alten Satzungen voll-
standig aufgehoben werden. Dartiber hinaus ist es eine grundsatzliche Empfehlungen an alle Kommunen, noch
bestehende Altsatzungen aufzuheben, auch wenn nicht gleich neue Sanierungssatzungen erwogen werden.

2.2.2 Wann empfiehlt sich das umfassende Verfahren und wann das vereinfachte?
Wann sollten im vereinfachten Verfahren Genehmigungsvorbehalte einge-
setzt werden?

Das umfassende Verfahren ist der gesetzliche Regelfall, denn das BauGB geht davon aus, dass die Durch-
fuhrung einer stadtebaulichen SanierungsmafRnahme zu einer Steigerung der Bodenwerte im Gebiet fuhrt.
Diese ist als Ausgleichsbetrag gemaf § 154 ff. BauGB nach Abschluss der Sanierung an die Gemeinde
abzufuhren. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB - das Kenn-
zeichen des umfassenden Verfahrens — regeln daher insbesondere die Ermittlung, Sicherung und die Er-
hebung des Ausgleichsbetrags einschlie3lich der Moglichkeiten des Absehens.

Daneben sichern die preisrechtlichen Vorschriften (insbesondere des § 153 BauGB) die Gemeinde gegen tber-
hohte Aufwendungen fur Grundsttckskaufpreise sowie Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen ab, die bei
der Durchfuhrung einer Bodenordnung anfallen. Kurz gesagt: Grundsttckskosten, die der Gemeinde bei der
Durchfthrung der Sanierung entstehen, sollen keine sanierungsbedingten Wertsteigerungen enthalten. Diese
wirden die Kosten der Sanierung erhohen, gleichzeitig aber , abgebenden” Eigentimern einen ungerechtfer-
tigten Zugewinn verschaffen. Das BauGB geht davon aus, dass alle feststellbaren Bodenwerterhohungen, die
nicht konjunkturell bedingt sind, sanierungsbedingt eintreten. Sie sind als Ausgleichbetrag abzuschopfen.

SchlieBlich wird das allgemeine Ziel verfolgt, die Bodenpreisentwicklung zu dampfen und Spekulation zu ver-
hindern bzw. zu erschweren. Daraus ergeben sich als die drei wesentlichen Kriterien fur die Anwendung des
umfassenden Verfahrens die Prognose einer nicht nur unerheblichen Bodenwertsteigerung, die wirtschaft-
liche Sicherung von BodenordnungsmaBnahmen und die allgemeine Dampfung der Bodenwertentwicklung.

22 Vgl. Krautzberger: Stadtebauforderungsrecht - Kommentar und Handbuch, Verlag Franz Vahlen Munchen, Stand 64.
Erganzungslieferung September 2018: § 162 Rn. 24.
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Abb 13: Kriterien fiir die Wahl der Verfahrensart

Kriterium1  Erwartung einer nicht nur unerheblichen Bodenwertsteigerung infolge der Sanierung
Kriterium 2  Erforderlichkeit von bodenordnenden MaBnahmen, die mit Grunderwerb verbunden sind

Kriterium 3  Dampfung von unerwiinschter Bodenspekulation, die sanierungsbedingte Nutzungen behindert

Das vereinfachte Verfahren empfiehlt sich, wenn keines der drei genannten Kriterien vorliegt.

Wann fiihrt eine prognostizierte Bodenwertsteigerung zum umfassenden Verfahren?

Das wichtigste Kriterium fur die Wah! des umfassenden Verfahrens ist die Prognose einer sanierungs-
bedingten Bodenwertsteigerung im Gebiet, die nicht nur unerheblich ist. Die Unerheblichkeit liegt nach
den MalB3staben des Sanierungsrechts dann vor, wenn der Verwaltungsaufwand fur die Erhebung des Aus-
gleichsbetrags hoher ist als das Aufkommen der Ausgleichsbetrage. Im Zeitpunkt der formlichen Festle-
gung des Sanierungsgebiets kann die Hohe der erwarteten Bodenwertsteigerung allerdings noch nicht
endgultig festgestellt, sondern nur prognostiziert werden. Dies ist mit den gédngigen nutzungsanalytischen
Verfahren oder Multifaktorenverfahren durchaus moglich — die Voraussetzungen dafur sind die Feststel-
lung der stadtebaulichen Missstande, die das Anfangswertniveau bestimmen, und das grobe Maf3nahmen-
programm, aus denen sich der voraussichtliche finanzielle Aufwand ergibt (vgl. hierzu vertiefende Ausfih-
rungen in Kap. ll1 2.3.6).

Beides ist im Rahmen der VU festzustellen und durch eine erste Bodenwertprognose zu erganzen — genau
genommen sind (geman § 154 Abs. 2 BauGB) die Anfangswerte?® zu ermitteln und die Endwerte zu pro-
gnostizieren. Wird eine mehr als geringfuigige Bodenwertsteigerung (§ 155 Abs. 3 BauGB) prognostisch
ermittelt, hat die Gemeinde kein Auswahlermessen hinsichtlich der Verfahrensart. § 142 Abs. 4 BauGB
lasst den Verzicht auf das umfassende Verfahren nur zu, wenn die Anwendung der §§ 153 ff. BauGB nicht
erforderlich ist und die Sanierung dadurch nicht erschwert wird. Der Verzicht auf erhebliche Einnahmen
aus Ausgleichsbetragen stellt aber eine Erschwerung dar, weil er die finanzielle Belastung der 6ffentlichen
Hande ungerechtfertigt erhohen wirde.

Tipp: Wird das umfassende Verfahren angestrebt, sollten moglichst zeitnah zum erfolgten Beschluss tber
die Sanierungssatzung durch den Gutachterausschuss sogenannte ,,Besondere Bodenrichtwerte” gemal
§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB zum Anfangswert festgelegt werden. Der Gutachterausschuss wird im Ubrigen
nur auf einen diesbeztglichen Antrag der Kommune tatig. Besondere Bodenrichtwerte zur Endwertquali-
tat (Endwerte) sind zum Zeitpunkt des Beginns der Durchfuhrung von SanierungsmaBnahmen nicht notig;
ihre Festlegung erfolgt haufig erst im Laufe der Sanierung, nicht selten erst zum Zeitpunkt der Erhebung
der Ausgleichsbetrage.

Wie sichert § 153 BauGB bodenordnende MaBnahmen der Gemeinde gegen iiberhéhte
finanzielle Belastungen?

Unabhangig von der erwarteten Bodenwertsteigerung kann die Durchfiihrung von MaBnahmen der Bo-
denordnung den Ausschlag fur die Anwendung des umfassenden Verfahrens geben. Nur durch die Anwen-
dung der §§ 153 ff. BauGB ist die Gemeinde in der Lage, den Grundsticksmarkt im Sanierungsgebiet wirk-
sam zu kontrollieren. Dies wird insbesondere in § 153 Abs. 2 BauGB deutlich, der sanierungsrechtlichen
Preisprufung. Sie beinhaltet die Prifung aller Grunderwerbsvertrage im Sanierungsgebiet aufgrund des
Genehmigungsvorbehalts nach § 144 Abs. 2 BauGB. Entsprechend versteht es sich, dass der Genehmi-
gungsvorbehalt im umfassenden Verfahren nicht ausgeschlossen werden kann, denn § 142 Abs. 4 BauGB
lasst den Ausschluss (ganz oder teilweise) nur fUr das vereinfachte Verfahren zu.

Bei Anwendung des umfassenden Verfahrens werden die Grundstucksqualitaten auf den sanierungsrecht-
lichen Qualitatsstichtag ,eingefroren”, nicht dagegen die Preise selbst. § 153 Abs. 1 BauGB besagt sinn-

2 Esistim Rahmen der VU ausreichend, dazu zonale Anfangswerte festzulegen (z. B. fur einen Baublock oder StraBenzug);
keinesfalls muss in dieser Phase fur jedes Grundsttck ein eigener, individueller (Boden-)Anfangswert abgeleitet werden.
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gemaB, dass alle qualitativen Anderungen der Grundstiicke als sanierungsbedingt unterstellt und durch
die Wertermittlung ausgeblendet werden. Das betrifft sowohl bauplanungsrechtliche Merkmale wie Art
und MaB der baulichen Nutzung (insbesondere Anderungen bei Geschossflachenzahl (GFZ) und Grund-
flachenzahl (GRZ2)), die regelmaBig nur durch Festsetzung eines B-Plans eintreten kénnen, als auch die mit
der Umsetzung der sanierungsbedingten MalBnahmen einhergehende allgemeine Lagewertverbesserung
im Gebiet, oft auch als ,sanierungsbedingter Mehrwert" bezeichnet. Zum Qualitatsstichtag betrifft dies
die Qualitatsmerkmale der Grundstticke. Dagegen wird die allgemeine (konjunkturelle) Veranderung der
Bodenwerte — das Auf und Ab des Grundsticksmarktes — nicht ausgeblendet (§ 153 Abs. 1 Satz 2 BauGB).
Die Marktentwicklung, die sich quasi um das Sanierungsgebiet herum vollzieht, macht vor der Geltungs-
bereichsgrenze nicht halt. Sie wird im Wertermittlungsstichtag abgebildet, der stets im aktuellen Anlass
der Wertermittlung festgehalten wird, ganz am Ende der Sanierung in der Aufhebung des Gebiets, deren
Datum den Wertermittlungsstichtag fur die Erhebung der Ausgleichsbetrage bildet.

Der Qualitatsstichtag fur den sanierungsunbeeinflussten Grundsttickswert gemai § 153 Abs. 1 BauGB wie
auch fur den Anfangswert (§ 154 Abs. 2 BauGB) ist der letzte Tag vor dem offentlichen Bekanntwerden
der Sanierungsabsicht der Gemeinde. Das BauGB geht davon aus, dass der Grundstucksmarkt unmittel-
bar reagiert, sobald ihm bekannt wird, dass eine stadtebauliche Sanierung geplant wird. Haufig wird die
Sanierungsabsicht mit dem Ratsbeschluss tber die VU erstmals 6ffentlich bekannt, aber es konnen auch
frihere Ereignisse daftr in Betracht kommen. So kann etwa ein Pressebericht Uber eine Ausschusssitzung
zum Bekanntwerden der entsprechenden Uberlegungen fuhren.

Das grundsatzliche ,Einfrieren” der Grundsttcksqualitaten tber § 153 Abs. 1 BauGB versetzt die Gemeinde
in die Lage, Grundstuckskaufpreise bzw. Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen frei von sanierungs-
bedingten Bodenwerterhohungen zu erwerben. Je nach Art und Umfang der Bodenordnung kommen da-
fur unterschiedliche Anwendungsfalle in Betracht:

Abb 14: Bedeutung des Anfangswertes bei Grunderwerbsvorgiangen

« freihdndiger Erwerb durch Gemeinde oder Sanierungstrager

dstiickskaufprei
Grundstickskaufpreise » Ausubung Vorkaufsrechte zugunsten Gemeinde oder Dritter

« Enteignung von Grundeigentum
Entschadigungen « Bestellung dinglicher Rechte (z.B. Wegerechte) freihdndig oder im
Wege des Enteignungsverfahrens

« Sanierungsumlegung

Ausgleichsleistungen - FlurersETEE

Das Mittel zur Durchsetzung der Preisbegrenzung ist der Genehmigungsvorbehalt des § 144 Abs. 2 Nr. 3
bzw. Nr. 1 (Kaufvertrage und dingliche VerauBerung) in Verbindung mit § 153 Abs. 2 BauGB. Naheres dazu
nachfolgend in Kap. I11.2.3.4.

Wann sollten im vereinfachten Verfahren Genehmigungsvorbehalte eingesetzt werden?

Liegen die Anwendungsvoraussetzungen fur das vereinfachte Verfahren geman § 142 Abs. 4 Halbsatz 1
BauGB vor, stellt sich die Frage nach der Erforderlichkeit der Genehmigungsvorbehalte. Auch hierbei hat
die Gemeinde kein freies Ermessen. Nicht die Opportunitat gegentber den vermeintlichen Interessen der
Grundsttckseigentimerinnen und Grundsttckseigenttmer im Gebiet ist der MaBstab hierfur, sondern —
wie stets im Sanierungsrecht — die Erforderlichkeit des Instruments. Das Sanierungsrecht ist auf die aktive
und zlgige Umgestaltung des Gebiets ausgerichtet. Die Gemeinde ist entsprechend verpflichtet, alle dazu
notwendigen MaBnahmen zu ergreifen, die das Gesetz ihr an die Hand gibt. Dabei sind die Genehmigungs-
vorbehalte differenziert zu betrachten und entsprechend dem MaBnahmenprogramm bzw. den sich da-
raus ergebenden Steuerungsbedarfen einzusetzen. Kurz gesagt ist abzuwagen, fur welche Ziele welche
Genehmigungsvorbehalte zweckmalig sind.
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In welchem Umfang kann im vereinfachten Verfahren auf die Genehmigungsvorbehalte
verzichtet werden, wann sind sie geboten?

§ 142 Abs. 4 Halbsatz 2 BauGB gibt die Moglichkeit, auf § 144 BauGB insgesamt oder nur hinsichtlich Ab-
satz 1 oder Absatz 2 zu verzichten. Ein Verzicht auf einzelne Fallgruppen (Nummern) dieser Absatze ist
dagegen unzulassig (vgl. Abbildung 6 in Kap. 11.2).

Der Verzicht auf die Verfugungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB liegt im vereinfachten Verfahren nahe. Wenn
weder Ausgleichsbetrage noch Bodenordnung zu sichern sind, wird der Grundsticksverkehr in aller Regel
nicht zu tberwachen sein. Dies liegt auf der Hand bei den Fallgruppen der Nummern 1 bis 3 des Absatzes
2. Vom Verzicht mit erfasst werden hier jedoch auch die Nummern 4 und 5, die Baulasten und Grund-
stucksteilungen betreffen. Bei diesen Rechtsanderungen kommt allerdings den beteiligten offentlich be-
stellten Vermessungsingenieurinnen und Vermessungsingenieuren (ObVI) eine Kontrollfunktion zu, die
diese gegenuber der Katasterbehoérde und dem Baulastenverzeichnis zu erftllen haben. Insofern durfte
es regelmaBig vertretbar sein, diesen Ausfall der sanierungsrechtlichen Kontrolle mit in Kauf zu nehmen.

Der Genehmigungsvorbehalt des § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fur Bauvorhaben und wesentlich wertsteigernde
Anderungen des Grundstiicks soll u. a. verhindern, dass die Sanierungsplanung fortgesetzt auf Anderun-
gen des Bestands durch private BaumaBnahmen reagieren muss. Dieses Ziel kann allerdings auch mit
anderen Mitteln erreicht werden, etwa wenn es bereits eine Gestaltungssatzung oder ortliche Bauvor-
schriften gibt, die nach § 89 BauO NRW zulassig sind. Grundsatzlich gilt aber, dass dieser Genehmigungs-
vorbehalt die effektivste Moglichkeit fur die Steuerung der Nutzung und Gestaltung der Gebaude bietet.
Dabei wirkt er in der Praxis erfahrungsgeman eher konstruktiv als restriktiv: Er bietet die Gelegenheit, mit
der Eigentimerin bzw. dem Eigenttmer / der Bauherrin bzw. dem Bauherrn tber sein Vorhaben ins Ge-
sprach zu kommen und es im Sinne der Sanierungsziele zu qualifizieren. Davon profitieren i. d. R. beide
Seiten, handelt es sich letztlich doch um eine Form der Bauberatung im gemeinsamen Interesse der Ver-
besserung des Sanierungsgebiets. Quasi als Nebeneffekt kann hierbei auch tber Fordermoglichkeiten wie
Mod./Inst.-Férderung oder § 7h EStG beraten werden. Will die Bauherrin oder der Bauherr diese in An-
spruch nehmen, wird im Zuge der Sanierungsgenehmigung die Zielkonformitat des Vorhabens erreicht
und durch den Genehmigungsbescheid dokumentiert.

Entscheidet sich die Gemeinde dennoch fur den Ausschluss des § 144 Abs. 1 BauGB, bleibt eine etwaige
Veranderungssperre gemaf § 14 Abs. 4 BauGB in Kraft, auch die Zurtickstellung von Baugesuchen geman
§ 15 BauGB bleibt anwendbar.

Ein wichtiger Gesichtspunkt fur die Anwendung des § 144 Abs. 1 BauGB kann auch dessen Nr. 2 sein. Hier
werden schuldrechtliche Nutzungsvertrage — insbesondere Miete oder Pacht von mehr als einem Jahr
Laufzeit unter Genehmigungsvorbehalt gestellt. Dabei handelt es sich um Gewerbemietvertrage, die hau-
fig far funf Jahre oder langer geschlossen werden. Liegen im Sanierungsgebiet Geschaftsstral3en, die we-
gen eines Trading-down-Effekts verbessert werden sollen, ist hier ein Management erforderlich. In dessen
Rahmen kann der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt trotz gewisser Durchsetzungsschwierig-
keiten gute Unterstutzung leisten. Geradezu unverzichtbar ist er indes, wenn die Gemeinde den Erwerb
von Geschaftshausern im Rahmen der Sanierung beabsichtigt, um hier tberhohte Entschadigungszahlun-
gen fur die vorzeitige Aufhebung von Mietverhaltnissen nach § 181 BauGB zu vermeiden, die gemal § 185
BauGB anfallen.

2.2.3 Wie wird ein Sanierungsgebiet ,richtig”“ abgegrenzt?

Im Grundsatz hangt die Abgrenzung des Sanierungsgebiets vom Ergebnis der VU ab. Im Kern geht es
immer um die Frage, in welchen Bereichen des Untersuchungsgebiets die Anwendung des Sanierungs-
rechts erforderlich ist. Das kann das gesamte Untersuchungsgebiet sein, Teilbereiche bis hin zu einzelnen
Blocken oder auch Bereiche, die auBerhalb des Untersuchungsgebietes liegen, sofern sie mit betrachtet
wurden. Sachlich sind sowohl! die raumliche Ausdehnung der festgestellten stadtebaulichen Missstande
(Substanz- und/oder Funktionsschwachen) maBgeblich, als auch das MaBnahmenprogramm, mit dem
sie behoben werden sollen. Kurz gesagt: Wo stadtebaulich nichts oder nur wenig zu tun, d.h. zu steuernist,
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wird das Sanierungsrecht nicht benotigt. Diesem Grundsatz sind tibrigens auch die Regelungen der §§ 147
Satz 3 und 148 Abs. 1 Satz 2 BauGB verpflichtet, wonach ErschlieBungsanlagen und Gemeinbedarfsein-
richtungen auRerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets liegen kdnnen, wenn es sich um sanie-
rungsbedingte Einrichtungen handelt.

Die Begrenzung im Einzelnen ist geman § 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB so zu wahlen, dass sich die Sanierung
zweckmaBig durchfuhren lasst; einzelne Grundstucke, die nicht betroffen sind, konnen ganz oder teilweise
ausgenommen werden. ZweckmaBig wird die Abgrenzung sein, wenn zum einen alle Grundstuicke erfasst
werden, auf denen sanierungsbedingte DurchfiihrungsmaBnahmen geplant sind. Zum anderen alle, die
von solchen MaBnahmen profitieren, also etwa an Stral3en liegen, die sanierungsbedingt erneuert werden.

Bei Straf3en an den Randern des Sanierungsgebiets stellt sich regelmafig die Frage, wo genau die Grenze
verlaufen soll. Ublicherweise soll die StraBe im Rahmen der Sanierung erneuert werden; sie sollte also
innerhalb des Geltungsbereichs liegen. Endet der Geltungsbereich allerdings an der StraBenbegrenzungs-
linie, stellt sich beim umfassenden Verfahren die Frage, wie mit den dann auBen liegenden Grundstiicken
in beitragsrechtlicher Hinsicht umzugehen ist. Da sie nicht innerhalb des Gebietes liegen, werden sie
zwar nicht zum Ausgleichbetrag herangezogen, unterfallen aber auch nicht der Privilegierung des § 154
Abs. 1 Satz 3 BauGB. Danach sind fur MaBnahmen an ErschlieBungsanlagen keine ErschlieBungs- oder
Ausbaubeitrage zu entrichten, denn die Grundstiicke im Sanierungsgebiet unterfallen dem Sanierungs-
ausgleichsbetrag. Gleichwohl erhalten die auBen liegenden Grundstucke durch die MaBnahme einen Er-
schlieBungsvorteil und sind zu den entsprechenden Beitréagen — i. d. R. nach der Ausbaubeitragssatzung
- heranzuziehen. Dies ist allerdings sowohl verfahrensmaBig wenig praktisch als auch moéglicherweise un-
gerecht. Das Ausbaubeitragsrecht wird als Umlageverfahren vollig anders berechnet und folgt anderen
Verfahrensregeln als der Sanierungsausgleichsbetrag. Verwaltungsintern wird i. d. R. das Tiefbauamt zu-
standig sein, nicht die Sanierungsverwaltung. Hinzu kommt eine Ungleichbehandlung der Anliegerinnen
und Anlieger, wenn namlich die nach den konkreten Baukosten zu berechnenden Ausbaubeitrage hoher
ausfallen als der abstrakt nach der Bodenwertsteigerung ermittelte Ausgleichsbetrag. Zudem entsteht
eine Lucke in der Refinanzierung, weil die Rechtsprechung des BGH zum ErschlieBungsbeitragsrecht dazu
fuhrt, dass eine Spaltung der Kosten nur nach vollstandigen Teilanlagen zulassig ist. Dies bedeutet, dass
die Kosten der Teilanlage , Fahrbahn” nicht hélftig nach auRen umgelegt werden durfen, sondern dort nur
die Kosten des duBeren Gehwegs und der Stralenbeleuchtung.

Um solche Wertungswiderspriiche und Verfahrenserschwerungen zu vermeiden, empfiehlt es sich daher
bei MaRnahmen im umfassenden Verfahren, die Grenzen des Sanierungsgebiets stets an die Ruckseite der
auBenliegenden Grundstucke zu legen.

Bei MaBnahmen im vereinfachten Verfahren entsteht dieses Problem nicht, weil die MaBnahmen an den
ErschlieBungsanlagen generell zur Beitragspflicht nach KAG fuhren. Auf deren Erhebung kann trotz des
Einsatzes von Stadtebaufordermitteln derzeit nicht in rechtlich zulassiger Weise verzichtet werden, denn
Stadtebaufordermittel sind stets nur subsidiar einzusetzen.

Allerdings sind die Ausbaubeitrage gegenwartig in die politische Diskussion geraten und werden in man-
chen Bundeslandern abgeschafft. Wo dies der Fall ist, entféllt die , soziale Schutzfunktion” des Sanierungs-
ausgleichsbetrages, die vor der Heranziehung zu sanierungsbedingt hohen Ausbau- oder ErschlieBungs-
beitragen schitzt. Diese Beitrage konnen bei entsprechend aufwandigen MalBnahmen wie der grundhaften
Erneuerung einer StraRe eine betrachtliche Hohe fur die einzelnen Anliegerinnen und Anlieger erreichen,
wahrend der Sanierungsausgleichsbetrag i. d. R. Uberschaubar bleibt. Hier zeigt sich vielfach, dass der
sanierungsbedingte ErschlieBungsvorteil nicht zu einer linearen Bodenwertsteigerung der Grundstucke
fuhrt. Gerade auch in landlichen Gemeinden hangt die Attraktivitat eines Bauplatzes nicht in erster Linie
von der Qualitat der AnbaustraBe ab, und in der Stadt wird die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes gern
.mitgenommen”, wirkt aber auch nur mittelbar werterhdohend tber die Verbesserung der Lagequalitat.

Geltungsbereichs-
grenze an hintere
Flurstiicksgrenze
der auBBenliegen-
den Grundstiicke
legen!
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Erfolgt die Sanierung im vereinfachten Verfahren, kommt den Eigenttmerinnen und Eigenttimern dem- Soziale Schutz-

nach die soziale Schutzfunktion des Ausgleichsbetrages nicht zugute. Solange die Ausbaubeitragspflicht

funktion des
Sanierungsaus-

besteht, ist das Verhaltnis von zu erwartenden Ausbaubeitragen zur prognostizierten Bodenwertsteige-  gleichs ist abwa-
rung daher abwagungsrelevant fur die Verfahrensart. Grundsatzlich sollte gelten: Sient das MaBnahmen-  gungsrelevant!
programm umfangreiche AusbaumaBnahmen von StraBen und Griinanlagen vor, stellt dies ein Argument

fur den Einsatz des umfassenden Verfahrens dar. Fallt die Ausbaubeitragspflicht grundsatzlich weg, bleibt
erschlieBungsbezogen die Finanzierungsfrage der MaBnahmen bedeutsam, die sich im vereinfachten Ver-

fahren mangels Ausgleichsbetragen moglicherweise schwieriger darstellt — letztlich wird es aber auf die

Hohe der prognostizierten Bodenwerterhéhung und die Erfordernisse der Bodenordnung ankommen, die

zur Anwendung des umfassenden Verfahrens fuhren (s. vorher Kap. 111 2.2.3).

Mathony hat zur Gebietsabgrenzungsfrage — je nach Verfahrenstyp — die nachfolgend abgebildeten Fall-
konstruktionen gebildet und Vorschlage zur Abgrenzung unterbreitet.

Abb 15: Gebietsabgrenzung im umfassenden Sanierungsverfahren

Falsche Abgrenzung

i

Villa

beabsichtigte
Niederlegung

Richtige Abgrenzung

1

Villa

beabsichtigte
Niederlegung

beabsichtigter Ausbau der FuBgéngerzone

beabsichtigter Ausbau der FuBgéngerzone

[

i

i

i

i

Villa

beabsichtigte
Niederlegung

beabsichtigter Ausbau der FuBgédngerzone

|

i

Quelle: Mathony, Karl-Heinz: Von der Sanierungssatzung
zum Ausgleichsbetrag, Bonn 2014: S. 101 f.; leicht verandert

Abb 16: Gebietsabgrenzung im vereinfachten Sanierungsverfahren
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zum Ausgleichsbetrag, Bonn 2014: S. 113 f; leicht verandert
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2.2.4 Sind ,,Sanierungsinseln“ innerhalb groBerer anderer Férderkulissen und zwi-
schen umfassenden und vereinfachten Sanierungen moglich?

Teilgebiete einer bereits bestehenden oder beabsichtigten Forderkulisse der Stadtebauforderung kénnen Sf"ieru"gSjnSféln
als Sanierungsgebiete festgelegt werden (,Sanierungsinseln™). Die rechtlichen Anwendungsvoraussetzun- :::‘"Z';:r‘;f::;g
gen fur eine SanierungsmaBnahme in diesen Teilbereichen mussen grundsatzlich vorliegen. Bekannt ist  geltungsbereiche
bspw. das Ergebnis einer VU, das den Einsatz von Stadtebauférderung aus dem Programm ,Stadtumbau®  sind méglich
empfohlen hat, aber fur mehrere Teilbereiche die Anwendung des Sanierungsrechts empfiehlt. Diese Teil-

bereiche mussen nicht raumlich zusammenhangen — getrennte Geltungsbereiche sind unproblematisch

zulassig, wenn sie stadtebaulich begruindbar sind (vgl. Abbildung 17).

Seit langem bekannt sind ,Verfahrensinseln”, also kleinere Teilbereiche mit umfassenden Verfahren, die Aufteilung des
innerhalb eines umgebenden vereinfachten Verfahrens durchgefuhrt werden — und umgekehrt. Entschei- ﬁ:l;"\';f:f:;’;‘::s
dend ist auch hierfur stets die Abwagung nach den konkreten stadtebaulichen Handlungserfordernissen  ap ist zulassig!
(vgl. Abbildung 17).

Hinsichtlich der Verfahrensart gelten fur ,Sanierungsinseln” keine Besonderheiten — zulassig konnen so-
wohl das umfassende als auch das vereinfachte Verfahren sein. Hinsichtlich der Anwendung der Geneh-
migungsvorbehalte (§ 144 BauGB) durfte bereits der Einsatz des Sanierungsrechts nahelegen, dass diese
erforderlich sind. Die Festlegung einer ,Sanierungsinsel” im vereinfachten Verfahren und ganzlich ohne
Genehmigungsvorbehalte wirde gleichwohl keine verbesserten Fordermoglichkeiten mit sich bringen,
sondern letztlich lediglich die Anwendung von § 7h EStG ermoglichen — ein moglicherweise zweifelhaftes
Abwagungsergebnis.

Abb 17: Beispiele fiir mégliche ,Verfahrensinseln*“*

Vereinfachtes Verfahren Stadtumbau

- Umfassendes =
. Verfahren =

gebiet

2.2.5 Fiir welche Gebiete und Gebietstypen kommen stadtebauliche Sanierungs-
mafBnahmen in Frage? Gibt es eine MindestgroBRe?

Sanierungsgebiete sind grundsatzlich nicht auf bestimmte raumliche Lagen, besondere Nutzungsarten, fSa"_i_eru'_‘g auch
ausgewahlte Gebietstypen oder spezielle Ausgangslagen begrenzt. Stadtebauliche SanierungsmaBnah- ::;I:?:d'mhe"
men sind zudem nicht ausschlieBlich fur Stadte vorgesehen oder auf Stadte in Ballungsraumen begrenzt.
Stadtsanierung ist selbstverstandlich auch eine Aufgabe in Klein- und Mittelstadten sowie auch fur Stadte

und Gemeinden im landlichen Raum. DorferneuerungsmafBnahmen kénnen mittels der stadtebaulichen
SanierungsmafBnahme sehr gut umgesetzt werden. Der Gesetzgeber sagt deutlich, dass Sanierungsmafi-

nahmen in ,Stadt und Land” gleichermaf3en gelten (§ 136 Abs. 1 BauGB). Insofern kbnnen stadtebauliche
SanierungsmafRnahmen faktisch bei einer groBen Bandbreite stadtebaulicher Ausgangslagen angewendet

werden. Eingeschrankt sind SanierungsmaBnahmen nur dadurch, dass es Vorhaben sein mussen, die im
stadtebaulichen Bestand realisiert werden sollen. Dazu gehoéren ebenso stadtebauliche Brachflachen. Fur
Stadterweiterungen auf der ,griinen Wiese" (mithin groBflachige Erweiterung im AuBenbereich) ist die Sa-
nierungsmaRnahme ungeeignet.?®

? Esist auch moglich, dass ein Sanierungsgebiet die gleiche Gebietskulisse wie ein Stadtumbaugebiet hat. Es kann insofern
eine raumliche Deckungsgleichheit zwischen Sanierungs- und Stadtumbaugebiet geben.

» Fur groBflachige Stadterweiterungen im AuRenbereich ist — bei Berticksichtigung des Besonderen Stadtebaurechts — die
stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme gem. §§ 165 ff. BauGB das dafur geeignete Instrument. 49
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Muss ein Sanierungsgebiet eine Mindestgrée haben?

Nein! Voraussetzung ist aber, dass Sanierungsmafnahmen einen Gebietsbezug aufweisen mussen. Ein
einzelnes Grundsttck wird daher nicht ohne weiteres als Sanierungsgebiet festgelegt werden kénnen (z. B.
das Grundstuck eines leerstehenden enemaligen Warenkaufhauses) (vgl. auch Abbildung 18 Typ I).

Gebietsbezug heit Quartiersbezug: Gebietstypen, die von den Stadten und Gemeinden stadtebaulich sa-
niert werden kénnen, sind mitunter sehr heterogen. Dies kann ein nach stadtebaulichen Kriterien abgrenz-
bares raumliches Areal sein, z. B. ein homogenes Wohngebiet einer bestimmten Bauepoche, ein einheit-
licher StraBenzug, ein oder mehrere Baubldcke, ganze historische Stadt- und Ortskerne (oder nur Teile)
und GroBwohnanlagen. Teilweise liegen die Gebiete zentral im Siedlungskorper, in anderen Fallen liegen sie
eher dezentral (vgl. Abbildung 18 Typ Il). Mithin komnmt es hierbei auf zweckdienliche und nachvollziehbare
Abgrenzungskriterien an.

Anders verhalt es sich indessen, wenn grofere, arrondierte Einzelgrundstiicke (z. B. eine Industrie-/Ge-
werbebrache; ein aufgegebenes Bahnareal oder funktionslos gewordene groBBere Militaranlagen) ein stad-

tebauliches ,Eigengewicht” mitbringen und schon ,naturbedingt” durch ihre GroRe faktisch ein eigenes
Gebiet darstellen (vgl. Abbildung 18 Typ II1).

Abb 18: Unterschiedliche Typen von Sanierungsgebieten bzw. Nichttyp

Typ | Typ Il Typ 111
Grundstiick / Immobilie bildet

nicht gebietsbezogen / kein Quartiersbezug gebietsbezogen / Quartiersbezug durch EigengroBe selbst Quartier

Voraussetzung:
Gebietsquartiers-
bezug

Unterschiedliche
Gebietstypen



2.3 Detailfragen bei der Anwendung stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen
2.3.1 Werden fiir die SanierungsmaBnahme stadtebauliche Gestaltungs- und
Nutzungskonzepte (Sanierungsrahmenplan, stadtebauliches Zielkonzept)
benodtigt und wie miissen diese aussehen?

Die stadtebauliche Planung — zu der auch stadtebauliche Gestaltungs- und Nutzungskonzepte (Sa-
nierungsrahmenplan, stadtebauliches Zielkonzept) zahlen — gehort gem. § 140 Abs. 4 BauGB schon
zur Vorbereitung der Sanierung und umfasst in zeitlicher Hinsicht das gesamte Sanierungsverfahren
(insbesondere die Durchfuhrungsphase).

Die stadtebauliche Planung beginnt (spatestens) mit der Bekanntmachung des Beschlusses zur VU und
hat zum Ziel, die Verbesserung bzw. Neuordnung des Sanierungsgebietes stadtebaulich vorzubereiten und
zu lenken.?® Dementsprechend ist die stadtebauliche Planung aus den Zielen und Zwecken der Sanierung
zuentwickeln. Invielen Fallen jedoch wurden Planungen, z. B.im Rahmen eines ISEKs, vor den VU begonnen.

Das Sanierungsrecht bedingt stadtebauliche Planungen. Es enthalt gleichwohl keine Regelung dartber, wel-
che bestimmte Planungsart als stadtebauliche Planung i. S. d. Sanierungsrechts in Betracht kommt. Bei-
spielhaft nennt das Gesetz in § 140 Nr. 4 BauGB die Bauleitplanung und die stadtebauliche Rahmenplanung.
Insbesondere informelle Planungsinstrumente als Formen der Sanierungsplanung eignen sich fur die Sa-
nierungspraxis, stadtebauliche Entwicklungskonzepte und Struktur- oder Stadtteilentwicklungsplane.

Die Wahl des geeigneten Instrumentes - z. B. ob ein (Sanierungs-) B-Plan oder (nur) ein Rahmenplan bzw.
ein Stadtentwicklungskonzept aufgestellt wird — ist letztendlich durch die Sanierungsziele bedingt: Sehen
diese z. B. eine weitreichende Neuordnung/Umstrukturierung oder eine neue ErschlieBungskonzeption
vor, ist ein B-Plan nach § 1 Abs. 3 BauGB aufzustellen. Ist dagegen gemal3 der Sanierungskonzeption aus-
schlieBlich eine erhaltende Erneuerung angestrebt, ist die Aufstellung eines B-Plans im Rahmen der Sa-
nierung nur erforderlich, wenn der Bestand planungsrechtlich gesichert werden soll oder wenn die Mitwir-
kungsbereitschaft der betroffenen Eigentimerinnen und Eigenttimer die Realisierung der Sanierungsziele
nicht erwartbar macht.

Fur die inhaltlichen Anforderungen an stadtebauliche Planungen im Sanierungsrechti. S. d. § 140 Abs. 4
BauGB ist zu unterstellen, dass die allgemeinen Grundsatze (insbesondere des § 1 BauGB) nicht nur fur
die Bauleitplanung, sondern auch fur die informellen Planungsinstrumente gelten. So werden in der Pra-
xis Rahmenplane von der Gemeinde beschlossen und anschlieBend dem Verfahren einer vorgezogenen
Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange i. S. d. § 4 Abs. 1 BauGB unterzogen
(§ 137 und 139 BauGB). Die hieraus resultierenden Stellungnahmen werden nach einer Abwagung i. S. d.
§ 1 Abs. 7 BauGB in den Plan eingearbeitet und berticksichtigt. Der Sanierungsrahmenplan ist tberdies
fur die ordnungsgemane Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen faktisch unerlasslich (§ 137 BauGB).
Die alleinige Erorterung von verbalisierten Sanierungszielen und SanierungsmafBnahmen — ohne dass
diese durch einen stadtebaulichen Plan zusatzlich verdeutlicht werden — ist unzureichend.

Der stadtebauliche Sanierungsrahmenplan versteht sich als informelle Planung und stellt die graphi-
sche und textliche Umsetzung der Ubergeordneten Sanierungszielsetzungen dar. I. d. R. besteht ein
stadtebaulicher Rahmenplan aus mehreren Teilplanen/Konzepten und einem Erlauterungsbericht. Die
Teilplane/Konzepte sind bspw.:
+ Bestandsplane und Mangelkarten als Ergebnis der VU
(Gebaudenutzungen, Gebaudemangel, Strukturmangel, weitere Defizite, etc.),
» Nutzungskonzept (Art und u. U. auch Maf3 der kunftigen Nutzungen),
« Verkehrskonzept,
 Griinkonzept,
* Durchfuhrungskonzept bzw. MaRnahmenplan/-konzepte
(im Rahmen der Sanierung durchzuftihrende oder zu veranlassende EinzelmaBBnahmen).

Die folgenden Karten zeigen beispielhaft einen stadtebaulichen (Sanierungs-)Rahmenplan.

% Vgl. z. B. Krautzberger § 140, Rn. 48 ff., in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: Baugesetzbuch Kommentar, Verlag C.H. Beck,
Muanchen, 129. Lfg. , Mai 2018.

Informelle Inst-
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Anforderungen

Stadtebaulicher
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Karte 2: Beispiel fiir eine Rahmenplanung — Mangelkarte”’

27 Bildquelle: Buro StadtUmbau, Kevelaer/Institut fir Bodenmanagement, Dortmund, 2014.
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Karte 4: Beispiel fiir eine Rahmenplanung — MaBnahmenkonzept

Da der Rahmenplan keine Rechtsnorm ist, kann er geandert und an die sich weiter entwickelnden stadte- Fortschreibung
baulichen Ziele der Gemeinde im Rahmen des Sanierungsverfahrens angepasst werden (gangige Praxis). :’:g;:;’:'”
Insofern die Umsetzung von SanierungsmaBnahmen die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans ge-

man § 8 BauGB (ggf. auch ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaf § 12 BauGB) notwendig macht, er-

geben sich aufgrund des Sanierungsrechts keine besonderen Bedingungen oder veranderte (Verfahrens-)

Regeln. ZweckmaRigerweise sollte aber von einem Sanierungs-B-Plan gesprochen werden, um Zweifeln

an der Veranlassung durch die und in die inhaltliche Kongruenz zur SanierungsmafBnahme vorzubeugen.

2.3.2 Kann im Laufe des Sanierungsverfahrens die Verfahrensart gewechselt
werden und was ist dabei zu beachten?

Die SanierungsmaBnahme kann im umfassenden oder im vereinfachten Verfahren erfolgen. Ein Wechsel
des Verfahrens kommt z. B. bei Anderungen der Sanierungsziele oder unvorhergesehenen Entwicklun-
gen auf dem Grundstucksmarkt in Betracht. In jedem Fall ist der Wechsel von der Kommune sachlich und
rechtlich zu begrtnden.

Der Gesetzgeber ging bei der Einfuhrung des vereinfachten Sanierungsverfahrens (1986) davon aus, dass
im Regelfall das umfassende Verfahren anzuwenden sei. So musste die Gemeinde begrtinden, weshalb sie
die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Erhebung von Ausgleichsbetragen nicht anzuwen-
den gedachte. Handelt es sich jedoch neben BaumaBnahmen um umfassendere OrdnungsmaBnahmen (z.
B. MaBnahmen der Bodenordnung, Umzug der Bewohnerinnen und Bewohner und Betriebe, Beseitigung
baulicher Anlagen), ist die Erhebung von Ausgleichsbetrageni. d. R. erforderlich.?®

Das BauGB schliel3t einen Wechsel der Verfahrensarten vom vereinfachten zum umfassenden Verfahren und
umgekehrt nicht aus. Beim Wechsel vom umfassenden zum vereinfachten Sanierungsverfahren kann die Sat-
zung durch einen Zusatz ergéanzt werden, in der die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB ausgeschlossen wird.

28 Vgl. Schmidt-Eichstaedt § 142 Rn. 37-38, in: Bruigelmann (Hrsg.): Baugesetzbuch, Band 5: §136 — 249 BauGB, Verlag W. Kohlhammer,
Stuttgart, 65. Lfg. , Februar 2009. 53
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Moglich ist zudem, dass ein bestimmter Stand der Sanierung erreicht ist, der die weitere Anwendung des
umfassenden Sanierungsrechts nicht mehr erforderlich macht, da z. B. nur noch BaumafRnahmen durch-
zuftuihren sind. In diesem Fall werden im Anschluss an die Satzungsanderung die Ausgleichsbetrage ent-
sprechend § 154 Abs. 3 BauGB fur die bereits erfolgreich umgesetzten SanierungsmaBnahmen (wesentli-
che Bodenwertsteigerungen) bis zu diesem Zeitpunkt erhoben. Wurden bis dato keine sanierungsbedingten
MaBnahmen durchgefuhrt, die zu Bodenwertsteigerungen geflihrt haben, ist eine Erhebung tberflussig.

Bei der Umstellung vom vereinfachten zum umfassenden Verfahren und umgekehrt, isti. d. R. ein Wechsel
in der finanziellen Beteiligung der jeweiligen Sanierungsbetroffenen verbunden. Im umfassenden Sanie-
rungsverfahren werden zur Finanzierungsunterstitzung Ausgleichsbetrége erhoben; im vereinfachten
Verfahren werden die Beitrage dagegen nach BauGB und dem Kommunalabgabenrecht der Lander (KAG)
erhoben, die ausschlieBlich ErschlieBungskosten betreffen.??

Beim Verfahrenswechsel konnen allerdings auch Schwierigkeiten auftreten; die hier aufgeftihrten Proble-
me sind jedoch jeweils einzelfallabhangig. Insbesondere beim Wechsel vom vereinfachten ins umfassen-
de Verfahren kdnnen in der Praxis Probleme auftreten. Da vor dem Verfahrenswechsel die §§ 152 — 156a
BauGB keine Anwendung fanden, hat auch keine Kaufpreisprtfung nach den §§ 145 Abs. 2 und 153 Abs. 2
BauGB stattgefunden. Dies bedeutet, dass die Verkauferin bzw. der Verkaufer vom sanierungsbedingten
Wertanstieg profitiert, welchen die Erwerberin oder der Erwerber nach Abschluss der Sanierung jedoch in
Form des Ausgleichsbetrages noch einmal zahlen muss. Hier kdme es zu einer Doppelbelastung fur die Er-
werberin oder den Erwerber. In diesen Fallen dirfte es in der Praxis insgesamt schwer werden, den Gleich-
heitsgrundsatz (gem. Art. 3Abs.1GG) - alle Eigentimerinnen und Eigentimer im Sanierungsgebiet gleich
zu behandeln — zu wahren.

Ebenso beim Wechsel vom umfassenden zum vereinfachten Verfahren konnen in der Praxis rechtliche und
tatsachliche Schwierigkeiten auftreten, gerade wenn die Sanierung schon tber einen langeren Zeitraum
hinweg durchgefuhrt wird. Hier kann der Fall eintreten, dass die Gemeinde unter Anwendung der §§ 152
ff. BauGB die Kaufpreisprifung durchgefuhrt hat oder Eigentimerinnen und Eigenttmern bereits Ablo-
sungsvereinbarungen gem. § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB mit der Gemeinde geschlossen haben. Dadurch
kann hier ausnahmsweise der Gleichbehandlungsgrundsatz verletzt sein. Jedoch sollten in diesem Fall
eher bestimmte Grundstticke nach § 163 vorzeitig aus der Sanierung entlassen oder eine Teilaufhebung
der Sanierungssatzung nach § 162 Abs. 1 BauGB durchgeftuhrt werden, als fur das gesamte Sanierungs-
gebiet vom vollen zum vereinfachen Verfahren zu wechseln.

Wird ein Verfahrenswechsel erwogen, ist daran zu denken, dass in diesen Fallen erneut notwendige ver-
fahrensrechtliche Schritte durchgefuihrt bzw. eingehalten werden. Bei Fieseler finden sich entsprechende
Hinweise (vgl. Abbildung 19).

Abb. 19: Schritte beim Verfahrenswechsel nach Fieseler

Schritte beim Verfahrenswechsel, § 142 Abs. 4 BauGB

Weiter anzuwendende Vorschriften

« Beteiligung aller Sanierungsbetroffenen i.S.d. §§ 137 und 139 BauGB zur geplanten Satzungsanderung

* Abwégung, § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB

*  BeschluB des zustandigen kommunalen Organs zur (Teil-)Aufhebungssatzung gem. § 162 Abs. 1 Nr. 2 oder ggf. Nr. 3 BauGB

«  BeschluB des zustandigen kommunalen Organs zur Fortfiihrung der Sanierung in einem anderen Verfahren (Anderungssatzung)

Zusétzlich bei Wechsel vom klassischen in das vereinfachte Verfahren:

¢ AusschluB des §§ 152 ff. BauGB

¢ Abrechnung der im klassischen Verfahren begonnenen SanierungsmaBnahme, d.h. Festsetz ung von Ausgleichsbetragen gem.
8§ 154 und 155 BauGB und gegenuber der zustandigen hoheren Verwaltungsbehorde i.S.d. § 149 Abs. 1 BauGB
Ersuchen an das Amtsgericht - Grundbuchamt - zur Lé6schung der Sanierungsvermerke

Quelle: Fieseler, Hans-Georg: Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen, Miinchen 2000: S. 77

#Vgl.a.a.0.: §142 Rn. 45-51.
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Zusammenfassend ist zu sagen, dass auch bei o. g. Problemlagen ein Verfahrenswechsel nicht auszu-
schlieBen ist; vielmehr bedarf es jedoch einer genaueren Einzelfallprufung (ggf. Rickzahlungen von bereits
erbrachten Ausgleichsbetragszahlungen im Rahmen von Ablésevereinbarungen, etc.).

2.3.3 Wie funktionieren Genehmigungsvorbehalte konkret?
Worin liegen ihre Anwendungsmoglichkeiten und ihre Grenzen?

Die sanierungsrechtliche Genehmigung ist das wichtigste Steuerungsinstrument der Gemeinde bei der Genehmig_ungs-
Durchfuhrung der Sanierung. Dies gilt insbesondere fur Sanierungsgebiete mit komplexeren stadtebauli- :VZ;Z:'E';::Z
chen Verhaltnissen, in denen das Stadtbild auf eine neue Qualitatsstufe gehoben werden soll und umfang-  steuerungsele-
reiche MaBnahmen die Einzelsteuerung erforderlich machen. Ein wesentlicher Gesichtspunkt dabei ist u. a. ment

der Stellenwert von Gestaltungsfragen am Bau, oft in Verbindung mit oder unterhalb des Denkmalschutzes.

Wie funktioniert der Genehmigungsvorbehalt juristisch?

Der Genehmigungsvorbehalt ist als praventives Verbot mit Erlaubnisvorbehalt ausgestaltet, d. h. die geneh-
migungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgange sind im Sanierungsgebiet grundsatzlich untersagt, wer-
den durch die Genehmigung aber zugelassen. Damit greift die Genehmigungspflicht in die Dispositionsbe-
fugnis der Eigentimerinnen und Eigentimern ein, was haufig als kritikwirdig angesehen wird. Diese Kritik
ist jedoch zurtickzuweisen. Juristisch gesehen ist die Genehmigungspflicht ein besonderer Ausdruck der
Sozialbindung des Eigentums (Art. 14 Abs. 2 GG) und deshalb verfassungsrechtlich unbedenklich. Faktisch
entwickelt sich durch die Genehmigungspflicht i. d. R. ein konstruktiver Umgang zwischen der Sanierungsbe-
horde sowie den Eigentumerinnen und Eigentimern. Beide Seiten verfolgen letztlich ein gemeinsames Ziel,
von dessen Erreichung sie jeweils profitieren, denn die Behebung der stadtebaulichen Missstande liegt nicht
nur im offentlichen Interesse, sie ist auch privatnutzig. Die durch die Sanierung eintretende Aufwertung des
Gebiets fuhrt insgesamt zu einer verbesserten wirtschaftlichen Lage der einzelnen Immobilien und im Falle
von BaumaBnahmen zu deren Substanzverbesserung. Hinzu kommen konkrete Vorteile wie die steuerliche
Sonderabschreibung oder die Erlangung von Fordermitteln fur private Mod./Inst.-MaBnahmen. Das Vermo-
gen der Grundsttckseigentumer erfahrt dadurch in aller Regel eine erhebliche Aufwertung.

Diese wechselseitige Interessenlage wird von rational handelnden Eigentimerinnen und Eigenttmern,
insbesondere auch den institutionellen, i. d. R. schnell erkannt und in den notwendigen Abstimmungen
genutzt. Die Genehmigungspflicht stellt dafur gleichsam den ,Turdffner” dar — die Eigentimerin bzw. der
Eigentumer ist gezwungen, ihren bzw. seinen Antrag zu stellen — auf diese Weise kommen Sanierungsver-
waltung und Sanierungstrager mit inr/ihm ins Gesprach.

Welche Regelungen enthalt § 144 BauGB?

§ 144 BauGB enthalt in seinem Absatz 1 eine umfassende Veranderungssperre fur Bauvorhaben und sons-  § 144 BauGB:
tige (bauliche) MaBnahmen sowie fur langerfristige Nutzungen. Absatz 2 enthalt eine Verfugungssperre, Yvee'ltgehe"de V:"

anderungs- un
die eine Vielzahl von grundsttcksrechtlichen Vorgangen betrifft. Absatz 3 regelt die sogenannte ,Vorweg- Verfi.'lgufgssperre
genehmigung”, mit der die Genehmigung im Voraus fur bestimmte Falle allgemein erteilt werden kann. Ab-

satz 4 enthalt schlieBlich diverse Freistellungen von der Genehmigungspflicht.
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Abb. 20: Ubersicht Genehmigungstatbestinde und -freistellungen

§144 Abs.1Nr.1

§144 Abs.1Nr.2

§144 Abs. 2 Nr. 1

§144 Abs. 2 Nr. 2

§144 Abs.2 Nr. 3

§144 Abs.2 Nr. 4
§144 Abs.2 Nr. 5

§144 Abs. 3

§144 Abs.4 Nr.1

§ 144 Abs. 4 Nr. 2

§144 Abs. 4 Nr. 3

§144 Abs.4 Nr. 4

§ 144 Abs. 4 Nr. 5

Bauvorhaben und sonstige Mal3nahmen
schuldrechtliche Vereinbarungen tber die
Nutzung von Grundsttick und Gebaude

rechtsgeschéaftliche VerauBerung eines
Grundstticks oder Erbbaurechts

Belastung von Grundstiicken mit Rechten

schuldrechtliche Vertrage, die zu dinglichen
Rechtsgeschaften nach Nr. 1 verpflichten

Baulasten
Grundstucksteilung
Vorweggenehmigung fur bestimmte Félle

Freistellung fur Gemeinde
oder Sanierungstrager

Freistellung bei Vorwegnahme der Erbfolge

Freistellung fur , Altfalle*

Freistellung fur Landesverteidigung

Freistellung fur Grunderwerb durch
offentlichen Bedarfstrager

§ 14 Abs. 1 BauGB: Vorhaben gemaR § 29, Abbruch
von Geb&uden, andere wesentlich wertsteigernde
Anderungen

Mietvertrage, Pachtvertrage und andere Vertrage,
mit Laufzeit von mehr als 1 Jahr

dingliches Rechtsgeschéft: Umschreibung von Eigentum,
Bestellung und Umschreibung von Erbbaurecht

u.a. Grundschulden, soweit nicht zur Baufinanzierung,
Dienstbarkeiten u.a. dingliche Rechte (z. B. Wegerechte)

insbesondere Kaufvertrage tiber Grundsticke und
Wohnungs-/Teileigentum, aber auch Schenkung

Bestellung, Anderung, Aufhebung
§ 19 Abs. 1 BauGB, nicht Aufteilung nach WEG!
Allgemeinverfugung, 6ff. Bekanntmachung

Abs. 1 und 2 gelten nicht fir das eigene Handeln
der Gemeinde

nur Rechtsvorgéange gemaB Abs. 2 Nr.1- 3

Vorhaben und Nutzungen, die vor Inkrafttreten der
Sanierungssatzung genehmigt waren

nur Rechtsvorgange gemas Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2

nur Abs. 2 Nr. 1 bei einbezogenem Grundsttick

Was kennzeichnet das Genehmigungsverfahren?

Zentrale Vorschrift fur das Genehmigungsverfahren ist § 145 BauGB. Die Sanierungsbehoérde wird auf An-
trag, I. d. R. der Eigentumerin oder des EigentUmers, tatig. Zustandig ist sachlich stets die Gemeinde. Bei
den Bauvorhaben und sonstigen MafBnahmen (§ 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) gilt aber die Besonderheit, dass
fur den Erlass des Bescheides die Baugenehmigungsbehorde zustandig ist, die im Einvernehmen mit der
Gemeinde handelt (§ 145 Abs. 1 Satz 2). Die bzw. der Bauwillige muss seinen Antrag also bei der unteren
Bauaufsichtsbehorde stellen.

Im Hinblick auf das Zugigkeitsgebot der Sanierung und den Eingriff in die Dispositionsbefugnis sieht das Ge-
setz eine kurze Bearbeitungsfrist vor, die im Grundsatz einen Monat betragt, aber aus sachlichen Grinden
um maximal drei Monate verlangert werden kann. Fur die Vorhaben und sonstigen MaBnahmen gemaf §
144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB betragt die Bearbeitungsfrist zunachst zwei Monate, kann aber um maximal zwei auf
ebenfalls vier Monate verlangert werden (§ 145 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Grund fur die Differenzierung ist die Zu-
standigkeit der Baugenehmigungsbehorde, die auch in der regularen Bearbeitungsfrist zunachst das Einver-
nehmen der Gemeinde einholen muss. In NRW verftigen die Stadte mit einer GroRe ab 25.000 Einwohnerin-
nen und Einwohner Gber eigene Bauaufsichtsbehorden, sodass sich hier an der Zustandigkeit der Gemeinde
nichts andert. Fur kleinere Stadte und Dorfgemeinden ist der jeweilige Landkreis Bauaufsichtsbehorde.

Ist fur einen Antrag die Bearbeitungsfrist abgelaufen, ohne dass ein Bescheid erlassen wurde, gilt die Ge-
nehmigung kraft Gesetzes als erteilt — die sog. Genehmigungsfiktion. Dies ergibt sich — wie auch die Be-
arbeitungsfrist — aus § 22 Abs. 5 Satz 2 bis 5 BauGB, auf den in § 145 Abs. 1 Satz 1 BauGB verwiesen wird.
Uber die Fiktionsgenehmigung ist auf Antrag ein Attest zu erteilen. Sie ist ein vollwertiger Verwaltungsakt
und damit der nachtraglichen Aufhebung nach den Regeln des Verwaltungsverfahrensrechts zuganglich
(Rucknahme und Widerruf, §§ 48 bzw. 49 VwV{G NRW).

Genehmigungs-
frist je nach Aus-
gangslage bis zu
vier Monate



Abb. 21: Bearbeitungsschritte Sanierungsgenehmigung

Eingangsvermerk — Feststellung Fristablauf inhaltliche Prufung, ggfs. interne Abstimmung;

Entscheidung tber Fristverlangerung

Weitergabe an Sachbearbeiter

ggfs. Stellungnahme /
Kontakt Eigentimer Fertigung Bescheid

Prufung auf Vollstéandigkeit der Unterlagen —
ggfs. Nachforderung

Korrektur Fristablauf Zustellung

Aus der gesetzlichen Verfahrensbegrenzung folgt die Notwendigkeit einer straffen Ablauforganisation fur die
Genehmigungsvorgange bei der Sanierungsverwaltungsstelle und (ggf.) beim Sanierungstrager.

Welche verfahrenstechnischen Hinweise sind zu beachten?

Sind die eingereichten Unterlagen unvollstandig und werden daher nachgefordert, beginnt die Bearbeitungs-
frist erst mit Eingang der nachgereichten Unterlagen zu laufen. Darauf sollte die Antragstellerin oder der An-
tragsteller hingewiesen werden.

Wird die Bearbeitungsfrist verlangert (Dauer s. 0.), muss dazu ein gesonderter Bescheid ergehen. Die Frist
kann ein- oder mehrmalig bis zur Gesamtdauer von vier Monaten verlangert werden. Der Fristverlangerungs-
bescheid sollte rechtzeitig ergehen, nicht erst am Ende der laufenden Frist. Er kann nicht selbstandig mit
Rechtsbehelfen angegriffen werden, die Fristverlangerung muss aber sachlich geboten und begrundet sein.
Dazu gentgt ein Vermerk in der Verwaltungsakte, der den sachlichen Grund benennt. Bei der Genehmigung
von Grundstuckskaufvertragen kann dies bspw. die Erforderlichkeit einer Wertermittlung zur Preisprifung
sein. Mangelnde Bearbeitungskapazitat in der Sanierungsverwaltung ist dagegen kein ausreichender Grund
fur die Fristverlangerung.

Stellt sich im Rechtsstreit um eine Versagung heraus, dass die Fristverlangerung sachlich nicht begrindet
war, fuhrt dies zur Verfristung des Vorgangs und damit zur Entstehung der Fiktionsgenehmigung (s. 0)!

Welche Bedeutung hat der Sanierungsvermerk im Grundbuch?

Die Genehmigungspflicht fur die grundsttcksbezogenen Rechtsvorgange gemani § 144 Abs. 2 BauGB wird
durch den Sanierungsvermerk im Grundbuch gesichert. Ist er eingetragen, nimmt das Grundbuchamt kei-
ne Eintragungen vor, wenn nicht ein gesiegelter Genehmigungsbescheid oder ein sog. ,Negativattest” der
Gemeinde vorliegt. Die Gemeinde ist gemal3 § 143 Abs. 2 BauGB verpflichtet, nach Inkrafttreten der Sanie-
rungssatzung diese dem zustandigen Grundbuchamt mitzuteilen und eine vollstandige Flursttcksliste zu
Ubersenden. Sie ersucht das Grundbuchamt um Eintragung des Sanierungsvermerks bei allen aufgeftihrten
Grundstiicken, dort in Abteilung Il des Grundbuchs.

Der eingetragene Sanierungsvermerk hat eine Warnfunktion und somit auch eine Schutzfunktion sowohl fur
die Eigentumerin bzw. den Eigenttmer als auch fur das Grundbuchamt. Er ist allerdings nicht konstitutiv fur
den Genehmigungsvorbehalt oder die Lage im Sanierungsgebiet! Fehlt er, und wird trotz Fehlens der Sanie-
rungsgenehmigung eine Eintragung vorgenommen, kann die Gemeinde hiergegen einen Widerspruch ins
Grundbuch eintragen lassen.

Vorlage 111 2.3.3
(1) Nachforderung
von Unterlagen

Vorlage 111 2.3.3
(2) Fristver-
langerungsbe-
scheid

Fristverlangerung
ohne sachlichen
Grund fiihrt zur
Fiktions-
genehmigung

Vorlage 111 2.3.3
(3) Ersuchen ans
Grundbuchamt
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Tipp: Der Sanierungsvermerk wird im Grundbuch der betroffenen Grundstticke in Abteilung Il eingetragen.
Er stellt dennoch keine rechtliche Belastung dar, sondern lediglich dem Hinweis auf die Einbeziehung des
Grundstucks in das Sanierungsverfahren. Dies sollte gegentber den Eigenttmern fruhzeitig kommuniziert
werden.

Wie wird die Verdnderungssperre nach § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB gesichert?

Fur tatsachliche Veranderungen am Grundstitick — Bau- und AbrissmafRnahmen, Veranderungen unterhalb
der Baugenehmigungsschwelle — gibt es kein vergleichbares Sicherungsmittel wie die Verfugungssperre im
Grundbuch.

Bei baugenehmigungspflichtigen MaBnahmen hindert das bauaufsichtliche Verfahren gemafR § 72 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauO NRW die Erteilung der Baugenehmigung, wenn die erforderliche Sanierungsgenehmigung
fehlt. Das Landesrecht NRW will hier (im Gegensatz zu anderen Bundeslandern) vermeiden, dass Baugeneh-
migungen erteilt werden, die mangels anderer offentlichrechtlicher Genehmigungen rechtswidrig und nicht
vollziehbar waren.

Bei Bau- und AbbruchmafBnahmen unterhalb der Baugenehmigungsschwelle greift diese Sicherung nicht.
Die Bauherrin bzw. der Bauherr wird nicht routinemafig durch die Bauaufsichtsbehorde darauf hingewiesen,
dass sie bzw. er zusatzlich bzw. vorgreiflich eine sanierungsrechtliche Genehmigung beantragen muss. Sie
bzw. er kann also in Kenntnis oder Unkenntnis von der Genehmigungsbedurftigkeit ihrer/seiner MaBnah-
me mit deren Ausfuhrung beginnen, bis man eventuell durch die Sanierungsverwaltung ,ertappt” wird. Dies
muss dann notfalls auf VollstreckungsmaBnahmen der Bauaufsicht zurtickgreifen, weil das Sanierungsrecht
als Bundesrecht hier tiber keine eigene Vollstreckungsmaoglichkeiten verfugt.

Die Sanierungsverwaltung wird gut daran tun, die entsprechenden Handlungsmaoglichkeiten frihzeitig mit
der Bauaufsicht — in den groReren Stadten im eigenen Rathaus bzw. Fachbereich — abzustimmen, um fur
solche Félle gewappnet zu sein. Die Sanierung bedarf hier der Unterstutzung durch die Bauaufsicht, die umso
einfacher zu erlangen ist, je besser die Sanierung in der Leitung von Fachbereich und Dezernat verankert ist.
Liegt die Bauaufsicht beim Landkreis, ist der Weg naturgemaf weiter — dennoch sollte er beschritten werden,
damit die Verletzung der Genehmigungspflicht nicht zum Kavaliersdelikt wird.

Tipp: Der beste Weg, die Umgehung der Genehmigungspflicht zu vermeiden, ist eine umfassende Aufkla-
rung und Uberzeugung der Eigenttimer im Sanierungsgebiet, die frihzeitig tber die Betroffenenbeteiligung
und Uber eine engagierte Offentlichkeitsarbeit geleistet werden kann.

Kann die Genehmigungspflicht fiir Vertrage gemaf § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
durchgesetzt werden (i. d. R. Miet- und Pachtvertrdage)?

Vorstehendes gilt grundsatzlich auch fur die Genehmigungspflicht gemaf § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fur schuld-
rechtliche Nutzungsvereinbarungen, die eine Laufzeit von mehr als einem Jahr haben. Hauptanwendungsfall
sind befristete Gewerbemietvertrage. Haufig werden diese abgeschlossen und vollzogen, aber niemals zur
Genehmigung beantragt. Eine direkte Sanktion — etwa als Nutzungsuntersagung nach Bauordnungsrecht
— durfte hier zwar grundsatzlich moglich sein, kommt aber praktisch kaum vor. Vermutlich wird diese Konse-
quenzi.d.R.als unangemessen wahrgenommen. Mitunter scheitert die Durchsetzung des Sanierungsrechts
dann an mangelnder Mitwirkung der Bauaufsichtsbehorde.

Allerdings kann das Fehlen der sanierungsrechtlichen Genehmigung bei befristeten Mietverhaltnissen den-
noch eine erhebliche Rolle spielen. Bspw. wird ein mangels Genehmigung rechtlich nicht wirksamer Mietver-
trag (§ 144 BauGB ist ein Schutzgesetzi. S. d. § 134 BGB!) nicht in den Ertragswert eines Gebaudes eingehen,
der beim Erwerb durch die Gemeinde zu entschéadigen ist. Auch in der Preisprifung von Grundsttcksge-
schaften gemal §§ 144 Abs. 2 Nr. 3, 153 Abs. 2 BauGB ist ein ungenehmigter Mietvertrag nicht zu beruck-
sichtigen.

NRW: keine
Baugenehmigung
ohne Sanierungs-
genehmigung

Frithzeitige Ab-
stimmung mit
Bauaufsichtsbe-
hoérde, Aufklarung
der Eigentiimer

Fehlende
Sanierungsge-
nehmigung fiir
Gewerbemiet-
verhiltnisse fiihrt
zum Entschadi-
gungsausfall!



Ist bei der Genehmigungspflicht eine Anh6rung der Eigentiimerin bzw.
des Eigentiimers erforderlich?

Anders als bei der Erhebung der Ausgleichsbetrage oder der Austibung des Vorkaufsrechts ist eine Anhorung
vor Versagung gesetzlich nicht vorgeschrieben. Auch § 28 VwVfG gilt hier nicht, weil die Behérde keinen be-
lastenden Verwaltungsakt vorbereitet, sondern schlicht auf einen Antrag der Eigentimerin bzw. des Eigentu-
mers reagiert. Dennoch wird es oft sinnvoll sein, der Eigenttmerin bzw. dem Eigentiimer oder ihrem/seinem
Verfahrensbevollmachtigten vor Erlass des Versagungsbescheides Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.
|.d. R. wird in solchen Fallen versucht, gemeinsam eine Losung zu finden. Diese kann inhaltlicher Art sein,
wenn etwa ein Bauvorhaben angepasst wird. Sie kann sich auch verfahrenstechnisch ergeben, wenn etwa
bei einem Gberhohten Grundsttckskaufpreis das Genehmigungshindernis dadurch beseitigt wird, dass zu-
nachst der Ausgleichsbetrag abgelost wird (§ 153 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Welche Entscheidungsmaoglichkeiten hat die Gemeinde?

Das Gesetz gibt der Gemeinde differenzierte Moglichkeiten an die Hand, mit Genehmigungsantragen umzu-
gehen. Grundsatzlich gilt nach § 145 Abs. 2 BauGB, dass die Genehmigung nur versagt werden darf, wenn das
beantragte Vorhaben oder der Rechtsvorgang nicht den Sanierungszielen entsprechen oder die Sanierung
wesentlich erschweren wirden. Dabei handelt es sich allerdings um eine gebundene Entscheidung, bei der
kein Ermessen besteht: Liegt eine Sanierungszielwidrigkeit oder eine Erschwerung vor, muss die Genehmi-
gung versagt werden. Dies gilt umgekehrt auch positiv — entsprechen Vorhaben oder Rechtsvorgang den
Sanierungszielen — muss die Genehmigung erteilt werden.

Fur die Frage, ob eine Erschwerung der Sanierung wesentlich ist, kommt es stets auf die Umstande des Ein-
zelfalls an. Hier sind vielfaltige Fallkonstellationen denkbar, deren Beurteilung nur vor Ort vorgenommen wer-
den kann. MaRstab konnen etwa finanzielle Folgen oder Gestaltungsfragen sein, die nur geringftigig sind und
insgesamt nicht ins Gewicht fallen.

Wie kann die Gemeinde reagieren?

Liegt ein Versagungsgrund fur die beantragte Genehmigung vor, kann die Gemeinde differenziert reagieren.

Zunachst ist § 145 Abs. 3 BauGB zu beachten. Danach kann die Eigenttmerin oder der Eigentumer die Ge-
nehmigungsfahigkeit herbeifthren, wenn sie/er fur sich und ihre Rechtsnachfolgerin bzw. seine Rechtsnach-
folger einen Entschadigungsverzicht erklart. Dies kann bspw. bei einem spateren Grunderwerb durch die Ge-
meinde von Bedeutung sein, wenn die Eigenttimerin bzw. der Eigentimer zuvor wertsteigernde MaRnahmen
vornehmen maochte.

§ 145 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauGB gibt die Moglichkeit, die Genehmigung unter Nebenbestimmungen zu er-
teilen, bei Bauvorhaben auch bedingt oder befristet.

Nach § 145 Abs. 4 Satz 3 BauGB schlieRlich kann die Erteilung der Genehmigung vom Abschluss eines stad-
tebaulichen Vertrages abhangig gemacht werden. Dessen Inhalt richtet sich wiederum nach den konkreten
Sanierungszielen fur das Grundstuck; die vertraglichen Verpflichtungen mussen daraus unmittelbar abgelei-
tet werden konnen. Im Ubrigen findet fur den stadtebaulichen Vertrag § 11 BauGB Anwendung, insbesondere
muss das Aquivalenzgebot eingehalten werden (§ 11 Abs. 2 BauGB). Erfullt der Vertrag diese Anforderungen
nicht, ist er unwirksam und kann nachtraglich von der Eigenttimerin bzw. vom Eigenttimer mit Erfolg beklagt
werden. In diesem Fall verliert die Gemeinde ihre vertraglichen Ansprtche, aber die Eigenttimerin bzw. der
Eigentimer behalt seine Genehmigung.

Fuhren diese Moglichkeiten allesamt nicht zum Erfolg, muss die Gemeinde die Sanierungsgenehmigung ver-
sagen. Der entsprechende Bescheid sollte ordnungsgemaf und stichhaltig begriindet sein. Die Eigenttmerin
bzw. der Eigenttmer hat die Moglichkeit, mit Widerspruch und Anfechtungsklage dagegen vorzugehen. Prak-
tisch wird dies allerdings eher selten der Fall sein, denn durch die zeitliche Dauer des Rechtswegs verzogern

Anhdrung nicht
vorgeschrieben,
héufig aber
zweckmagig!

Versagungsgriin-
de nach Moéglich-
keit kooperativ
ausrdumen!
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sich die wirtschaftlichen Vorgange der Beteiligten wie Eigenmttmerin/Eigenttimer oder Grundstucksverkau-
ferin/Grundsttckskaufer erheblich. Da BaumalBnahmen oder Grundstucksgeschafte meist erhebliche Ver-
mogensdispositionen darstellen, werden die Beteiligten im Regelfall an einer gutlichen Einigung interessiert
sein und sich im Ergebnis kompromissbereit verhalten. Dabei kann die Gemeinde den Beteiligten so weit
entgegenkommen, wieadie Sanierungsziele und deren Forderung es moglich machen.

Welche Vorgénge sind genehmigungsfrei gestellt?

§ 144 Abs. 4 BauGB enthalt einen Katalog genehmigungsfreier Vorgéange, der allerdings nicht ganz abschlie-
Bend ist (s. Ubersicht Abbildung 20).

Ein wichtiger Anwendungsfall ist die Altfallregelung fur Bauvorhaben, die vor der férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets genehmigt wurden sowie fur bauliche Unterhaltungsarbeiten und die Fortfuhrung einer
bisher ausgetbten baulichen Nutzung (vgl. Abbildung 20 Nr. 3).

Von erheblicher Bedeutung fur alle Vorhaben der Gemeinde — gleich ob Bau- oder Ordnungsmafnah-
men —ist Nr. 1 (vgl. Abbildung 20). Damit werden diese Vorhaben genehmigungsfrei gestellt, auch wenn
sie der Sanierungstrager als Treuhander durchftuhrt. Der Sinn der Regelung liegt auf der Hand — die Ge-
meinde erteilt sich nicht selbst die Genehmigung. Das gilt auch fur die Vorhabengenehmigung nach § 144
Abs. 1 Nr.1BauGB, fur die die Bauaufsichtsbehorde zustandig ist, unabhangig ob diese in den groReren Stad-
ten zur Gemeindeverwaltung gehort. Allerdings verlangen trotz der eindeutigen Regelung im Gesetz mitunter
Grundbuchamter, dass die Genehmigungsfreiheit bei Rechtsvorgangen, an denen die Gemeinde selbst oder
der Sanierungstreuhander beteiligt ist, eine Bestatigung durch ein Negativattest der Gemeinde. In solchen
Fallen wird § 145 Abs. 6 Satz 1i.V.m. § 22 Abs. 6 BauGB durch den Rechtspfleger wortlich ausgelegt.

2.3.4 Welche Verwaltungsstruktur und welche Kompetenzverteilung in der Verwal-
tung sind fiir eine erfolgreiche Durchfiihrung einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmafBnahme erforderlich?

Der Verwaltungsaufbau der Kommunen gehort zu einem Kernbereich ihres Selbstverwaltungsrechts, der
Organisationshoheit. Entsprechend uneinheitlich sind die Aufbauorganisationen in den einzelnen Stadten
und Gemeinden. Fur eine erfolgreiche Durchfihrung stadtebaulicher Sanierungsmaflnahmen sollte die Auf-
bauorganisation so beschaffen sein, dass sie die MaRnahme strukturell fordert. Dazu ist in erster Linie eine
Bundelung der Kompetenzen und Prozesse erforderlich (Bundelungsfunktion). Vorteilhaft ist es, wenn die
Sanierungsverwaltung als Ansprechpartner fur die Vielzahl der Sanierungsbetroffenen bzw. Akteure bereits
an ihrer Bezeichnung erkennbar ist (Transparenzfunktion).

Die Sanierungsverwaltung ist tblicherweise ein Teil derjenigen Struktureinheit, die fur Stadtentwicklung und/
oder Stadterneuerung zustandig ist. Je nach Verwaltungsaufbau wird dies i. d. R. ein Amt oder ein Fachbe-
reich innerhalb des fur den Stadtebau zustandigen Dezernats sein. Der Logik der Stadtebauforderung fol-
gend liegt es nahe, ein kunftiges Sanierungsgebiet dort zu bearbeiten, wo bereits andere FordermalBnahmen
nach denin NRW geltenden , Forderrichtlinien Stadterneuerung 2008" durchgefuhrt werden.

Beispiel: Bei der Stadt Duisburg sind im Stadtentwicklungsdezernat das Amt fur Stadtentwicklung und Pro-
jektmanagement und das Amt fur Baurecht und Bauberatung als Sanierungsbehérde federfiihrend beteiligt.

Sanierungsver-
waltung als Teil
der Stadtentwick-
lung etablieren!



Welche Aufgaben hat die Sanierungsverwaltung?

Die wesentlichen Aufgaben der Sanierungsverwaltung sind folgende:

* Einleitung der VU,

« Beteiligungsverfahren,

« Erlass der Sanierungssatzung,

» Beschaffung und Verwaltung der Finanzierungsmittel (insbesondere Stadtebaufordermittel),

« Steuerung der SanierungsmafBnahme — insb. Umsetzung der MaBnahmen,

» Steuerung des Sanierungstragers,

« Eigentimerbeteiligungen/Beratungen,

« Fortschreibung der Sanierungsplanung
(Rahmenplan, Stadtentwicklungskonzept, Blockkonzepte),

« Erlass hoheitlicher Akte wie Genehmigungsbescheide, steuerliche
Bescheinigungen, Austibung Vorkaufsrechte und andere mehr,

« Offentlichkeitsarbeit,

» Aufhebung des Sanierungsgebiets,

 Erhebung der Ausgleichbetrage.

Um die stadtebauliche SanierungsmaRnahme in ihrer Komplexitat effektiv steuern zu konnen, ist die Biin- Sanierungsver-
delung der Kompetenzen erforderlich. Dazu gehort die Ausstattung mit Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern :3:::&1‘::_"::;
ebenso wie die Federfuhrung bei verwaltungsinternen Arbeitsgruppen. Die Leitung der Sanierungsverwal- fransparenz-
tung sollte unmittelbar an die Leitung des Dezernats berichten, ggf. ohne dafur einen eigentlich langeren  funktion

Dienstweg einhalten zu mussen.

Als zweckmaBige Organisationsform haben sich Sanierungsverwaltungsstellen bewahrt. Ein eigenes ,Sanie-
rungsamt” wird nur dort durchsetzbar sein, wo in der Stadt gleichzeitig mehrere SanierungsmaBnahmen
von groRerem Umfang durchgefuhrt werden. Ein Beispiel dafur ist die Stadt Leipzig, die derzeit noch 15 Sa-
nierungsgebiete hat. Zustandig ist das Amt fur Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung, das 2019 im
Zuge einer Neuausrichtung und angesichts des bevorstehenden Abschlusses der Sanierungsverfahren zwi-
schenzeitlich in , Amt fur Wohnungsbau und Stadterneuerung” umbenannt wurde.

Welches Personal benétigt die Sanierungsverwaltung?

Von malfgeblicher Bedeutung ist eine ausreichende Ausstattung mit qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern, insbesondere Stadt- und Regionalplanerinnen und -planern, Diplomgeografinnen und -geogra-
fen oder vergleichbaren Qualifikationen. Der Umfang der notwendigen Personalausstattung hangt von den
konkreten Umstanden ab, insbesondere von der Grofe des Sanierungsgebiets und dessen Fallzahlen (z. B.
Anzahl der Eigentumerinnen und Eigenttmer, DurchfthrungsmaBnahmen, Umfang geplanter Finanzmittel).
Hinzu kommen die Bearbeitungstiefe, also etwa der Einsatz der Genehmigungsvorbehalte, sowie der Einsatz
eines Sanierungstragers oder —beauftragten und weiterer externer Dienstleister. Generell gilt: Je kleiner das
Sanierungsgebiet, desto weniger Personal in der Sanierungsverwaltung — aber je weniger Personal, desto
mehr Kooperation mit den anderen Amtern.

Die Personalausstattung sollte mindestens so bemessen sein, dass eine Vertretung fur Urlaubs- und Ausfall-
zeiten zumindest im hoheitlichen Aufgabenbereich stets gewahrleitet ist. Denn die Sanierung bringt teilweise
kurze gesetzliche Bearbeitungsfristen mit sich, insbesondere bei den sanierungsrechtlichen Genehmigun-
gen und den Vorkaufsrechten.
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Von hohem Wert ist die Sicherung einer personellen Kontinuitat in der Bearbeitung des Sanierungsge-
biets — idealer Weise von der Vorbereitung Gber die gesamte Laufzeit der MaBnahme. Dies gilt sowohl fur
die Leitungs- als auch fur die Arbeitsebene, wenngleich sich natdrlich individuelle Veranderungen in den
Berufsbiografien niemals ausschlieBen lassen. Aber erfahrungsgemaf fuhrt die erfolgreiche Arbeit an
einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme trotz aller Herausforderungen doch zu einer guten Arbeits-
zufriedenheit, so dass die Fluktuation insgesamt eher gering zu sein scheint. Haufig identifizieren sich die
Kolleginnen und Kollegen stark mit ,ihrem" Sanierungsgebiet und den damit erreichten Erfolgen. Auch
deshalb sollte bei der Einrichtung einer Sanierungsverwaltung auf die Entwicklungsfahigkeit des eingesetz-
ten Personals geachtet werden, soweit dies personalwirtschaftlich moglich ist.

Welche weiteren Amter/Fachbereiche sind erforderlich?

Eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme stellt eine Querschnittsaufgabe fur die Gemeindeverwaltung
dar. Neben den Kernkompetenzen der eigentlichen Sanierungsbehérde sind daher verwaltungsintern wei-
tere Bereiche einzubinden, so die fur StraBen- und Tiefbau sowie fur Grunflachen zustandigen Amter, ferner
Kataster- und Wohnungsamt. Ist nach den Sanierungszielen Bildungs-, Kultur- oder soziale Infrastruktur zu
erneuern oder herzustellen, sind deren Trager einzubinden.

Hochst winschenswert ist daneben eine interne juristische Unterstutzung durch eine/n einschlagig aus-
gerichteten Planungsjuristin/en. Ideal ware seine Ansiedlung in der Sanierungsverwaltung, was jedoch eine
entsprechende GroRe der Aufgabe voraussetzen durfte. Aber auch die Einbindung der stadtebaurechtlichen
Kompetenz ins Rechtsamt kann ausreichend sein, wenn die entsprechende Kapazitat gewahrt ist. Bei den
externen Dienstleistern verfugen nur groRere Sanierungstrager Uber eigene Volljuristinnen und -juristen, im
Ubrigen muss auf externe Rechtsanwaltinnen und -anwalte zurtckgegriffen werden. Auch bei diesen ist Spe-
zialwissen erforderlich, aber externe Rechtsberatungskosten sind in NRW im Rahmen der Stadtebauforde-
rung grundsatzlich forderfahig.

Sofern vorhanden, kann eine kommunale Wertermittlungsstelle hilfreich sein, wenn diese ausreichend quali-
fiziert ist und tber die notwendigen Kapazitaten zur Erstellung von Verkehrswertgutachten oder -einschat-
zungen verfugt. Damit kann der Gang zum zustandigen Gutachterausschuss oder die Einschaltung einer bzw.
eines externen privaten Sachverstandigen auf die notwendigen Falle begrenzt werden. Die Kosten der Wert-
ermittlung sind forderfahig, soweit es sich um externe Sachverstandige handelt.

Soweit die Gemeinde als kreisfreie Stadt oder grof3e kreisangehorige Stadt Gber einen eigenen Gutachter-
ausschuss verfugt, sollte dieser friihzeitig und kontinuierlich in die Arbeitsstruktur eingebunden werden. Die
Gutachterausschusse haben ihre Rechtsgrundlage in den §§ 192 bis 199 BauGB. GemaR § 193 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BauGB erstatten sie Verkehrswertgutachten fur den Vollzug von MaBnahmen nach dem BauGB. Ent-
sprechend sind die Gemeinden als zustandige Behorde fur stadtebauliche SanierungsmaBnahmen stets an-
tragsbefugt.

Tipp: Fur den Aufbau und die Verortung der Sanierungsbehorde in der Gemeinde- bzw. Stadtverwaltung kom-
men verschiedene Modelle in Betracht, die auf der jeweils vorhandenen Struktur aufbauen sollten. Von ent-
scheidender Bedeutung sind die Biindelung der Kompetenzen, eine effektive Ablauforganisation und letztlich
auch ein ,kurzer Draht” zur Leitung. Erfolgreiche SanierungsmaBnahmen laufen in einer gut organisierten
Verwaltungsstruktur ab, sind inhaltlich und politisch regelmaBig ,Chefsache”. Denn die Unterstutzung der
Rathausspitze wirkt innerhalb der Verwaltung positiv, aber auch im politischen Raum und in der Offentlichkeit.

Stadtsanierung
ist kommunale
Querschnitts-
aufgabe!

Spezielle
Rechtskenntnisse
erforderlich!

Gutachteraus-
schuss, kom-
munale Bewer-
tungsstelle oder
Sachverstandige
fiir Grundstiicks-
wertermittlung
einbinden!

Stadt-
sanierung
ist Chef-
sache!



2.3.5 Was ist ein Sanierungstrager? Welche Aufgaben kann er iibernehmen, welche
nicht? Wann ist sein Einsatz sinnvoll? Was ist ein Sanierungsbeauftragter?

Das BauGB geht ganz selbstverstandlich davon aus, dass sich die Gemeinde zur Durchfuhrung einer stadte-
baulichen SanierungsmaBnahme externer Unterstttzung bedient. Damit soll insbesondere dem Zugigkeits-
und Konzentrationsgebot Rechnung getragen werden. Der externe Dienstleister bringt Kapazitaten mit, ohne
einen Ubermanigen Personalaufwuchs in der Stadtverwaltung selbst zu verursachen. AuBerdem bringt er
regelmafig wichtiges Knowhow mit. Der Verzicht auf einen Beauftragten kann sinnvoll sein bei flachenméafig
kleineren SanierungsmafBnahmen, die im vereinfachten Verfahren durchgeftihrt und von einer gut aufgestell-
ten Verwaltung betrieben werden, die Uber die Kernkompetenzen selbst verfugt. So lag es etwa bei den Fall-
beispielen in Duisburg und Gelsenkirchen. Dagegen wird in flachenmaBig ausgedehnteren Sanierungsgebie-
ten mit hohem Steuerungsbedarf bzw. bei kleinen Verwaltungen die Gemeinde- bzw. Stadtverwaltung kaum
ohne ,institutionalisierte” externe Unterstutzung auskommen.

Entsprechend dieser Bedeutung ist den Beauftragten ein eigener Abschnitt im Sanierungsrecht gewidmet,
der teilweise detailliert die damit verbundenen Rechtsverhaltnisse regelt (§§ 157 bis 161 BauGB). Das Gesetz
unterscheidet dabei zwischen dem Sanierungstrager und sonstigen Beauftragten, wobei der ,Beauftragte”
den Oberbegriff darstellt. Als Sanierungsbeauftragte oder Sanierungstrager werden in der Praxis regelmaRig
Planungsburos bezeichnet, die Koordinierungs-, Planungs- u. a. Leistungen fur die Gemeinde tubernehmen,
ohne dabei Treuhander zu sein. Sie sollten aber Erfahrungen bei der Vorbereitung und Durchftihrung von
stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen besitzen. Der Einsatz eines Sanierungsbeauftragten, der nicht Sa-
nierungstrager ist, empfiehlt sich Uberall dort, wo der externe Dienstleister keine Vermogenswerte bewirt-
schaftet und auch nicht als Bauherr auftreten soll.

Die Gemeinde kann sowohl Aufgaben der Vorbereitung als auch der DurchfUhrung der Sanierung an externe
Beauftragte Ubertragen. Ob und in welchem Umfang sie dies tut, liegt in inrem Ermessen. Die entstehenden
Kosten des Beauftragten bzw. Sanierungstragers werden regelmaBig aus Stadtebaufordermitteln finanziert.

Was ist ein Sanierungstreuhdnder?

Der Sanierungstrager hat gegentiber den sonstigen Beauftragten eine herausgehobene Stellung, denn ihm
durfen gemafn § 157 Abs. 1 Satz 2 BauGB samtliche Arten von DurchfuhrungsmaBnahmen (§§ 146 — 148
BauGB) tbertragen werden. Hinzu kommen der Erwerb von Grundsticken und Rechten an solchen sowie
die Bewirtschaftung von Finanzmitteln. Dies bedeutet, dass der Sanierungstrager Vermogenswerte der Ge-
meinde zur Bewirtschaftung erhalt bzw. erwirbt, also Finanzmittel und Grundsttcke, aber auch Rechte wie
urheberrechtliche Nutzungsrechte an Planungen oder Publikationen. Der Sanierungstrager kann insbeson-
dere auch als Empfanger von Fordermitteln durch Weiterleitung und als Bauherr auftreten, also Bauauftrage
im eigenen Namen vergeben.

Der Sanierungstrager wird i. d. R. als Treuhander der Gemeinde beauftragt. Das Treuhandverhaltnis ist in der
gesetzlichen Formulierung, dass er ,.im eigenen Namen fur Rechnung der Gemeinde als deren Treuhander™
handelt, definiert. Es bedeutet verkirzt, dass Vermogenswerte der Gemeinde, die der Treuhander erhalt, ju-
ristisch in seinem Eigentum stehen, nicht aber wirtschaftlich. Er hat dieses Eigentum ,,zu treuen Handen" er-
halten und darf es nur zweckgebunden — fur die Ziele und Zwecke der Sanierung — verwenden. Dabei handelt
er auf Weisung der Gemeinde. Das Treuhandvermogen muss deshalb getrennt von anderem Vermogen des
Sanierungstragers verwaltet werden (Firmenvermaogen, ggfs. weitere Treuhandvermaogen). Die Gegenstande
des Treuhandvermogens sind in § 160 Abs. 3 bis 5 BauGB aufgefuhrt. Die Anforderungen, die an einen Sanie-
rungstrager gerichtet werden, werden auf den folgenden Seiten dargestellt.

Ein aktuelles und positives Beispiel flr einen treuhanderischen Sanierungstrager bietet das untersuchte Fall-
beispiel Bordesholm - Ortszentrum Muhlenhof (vgl. Anlageband).

Vergiitungen ge-
maB Ziffer 12 der
Férderrichtlinien
Stadterneuerung
2008 NRW
forderfahig

Sanierungstrager
bewirtschaftet
Vermdégenswerte
der Gemeinde!
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Was ist ein Unternehmertrager?

Praktisch weniger bedeutsam ist heute der Unternehmertrager, der ebenfalls im eigenen Namen, aber auch
auf eigene Rechnung handelt. Ein wesentlicher wirtschaftlicher Unterschied — neben dem Fehlen der Treu-
handerstellung — liegt darin, dass dieser ,Sanierungsunternehmer” keine Vergttung flr seine Tatigkeit erhalt.
Er muss aus der Sanierung heraus seine Kosten decken und einen Gewinn erzielen. Dies ist grundsatzlich nur
denkbar, wenn mit der Sanierung Ertrage erzielt werden, also zu den Ubertragenen Aufgaben insbesondere
die bauliche Sanierung und Vermietung von Gebauden bzw. die Verwertung von Immobilien gehort. Dies ist
regelmaBig mit erheblichen Investitionen und Risiken verbunden. Der Sanierungsunternehmer agiert also
gleichsam als Immobilienunternehmer, der Aufgaben der Gemeinde erfullt. Zur Vermeidung von Interessen-
kollisionen kann dieses Modell grundsatzlich nur empfohlen werden, wenn die Gemeinde eine Eigengesell-
schaft dafur heranzieht. Selbst bei Unternehmen, die der direkten Steuerung durch die Gemeinde unterlie-
gen, hat sichin der Vergangenheit gezeigt, dass die wirtschaftlichen Prioritaten des Sanierungsunternehmers
auf der Gebaudesanierung und Vermietung lagen, wahrend weitere Aufgaben wie etwa die Gestaltung der
offentlichen Raume und die Erneuerung der ErschlieRungsanlagen bisweilen zoégerlich behandelt wurden.

Ein aktuelles und positives Beispiel fur einen Unternehmertrager bietet das hier untersuchte Fallbeispiel Gel-
senkirchen - Bochumer Stra3e mit der ,Stadtebaulichen Entwicklungsgesellschaft” (SEG) (vgl. hierzu Aus-
fuhrungen im Anlageband).

Welche Aufgaben kann ein Sanierungstrager iibernehmen, welche nicht?

GemaR § 157 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB kann die Gemeinde alle Aufgaben der Vorbereitung und Durchfth-
rung der Sanierung dem Sanierungstrager tibertragen, soweit sie nicht zwingend der Gemeinde selbst vorbe-
halten sind. Delegierbar sind OrdnungsmaBnahmen und BaumaBnahmen, soweit sie Sache der Gemeinde
sind, aber auch die Durchfuhrung der Beteiligungsverfahren, die Beratung der sanierungsbetroffenen Eigen-
timerinnen und Eigentumer sowie Mieterinnen und Mieter im Gebiet, die Fordermittelbeschaffung und -be-
wirtschaftung, Bodenordnung und Offentlichkeitsarbeit u. a. m.

Nicht delegierbare Aufgaben der Gemeinde sind zunachst alle hoheitlichen Tatigkeiten.

Abb. 22: Hoheitliche Aufgaben der Gemeinde im Rahmen der Sanierung (Auswahl)

Beschliisse Verwaltungsakte

+ Einleitung VU » Genehmigungen nach §§ 144, 145 BauGB
+ Sanierungssatzung * Auslibung Vorkaufsrechte
« Beauftragung Sanierungstrager + Bescheinigungen gemaB § 7h EStG
« Bauleitplanung » Abschlusserklarungen § 163 BauGB
« stadtebauliche Planungen « Zwangsgeld gemaf § 138 Abs. 4 BauGB

(ISEK, Rahmenplan, Konzepte, Leitlinien) «+ stadtebauliche Gebote (§§ 175 ff. BauGB)
» Aufhebungssatzung * Miet- oder Pachtaufhebung geman §§ 182 ff. BauGB

« Sozialplan und Harteausgleich geman §§ 180 BauGB
» Enteignungsantrage
« Umlegungsverfahren

Sanierungs-
unternehmer ist
nicht Treuhander,
sondern handelt
eigenwirtschaft-
lich, nicht
eigenniitzig!

Grenze fiir
Tatigkeit des
Tragers:
hoheitliche
Aufgaben



Der Sanierungstrager oder -beauftragte kann allerdings in weitem Umfang an der Vorbereitung der hoheit-
lichen Handlungen mitwirken.

SchlieBlich ist der Gemeinde auch die inhaltliche Entscheidung tber alle malRgeblichen Sachverhalte der
Gemeinde vorbehalten. Das sind insbesondere die allgemeinen und konkreten Ziele der Sanierung, also die
Planungsinhalte, aber auch die Schritte zu ihrer Umsetzung. Der Sanierungstrager ist ebenso wie der Sa-
nierungsbeauftragte ein kompetenter und oft auch kreativer Helfer der Sanierungsverwaltung, aber er trifft
nicht die letzte Entscheidung, denn er agiert als Dienstleister weisungsgebunden. In der Praxis werden die
meisten Entscheidungen allerdings einvernehmlich in den regelmaBigen Abstimmungsrunden zwischen
Sanierungstrager und Sanierungsverwaltung getroffen.

Wie wird ein Sanierungstrager bestellt und was muss er leisten kénnen?

Zunachst muss ein Unternehmen die gesetzlichen Voraussetzungen erfullen, die in § 158 BauGB geregelt
sind. Sie sichern die fachliche und wirtschaftliche Eignung des Unternehmens fur die Tatigkeit als Sanie-
rungstrager, einschlieBlich der Vermogensbetreuung, fur die auch die personliche Eignung der Unterneh-
mensleitung nachzuweisen ist.

Abb. 23: Voraussetzungen der Beauftragung als Sanierungstriager geman § 158 BauGB

Nr.1 kein Bauunternehmen und nicht von einem solchen abhangig

nach Geschéaftstatigkeit und wirtschaftlichen Verhaltnissen geeignet und in der Lage,

Nr.2
r die Aufgaben eines Sanierungstragers ordnungsgemas zu erftllen
Nr.3 jahrliche Prufung durch Wirtschaftsprufer
Nr. 4 leitende Angestellte und Vertreter besitzen die erforderliche geschaftliche Zuverlassigkeit

Allgemeiner MaB3stab fur die Tatigkeit des Sanierungstragers ist die Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns.
Die notwendige jahrliche Prufung durch die Wirtschaftspriferin oder den Wirtschaftsprufer erfasst sowohl
das Treuhandvermogen als auch das Unternehmen als solches. Die Prifung des Treuhandvermogens kann
auch gemaf § 53 HGrG erfolgen.

Die Eignung als Sanierungstrager muss im Vergabeverfahren fur die Dienstleistung nachgewiesen werden.
Da die Leistungen sowohl eines Sanierungstragers als auch eines Sanierungsbeauftragten/Sanierungsbe-
raters aus Sicht der Gemeinde eine BeschaffungsmafRnahme darstellen, unterliegen sie dem Vergaberecht.

Seit Abschaffung der fur solche Dienstleistungen geltenden Vergabeordnung fur freiberufliche Leistungen
(VOF) im Jahr 2016 gelten inhaltlich weitgehend gleichlautende Regelungen der Vergabeverordnung (VgV),
6. Abschnitt, §§ 73 bis 80. Diese Regelungen betreffen den Bereich oberhalb des Schwellenauftragswertes
fur das EU-Verfahren (§ 106 GWB), der zurzeit bei 211.000 Euro (ohne Umsatzsteuer) liegt. Die regelmafig
einschlagige Verfahrensart ist das Verhandlungsverfahren nach Teilnahmewettbewerb (§ 74 VgV).

Wird ein Sanierungstrager gesucht, durfte das Honorar regelmafig oberhalb des Schwellenwertes liegen,
da der Sanierungstrager gemaf § 159 Abs. 2 Satz 3 BauGB grundsatzlich fur die gesamte Laufzeit der
SanierungsmaBnahme bestellt wird. Bei einer Regeldauer von 10 bis 15 Jahren liegt es auf der Hand, dass
das Gesamthonorar selten unterhalb des Schwellenwertes bleiben wird. Die geltenden Forderrichtlinien
Stadterneuerung 2008 enthalten in Ziffer 12 die Férderfahigkeit der Tragerkosten.

Entscheidungen
iiber Planungs-
inhalte trifft die
Gemeinde!

Vergaberecht
beachten: VgV
oder UVgO
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Was regelt der Tragervertrag?

Der Tragervertrag — oft auch als Treuhandervertrag bezeichnet — ist ein Vertrag tber umfassende Dienst-
leistungen der Planung und Steuerung der Sanierungsmafnahme sowie, nach den konkreten Anforderun-
gen der durchzufuhrenden Gesamtmafinahme, auch der Bodenordnung und des Grunderwerbs. § 158 Abs.
2 BauGB enthalt die Mindestanforderungen an den Tragervertrag: Die Aufgabenbeschreibung, die Rechts-
stellung des Tragers, eine angemessene Vergltungsregelung sowie die Weisungsgebundenheit des Tragers.

Abb. 24: Struktur eines Sanierungstragervertrags (Auswahl)*

Praambel  Gebietsbeschreibung, Geschiftsgrundlagen

§1 Auftrag

§2 Allg. Pflichten und Rechte des Sanierungstragers
§3 Aufgabenbeschreibung/ Leistungskatalog
§4 Pflichten der Gemeinde

§5 Treuhandvermaogen

§6 Vergutung

§7 Haftung des Tragers, Verjahrung

§8 Vertragsdauer

§9 Kundigung

§10 Beendigung des Vertrages

§l1 Schlussbestimmungen

Der Tragervertrag ist nur aus wichtigem Grund kundbar, da das BauGB einen Tragerwechsel in Anbetracht
der komplexen Aufgaben des Sanierungstragers als nachteilig bei der Durchfiihrung der GesamtmaBnah-
me in der gebotenen Zugigkeit ansieht. Dabei ist die Verlasslichkeit der Aufgabenerfillung und der Part-
nerschaft ein wichtiger Aspekt, von dem der Erfolg der Sanierungsmalnahme erheblich beeinflusst wird.
Ein Wechsel des Sanierungstragers ist allerdings moglich, wenn eine vertrauensvolle Zusammenarbeit aus
gewichtigen Grunden als ausgeschlossen erscheint. Dies kommt praktisch allerdings selten vor.

2.3.6 Was sind Ausgleichsbetrage und wie werden sie erhoben?
Wie sind sanierungsrechtliche Bodenwertsteigerungen zu ermitteln?
Wann sind welche Schritte in der Wertermittlung durchzufiihren?
Was sind Abldsevereinbarungen?

Warum Ausgleichsbetrage?

Die besonderen bodenrechtlichen Bestimmungen fur das umfassende Verfahren gehen von der Uber-
legung aus, dass durch die mit 6ffentlichen Finanzmitteln unterstutzten Sanierungsmaflnahmen stadte-
bauliche Missstande beseitigt und dadurch grundsatzliche Verbesserungen im Sanierungsgebiet erzielt
werden, dass mithin ein Mehrwert geschaffen wird, der sich immobilienwirtschaftlich in durch die Sanie-
rung bedingten Bodenwertsteigerungen wiederspiegelt. Die Bodenwertsteigerungen kommen den im Ge-
biet liegenden Eigenttimerinnen und Eigentimern zugute, die dort Grundstticke oder auch Wohnungen
besitzen. Der Gesetzgeber hat im Sanierungsrecht vorgesehen, diese Mehrwerte, die ohne eigenes Tun der
Eigentimerinnen und Eigentimer entstehen, und als Bodenwertzuwachs feststellbar sind, als Geldaus-
gleich von den Eigentimerinnen und Eigentiimern abzuschopfen (vgl. die nachfolgende Abbildung).

30 Die Nennung der Regelungsinhalte ist nicht als abschlieRend zu betrachten.

Tragervertrag/
ST-Vertrag:
komplexer
Dienstleistungs-
vertrag, nicht
Werkvertrag!
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Mehrwerte



Abb 25: Spannungsverhiltnis SanierungsmaBnahme und Bodenwertsteigerungen

SanierungsmaBnahmen
(6ffentliche Mittel)

Mehrwert

Ausgleich

Bodenwerterhéhung

Quelle: nach VoB, W. in FuB 1/2008: S. 18 ff.

Nach § 154 Abs. 1 BauGB hat somit jede Eigenttimerin und jeder Eigentumer eines ganzlich im umfassen- Gemeinden

den Verfahren festgelegten Sanierungsgebiets gelegenen Grundstiicks zur Finanzierung der Sanierung an

miissen im
umfassenden

die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, welcher der durch die Sanierung bedingten  verfahren Aus-
Erhohung des Bodenwertes ihres bzw. seines Grundsticks entspricht. Die Erhebung liegt also nicht im  gleichsbetrége
Ermessen der Gemeinde; der Gesetzgeber hat sie im BauGB zwingend vorgeschrieben. Die sanierungs- eheben
bedingte Werterhohung besteht nach § 154 Abs. 2 BauGB aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert,

der sich fur das Grundstuck ergeben wurde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefuhrt

worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fur das Grundsttick durch die rechtliche und

tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert; vgl. Abbildung

26). Der Ausgleichsbetrag stellt einen anteiligen finanziellen Beitrag zu den Kosten der Sanierung dar, die

sonst von der Allgemeinheit zu tragen waren.

Abb 26: Modell sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen

Beginn der
Sanierungs-
mafBnahme

Anderung der
Wertverhéltnisse durch die
SanierungsmaBnahme

Bodenwert

Ende der
Sanierungs-
mafBnahme

sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhungen

Anderung in den
allg. Wertver-
héltnissen

sanierungsunbeeinflusster
Bodenwert

Anfangswert:
(Bodenwert ohne Aussicht auf die
SanierungsmaBnahme)

Endwert:

Zeit

(Bodenwert nach Durchftihrung der
SanierungsmafBnahme)

Nach § 144 BauGB bedurfen GrundsttcksverauBerungen in Sanierungsgebieten zu ihrer Wirksamkeit der
schriftlichen Genehmigung der Gemeinde (vgl. hierzu ausfuhrlich die Ausfuhrungenin Kap. 111 2.3.3). Diese
ist zu versagen, wenn durch den Rechtsvorgang die SanierungsmaRnahme unmoglich gemacht, wesent-
lich erschwert oder den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wirde (§ 145 Abs. 2 BauGB).
Eine wesentliche Erschwerung der Sanierung ist auch anzunehmen, wenn der vereinbarte Gegenwert fur
das Grundstuck tber dem Anfangswert liegt, der sich in Anwendung des § 153 Abs. 1 BauGB ergibt.
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§ 153 Abs. 1 BauGB sieht vor, dass, wenn in Sanierungsgebieten Ausgleichs- und Entschadigungsleistun-
gen nach dem BauGB zu gewahren sind, bei deren Bemessung Werterhéhungen, die lediglich durch die
Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfuhrung eingetreten sind, nur inso-
weit bertcksichtigt werden, als der Betroffene diese Werterhthungen durch eigene Aufwendungen zu-
lassigerweise bewirkt hat. Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstucksmarkt,
die unabhangig von der Sanierung eintreten, sind hingegen zu bertcksichtigen. Es durfen nur die Boden-
wertveranderungen abgeschopft werden, die ausschlieBlich durch SanierungsmaBnahmen hervorgerufen
werden; in der Abbildung 26 ist dies beim Endwert das obere, dunkelblau dargestellte Drittel der Boden-
wertsteigerung. Das Tatbestandsmerkmal ,lediglich” im § 153 Abs. 1 Satz 1 BauGB macht es erforderlich,
die Kausalitat zwischen der Aussicht auf die SanierungsmafBnahme bzw. ihre Vorbereitung und Durchfuh-
rung und den nicht zu berucksichtigenden Werterhohungen nachzuweisen. !

Wahrend durch die Erwahnung der Vorschriften des BauGB in § 153 Abs. 1 BauGB grundsatzlich am Ver-
kehrswertprinzip festgehalten wird, ist die Bestimmung tber die Nichtberticksichtigung sanierungsbeding-
ter Werterhdhungen als ,Reduktionsklausel” anzusehen: Sanierungsbedingte Werterhthungen werden bei
Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen nicht bertcksichtigt; das gilt insbesondere fur Planungsvortei-
le, wenn sie auf MalBRnahmenplanen beruhen. § 153 Abs. 1 BauGB ist eine , rechtliche Gegebenheit”i.S.d. §
194 BauGB. Die Bestimmung ist fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages bedeutsam.

Diese Regelungen haben eine besondere Implikation beim sanierungsbedingten Grunderwerb und beim
sanierungsbedingten Verkauf von Grund und Boden, wenn dies zur Realisierung der Sanierungsziele durch
die Gemeinde respektive durch den Treuhander vollzogen wird.

Nach § 153 Abs. 3 BauGB durfen Gemeinden oder Sanierungstrager beim Erwerb eines Grundsttcks kei-
nen hoheren Kaufpreis vereinbaren, als es sich in entsprechender Anwendung des § 153 Abs. 1 BauGB er-
gibt (Anfangswert), wahrend bei der VerauRerung eines Grundstiicks im Sanierungsgebiet nach §§ 89 und
159 Abs. 3 BauGB das Grundsttick zu dem Verkehrswert zu verauBern ist, der sich durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).

Wann werden Ausgleichsbetrage erhoben?

Im Normalfall erfolgt die Erhebung der Ausgleichsbetrage nach Abschluss der SanierungsmafRnahme, d. h.
erst nach dem Beschluss zur Aufhebung der Satzung. Hierbei ist den ausgleichsbetragspflichtigen Eigen-
tumerinnen und Eigentimern Gelegenheit zur Stellungnahme und Erorterung zu geben.

Von grofRer praktischer Bedeutung ist die Moglichkeit, den Ausgleichsbetrag vor Beendigung der Sanie-
rung Uber Vertrage vorzeitig abzulosen (§ 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Insbesondere fur Investoren kann so
schon fruhzeitig die notwendige Kostensicherheit gegeben werden. Die Stadte sollten hiervon moglichst
intensiv Gebrauchen machen; Vertrage sind keine Bescheide, die immer ein Klage-/Prozessrisiko be-
deuten. Das Fallbeispiel Cottbus zeigt, dass diese Vorgehensweise groBe Vorteile bietet. Im Ubrigen kann
der Ausgleichsbetrag in bestimmten Fallen (berechtigtes Interesse und Sicherstellung der hinreichenden
Sicherheit der Bestimmung der Hohe) sogar auf Antrag der Eigentumerin oder des Eigenttimers (Aus-
gleichsbetragspflichtigen) vorzeitig festgesetzt werden (§ 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB). Die Moglichkeit von
Vorauszahlungen auf den Ausgleichsbetrag gemal § 154 Abs. 6 BauGB ist eine weitere Moglichkeit, das
Thema ,Abschopfung” der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen frihzeitig zu kommunizieren,
anzugehen und nicht ,im Vertrauen, dass es keiner merkt,” bis zum Ende ,auszusitzen™.

3Vgl. dazu Kleiber, in: Bielenberg/Koopmann/Krautzberger, Stadtebauforderungsrecht, 4. Auflage Mtinchen 1994
(Stand Oktober 2010), Bd. | C § 153 Rdnr. 24 und 27 ff.; noch zum StBauFG s. Gronemeyer in NVwZ 1986, 184, 185;
Reidt in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 13. Aufl. Mtinchen 2016, § 153 Rdnr. 5.



Tipp: Die Ausgleichsbetragsthematik muss frihzeitig — schon in der VU-Phase — klar und deutlich an-
gesprochen werden. Aber auch wahrend der Durchfuhrung ist darauf hinzuweisen. Hilfreich ist es auch
zu erwahnen, dass im Sanierungsrecht im umfassenden Verfahren z. B. keine ,Doppelbelastung” durch
Ausgleichsbetrage und KAG-Beitragserhebung bestehen darf; das erhoht die Akzeptanz. Die nétige Trans-
parenz ist auch bei diesem, fur die Eigentumer i. d. R. ,ungeliebten” Thema Teil eines professionellen Vor-
gehens im Sanierungsverfahren.

Ein Absehen vom Ausgleichsbetrag ist im Ubrigen nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen maoglich,
namlich dann, wenn der Verwaltungsaufwand, der zur Erhebung betrieben werden muss, in keinem Ver-
haltnis zur Hohe des Ausgleichsbetrags steht. Diese, im Schrifttum als sogenannte ,Bagatellgrenze” be-
schriebene, Ausgangssituation kommt allerdings auBerst selten vor.*? Dies liegt auch schon daran, dass
hierdurch nicht selten erhebliche Ungleichbehandlungen zwischen den Ausgleichsbetragspflichtigen ent-
stehen (ein Fall ,,Bagatelle”, der andere nicht!).

Abb 27: Ausgleichsbetragserhebung im umfassenden Verfahren

Ausgleichsbetragserhebung

geringe Bodenwertsteigerung hohere Bodenwertsteigerung

Anwendung der Bagatellklausel Bodenwertsteigerung Bodenwertsteigerung

nicht wesentlich tiber 50 % wesentlich tiber 50 %
(§155 Abs. 3 BauGB) des ErschlieBungsaufwandes des ErschlieBungsaufwandes
Ausgleichsbetrag aus den Ausgleichsbetrag entsprechend
ErschlieBungskosten Bodenwertsteigerung
(Kostenprinzip) (Wertprinzip)

Der Gesetzgeber hat den Kommunen noch die Moglichkeit eingeraumt (§ 154 Abs. 2a BauGB) alternativ
zum Ausgleichsbetrag entsprechend der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung (Wertprinzip) die
Kosten von ErschlieBungsmaBnahmen als Beitrag heranzuziehen (Kostenprinzip). Dies ist aber an die Be-
dingung geknupft, dass die Bodenwertsteigerungen nicht wesentlich tiber 50 % des ErschlieBungsaufwan-
des (Kosten) liegen. Der Gesetzgeber wollte mit dieser 2007 eingefuhrten Regelung diejenigen Gemeinden,
die hohe Sanierungskosten hatten, aber dagegen nur vergleichsweise geringe sanierungsbedingte Boden-
wertsteigerungen festgestellt hatten, eine alternative Refinanzierungsmoglichkeit verschaffen. Nach allen,
was man dazu wei3, spielt diese Option in der Praxis kaum eine Rolle.

32Vgl. dazu auch: Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern (Hrsg.): Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten,
Munchen 1999.
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Wie und durch wen werden sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen ermittelt?

Die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten ist eine komplexe und sehr spezielle fachgutachterliche Auf-
gabenstellung, die in entsprechende Hande von Sachverstandigen, die sich mit dieser ,Sonder-Materie”
auskennen, zu geben ist. Hierzu gehoren die Gutachterausschusse und private Sachverstandige, die sich
darauf spezialisiert haben. Die Bewertungsaufgabe weicht doch ganz erheblich von den sonst tblichen
normierten Verfahren der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ab. Haufig sind besondere
nutzwertanalytische Methoden und Verfahren anzuwenden, die speziell zur Bestimmung von sanierungs-
bedingten Bodenwertsteigerungen entwickelt worden sind, bei denen z. B. Uber differenzierte Komponen-
ten Lagewertverbesserungen abgeleitet werden (vgl. Abbildung 28).

Abb 28: Beispiele fiir werterhohende Komponenten*

Allgemeine Verbesserungen im Sanierungsgebiet

Bauliche Nutzbarkeit

ErschlieBung

Qualitative Lageveranderung

Umfeld

Planung und Plandurchfuihrung

Beseitigung stérender Anlagen

Verbesserung der Verkehrsfuhrung

Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
Gestaltungsverbesserungen

Anderung der Art der baulichen Nutzung
Anderung des MaBes der baulichen Nutzung
Baugrundbeschaffenheit

Bestehen bleibende Bebauung

Altlasten

Allgemeine Verbesserung der ErschlieBungssituation
Errichtung neuer ErschlieBungsanlagen

Wegfall einer vorhandenen ErschlieBung
Realisierung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
Veranderung von VerkehrsfluB und -dichte

Grundsttcksform, -zuschnitt

Lage innerhalb des Gebietes (Randlage)

Lage zu neu errichteten Einrichtungen

Errichtung einer FuBgéangerzone

Verénderung der Zahl der Passanten

Uberdurchschnittliche Lange von Ver- und Entsorgungsleitungen

Begriinung

Beseitigung stérender Anlagen
Beseitigung stérender Emissionen
Verkehrsberuhigung

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes

33|n Anlehnung an: Oberste Baubehorde im Bayrischen Staatsministerium des Inneren (Hrsg.): Ausgleichsbetrage in
Sanierungsgebieten, Arbeitsblatt Nr. 4, Mtinchen 1999, S. 19-20.



Tipp: Auf Antrag der Stadte und Gemeinde sollten moglichst frihzeitig (nach Beschluss der Sanierungssat-
zung) sogenannte ,Besondere Bodenrichtwerte” zur Anfangswertqualitat durch die Gutachterausschtsse
festgelegt werden (§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB). Hierbei wird das Sanierungsgebiet in wertlich homogene
Zonen unterteilt und dann fur jede Zone ein Anfangswert als , Durchschnittswert” je Zone abgeleitet. Diese
Grundlage hilft bei der Austbung von Genehmigungsvorbehalten und auch bei der Festsetzung von Aus-
gleichsbetragen (sei es bei der vorzeitigen Ablosung oder der spateren Bescheidung).

Diese zonalen Anfangsbodenrichtwerte sind in NRW jahrlich auf ihre konjunkturelle Entwicklung gemaf
§ 155 Abs. 1 Satz 2 Satz BauGB zu tberprufen.34

Was sind Abldsevereinbarungen?

Die Ablosevereinbarung stellt eine Variante zur ,klassischen” Erhebung des Ausgleichsbetrages dar. Wenn
eine Eigentumerin oder ein Eigenttimer hiervon Gebrauch macht, wird er von der Verpflichtung zur Zahlung
von Ausgleichsbetragen entbunden. Die Ablosung ist freiwillig und erfolgt durch einen 6ffentlich-rechtli-
chen Vertrag zwischen der Gemeinde und der Eigenttimerin oder dem Eigentimer des jeweiligen Grund-
stucks, welcher der Schriftform bedarf.

Die Kommune kann bereits vor Abschluss der Sanierung die Ablosung des Ausgleichsbetrages im Ganzen
zulassen.

Will eine Eigentumerin/Investorin bzw. Eigenttimer/Investor im Sanierungsgebiet auf seinem Grundstuck
BaumaRnahmen durchfuhren, muss sie bzw. er die Unsicherheiten Gber den zukunftig zu zahlenden Aus-
gleichsbetrag einkalkulieren. Das kann sich auf die Finanzierung ihres bzw. seiner geplanten Investitionen
auswirken. Um das Risiko der Investorin oder des Investors zu verringern, besteht daher die Moglichkeit,
mit der Gemeinde eine Vereinbarung tber die vorzeitige Ablosung des Ausgleichsbetrags nach § 154 Abs.
3 Satz 2 BauGB zu treffen.

Die Ablosevereinbarung nutzt zudem auch der Gemeinde: So kann sie hierdurch 6ffentliche Investitionen
im Sanierungsgebiet tatigen. AuBerdem lasst sich der Verwaltungsaufwand einsparen, der zur Erhebung
der Ausgleichsbetrage notig ist.

Des Weiteren wirken sich diese Vereinbarungen auch positiv auf andere Eigentimerinnen und Eigentiimer
im Sanierungsgebiet aus; 16st eine Eigenttmerin oder ein Eigenttmer ab, folgen ihm haufig weitere.

Die Ablosevereinbarung — bzw. die im Vertrag getroffenen Regelungen —ist endgultig und abschlie3end: Nach
Abschluss der Sanierung fallt fur die Grundstticke — fur die eine Ablosevereinbarung geschlossen wurde —
kein weiterer Ausgleichsbetrag mehr an. Da die Ablésung eine ausgewogene Risikoverteilung enthélt — beide
Seiten konnen sich ,verschatzen" — ist sie spater in aller Regel mit Rechtsbehelfen nicht mehr anfechtbar.

Die Ermittlung erfolgt nach denselben Vorschriften, die auch fur den Ausgleichsbetrag gelten (§ 154 Abs. 2
BauGB). Bei noch nicht abgeschlossener Sanierung — dies ist der haufigste Fall — ist die Wartezeit bis zum
Abschluss aller vorgesehenen SanierungsmaBnahmen zu bertcksichtigen: Der Anteil — von den in Zukunft
werterhohenden MaRnahmen —ist tber den Zeitraum, der zwischen dem Wertermittiungsstichtag und der
Realisierung der Sanierungsmafnahme (und den einhergehenden werterhohenden Effekten) liegt, abzu-
zinsen (vgl. hierzu Abbildung 29).

Wenn die Gemeinde die vorzeitige Ablosung anstatt der Erhebung von Ausgleichsbetragen durch Bescheid
anstrebt, sollte sie aktiv dafur werben und diesbeztglich auf die Eigentimerinnen und Eigentimer zuge-
hen. Dies kann durch zentrale Informationsveranstaltungen und/oder durch gezielte Anschreiben an die
Betroffenen geschehen. Auch sind Rabattmodelle moglich, um weitere Anreize fur die Eigentiimerinnen
und Eigentumer zu setzen (sog. .Verfahrensabschlage™).

34In einigen Bundeslandern werden Bodenrichtwerte turnusgemaf alle zwei Jahre neu festgelegt.

Offentlichrecht-
licher Vertrag in
Schriftform

Vorlage Il 2.3.6
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barungen
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gleichsbetrags

Verwaltungsauf-
wand lasst sich
minimieren

»Schneeballeffekt*

Hohe Rechts-
sicherheit der Ab-
l6severeinbarung

Diskontierung
Gemeinde muss
aktiv auf Eigen-
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(fur Ablésung
werben)
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Abb 29: Schema zur Diskontierung des Ablésebetrages®

4 Bodenwert A+B = abgezinster Ausgleichsbetrag
= Ablbsebetrag
‘ébzinsung A abgezinster Endwert
~~~~~~ Wertzuwachs noch zu
S~a erwartender . .
~~~~~ Wertzuwachs sanierungsbedingter
=< _ - Wertzuwachs =
// S==a Ausgleichsbetrag
sanierungsbedingter
B Wertzuwachs zum
Zeitpunkt der Ablésung
Anfangswert
sanierungsun-
beeinflusster
Bodenwert
Beginn der Zeitpunkt der Ende der Zeit
Sanierung Ablésung Sanierung

2.3.7 Welche steuerrechtlichen Vorteile hat das Sanierungsrecht und wie kdnnen
diese genutzt werden?

Die steuerliche Forderung von Mod.- und InstandsetzungsmafBnahmen stellt einen wichtigen ,Treibstoff"
fur private Investitionen in den Gebaudebestand dar. Sie erfolgt tiber das Einkommenssteuergesetz (EStG),
dort §§ 7h, 10f und 11a. In Gebieten mit Baudenkmalen kommen zusatzlich die parallelen Vorschriften der
8§ 7i, 10f, 10g, 11b EStG in Betracht.

§ 7h EStG wird umgangssprachlich als , Sanierungs-AfA*, bezeichnet, § 7i EStG als , Denkmal-AfA*. Das Kurzel

LAfA" steht fur die steuerliche Sonderabschreibung, es bedeutet ,Absetzung fur Abnutzung”. Das Einkom-

menssteuerrecht geht davon aus, dass sich ein Gebaude (Wirtschaftsgut) im Laufe seiner Lebensdauer ab-
nutzt und am Ende wertlos ist. Als Ausgleich fur diesen Wertverlust konnen Eigentimerinnen und Eigenttmer,
die mit ihrer Immobilie Einnahmen erzielen, die Anschaffungskosten (Kaufpreis, Baukosten) anteilig gegen
die zu versteuernden Einnahmen rechnen und verringern dadurch ihre Steuerlast. Die Regel-Abschreibung
betragt bei Gebauden, bis einschlielich 1924 erbaut wurden, 2,5 % p. a. in 40 Jahren, bei Gebauden ab Bau-
jahr19252.0 % p. a. in 50 Jahren. Danach gilt das Gebaude steuerlich als ,abgeschrieben”.

Durch die erhohte Absetzung in Sanierungsgebieten (ebenso die Denkmal-AfA) werden die Kosten der
Mod./Instandsetzung als nachtragliche Herstellungskosten behandelt und mit einem hoheren jahrlichen
Anteil abgeschrieben. Dadurch vermindert die Investition die personliche Steuerlast der Eigenttimerin/des
Eigentumers einerseits erheblich, verschafft ihm aber andererseits ein attraktives Mietobjekt. Die steuer-
politische Rechtfertigung fur diesen Sondervorteil liegt darin, dass die Eigentimerinnen und Eigentumer
im Sanierungsgebiet ebenso wie Denkmaleigentimer einem Sonderrecht unterliegen, mit dem sie staat-
lich angehalten — notfalls gezwungen — werden, Investitionen in ihre Immobilie vorzunehmen. Diese dienen
der Erreichung der Sanierungsziele und liegen deshalb im 6ffentlichen Interesse.

35Quelle: Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren (Hrsg.): Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten,
Munchen, 1999, S. 53;; leicht verandert
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GemahR § 7h EStG konnen die Kosten fur sanierungsbedingte Mod./Inst.-MaBnahmen als erhohte steuer-
liche Absetzung innerhalb von 12 Jahren voll abgesetzt werden, zunachst acht Jahre lang mit 9 % und
sodann 4 Jahre mit 7 % der Baukosten. Im Vergleich zur Regel-AfA handelt es sich fur Steuerpflichtige re-
gelmanig um eine attraktive Forderung, die ihre Wirkung als Investitionsanreiz in den Sanierungsgebieten
kaum verfehlt. Lediglich in boomenden Méarkten wie den Metropolregionen stellt sie moglicherweise auch
einen gewissen Mitnahmeeffekt dar. Ihr Einsatz ist aber auch hier durch den stadtebaulichen Handlungs-
bedarf gerechtfertigt, ohne den es das Sanierungsgebiet nicht gabe.

Alternativ kommen die Vorschriften der §§ 10f und 1la EStG hinzu. Nach § 1la kann reiner Erhaltungs-
aufwand — also ohne wesentliche Verbesserung wie bei der Mod./Inst. — sofort als Betriebsausgabe oder
Werbungskosten abgesetzt werden, wobei eine Verteilung auf mehrere Jahre moglich ist.

Fur Selbstnutzerinnen und Selbstnutzer gibt es nach die Moglichkeit, geman § 10f EStG insgesamt 90 %
der Sanierungsaufwendungen — zehn Jahre lang jeweils neun Prozent — wie Sonderausgaben abzusetzen.

Wann kommt die Sonderabschreibung zur Anwendung?

Voraussetzung fur die Inanspruchnahme der Sanierungs-AfA ist materiell-rechtlich zunachst, dass das
Grundsttck im Geltungsbereich des Sanierungsgebiets liegt. Sachlich muss es sich um Modernisierungs-
und InstandsetzungsmafRnahmeni. S. d. § 177 BauGB handeln. Diese sind abzugrenzen von reinen Unter-
haltungsmafBnahmen (z. B. Schonheitsreparaturen), die routinemaRig durchgefuhrt werden. SchlieBlich
muss es sich um sanierungsbedingte MaBnahmen handeln. Dies ist dann unproblematisch nachzuweisen,
wenn der Genehmigungsvorbehalt des § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewendet wird — die erteilte Genehmi-
gung belegt zweifelsfrei die Ubereinstimmung der BaumaBnahme mit den Sanierungszielen. Die Sanie-
rungsgenehmigung ersetzt aber nicht die vertragliche Vereinbarung zwischen Gemeinde und Eigenttime-
rin bzw. Eigenttimer — diese muss zwingend vor Beginn der BaumalBnahmen eine Mod./Inst.-Vereinbarung
rechtswirksam abgeschlossen sein, da eine rtickwirkende Heilung nicht moglich ist.

Inhaltliche Grenze fur die steuerliche Anerkennung sind die konkreten Sanierungsziele. Werden hier Aus-
stattungsstandards vorgegeben, wie sie bspw. aus dem sozialen Erhaltungsrecht zur Mietpreisdampfung
bekannt sind (§ 172 Abs. 4 BauGB), konnen dartberhinausgehende Ausstattungen nicht anerkannt wer-
den. Auch Merkmale wie ein neuer Balkon, zweites Bad u. &. stellen regelmaBig eine , Luxusmodernisie-
rung” dar. Ausnahmen kénnen sich hier allenfalls aus konkreten Sanierungszielen ergeben, die bestimmte
Ausstattungsmerkmale beinhalten. Dachgeschossausbauten werden allgemein nur anerkannt, wenn sie
als Sanierungsziel ausdrucklich gefordert werden, da es sich hierbei zumeist um die Schaffung von neuer
Nutzflache handelt, nicht um Mod./Inst. vorhandener. Bescheinigungsfahig werden dagegen in aller Re-
gel Aufwendungen fur die Kosten energetischer Sanierung sein, allerdings nur, soweit sie nicht bereits mit
Stadtebaufordermitteln finanziert wurden. Ausgereichte Fordermittel hat die Gemeinde in der steuerlichen
Bescheinigung aufzufthren.

Auch Kapitalanlegerinnen und -anleger, die zu sanierendes Wohnungs- oder Teileigentum von der Bautra-
gerin oder vom Bautrager erwerben, konnen die Sanierungs-AfA geltend machen, denn gemaf § 7h Abs.
1 Satz 3 EStG gilt die Regelung auch fur Wohnungs- bzw. gewerbliches Teileigentum. Bautragerinnen und
Bautrager, die in der Altbauerneuerung versiert sind, stitzen darauf regelmafig ihren Vertrieb, wenn sie im
Sanierungsgebiet tatig sind. Auch bestehende Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG) konnen ent-
sprechend aktiv werden.

Begiinstigt:
Vermieter und
Selbstnutzer

Mod./Inst.-Ver-
einbarung muss
vor Baubeginn
abgeschlossen
werden!

Grenzen der
steuerlichen
Férderung
beachten!
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Belegenheit des Gebaudes im
Sanierungsgebiet
(§ 7h Abs. 1 Satz 1 EStG)

BaumaBnahmen sind
Modernisierung/Instandsetzung
(§ 7h Abs. 1 Satz 1 EStG)

BaumaBnahmen stimmen mit
Sanierungszielen tberein
(§ 7h Abs. 1 Satz 1 EStG)

Abschluss der Mod/Inst-
Vereinbarung vor Beginn der
BaumaBnahmen

Aufwand nicht durch Férdermittel
gedeckt (§ 7h Abs. Satz 2 EStG)

Anwendung fur Wohnungs- und
Teileigentum (§ 7h Abs. 3 EStG)

Abb 30: Anwendung § 7 h EStG

Grenze raumlich: Geltungsbereich der Satzung
Grenzen zeitlich: Erlass der Satzung (6ffentliche Bekanntmachung) bis Aufhebung
Problem: nachlaufende Durchftihrung von zuvor vereinbarten MaBnahmen

MaBstab: § 177 Abs. 2 und 3 BauGB Grenzen:
laufende Instandhaltung, unerhebliche Mangel

Ausnahme: andere MaBnahmen geméaB § 7 h Abs. 1 Satz 2 EStG

Nachweis durch Sanierungsgenehmigung (§§ 144 Abs. 1 Nr. 1, 145 BauGB) —
ersetzt nicht die Mod/Inst-Vereinbarung!

vereinfachtes Verfahren:
Festlegung in der Mod/Inst-Vereinbarung, sonst in der Bescheinigung

Grenzen: ,Luxusmodernisierung" oberhalb des Standards der Sanierungsziele

Aufwand fur frihere BaumaBnahmen nicht bescheinigungsféhig,
vorzeitiger MaBnahmenbeginn unzulassig!

Bei Erwerb vom Bautrager nach Baubeginn:
AfA erst nach Abschluss des Erwerbsvertrags (§ 7 h Abs. 1 Satz 2 EStG)

Fordermittel sind in der Bescheinigung der Gemeinde aufzuftihren,
insbesondere Stadtebauférderung

BautragermaBnahmen, siehe auch § 7 h Abs. 1 Satz 3 EStG
(keine Begunstigung fur MaBnahmen vor Erwerb durch den Steuerpflichtigen)

Rechtsfolge: Bescheinigung der Antrag durch Eigentimer bzw. Bautrager nach Abschluss der MaBnahmen

Sl (Ao, 2 e 2 =5E) Grundlagenbescheid gegentber Finanzamt

Sind die BaumaBnahmen abgeschlossen, kann die Eigenttmerin bzw. der Eigenttmer (bei einer Bautrager-
maBnahme tritti.d. R. der Bautrager fur die Erwerberinnen und Erwerber auf) bei der Gemeinde die Erteilung
der steuerlichen Bescheinigung beantragen, die sie bzw. er seinem Finanzamt vorlegt. Sie bzw. er hat dazu
die Originalbelege (Rechnungen) geordnet einzureichen. Die Prufung der Belege wird in der Praxis haufig
dem Sanierungstrager oder -beauftragten Uberlassen.

Zu den Einzelheiten des Bescheinigungsverfahrens und der Voraussetzungen im Ganzen ist unbedingt die
Bescheinigungsrichtlinie NRW zu beachten. Die Richtlinie enthalt auch Muster fur Antragsformulare und die
zu erteilenden Bescheinigungen.

Welche rechtliche Qualitat hat die Bescheinigung der Gemeinde?

Die Bescheinigung der Gemeinde ist ein Verwaltungsakt. Fur das Finanzamt des Eigenttimers stellt sie einen
Grundlagenbescheid dar, dem hinsichtlich seiner Tatsachenfeststellungen Bindungswirkung zukommt. Das
sind v. a. die Lage im Sanierungsgebiet, das Vorliegen einer vertraglichen Vereinbarung und die Prifung der
Baukosten. Steuerrechtlich entscheidet allerdings das Finanzamt in eigener Zustandigkeit u. a. dartber, ob
selbstandige Wirtschaftsguter beteiligt sind, die fur sich nicht begtinstigt sind (z. B. Garagengebaude, Garten-
anlagen), sowie Uber die personliche Abzugsberechtigung der Eigentimerinnen bzw. Eigenttimer.

Beanstandungen gegen die Bescheinigung muss die Finanzbehorde im Wege der Remonstration an die aus-
stellende Gemeinde richten. Die Eigentimerin bzw. der Eigentiimer kann bei Streit tber den Inhalt der Be-
scheinigung Anfechtungsklage beim Verwaltungsgericht erheben, wahrend im Rechtsstreit mit dem Finanz-
amt die Finanzgerichte zustandig sind.

Bescheinigungs-
richtlinien zur
Anwendung der §§
7h, 10f und 11a des
Einkommensteuer-
gesetzes — Gemein-
samer Runderlass
des Ministeriums
fiir Heimat, Kom-
munales, Bau und
Gleichstellung und
des Ministeriums
der Finanzen vom
5. Sep. 2019 -
SMBI.NRW. 231.

Bescheinigung
der Gemeinde hat
Bindungswirkung
uber festgestellte
Sachverhalte



Kann die Forderung nach § 7h EStG mit der nach § 7i EStG kombiniert werden?

Gibt es im Sanierungsgebiet Wohn- und Geschaftshauser, die Baudenkmale sind, was je nach Gebietstypik
mehr oder weniger haufig der Fall sein wird, kommt auch die , Denkmal-AfA" (§§ 7i, 10f, 10g, 11b EStG) in Be-
tracht. Die Anwendungsvoraussetzungen unterscheiden sich von § 7h EStG durchaus: Bei einem Baudenk-
malist keine Mod/Inst-Vereinbarung erforderlich, sondern es gentigen , Abstimmungen” mit der zustandigen
Denkmalbehorde. Diese mussen allerdings durch Besprechungsprotokolle, Planunterlagen oder Schriftver-
kehr dokumentiert sein, um nicht streitanfallig oder rechtlich zweifelhaft zu werden. Auch beim Umfang der
geforderten MaBnahmen konnen sich Unterschiede ergeben: Stellen sich im Rahmen der Sanierung be-
stimmte Ausstattungsteile eventuell als ,Luxusmodernisierung” dar, weil sie den mit den Sanierungszielen
festgelegten Standard tUberschreiten und auch nicht nach § 7h Abs. 1 Satz 2 EStG forderfahig sind, konnen
sie nach § 7i EStG moglicherweise anerkannt werden. Die beiden Abschreibungsmaoglichkeiten konnen aller-
dings nur alternativ eingesetzt werden, nicht kumulativ. Die Eigentumerin/Bauherrin bzw. der Eigentimer/
Bauherr eines im Sanierungsgebiet gelegenen Baudenkmals sollte also vor Beginn seiner MaBnahmen ent-
sprechende Beratungsgespréache fuhren und sich dann entscheiden, welche Sonderabschreibung er anwen-
den mochte.

Auch fur die Denkmal-AfA gibt es eine Bescheinigungsrichtlinie, die alle wesentlichen Einzelheiten des Ver-
fahrens regelt. Da die Denkmalbehodrden qua Amtes darauf bedacht sind, Investitionen in die Denkmale zu
generieren, verflgen sie nicht selten bereits Uber informative Merkblatter fur die Eigentimerinnen und Eigen-
tamer, die fur die Sanierungsbehorde als Information und Vorlage dienen konnen.

Es empfiehlt sich, dass die Sanierungsverwaltung bzw. der Sanierungstrager die Eigentumerinnen und Eigen-
tumer im Gebiet Uber die Sanierungs-AfA aktiv informieren. Allerdings sollte sie sich dabei auf das Beschei-
nigungsverfahren beschranken, wie sie es selbst durchzufuhren hat. In steuerrechtlicher Hinsicht kénnen im
Einzelfall komplizierte Abgrenzungsfragen bestehen, auBerdem hangen die finanziellen Auswirkungen auch
von den Einkommensverhaltnissen des Steuerpflichtigen ab. Fur eine Auskunft dartber, welche konkrete
steuerliche Auswirkung die Sonderabschreibung fur die Eigentimerin bzw. den Eigenttimer hat, sollte dieser
auf die Beratung durch eine Steuerberaterin oder eine Fachanwaltin bzw. einen Steuerberater oder Fachan-
walt verwiesen werden.

Wie wird der sanierungsrechtliche Ausgleichsbetrag steuerlich behandelt?

Der Ausgleichbetrag nach § 154 ff. BauGB entspricht der sanierungsbedingten Bodenwerternéhung. Er ist
eine beitragsahnliche offentliche Abgabe. Seine Behandlung bei der Einkommensteuer héangt davon ab, ob
es sanierungsbedingte ErschlieBungsmalnahmen gegeben hat, oder ob der Wert des Grundstticks lediglich
allgemein erhoht ist. Hat die Sanierung nur zu einem hoheren Bodenwert, nicht aber auch zu einer weiteren
Veranderung des Grundsttcks — etwa durch Hinzutreten einer riickwartigen ErschlieBung — gefuihrt, kann der
Ausgleichsbetrag sofort als erhohte Werbungskosten abgezogen werden.

Werden dagegen Uber die Ausgleichsbetrage auch ErschlieBungsanlagen finanziert, wird es komplizierter.
Denn dann entspricht der Ausgleichsbetrag zumindest anteilig einem ErschlieBungsbeitrag. Die Kosten der
SanierungsmaBnahme sind hierbei entsprechend den zugrundeliegenden EinzelmaBnahmen aufzuteilen.
Sie werden einerseits den steuerlich nicht abziehbaren Anschaffungskosten des Grundstiicks zugerechnet,
andererseits den sofort abziehbaren Werbungskosten. Derjenige Teil des Ausgleichsbetrags, der auf die erst-
malige Herstellung von ErschlieBungsanlagen entfallt, stellt nachtragliche Anschaffungskosten fur den Grund
und Boden dar und ist nicht abziehbar. Soweit der Ausgleichsbetrag aber fur Erweiterungen oder Verbesse-
rungen von vorhandenen ErschlieBungsanlagen anfallt, ist er als Erhaltungsaufwand sofort im Gesamtbetrag
abziehbar. Das Bundesfinanzministerium hat hierzu einen Vordruck mit Erlauterungen herausgegeben.

Eigentiimer eines
Denkmals muss
sich zwischen
Sanierungs- und
Denkmal-AfA
entscheiden

Gemeinde
informiert iiber
Sanierungs-AfA,
beréat aber nicht
steuerlich!
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Ministeriums fiir
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2.3.8 Wie lassen sich die Sanierungsziele — nach formeller Aufhebung
der Sanierungssatzung - verstetigen?

Nach der Sanierung ist manchmal vor der Sanierung: Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen verlieren
mit der Aufhebung ihren formlichen Status. In der Regel erfolgt die Aufhebung dann, wenn alle MaBRnah-
men durchgefuhrt und die stadtebaulichen Strukturen verbessert worden sind.

Tipp: Spatestens zu diesem Zeitpunkt ist dartiber zu befinden, ob und wie bestimmte, mit der stadtebau-
lichen SanierungsmaBnahme aufgebaute Strukturen sinnvollerweise fur die Zeit nach der Sanierung (zu-
nachst) noch behalten werden sollten.

Alle Bemuhungen, die Sanierungsziele zu verstetigen, haben das Ziel, dass das Sanierungsgebiet hin-
sichtlich der erreichten Sanierungsziele nicht hinter den — durch die Sanierung realisierten — Status Quo
zurtckfallen darf. Hierfur sind vielfaltige Bemuhungen denkbar. So kénnen bspw. innovative Blrgerbetei-
ligungskonzepte, die sich durch die SanierungsmaBnahme bewahrt haben, nachhaltig Engagement unter-
stutzen und anregen.

Mogliche Instrumente und MaBnahmen zur Verstetigung der Sanierungsziele sind (beispielhaft und nicht
abschlief3end):

« Einbindung der Einzelhandlerinnen und Einzelhandler,

« Einbindung von Initiativen vor Ort und engagierten Burgerinnen und Birgern,

« die Gemeinde als Ansprechpartnerin auch nach der Sanierung,

« Beibehaltung wahrend der Sanierung geschaffener Kommunikationsplattformen
auch nach der Sanierung,

« Weiterfuhrung vorhandener Sanierungsburos als Quartierbuiros.

Wie kénnen Sanierungsziele auf Dauer auch rechtlich gesichert werden?

Das Sanierungsrecht ist nach seinem Charakter als Intervention der Gemeinde zeitlich begrenzt. GemaR
§ 142 Abs. 3 BauGB soll die Sanierungssatzung nach langstens 15 Jahren aufgehoben werden. Ein erheb-
licher Teil der im Sanierungsverfahren realisierten Ziele bedarf keiner besonderen rechtlichen Sicherung,
wie etwa neu geschaffene Infrastruktur auf eigenen Grundstucken der Gemeinde.

Andere Sanierungsziele, die mit Instrumenten wie der Sanierungsgenehmigung oder dem Sozialplan er-
reicht wurden, bedutrfen dagegen einer rechtlichen Sicherung. Im Bereich sozialer Sanierungsziele gegen
Verdrangung (z. B. dem Schutz der angestammten Bevolkerung) kann hier der Erlass einer sozialen Er-
haltungssatzung (,Milieuschutz") zweckmaBig sein. Das rechtliche Instrument dazu bietet § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB. Soll dagegen die Stadtgestalt dauerhaft gegen nachteilige Veranderungen geschutzt
werden, kommen die Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB in Betracht. Als klassische
bauplanungsrechtliche Sicherung hat weiterhin der Sanierungs-B-Plan seine Bedeutung (§ 30 ff. BauGB).
Daruber hinaus konnen auch Instrumente wie Gestaltungssatzungen oder ortliche Bauvorschriften (§ 89
BauO NRW) genutzt werden. All diese ortsrechtlichen Regelungen gelten zeitlich unbefristet und somit
Uber die stadtebauliche SanierungsmaRnahme hinaus, soweit sie nicht mit entsprechenden Fristen er-
lassen werden.

Instrumente und
MaBnahmen zur
Verstetigung der
Sanierungsziele

Sanierungsziele
durch Erhaltungs-
satzung sichern!



2.3.9 Was sind typische Fallkonstellationen in der Genehmigungspraxis?
Ist eine Verfahrenserleichterung durch Allgemeinverfiigungen moglich?
Wie erfolgen Preispriifungen? Wann kommt es zum Ubernahmeverlangen?

Bauvorhaben und wesentlich wertsteigernde Anderungen an Grundstiicken

Die Genehmigung von Bauvorhaben st in § 144 Abs. 1 Nr.1 BauGB geregelt, der dazu auf § 14 Abs. 1 BauGB  Zusténdigkeit
verweist, dessen Nr. 1 weiter auf die Definition in § 29 BauGB verweist. Als praktische Grundregel gilt, dass :i;‘f::::gf:’"g
es hier zunachst um alle BaumaBnahmen geht, die in den §§ 62 bis 66 BauO NRW geregelt sind, unab- gayaufsichtsbe-
hangig davon, ob sie einer Baugenehmigung bedurfen oder genehmigungsfrei bzw. verfahrensfrei gestellt hérde, Frist 2 + 2
sind. Uber diese Vorhaben hinaus sind ebenfalls alle anderen Veranderungen an Grundsttick und Gebaude Monate
genehmigungspflichtig, sofern sie entweder erheblich oder wesentlich wertsteigernd sind (§ 14 Abs. 1 Nr.

2 BauGB). Die Abgrenzung zur Genehmigungsfreiheit muss im Einzelfall vorgenommen werden und kann

schwierig sein — als MaRstab werden letztlich die konkreten Sanierungsziele anzusetzen sein.

Zustandig ist im AuBenverhaltnis die Baugenehmigungsbehorde. Im Innenverhaltnis hat sie zur Sanie-
rungsverwaltung das Einvernehmen der Gemeinde einzuholen, denn diese ist sachlich Trager der Sa-
nierung und hat die alleinige Kompetenz zu den inhaltlichen Fragen im Genehmigungsverfahren. Einver-
nehmen bedeutet volle Ubereinstimmung — die Bauaufsichtsbehorde darf sich nicht uber das Votum der
Gemeinde hinwegsetzen. Die gesetzliche Bearbeitungsfrist betragt zwei Monate, die um weitere zwei Mo-
nate verlangert werden kann.

Inhaltlicher MaBstab fur die Erteilung der Genehmigung sind die konkreten Sanierungsziele fur das be- Sanierungsziele
troffene Grundstiick. Diese mussen sich unmittelbar aus der Rahmenplanung, dem Stadtentwicklungs- ::':I’:s':it::f
konzept, Blockkonzepten oder anderen Vorgaben wie bspw. Gestaltungsleitfaden ergeben. In jedem Fall  ausschuss
mussen sie willkarfrei ableitbar sein. Grundsatzlich ist aus Legitimationsgrinden zu empfehlen, dass die absichern
Planungen und Konzepte, die die konkreten Sanierungsziele bestimmen, durch einen Ratsbeschluss oder

wenigstens die Kenntnisnahme in dessen zustandigem Ausschuss abgesichert werden. Wird ein B-Plan

aufgestellt, konkretisiert dieser die Sanierungsziele. Dies gilt auch schon vor seiner Festsetzung, soweit der
Verfahrensstand die Konkretisierung jeweils enthalt. Der B-Plan darf nicht in Widerspruch zu den bereits

bestehenden Sanierungszielen stehen, bei Inkongruenz mussen diese angepasst werden.

Verfahrenspraktisch sollte bei Neubauvorhaben wie bei BaumaBnahmen an Bestandsgeb&uden die Ziel- Genehmigungs-
konformitat anhand der Baugenehmigungsunterlagen festgestellt werden, die die Bauherrin bzw. der ‘Z':;f;:f:
Bauherr einreicht. Zwischen Sanierungsverwaltung und Bauaufsichtsbehorde sollten dazu Verfahrensab-  gayaufsicht
sprachen getroffen werden, die sowohl die Einhaltung der gesetzlichen Bearbeitungsfrist (mit Verlange- und Sanierungs-
rungsmoglichkeit) als auch die Anforderungen an die Antragsunterlagen fur die Sanierungsgenehmigung ‘a’:::’l”r“:tr::ﬁ'
regeln. Dabei muss auch die Ubereinstimmung der Unterlagen zwischen dem sanierungsrechtlichen und

dem bauordnungsrechtlichen Verfahren gewahrleistet sein.

Preispriifung bei Grundstiickgeschiften

Der wichtigste Anwendungsfall der grundsticksrechtlichen Verfigungssperre ist § 144 Abs. 2 Nr. 31i. V. m.
Nr.1BauGB. Er betrifft insbesondere die Grundstuckskaufvertrage, die etwas verklausuliert in Nr. 3 enthal-
ten sind (,,schuldrechtliche Vertrage, die...”), wahrend Nr. 1 (, die rechtsgeschaftliche VerauBerung...”) die
sogenannten dinglichen Rechtsgeschéfte meint, d.h. die Eigentumsutbertragung, die in Erfullung des Kauf-
vertrages erfolgt. Ist der Kaufvertrag genehmigt, gilt die danach vorgenommene Eigentumstbertragung
ebenfalls als genehmigt (§ 144 Abs. 2 Nr. 3 Halbsatz 2 BauGB).

Der Genehmigungsvorbehalt gilt allerdings ausschlief3lich fur den rechtsgeschéftlichen Erwerb. Nicht er- Rechtsgeschaftli-
fasst sind alle Formen des gesetzlichen Erwerbs, insbesondere durch das Zwangsversteigerungsverfahren. :::;:;:’g::‘:’:’erb
Dazu gehort gleichwonhl nicht die freinandige Versteigerung durch Auktionshauser — hier kommtim Ergeb-  pyeispriifung!

nis ein Grundsttckskaufvertrag zustande, dessen Inhalt im Wesentlichen aus den Versteigerungsbedin-

gungen besteht, und der der Genehmigung bedarf.
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Die Kaufvertrage, ebenso andere Vertrage zur Ubertragung von Grundstuckseigentum wie die Schenkung
sowie das Erbbaurecht (,grundstiucksgleiches Recht”), sind einerseits und vorrangig hinsichtlich des ver-
einbarten Preises zu prufen. Der Preis ist dabei die ,Gegenleistung”, d. h. die gesamten vertraglichen Ver-
pflichtungen, die die die Kauferin bzw. der Kaufer schuldet. Ist nicht nur ein Barpreis, sondern sind Neben-
leistungen, Stundungen o. &. vereinbart, sind diese zu bewerten und einzubeziehen.

Andererseits ist der Kaufvertrag auch darauf durchzusehen, ob seine Bestimmungen im Ubrigen sanie-
rungszielkonform sind. Bspw. kdnnte es angezeigt sein, die Genehmigung eines Kaufvertrags zu versa-
gen, wenn mit diesem ersichtlich der Abriss eines Bestandsgebaudes und Neubebauung bezweckt wird,
wahrend die Sanierungsziele dessen Erhalt vorsehen. Zwar ware der Kauferin bzw. dem Kaufer spater die
Vorhabengenehmigung nach § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu versagen, aber das mit dem Kaufvertrag verfolgte
Vorhaben lauft den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwider (§ 145 Abs. 2 BauGB) und die Bearbeitung
eines nicht genehmigungsfahigen Antrages sowie der sich daran moglicherweise anschlieBende Rechts-
streit konnen aufgrund ihres Aufwandes auch eine wesentliche Erschwerung des Sanierungsverfahrens
darstellen. AuRerdem sollte der Entstehung eines moglicherweise schutzwUrdigen Vertrauens bei der Kau-
ferin bzw. beim Kaufer insoweit entgegengewirkt werden.

Fur die Preisprufung der Grundstucksgeschafte bestimmt § 153 Abs. 2 Satz 1 BauGB, dass eine Uber-
schreitung des Wertes nach § 153 Abs. 1 eine wesentliche Erschwerung der Sanierung i. S. d. § 145 Abs.
2 BauGB darstellt. Dabei handelt es sich um eine gesetzliche Vermutung, die nicht Gberwunden werden
kann. Da § 145 Abs. 2 BauGB fur die sanierungsrechtliche Genehmigung kein Ermessen beinhaltet, ist die
Genehmigung zwingend zu versagen, wenn ein vereinbarter Kaufpreis eine Uberschreitung des Prifwertes
beinhaltet. Eine Ausnahme bildet hierbei allerdings die Fallgruppe der geringfugigen Uberschreitung, die
von der hochstrichterlichen Rechtsprechung des BVerwG entwickelt wurde.

Wann miissen Verkehrswertiiberschreitungen genehmigt werden?

Nach dieser ,Geringflgigkeitsrechtsprechung” mussen Verkehrswerttberschreitungen genehmigt wer-
den, die geringfugig sind und fur die (privaten) Vertragspartner nicht erkennbar waren. Grund dafur ist der
wertende, nicht mathematisch exakte Charakter der Wertermittlung, der eine gewisse Bandbreite bei den
Ergebnissen zulasst. Die Geringfugigkeit richtet sich dabei sowohl nach der prozentualen Uberschreitung
als auch nach der absoluten Hohe des UberschieBenden Anteils. Keinesfalls gibt es die von Praktikerinnen
und Praktikern gelegentlich vertretene ,feste” Grenze von 10 %, bis zu der jede Uberschreitung genehmigt
werden musse. Bei einem Kaufpreis von 10 Mio. Euro sind 10 % immerhin 1 Mio. Euro — das ist (absolut)
kein geringfugiger Betrag. Hinzu kommt das Tatbestandsmerkmal der Erkennbarkeit fur die Vertragspar-
teien, an dem es zumindest bei professionellen (institutionellen) Marktteilnehmerinnen und Marktteilneh-
mern regelmaBig fehlen durfte. Aus der Praxis ist etwa der Fall bekannt, dass man zunachst durch eine
Sachverstandige bzw. einen Sachverstandigen den Genehmigungswert ermitteln und mit der Sanierungs-
verwaltung abstimmen lie3, um diesem dann im Kaufvertrag 10 % aufzuschlagen — in der Erwartung, dass
die Genehmigung erteilt werden musse. Allerdings wird in Judikatur und Literatur eine erhebliche Band-
breite vertreten, die bis zu 20 bis 25% Uberschreitung reicht. Letztlich geht es aber stets um die Umstande
des Einzelfalles.

Tipp: Da der Kaufvertrag trotz der festgestellten Uberschreitung des Wertes nach § 153 Abs. 1 BauGB (nur)
aufgrund der hochstrichterlichen Rechtsprechung genehmigt werden muss, sollte darauf im Bescheid hin-
gewiesen werden. Dabei sollte der ermittelte Wert ausgewiesen werden, um eine ,,schleichende” Erhéhung
des Genehmigungswertes zu vermeiden. Dies kann wegen § 155 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auch fur die spate-
re Erhebung des Ausgleichsbetrags von Bedeutung sein, insbesondere wenn es sich um ein unbebautes
Grundstuck handelt.

§ 153 Abs. 2 Satz

1 enthilt eine
unwiderlegliche
gesetzliche Vermu-
tung. Ausnahme:
geringfiige Wert-
uberschreitung

Geringfiigige
Uberschreitung:
erhebliche Band-
breite, Umsténde
des Einzelfalls
entscheidend!



Wie wirkt die Preispriifung beim gemeindlichen Vorkaufsrecht?

Relevant wird dies insbesondere bei der Austbung der Vorkaufsrechte nach § 24 Abs. 2 Nr. 3 (sanierungs-
rechtliches Vorkaufsrecht) und Nr. 1 BauGB (planakzessorisches Vorkaufsrecht — lex specialis gegentiber
Nr. 3). Ohne sanierungsrechtliche Genehmigung kein rechtswirksamer Grundsttckskaufvertrag — mit der
Folge, dass das gesetzliche Vorkaufsrecht mangels Vorkaufsfall gar nicht entsteht. Das sanierungsrecht-
liche Genehmigungsverfahren ist der Austbung des Vorkaufsrechts stets und zwingend vorgeschaltet.
Dies bedeutet praktisch, dass sich die Fristen beider Verfahren addieren. Zur Austbungsfrist des Vorkaufs-
rechts, die gemaB § 28 Abs. 2 BauGB zwei*® Monate betragt (und nicht verlangert werden kann!), kommt
die Frist der Sanierungsgenehmigung hinzu. Fur die Sanierungsverwaltung fallen Verfahrensschritte des
Vorkaufsrechts wie etwa die Wertermittlung bereits im Genehmigungsverfahren an. So kann die Gemeinde
zur Vorbereitung der Austibung auf eine komfortablere Zeitdisposition als im Verfahren ohne Genehmi-
gungsvorbehalt zurtckgreifen.

Durch die Preispriafung wird materiell-rechtlich verhindert, dass die Gemeinde gezwungen ist, ein Grund-
stlck zu einem sanierungsrechtlich tberhohten Preis zu erwerben. Unmittelbar regelt dies § 153 Abs. 3
BauGB fur den freihandigen Erwerb, der bestimmt, dass Gemeinde oder Sanierungstrager keinen hoheren
Preis vereinbaren durfen, als er sich bei Anwendung von § 153 Abs. 1 BauGB ergibt. Dabei handelt es sich
um ein Verbotsgesetzi. S. d. § 134 BGB, dessen Missachtung zur Nichtigkeit des Kaufvertrages fuhrt.

Fur den Erwerb in der Zwangsversteigerung wird in Literatur und Praxis allerdings diskutiert, dass die Ge-
meinde hier nicht vergleichbar streng an den sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert gebunden sein soll,
um die Erreichung der Sanierungsziele vorantreiben zu kénnen. Tatsachlich durfte hier ein gewisses Er-
messen bestehen, das aber in einer sachgerechten Zweck-Mittel-Abwéagung ausgetbt werden muss.

Tipp: Ist die Gemeinde entschlossen mitzubieten, sollte sie sich eine Hochstgrenze setzen, die sich etwa an
der ,Geringfugigkeitsrechtsprechung” orientiert.

Wann kommt es auf die Preispriifung nicht (mehr) an?

Da die Preisprufung in erster Linie die Sicherung des spateren Ausgleichsbetrags bezweckt und die Grund-
stuckskauferin bzw. den Grundsttckskaufer vor einer entsprechenden Doppelbelastung schutzt, ist sie
entbehrlich, wenn der Ausgleichsbetrag bereits entrichtetist. § 153 Abs. 2 Satz 2 BauGB regelt den Wegfall
der Preisprufung, wenn die Pflicht zur Entrichtung des Ausgleichsbetrags fur ein Grundsttck erloschen ist.
Maoglich wird dies durch die vorzeitige Ablosung oder Festsetzung des Ausgleichsbetrags gemal3 § 154 Abs.
3 BauGB. Der praktische Anwendungsfall ist dabei die vertragliche Ablosung geman Satz 2 der Vorschrift.

Entscheidend fur den Wegfall der Preisprufung ist dabei nicht der rechtswirksame Abschluss der Ablose-
vereinbarung (6ffentlich-rechtlicher Vertrag), sondern der vollstandige Zahlungseingang bei der Gemein-
de - erst dann erlischt die Ausgleichsbetragspflicht. Da es fur den Zeitpunkt der vorzeitigen Ablésung des
Ausgleichsbetrags keine Einschrankung auBer der Prognostizierbarkeit des Endwertes gibt, ist die ver-
tragliche Ablosung auch innerhalb eines laufenden Genehmigungsverfahrens moglich. Praktisch bedeutet
es, dass bei Feststellung eines nicht genehmigungsfahig tberhohten Kaufpreises durch die Gemeinde die
Moglichkeit zum kurzfristigen Abschluss einer Ablésevereinbarung eingeraumt werden kann und entweder
die Eigentumerin/der Eigentumer (Verkauferin/Verkaufer) oder die Kauferin bzw. der Kaufer die Zahlung
leistet. Soll die Kauferin oder der Kaufer die Ablosung finanziell tbernehmen, wird die Vereinbarung drei-
seitig geschlossen. Zahlt die (eingetragene) EigentUmerin bzw. der (eingetragene) Eigentumer, muss die
Kauferin oder der Kaufer nicht mitwirken. Das Grundsttck wird dann ablosefrei verauBert.

36 Auf Bestreben des Landes Nordrhein-Westfalen hat die Bundesregierung Mitte 2019 ein Gesetzgebungsverfahren begonnen, die Frist
von zwei auf vier Monate zu verlangern.
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Sollte im Genehmigungsverfahren bereits zu viel Zeit vergangen sein, kann dennoch nicht auf die gesetzli-
che Hochstfrist verzichtet werden. Verlaufen die Gesprache mit den Parteien des Kaufvertrags konstruktiv,
werden diese bereit sein, den Genehmigungsantrag zur Fristwahrung zurickzunehmen und nach erfolgter
Ablosung neu zu stellen. Notfalls kann ein Versagungsbescheid ergehen und die Ablésung erfolgt sodann
im Widerspruchsverfahren, in dem es keine gesetzliche Bearbeitungsfrist gibt. Nicht selten liegt eine sol-
che Vorgehensweise im Interesse aller Seiten — die Kaufparteien ,retten” ihr Grundstiucksgeschaft, d. h.
die wirtschaftliche Einigung und die bereits entstandenen Notarkosten, die Gemeinde realisiert den Ab-
losebetrag zugunsten des Sanierungsvermaogens und hat ein Erhebungsverfahren einvernenmlich erledigt.

Relevante Anwendungsfalle fur diese Konstellation sind bspw. ,Paketverkaufe” von Immobilien zwischen
institutionellen Marktteilnehmerinnen und Marktteilnehmern. Nicht selten sind beim Verkauf von Portfo-
lios, die haufig tberregional bestuckt sind, auch eine oder mehrere Immobilien in Sanierungsgebieten ent-
halten. Dies bedeutet, dass der Grundsttckskaufvertrag insgesamt der Genehmigungspflicht unterliegt.
Fur die privaten Akteurinnen und Akteure bedeutet dies meistens einen erheblichen Druck auf ihr umfang-
reiches Geschaft, insbesondere dann, wenn sie den Sanierungsvermerk bei dem betroffenen Grundsttick
nicht frihzeitig wahrgenommen und aufgeklart haben. Schon wegen der Bearbeitungsfristen und der Un-
wagbarkeiten bei der Wertermittlung besteht hier haufig Gesprachsbereitschaft tber die vorzeitige Ablo-
sung. Der dabei entstehende finanzielle Aufwand ist angesichts der mit dem Sanierungsgeschaft beweg-
ten Werte in der Regel leistbar und wird einer nachtraglichen Anderung des Kaufvertrags meist vorgezogen,
weil diese aufwandiger und den beteiligten Gremien sowie Banken schwerer zu vermitteln ist.

Preispriifung bei Grundschulden

Der haufigste Anwendungsfall des Genehmigungsvorbehalts § 144 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind Finanzierungs-
grundschulden der Eigentimerinnen und Eigentiimer. Die Regelung hat zwei Schutzzwecke: Das Grund-
stuick soll zum einen nicht als Sicherheit fur Finanzierungsmittel verwendet werden, die nicht in die Sa-
nierung des Objekts fliesen, solange diese nicht erfolgt ist. Zum anderen soll eine Beleihungsmoglichkeit
verbleiben, wenn der Ausgleichsbetrag der Eigentimerin oder des Eigentimers am Ende der Sanierungs-
maBnahme durch Kredit finanziert werden muss.

Die Genehmigung dieser Grundschulden bereitet regelmaBig Schwierigkeiten. Ublicherweise stellen sie
den ,zweiten Akt" einer Grundsttcksentwicklung dar, der dem Erwerbsvorgang folgt — ist der Kaufver-
trag Giber ein Baugrundstiick oder eine Bestandsimmobilie genehmigt, folgt der Antrag zur Finanzierungs-
grundschuld der beteiligten Bank. Meist differenziert die Bestellung der Grundschuld nicht zwischen der
Ankaufsfinanzierung und den Baukosten. Letztere ware genehmigungsfrei, denn sie steht mit der Durch-
fuhrung von BaumaBnahmen in Zusammenhang (§ 144 Abs. 2 Nr. 2. Halbsatz!). Aber als einheitliche
Grundschuld — entscheidend ist die Zweckerklarung — unterliegt sie dem Genehmigungsvorbehalt. Es ist
daher zu prtfen, ob die zur Genehmigung beantragte Grundschuld ausschlieRlich der Besicherung von
Kreditmitteln fur das Objekt in Sanierungsgebiet dient — in diesem Fall kann der Zusammenhang mit den
Baumaflnahmen weit ausgelegt werden, oder ob mit der Grundschuld auch andere Finanzierungszwecke
verfolgt werden, die nicht sanierungsbezogen sind. Im Ubrigen gilt auch hier: Ist der Ausgleichsbetrag be-
reits abgelost und das Gebaude saniert, besteht kein Sicherungsbedarf gegen sanierungsrechtlich tber-
hohte Belastungen mehr.

Wann kann es zum Ubernahmeverlangen kommen?

Wird eine Sanierungsgenehmigung endgultig versagt, kann die Eigentumerin oder der Eigentumer ein so-
genanntes ., Ubernahmeverlangen” stellen. Dieses verbirgt sich in § 145 Abs. 5 BauGB. Fuhrt namlich die
Versagung der Genehmigung dazu, dass es fur die Eigentimerin oder den Eigentimer wirtschaftlich un-
zumutbar wird, das Grundsttck zu behalten und unverandert weiter zu nutzen, kann sie oder er dessen
Ubernahme durch die Gemeinde verlangen.

Abldsung des
Ausgleichsbetrags
im Genehmigungs-
verfahren:
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Paketverkaufe:

Ein Grundstiick im
Sanierungsgebiet
fithrt zur Genehmi-
gungspflicht!

Grundschuld-
genehmigung:
Zusammenhang
mit sanierungs-
bedingten BaumaB-
nahmen priifen!



In der Folge kommt es zu freihandigen Erwerbsverhandlungen. Fuhren diese nicht zu einer Einigung, etwa
wegen Differenzen Uber die wirtschaftliche Unzumutbarkeit oder wegen abweichenden Preisvorstellungen,
kann die Eigentimerin oder der Eigentimer die Entziehung des Eigentums verlangen. Dabei handelt es
sich um ein Enteignungsverfahren von Eigentimerseite. Es wird nach den Regelungen des Enteignungs-
rechts von der zustandigen Enteignungsbehorde durchgefuhrt (§ 145 Abs. 5 Satz 3 und 4 BauGB). Antrags-
befugt ist hier die Eigenttmerin oder der Eigentumer. Hinsichtlich der Hohe der Entschadigung (§ 153 Abs.
1 BauGB!) spielen haufig die Regelungen des Planungsschadensrechts eine Rolle, insbesondere § 42 Abs.
3 BauGB. Danach sind Nutzungen nicht zu entschadigen, die langer als sieben Jahre ab dem Eintritt ihrer
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit nicht verwirklicht wurden. Die Eigentiimerin bzw. der Eigentimer hat
in diesen Fallen lediglich Anspruch auf den Wert der tatsachlich ausgeubten Nutzung.

Beispielsfélle sind insbesondere aus Berlin bekannt, wo Grundsttcke im Beitrittsgebiet bereits zu Zeiten
der DDR offentlich genutzt wurden, ohne in staatliches Eigentum (,,Eigentum des Volkes™) tberfuhrt worden
zu sein. Damit war die ausgetibte Nutzung faktisch 6ffentlich. Die spater festgestellten privaten Eigenttime-
rinnen und Eigentumer (haufig als Erbinnen und Erben) beantragten die Bebauung mit einem Wohn- und
Geschaftshaus, was wegen des entgegenstehenden Sanierungsziels — offentliche Grinanlage mit Spiel-
platz — abzulehnen war. Im Entziehungsverfahren wurde von der Enteignungsbehérde nur der — exorbitant
niedrige — Wert der ausgeubten Nutzung als ¢ffentliche Grunflache zuerkannt. Langwierige Gerichtsver-
fahren fuhrten schlieBlich im Jahr 2014 zu einer Sachentscheidung des Bundesverfassungsgerichts, mit
der die Baulandgerichte — BGH und Vorinstanzen — auf die Anwendung von § 42 Abs. 3 BauGB verpflichtet
wurden.¥

Ist eine Verfahrenserleichterung durch Allgemeinverfiigung moéglich?

§ 144 Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die sanierungsrechtliche Genehmigung fur bestimmte Falle fur das
ganze Sanierungsgebiet oder Teile davon allgemein erteilt werden kann. Sie ist 6ffentlich bekannt zu ma-
chen. Dahinter verbirgt sich eine besondere Form der Allgemeinverfugung, wie sie in § 35 Abs. 2 VwVIG
gesetzlich definiertist. Im Sanierungsrecht wird sie auch als ,Vorweggenehmigung” bezeichnet.

Die Allgemeinverfligung ist ein Verwaltungsakt, richtet sich aber nicht an eine einzelne Adressatin oder
einen einzelnen Adressaten, sondern einen bestimmten oder bestimmbaren Personenkreis oder betrifft
die offentliche Eigenschaft einer Sache oder deren Benutzung. Bekannte Beispiele sind etwa Benutzerord-
nungen von offentlichen Einrichtungen wie Gemeindebibliotheken oder stadtischen Badern.

Die sanierungsrechtliche Vorweggenehmigung kann fur das gesamte Sanierungsgebiet oder genauer be-
zeichnete Teile erlassen werden. Als kleinste Einheit wird ein einzelnes Grundstiick angesehen. Die Geneh-
migung wird positiv fur bestimmte Falle erteilt, es handelt sich nicht um eine Genehmigungsfreistellung.

Ein sinnvoller Einsatz der Allgemeinverfugung ist bspw. die Genehmigung von Wohnungskaufvertragen
und Finanzierungsgrundschulden bei BautragermaBnahmen, wenn der Bautrager den sanierungsrecht-
lichen Ausgleichsbetrag bereits abgelost hat, aber die BaumaRnahme noch nicht umgesetzt bzw. abge-
schlossen ist. In dieser Konstellation ist eine Abschlusserklarung gemaf § 163 BauGB fur das Grundstuck
noch nicht moglich, weil die Sanierungsziele beztglich BaumaBnahme und Nutzung noch nicht erreicht
sind und weiterhin Steuerungsbedarf besteht. Gleichzeitig wird aber eine verfahrenstechnische Entlastung
der Verwaltung und auch der Wohnungserwerber bendétigt, da andernfalls eine Vielzahl individueller Kauf-
vertrage und Grundschuldurkunden zu bearbeiten ware, obwohl insoweit kein Schutzbedurfnis mehr be-
steht. Denn die Aufteilung in Wohnungs- bzw. Teileigentum nach WEG ist als solche genehmigungsfrei, und
der Ausgleichsbetrag wurde fur das Grundstuck vorzeitig im Ganzen gemaf § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB
abgelost. Sachlichist es fur die Sanierung dagegen wichtig, dass die BautragermalBnahme ztgig begonnen
und durchgefuhrt wird.

37 Quellen: Bundesverfassungsgericht: BVerfG, Beschluss vom 16.12.2014, Az.: 1 BvR 2142/11, Bundesgerichtshof: BGH,
Urteil vom 07.07.2016, Az.: Il ZR 28/1.
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Ein anderer Anwendungsfall konnte etwa die allgemeine Genehmigung von Gewerbemietverhaltnissen ge-
maf § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sein, wenn der Nutzungsmix in einer Geschéaftsstral3e nicht weiter reguliert
werden muss. Verallgemeinernd kann man sagen, dass die Allgemeinverfugung Uberall dort in Betracht
kommt, wo fur bestimmte Teil bzw. Grundstticke des Sanierungsgebiets bestimmte Anwendungsfalle des
Genehmigungsvorbehalts nicht oder nicht mehr benotigt werden. Ist dies schon anfanglich der Fall, kann
damit eine differenziertere Regelung gefunden werden, als dies § 142 Abs. 4 Halbsatz 2 BauGB (verein-
fachtes Verfahren) erlaubt.

Die Vorweggenehmigung kann schlieRlich auch im Rahmen einer Ablésevereinbarung zugunsten der Ei-
gentumerin oder des Eigentimers eingesetzt werden, um seine Grundsttcksnutzung nach Zahlung des
Ausgleichsbetrages zu erleichtern. Voraussetzung ist auch hier, dass in Bezug auf einzelne Genehmigungs-
vorbelhalte kein Steuerungsbedarf mehr besteht. Hier ist eine differenzierte Betrachtung erforderlich, fur
welche Sachverhalte die Genehmigung vorweg erteilt werden kann.

Wird die Vorweggenehmigung fur Rechtsvorgange gemaf § 144 Abs. 2 Nrn. 1 bis 3 BauGB erteilt, kann sie
beim Grundbuchamt hinterlegt werden. Dennoch kann auch hier nicht ausgeschlossen werden, dass eine
Rechtspflegerin oder ein Rechtspfleger die Eintragung ins Grundbuch erst vornimmt, nachdem sie oder er
eine Bescheinigung der Gemeinde in der Form des § 29 GBO (gesiegelt) erhalten hat.

2.3.10 Wie werden stadtebauliche SanierungsmaBnahmen bei Hinzuziehung eines
Sanierungstriagers im Kommunalhaushaltsrecht NRW behandelt?

Diese Frage ist danach zu beantworten, ob ein Sanierungstrager eingeschaltet wird, bei dem ein Treu-
handvermogen beauftragt wird. Ist dies der Fall, stellt sich der Sanierungstragervertrag als kreditahnliches
Rechtsgeschaft gemal § 87 Abs. 3 GO NRW dar, wenn und soweit sie Kredit- oder Haftungsverpflichtungen
far die Gemeinde mit sich bringen. Daraus folgt, dass der Beschluss der Gemeinde zum Abschluss eines
treuhanderischen Sanierungstragervertrages spatestens einen Monat vor Eintritt der Rechtsverbindlich-
keit der Kommunalaufsichtsbehorde anzuzeigen ist (§ 87 Abs. 2 Satz 2 GO NRW).

Die Haftung der Gemeinde als gesetzlicher Gewahrtrager fur das Treuhandvermogen des Sanierungstra-
gers istin Kap. 2.3.5 erlautert. Daraus folgt, dass ein Sanierungstragervertrag regelmaig der Kommunal-
aufsicht anzuzeigen sein durfte. Sofern gegen das vorgesehene Unternehmen keine Bedenken bestehen,
was wegen § 158 BauGB gesichert sein sollte, wird die gesetzliche Haftungstbernahme als solche kein
Grund fur Bedenken der Aufsicht sein.

Eine Haftung entsteht bei Bildung eines Treuhandvermogens bereits kraft Gesetzes, denn § 160 Abs. 4
Satz 1 BauGB regelt, dass die Gemeinde die Erfullung derjenigen Verpflichtungen ,gewahrleistet”, fur die
der Sanierungstrager mit dem Treuhandvermogen haftet. Das sind insbesondere Kreditmittel, die der Sa-
nierungstrager mit Zustimmung der Gemeinde im eigenen Namen beschafft (§ 160 Abs. 4 Satz 2 BauGB).
Aber auch andere Haftungsgriunde, bspw. aus Grundsttckserwerb oder Bautatigkeit des Sanierungstra-
gers, kommen in Betracht.

Die Gemeinde ist aber nur Gewahrtrager fur solche Risiken aus der Tatigkeit des Sanierungstragers, die
aus der beauftragten SanierungsmaRnahme entstehen. § 161 Abs. 1 BauGB stellt klar, dass der Sanie-
rungstrager mit dem Treuhandvermogen nur fur Verbindlichkeiten haftet, die sich darauf beziehen. Ver-
bindlichkeiten aus anderen Tatigkeiten des Sanierungstragers, ggf. auch eigenwirtschaftlichen, schlagen
nicht auf das Treuhandvermdogen durch. Entsprechend sichern § 161 Abs. 2 und 3 BauGB das Treuhandver-
mogen gegen ZwangsvollstreckungsmaBnahmen und gegen die Insolvenz des Sanierungstragers. Dabei
handelt es sich um vorsorgliche Sicherungen, von denen nach aller Erfahrung nur hochst selten Gebrauch
gemacht werden musste.
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Die gesetzliche Schuldubernahme gilt auch, wenn die SanierungsmafRnahme beendet wird und das ver-
bliebene Treuhandvermogen an die Gemeinde Ubertragen wird (§ 160 Abs. 6 BauGB).

Da die Bewirtschaftung des Treuhandvermogens durch den Sanierungstrager kaufmannische Sorgfalt und
die dazu notwendige Kompetenz erfordert, stellt § 158 BauGB hohe Anforderungen an die Eignungskrite-
rien, deren Erfullung vor der Beauftragung nachzuweisen ist.

Stadtebauférdermittel als zweckgebundene Einnahmen?

Das kommunale Vermogensrecht ist in §§ 97 ff. GO NRW geregelt. Das Treuhandvermogen eines Sanie-
rungstragers gehort jedoch nicht zu den von § 98 GO NRW erfassten Treuhandvermaogen. Diese Vorschrift
betrifft nur solche Falle, in denen die Gemeinde selbst als Treuhander auftritt.

2.3.11 Was ist notwendig, damit die stadtebauliche SanierungsmaBBnahme auch
in landlichen Regionen eingesetzt werden kann?

Das BauGB kennt keine Unterscheidung bei der Anwendung der stadtebaulichen SanierungsmafBnahme
zwischen landlichen und urbanen Raumen. Das geht bereits aus § 136 Absatz 1 BauGB hervor, nach dem
,stadtebauliche SanierungsmaBnahmenin Stadt und Land" gleichermafBen im offentlichen Interesse liegen.
Daher sind die Anwendungsvoraussetzungen des Besonderen Stadtebaurechts in landlichen Regionen die
gleichen wie in groRen Stadten: Stadtebauliche Missstande mussen vorliegen und diese konnen nur durch
den Einsatz der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme beseitigt werden. Jedoch liegen unterschiedliche
Voraussetzungen vor. So gibt es aufgrund der GrofB3e der Siedlungsbereiche und der Bevolkerungszahl ab-
solut weniger Sanierungsverdachtsgebiete als in urbanen Regionen.

Die Anwendung stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen im landlichen Raum ist seit Jahrzehnten gelebte
Praxis. Die untersuchten Fallbeispiele in Bordesholm und Schorndorf verdeutlichen dies sehr gut. Ein pro-
minentes Beispiel fur ein Bundesland mit zahlreichen erfolgreichen stadtebaulichen Sanierungsmaflnah-
men — davon besonders viele im landlichen Raum — ist das Land Baden-Wurttemberg.

Dorferneuerung mittels stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen kann z. B. ein sinnvoller Ansatz sein.
DorferneuerungsmaBnahmen werden gelegentlich im Rahmen von Flurbereinigungsverfahren umgesetzt.
Sanierung und Flurbereinigung schlieen sich gesetzlich nicht aus, sondern kénnen miteinander kombi-
niert werden (§ 190 BauGB). Allgemeine Aussagen lassen sich jedoch nicht treffen, da jeder Einzelfall ge-
praft werden muss.

Koénnen Mittel fiir die Dorferneuerung auch fiir staddtebauliche Sanierungsmaf3nahmen
eingesetzt werden?

Das ist grundsatzlich moglich, wenn es sich um einen Fordergegenstand der Dorferneuerung handelt.
Grundsatzlich ist zwischen Sanierungsrecht und Forderrecht zu unterscheiden. Eine Kommune kann im
Rahmen ihrer kommunalen Selbstverwaltungshoheit ein Sanierungsgebiet nach § 136 BauGB beschlie-
Ren. Der Einsatz von Stadtebaufordermitteln, Mitteln der Dorferneuerung oder anderer Fordermittel ist
eine davon losgeldste Entscheidung des jeweiligen Fordergebers auf der Grundlage der jeweils geltenden
Forderrichtlinien.

Identische
gesetzliche
Vorgaben fiir
Stadt und Land

Sanierung in
kleineren
Stadten:
Fallbeispiel
Schorndorf

Literaturhinweis:
Studie zur Stadte-
bauférderung:
Erfolgsfaktoren
und Hemmnisse
der Férdermittel-
beantragung,
-bewilligung und
-abrechnung
(DIFU 2018)

83



84

2.3.12 Wie lassen sich Belange des Klimaschutzes mit dem Instrument der stéadte-
baulichen SanierungsmaBnahme umsetzen?

Das Sanierungsrecht kann unterstitzend bei der Erreichung kommunaler Klimaziele sein, da der Klima-
schutz auch im Sanierungsrecht Relevanz besitzt.

So haben Sanierungsmafnahmen auch das Ziel, dem Klimawandel entgegenzuwirken und der Klimaan-
passung zu dienen. Das soll u. a. durch einen klimaangepassten Umbau des offentlichen Raums (Hitze-/
Starkregenvorsorge), die energetische Modernisierung des Gebaudebestandes oder durch die Einrichtung
einer nachhaltigen Versorgungsinfrastruktur erreicht werden. Dazu hat der Gesetzgeber im BauGB 2013
Erganzungen zum Klimaschutz im Sanierungsrecht vorgenommen.

So liegen stadtebauliche Missstandei. S. d. § 136 BauGB auch dann vor, wenn Nicht erfiillte
Anforderungen an

den Klimaschutz

.das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen - stadtebaulicher

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbe/tsverha/tmsse oder an die S/cherhe/t der in ihm Wohnenden Missstand
oder arbeitenden Menschen auch unter

anpassung nicht entspricht [...].“39

Damit gehoren die Belange des Klimaschutzes zu den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse.

Bei der Beurteilung, ob in einem Gebiet Gebaudesubstanzschwachen bestehen, werden auch Fragen des
Klimaschutzes betrachtet. Dabei ist

,die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der Versor-

gungseinrichtungen des Gebiets unter Berticksichtigung der [den] allgemeinen Anforderungen an den Kli-
mascb tZ [ld d‘e K{.maaﬂQﬁSS Dg“ZlO

entsprechend zu prtfen. Gebaude, die nicht den Anforderungen an den Klimaschutz entsprechen, weisen
somit Substanzmangel nach dem Sanierungsrecht auf.

Klimaschutz gehort zudem zu den allgemeinen Grundsatzen und Zielen der SanierungsmaBnahmen. Sie  Klimaschutz als

, i el
sollen u. a. dazu beitragen, dass Sanierungszie
festlegen

,die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den allgemeinen Anforderungen an den Klima-

schutz und die Klimaanpassung sowie nach den sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Er-
fordernissen entwickelt wird. "+

Die Frage der Sicherung und Steuerung stadtebaulicher und baukultureller Eigenschaften im Rahmen der
energetischen Modernisierung des Gebaudebestandes eines Gebiets sollten bereits bei der Festlegung
des Sanierungsziels Berticksichtigung finden.

Vorteilhaft fur die Umsetzung von Klimaschutzbelangen ist das Instrument der stadtebaulichen Sanie-
rungsmaflnahme auch dann, wenn ein Sanierungsgebiet Uber eine sehr heterogene Eigentumerstruktur
verfugt. Zur Mitwirkungsbereitschaft der klimaneutralen Modernisierung des Gebaudebestandes dieser
Zielgruppe bedarf es verschiedener Anreize, wie z. B. steuerliche Abschreibungen (vgl. Nr. 2.3.7).

38 \Vgl. Krautzberger: Stadtebauforderungsrecht - Kommentar und Handbuch, Verlag Franz Vahlen Mtinchen, Stand 64.
Erganzungslieferung September 2018: § 136 Rn. 44a.

32§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Hervorhebung durch den Autor).
408136 Abs. 3 Nr. 1 h BauGB (Hervorhebung durch den Autor).
“§136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Hervorhebung durch den Autor).



Die aktuellen Entwicklungen gehen Uber technischjuristische Vorgaben hinaus. Dadurch kann der Klima-
schutz eine wesentlich starkere Rolle in der Stadtentwicklungspolitik haben. Stadte rufen z. B. den so-
genannten , Klimanotstand” aus. Dieser politische Apell, bedeutet, dass samtliche politischen Entschei-
dungen auf ihre Auswirkungen auf das Klima geprtft werden sollen. So kénnen z. B. Grunflachen- und
Radwegeprogramme eine wesentlich hohere Prioritat geniel3en.

Wird ein umfassender Klimaschutz, flankiert von konkreten MaBnahmen wie die Forderung des klima-
neutralen Gebaudebestandes, einer Neuausrichtung des Verkehrs, ,\Wasser in der Stadt” o. a., als Ziel der
Stadtentwicklung verstanden, lassen sich hieraus auch Sanierungsziele im Bereich der Beseitigung sowohl
von Substanz- als auch Funktionsschwachen ableiten.

Tipp: Sollen Klimaziele der Stadtentwicklung mittels stadtebaulicher SanierungsmaBnahme realisiert
werden, sind:

a) Missstande und Mangel diesbezuglich aus der stadtebaulichen Analyse
(VU-Arbeitsphase) abzuleiten und zu nennen.

b) Der Klimaschutz / die Klimaanpassung sollte zunachst generell als Sanierungsziel
(VU-Bereich) festgelegt und moglichst zusatzlich in Unterzielen zum Klimaschutz / zur Kli-
maanpassung differenziert werden (z. B. energetische Erneuerung der vorhandenen
Bausubstanz, Verringerung bzw. Vermeidung von Hitzeinseln, etc.).

c) Konkrete klimaschutzbezogene, einzelne SanierungsmaBnahmen sind festzulegen und
auch hinsichtlich der Kosten (KoFi) zu verifizieren.

d) Ggf. konkretere Standards fur die energetische Gebaudesanierung festlegen, um sozial
unvertragliche Mietsteigerungen zu vermeiden.
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1V Fazit
und Ausblick

Die vorliegende Arbeitshilfe zeigt mit den dargestellten Ablaufen und Anwendungshinweisen, vor allem
aber mit den funf untersuchten Fallbeispielen, dass das Instrument der stadtebaulichen Sanierungsman-
nahme ein groBes Potenzial zur Behebung stadtebaulicher Missstande und Problemlagen besitzt. Richtig
angewendet, kann es Quartiere und Stadtteile bis hin zu ganzen Innenstadten ebenso wie Dorfzentren oder
landliche Ortsteile reaktivieren und attraktivieren helfen. In erster Linie erfolgt dies durch die bauliche Auf-
wertung der urbanen Raume, aber nicht nur dadurch. Denn eine sichtbare Entwicklung und Aufwertung
unter Beteiligung der Einwohnerschaft und Akteure im Gebiet — der Eigentimerinnen und Eigenttmer,
Wohnungsmieterinnen und Wohnungsmieter und Gewerbetreibenden ebenso wie sozialer Trager und Kul-
turschaffender — vermag einen positiven Impuls in die lokale Gesellschaft zu senden. Zumindest fur die
Dauer der Sanierung, oft aber dartiber hinaus, wird auf diese Weise eine nachhaltige Entwicklung angesto-
Ben und Vernetzung gefordert. Am Ende des Sanierungsverfahrens fuhlen sich die erneuerten Quartiere
wie ein junges, dennoch aber tradiertes Stadtviertel an: Man lebt hier gern und gut, jedenfalls besser als
vor der Sanierung, man ist zufriedener, friedlicher und auch zuversichtlicher. Hinzu kommt haufig der Stolz
auf das gemeinsam Erreichte.

Was braucht es dafiir?

Zunachst einmal Geld. Dieter Geffers, langjahriger friiherer Referatsleiter fur die Stadterneuerung im Senat
von Berlin, hat einmal gesagt: , In dieser Funktion habe ich verstanden, dass Stadterneuerung etwas mit
Geld zu tun hat.” Das trifft unbedingt zu, denn Sanierung ist, wie alle Bauinvestitionen, alles andere als bil-
lig. Das weil3 auch der Bundesgesetzgeber, und deshalb hat er vor fast 50 Jahren die Stadtebauférderung
eingefuhrt. Mit dem 1971 in Kraft getretenen Stadtebauforderungsgesetz, dessen Regelungen spater im
BauGB aufgingen, wurde eine Erfolgsgeschichte in Gang gesetzt, die zunachst vor allem die endgultige Behe-
bung der stadtebaulichen Kriegsfolgen in Westdeutschland bewirkte. Gleichsam in einer zweiten Welle folgte
ab 1990 die Reparatur der ostdeutschen Stadte — heute konnen die stadtebaulichen Folgen der deutschen
Teilung in den neuen Bundeslandern als behoben betrachtet werden. Gerade hier hat sich gezeigt, dass der fi-
nanzielle Schub der Stadtebauforderung in der Verbindung mit dem Instrumentarium des Sanierungsrechts
genau der , Baukasten” war, den die Stadte und Dorfer brauchten, um sich zukunftsfahig zu erneuern. Auch
die Struktur der Stadtebauforderung, die Drittelfinanzierung, hat sich hier erneut bewahrt, weil die drei we-
sentlichen staatlichen Aufgabentrager — Bund, Land, Gemeinde — paritatisch beteiligt sind.

Aber die finanziellen Mittel sind nicht alles. Entscheidend ist der politische Wille, die Férderung und das
Instrumentarium einzusetzen und Uber einen Zeitraum von einem Jahrzehnt oder mehr alles Erforderliche
dafur zu tun, dass die festgelegten Ziele erreicht werden und das Verfahren nicht versandet oder stecken-
bleibt. Hierfur sind freilich auch in den Kommunen entsprechende Organisationsstrukturen vorzuhalten
und auszubauen; ausreichendes qualifiziertes Personal ist entscheidend fur den Erfolg stadtebaulicher Sa-
nierungsmaflnahmen. Immer wieder zeigt sich zudem: Erfolgreiche Stadtsanierung ist Chefsache. Das gilt
nicht nur far die Burgermeisterin oder den Burgermeister, sondern auch fur die Spitzen der Kommunalver-
waltung und die gewahlten Ratsmitglieder. Je einhelliger die Lokalpolitik hinter der Sanierung steht, umso
offensiver und Uberzeugender kann die Verwaltung auf die Akteurinnen und Akteure im Gebiet und den
Fordermittelgeber zugehen. Diese politische Haltung ist gerade auch dort notwendig, wo die kommunalen
Eigenanteile fur die Stadtebauforderung gesichert werden mussen — in Zeiten notleidender Kommunal-
haushalte und des Einsatzes von Haushaltssicherungskonzepten fallt das oft nicht leicht.



Aber der Einsatz lohnt sich: Nach verschiedenen Erhebungen wird allgemein von einem Multiplikator
des Mitteleinsatzes von 1:7 bis 1:8 ausgegangen — jeder eingesetzte offentliche Euro zieht das sieben- bis
achtfache an privaten Investitionen nach sich. Und diese Investitionen zeigen sich nicht nur im Stadtbild,
sondern sie sind auch ein lokales Konjunkturprogramm. Denn erfahrungsgema sind es am Ende zu 90 %
die kleinen und mittelstandischen Handwerks- und Baubetriebe, die die Sanierung stemmen, und auch die
ortlichen Planungsbiros sowie Architektinnen und Architekten spielen durch ihre Ortskenntnis und Vernet-
zung meist eine tragende Rolle.

Mithin: Sanierungsgebiete lohnen sich. Das gilt auch in unserer Zeit, wenn die , klassischen” Mangel der
Bausubstanz eher zweitrangig werden und stattdessen Funktionsschwachen — Verkehr, éffentliche Rau-
me, kommunale Infrastruktur — in den Vordergrund treten. In besonderer Weise gilt dies in Regionen und
Ortsteilen, die in einem Land wachsender Ungleichgewichte ,abgehangt” zu werden drohen. Gerade auch
hier kann eine aktive Stadterneuerung helfen, tber das Ortsbild und die Funktionalitaten hinaus, negativen
gesellschaftlichen Tendenzen wie Segregation, Zersplitterung und Prekarisierung entgegen zu wirken. Die
Anwendung stadtebaulicher Sanierungsmaflnahmen ist kluge Stadtplanungspolitik. Ein lohnenderes Ziel
kann es fur Kommunalpolitik eigentlich nicht geben — lassen Sie uns also mit der Arbeit beginnen!
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