Satzung der Stadt Montabaur
tiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

~Innenstadt”
(umfassendes Sanierungsverfahren gemaR 8 142 i.V.m 88 152 - 156a BauGB)

Aufgrund des 8§ 24 Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemQ) in der Fassung vom
31.01.1994 (GVBI. 1994, S. 153), zuletzt gedndert Artikel 1 des Gesetzes vom
22.12.2015 (GVBI. S. 477)- in Verbindung mit 88 142 u. 143 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 2004, S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | 2015, S.
1722,1731), hat der Stadtrat der Stadt Montabaur in seiner 6ffentlichen Sitzung am
14.12.2016 folgende Satzung beschlossen:

g1
Festlegung des Sanierungsgebietes

Nach Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen im Sinne des § 141 BauGB, auf-
grund des Stadtratsbeschlusses vom 18.06.2015 (ber den Beginn und nach ortstblicher
Bekanntmachung dieses Beschlusses am 18.09.2015 im Mitteilungsblatt Nr.: 29/2015,
wird hiermit das Sanierungsgebiet unter Bezeichnung

~Innenstadt”
gemalR der 88§ 136, 142 u. 143 BauGB férmlich festgelegt. Die im Rahmen der

vorbereitenden Untersuchung verwendete Bezeichnung ,Erweiterung Altstadt Neu” ist
damit obsolet.

8§ 2
Verfahren

Die SanierungsmalRnahme wird im umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorgaben der 88 152 bis 156 BauGB finden Anwendung.

Diese Vorschriften sind dieser Satzung beigefligt und sind ebenfalls Bestandteil der
Sanierungssatzung.

Der Sanierungsvermerk gemalR 143 Abs 2 Satz 2 BauGB ist durch das Grundbuchamt
auf die Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet zu ibernehmen.
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8 4
Genehmigungspflichtige Vorhaben

Die Vorschriften des 8144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgénge finden Anwendung.

8§85
Begrenzung des Sanierungsgebietes

Bestandteil dieser Satzung ist der Lageplan mit der genauen Abgrenzung des Geltungs-
bereichs dieser Satzung.

Das festgesetzte Sanierungsgebiet ist deckungsgleich mit dem Fordergebiet
~Sanierungsgebiet Innenstadt” nach dem Stadtebauférderprogramm ,Aktive Zentren”.

8§86
Inkrafttreten

Die Satzung tritt gemalR 8 143 BauGB mit der ortsliblichen Bekanntmachung im Mittei-
lungsblatt der Stadt Montabaur in Kraft.

Ausgefertigt:

Stadt Montabaur, den

Gabriele Wieland
Stadtblrgermeisterin

Anlagen:

- Begriindung zur Satzung

- Lageplan mit Abgrenzung des Programmgebietes

- Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften (Auszug aus dem BauGB)
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Begriindung

zur Satzung der Stadt Montabaur Giber die formliche Festlegung des

Sanierungsgebiets ,Innenstadt”
(umfassendes Sanierungsverfahren gemaR 8 142 i.V.m 88 152 - 156a BauGB)

1. Anlass und Ziel des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Die Stadt Montabaur wurde mit Schreiben des Ministeriums des Innern, fir Sport und
Infrastruktur vom 21.04.2015 in das Forderprogramm ,Aktive Zentren” aufgenommen.
Fordervoraussetzung ist ein unter Beteiligung der Blrgerinnen und Birger erstelltes
stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem Ziele und Mallnahmen im F&érdergebiet
dargestellt sind.

Dazu gehoéren die Definition des Fordergebietes mit Darstellung des Handlungsbedarfs,
die Erarbeitung von Zielvorstellungen, Lésungsstrategien und planerischen Grundlagen,
die Ermittlung der notwendigen MalRnahmen sowie eine Kosten- und Finanzierungstber-
sicht.

Das Planungsbiliro Stadt-Land-plus aus Boppard-Buchholz wurde mit der Erarbeitung des
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes beauftragt.

2. Programmgebiet ,Innenstadt”

Das Programmgebiet wurde zunachst unter der Bezeichnung ,Erweiterung Altstadt Neu”
gefihrt und umfasste bei Antragstellung eine Fldche von ca. 30 ha. Im Zuge der im
Vorfeld durchgefiihrten stadtebaulichen Untersuchung wurde das Programmgebiet um
ca. 6 ha auf ca. 24 ha reduziert. Grund hierfiir sind die im Ergebnis der stadtebaulichen
Analyse ermittelten Handlungsbedarfe im 6ffentlichen Raum sowie hinsichtlich der
privaten Gebdudesubstanz. In den ausgeklammerten Bereichen besteht deutlich weniger
Handlungsbedarf als in den Ubrigen Bereichen des Programmgebietes. Im Sinne des
Zugigkeitsgebots zur Umsetzung der Erneuerungsmal3nahme wurde daher das
Programmgebiet auf Bereiche mit prioritarem Handlungsbedarf konzentriert.

Im Sinne einer vereinfachten Kommunikation wird mit der vorliegenden Satzung der im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchung verwendete Name des Programmgebietes von
~Erweiterung Altstadt Neu” in ,Innenstadt” umbenannt.

Das Programmgebiet ,Innenstadt” umfasst neben dem bestehenden Sanierungsgebiet
LAltstadt Neu” mit dem historischen Altstadtkern und Hauptgeschéaftsbereich
(Kirchstral3e) die angrenzenden Quartiere westlich zwischen KirchstraRe und Wilhelm-
Mangels- bzw. BahnhofstraRe, Ostlich zwischen SauertalstraRe/Vorderer und Hinterer
Rebstock und Alleestral3e (Eichwiese), nérdlich um den Bereich des Schlossbergs
(Bahnhofstral3e, AlleestraBe) sowie sidlich bis zur KolpingstraBe einschlieBlich der
Parkflachen Kalbswiese.
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Das Gebiet ist vor allem durch den Schlossberg mit dem Schloss Montabaur als
Dominante im Stadtbild gepragt. Im Randbereich des Programmgebietes ist im Bereich
der Wilhelm-Mangels-Stralle und BahnhofstraRe vorwiegend eine Mischung aus
Wohnen- und Dienstleistung zu finden, wahrend der Bereich der AlleestraRe fast
ausschlieBlich durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist. Der Kernbereich der Altstadt
entlang der KirchstraRe zeichnet sich als klassischer Hauptgeschaftsbereich mit
Einzelhandelsnutzungen und Gastronomie in den Erdgeschosslagen sowie Wohnnutzung
in den Obergeschossen aus.

Besonders hervorzuheben ist der Konrad-Adenauer-Platz mit dem angrenzenden Bereich
der HospitalstraRe. Dieses Quartier zeichnet sich durch eine Dichte von - teils erheblich
sanierungsbedurftigen - baulichen GroRstrukturen wie etwa dem Gebaude der Ver-
bandsgemeindeverwaltung, dem ehemaligen Kaufhaus Hisgen sowie dem Geb&ude des
Vollsortimenters REWE aus. Gleichzeitig finden sich entlang der HospitalstralRe einige
innerstadtische Baullicken, die aus verschiedenen OrdnungsmalRnahmen hervorgegangen
sind. Generell besteht gerade in dem benannten Quartier ein hoher stadtebaulicher
Erneuerungsbedarf.
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3. Forderprogramm , Aktive Stadtzentren”

Mit dem Stadtebauférderprogramm ,Aktive Stadtzentren” werden stadtebauliche Mal3-
nahmen in innerstadtischen Gebieten mit dem Ziel unterstlitzt, die zentralen Versor-
gungsbereiche als Standorte fir Handel und Dienstleistungen zu starken, aber auch die
Innenstadte fir ihre weiteren typischen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Kultur, Be-
gegnung und Tourismus zu sichern und zu erhalten.

Eine wichtige Komponente des Foérderprogramms bildet - neben 6ffentlichen MalRnah-
men - die finanzielle Unterstiitzung privater Investitions- und ModernisierungsmaRnah-
men. Gerade im privaten Bereich besteht hier erheblicher Handlungsbedarf.

Bereits zwischen 2008 und 2015 wurden im Kernbereich des Programmgebietes
stadtebauliche Sanierungen durchgefiihrt. Dies betraf primar MaBnahmen im
historischen Stadtkern, beispielsweise Strallensanierungsmalinahmen sowie die
Freilegung von Grundstlicken. Die funktionalen und gestalterischen Zusammenhénge des
historischen Stadtkerns mit den angrenzenden Stadtbereichen sowie dortige
stadtebauliche = Missstande erforderten eine  Erweiterung des  bestehenden
Sanierungsgebietes.

Hinzu kommen neue Entwicklungen aulRerhalb der Kernstadt, die diese stark
beeinflussen (z.B. Entwicklung Wohnquartier Sid, Factory Outlet Center) und
insbesondere Auswirkungen auf die Innenstadt als Wohn- und Geschéaftsstandort haben.

Der Fokus der (weiteren) stadtebaulichen Sanierung im Rahmen des Programms ,Aktive
Zentren” zwischen 2015 und 2023 liegt demnach zum einen auf der stadtebaulichen
Erneuerung bisher nicht sanierter Bereiche (StralRen & Platze), sowie in der verstarkten
Férderung des privaten Engagements fiir die Stadtentwicklung.

Die Hauptziele der Unterstlitzung privater Eigentiimer im Rahmen der Stadterneuerung
sind:
* Erhaltung, sinnvolle Nutzung und Modernisierung der bestehenden Bausubstanz.
» ZeitgemalRe bauliche Weiterentwicklung, insbesondere von Wohngebauden (Er-
génzung/BaultckenschlieBung, ggf. Rickbau von Nebengebauden).
» Steigerung der Wohnqualitat im historischen Bestand (Verbesserung des Wohn-
umfelds und der Freiraumqualitdten, energetische Optimierung, Schaffung von
Pkw-Stellplatzen, Aufwertung von Innenhéofen).

Grundlage fur die Férderung bilden die Gebietsabgrenzung, das Stadtebauliche Entwick-
lungskonzept und eine MaRRnahmen-, Kosten- und Finanzierungslbersicht sowie ggf.
stadtebauliche Vertrage.
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4. Sanierungsverfahren

Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept mit seinen Analysen, Aussagen und Beteili-
gungsprozessen reicht als Beurteilungsunterlage im Sinne der Vorbereitenden Untersu-
chungen nach 8 141 BauGB vollkommen aus.

Sanierungsgriinde

Insbesondere wurden Beurteilungsunterlagen gewonnen Uber die Notwendigkeit der Sa-
nierung, die sozialen, strukturellen und staddtebaulichen Verhéaltnisse und Zusammen-
hange sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfihrbarkeit der Sanie-
rung im Allgemeinen.

Bei den Recherchen und Untersuchungen fir das Stadtebauliche Entwicklungskonzept
wurde festgestellt, dass die Sanierung notwendig ist. Insbesondere wurden stadtebauli-
che Missstidnde nach &8 136 BauGB nachgewiesen (siehe Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept) bzw. festgestellt, dass sich stadtebauliche Missstande abzeichnen.

Es liegen sowohl Substanzschwéachen vor, da der historische Stadtkern sowie
angrenzende Stadtbereiche mit seiner vorhandenen Bebauung und seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen  Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Bevodlkerung teilweise nicht entspricht (z.B. sanierungsbedlrftige Baudenkmaler,
vorhandene Bausubstanz entspricht nicht baulichen oder energetischen Standards), als
auch Funktionsschwachen, da das Gebiet die Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen, teilweise nicht mehr erfillen kann oder in der Erflllung der Aufgaben
beeintrachtigt ist (z.B. Geschaftsleerstande, n Wohnungsleerstande in  den
Obergeschossen)

Zu deren Behebung soll das Gebiet durch SanierungsmalRnahmen wesentlich verbessert
oder umgestaltet werden (Abs. 2). Zudem liegt eine einheitliche Vorbereitung und zligige
Durchfiihrung der Sanierungsmaflnahmen im 6ffentlichen Interesse (Abs. 1).

Fiar einzelne MalRnahmen sind zum Teil noch Modellstudien, Machbarkeitsstudien und
Gutachten erforderlich, die das Stadtentwicklungskonzept weiter konkretisieren bzw.
erganzen. Damit waren die Vorbereitenden Untersuchungen aber abgeschlossen.

Sanierungsziele
Die Ziele der stadtebaulichen Sanierung sind vor allem (vgl. Stadtebauliches Entwick-
lungskonzept):
- Gestalterische und funktionale Vernetzung und Verbindung der unterschiedlichen
Stadtbereiche (z.B. Bahnhofstralde, diverse FuRwegeverbindungen, Stadtportale),

- Starkung des Hauptversorgungsbereichs (Kirchstral3e) sowie dem angrenzenden
Versorgungs-/Verwaltungs- und Dienstleistungsquartier Konrad-Adenauer Platz,

- Starkere wirtschaftliche Nutzung der touristischen, kulturellen und
kulturhistorischen Potenziale,

- Steigerung der Wohnqualitat, insbesondere im historischen Bestand — Quartiers-
entwicklung (z.B. Biergasse, Judengasse, etc.),
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- Nachhaltige und bedarfsgerechte Entwicklung von Brachflachen und Baullicken
(HospitalstralRe, Sicherung vor Fehlentwicklungen (Eichwiese),

- Nutzung und Entwicklung des innerstadtischen Griinraums im Sinne der
Naherholungs- und stadtklimatischen Funktion (Schlossberg).
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Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (8 137) und der 6ffentlichen Aufgabentrager
(8139)

In Form von offentlichen Informationsveranstaltungen, mehreren Blrgersprechstunden
und einer umfassenden Eigentlimer-, Anwohner- und Betriebsbefragung wurden die
Birgerinnen und Blrger der Stadt und des Programmgebiets in den Planungsprozess
integriert.

Im Rahmen einer Tragerbeteiligung wurden 30 Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren
beteiligt und um Stellungnahme zum Stadtebaulichen Entwicklungskonzept gebeten und
somit in den Prozess eingebunden.

Dauer der Sanierung

GemalR § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB ist bei dem Beschluss Uiber die Sanierungssatzung
zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden
soll.

Der MalRnahmenplan des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sieht einen Zeitraum
von 8 Jahren bis zum Jahr 2023 flir die Durchfihrung bzw. einen Abschluss der
SanierungsmalRnahme fir das Jahr 2026 vor. Diese Frist wurde dem Aufnahmebescheid
des Ministeriums des Innern, fir Sport und Infrastruktur des Landes Rheinland-Pfalz
entnommen.

Festlegung des umfassenden Verfahrens nach § 142 BauGB i.V.m 88 152-156a BauGB
Die Sanierung wird im umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die Vorschriften des
besonderen Stadtebaurechts gemal 88152 — 156a BauGB finden Anwendung.

Bei den kiinftigen stadtebaulichen MalRRnahmen stehen einerseits die Erhaltung und
Verbesserung des Bestands im Vordergrund, anderseits befinden sich innerhalb des
Sanierungsgebietes teils groRflachige, unbebaute Flachen, welche im Zusammenhang
mit angrenzenden, bebauten Stadtbereichen voraussichtlich erheblichen
Gebietsumgestaltungen unterzogen werden (z.B. HospitalstraRe/Konrad-Adenauer-Platz,
Eichwiese).

Zudem zeichnen sich weitere Abbriche und anschlieBRende Neubebauung ab, welche
eine intensivere Ausnutzung der Grundstlicke zur Folge haben werden. Die erwarteten
und angestrebten MalBnahmen werden aller Voraussicht nach zu einer nicht
unwesentlichen sanierungsbedingten Werterhohung von Grundstiicken in verschiedenen
Teilbereichen fihren. In Zusammenhang mit der prosperierenden Entwicklung der Stadt
Montabaur und der damit verbundenen Situation auf dem Grundstiicksmarkt kann nicht
ausgeschlossen werden, dass Grundstlicksspekulationen entstehen, die sich in der
Aussicht auf Sanierungsvorteile begriinden. Eine Kontrolle der Kaufpreise mittels §8 152
bis 156a BauGB zur Dampfung der Grundstilickspreisentwicklung sollte daher ermdglicht
werden.
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Ein umfassendes Sanierungsverfahren ist aus oben genannten Griinden durchzuflihren.
Es findet demnach auch &8 144 in vollem Umfang Anwendung, wonach
Genehmigungspflichten fir die in Abs. 1 und 2 benannten Rechtsvorgdnge bestehen.
Dazu gehoren:

e Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB (also die Errichtung, Anderung und Nutzungsénde-
rung baulicher Anlagen, Aufschittungen und Abgrabungen gréRBeren Umfangs
und Ablagerungen einschlieBlich Lagerstatten).

e die Beseitigung baulicher Anlagen.

o erhebliche oder wertsteigernde Veradnderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen, deren Verdnderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzei-
gepflichtig sind.

e Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis tber den Ge-
brauch oder die Nutzung eines Grundstlicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf be-
stimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird.

e VerauRerung eines Grundstiicks und die Bestellung und VerduRerung eines
Erbbaurechts

e Bestellung eines das Grundstick belastenden Rechts. Hierzu gehoren
Grunddienstbarkeiten, NieRbaurechte, beschriankt persénliche Dienstbarkeiten,
dingliche Vorkaufsrechte, Reallasten, Hyptheken, Grundschulden und
Rentenschulden. Die Genehmigungspflicht gilt nicht fir die Bestellung eines
Rechts, das mit der Durchfiihrung von BaumalRnahmen im Sinne des § 148 Abs
2 im Zusammenhang steht (Modernisierung und Instandsetzung, Neubebauung
und Ersatzbauten, Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen, Verlagerung oder Anderungen von Betrieben)

e Schuldrechtliche Vertrage, durch die eine Verpflichtung zur VeraduRerung des
Grundstlicks oder Bestellung oder VerdauRerung eines Erbbaurechts oder die
Bestellung eines das Grundstlick belastenden Rechts, begriindet wird. Dazu
zahlen Kaufvertrage, Tauschvertradge, Schenkungsvertrage.

e Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,

e Teilung eines Grundstlicks

Damit ist gewahrleistet, dass Kenntnis Uber die im Sanierungsgebiet stattfindenden

Bautatigkeiten erlangt wird. Gleichzeitig gelingt es hierliber, erhaltenswerte Bausubstanz
zu sichern oder die Nutzung wichtiger Schliisselobjekte zu steuern.

Ausgefertigt:
Montabaur den
Stadt Montabaur

Gabriele Wieland
Stadtblrgermeisterin
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Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften
Auszug aus dem Baugesetzbuch (BauGB)

§ 152 BauGB
Anwendungsbereich

Die Vorschriften dieses Abschnitts sind im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
anzuwenden, sofern die Sanierung nicht im vereinfachten Sanierungsverfahren
durchgefihrt wird.

8§ 153 BauGB
Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung

(1)

Sind auf Grund von Malnahmen, die der Vorbereitung oder Durchflihrung der Sanierung
im formlich festgelegten Sanierungsgebiet dienen, nach den Vorschriften dieses
Gesetzbuchs Ausgleichs- oder Entschadigungsleistungen zu gewahren, werden bei deren
Bemessung Werterhéhungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch
ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eingetreten sind, nur insoweit berlicksichtigt,
als der Betroffene diese Werterhdhungen durch eigene Aufwendungen zulassigerweise
bewirkt hat. Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem
Grundstlcksmarkt sind zu berlicksichtigen.

(2)
Liegt bei der rechtsgeschaftlichen VeraduRerung eines Grundstlicks sowie bei der
Bestellung oder VerdufRerung eines Erbbaurechts der vereinbarte Gegenwert flr das
Grundstlick oder das Recht Gber dem Wert, der sich in Anwendung des Absatzes 1
ergibt, liegt auch hierin eine wesentliche Erschwerung der Sanierung im Sinne des § 145
Abs. 2 BauGB.

(3)
Die Gemeinde oder der Sanierungstrager darf beim Erwerb eines Grundstiicks keinen
héheren Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des Absatzes
1 ergibt. In den Féllen des 8 144 Abs. 4 Nr. 4 und 5 BauGB darf der Bedarfstrager
keinen héheren Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des
Absatzes 1 ergibt.

(4)
Bei der VeraulRRerung nach den 88 89 und 159 Abs. 3 BauGB ist das Grundstiick zu dem
Verkehrswert zu veraul3ern, der sich durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung
des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt. 8 154 Abs. 5 BauGB ist dabei auf
den Teil des Kaufpreises entsprechend anzuwenden, der der durch die Sanierung
bedingten Werterhohung des Grundstiicks entspricht.
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(5)
Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet sind

1. Abs. 1 auf die Ermittlung von Werten nach 8 57 Satz 2 BauGB und im Falle der
Geldabfindung nach &8 59 Abs. 2 und 4 bis 6 sowie der 88 60 und 61 Abs. 2
BauGB entsprechend anzuwenden;

2. Wertadnderungen, die durch die rechtliche und tatsadchliche Neuordnung des
formlich festgelegten Sanierungsgebiets eintreten, bei der Ermittlung von Werten
nach 8 57 Satz 3 und 4 BauGB und im Falle des Geldausgleichs nach 8§ 59 Abs.
2 BauGB sowie den 88 60 und 61 Abs. 2 BauGB zu berlcksichtigen;

3. 8 58 BauGB nicht anzuwenden.

8§ 154 BauGB
Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

(1)

Der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundsticks
hat zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu
entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts seines
Grundstlicks entspricht; Miteigentimer sind im Verhaltnis ihrer Anteile an dem
gemeinschaftlichen Eigentum heranzuziehen. Werden im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet ErschlielBungsanlagen im Sinne des 8 127 Abs. 2 BauGB hergestellt,
erweitert oder verbessert, sind Vorschriften tber die Erhebung von Beitragen fir diese
MaRBnahmen auf Grundsticke im foérmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden. Satz 2 gilt entsprechend fir die Anwendung der Vorschrift Uber die
Erhebung von Kostenerstattungsbetradgen im Sinne des § 135 a Abs. 3 BauGB.

(2)
Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts des Grundstlicks besteht
aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fliir das Grundstiick ergeben
wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden ware
(Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick durch die rechtliche
und tatsdchliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt
(Endwert).

(2a)

Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen, dass der Ausgleichsbetrag abweichend
von Absatz 1 Satz 1 ausgehend von dem Aufwand (ohne die Kosten seiner
Finanzierung) fr die Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieRungsanlagen im Sinne
des 8 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 (Verkehrsanlagen) in dem Sanierungsgebiet zu berechnen
ist; Voraussetzung flr den Erlass der Satzung sind Anhaltspunkte dafiir, dass die
sanierungsbedingte Erhdhung der Bodenwerte der Grundstiicke in dem Sanierungsgebiet
nicht wesentlich Uber der Halfte dieses Aufwands liegt. In der Satzung ist zu
bestimmen, bis zu welcher Héhe der Aufwand der Berechnung zu Grunde zu legen ist;
sie darf 50 vom Hundert nicht Ubersteigen. Im Geltungsbereich der Satzung berechnet
sich der Ausgleichsbetrag fir das jeweilige Grundstliick nach dem Verhéltnis seiner
Flache zur Gesamtflache; als Gesamtflache ist die Flache des Sanierungsgebiets ohne
die Flachen fir die Verkehrsanlagen zu Grunde zu legen. 8§ 128 Abs. 1 und 3 ist
entsprechend anzuwenden.


https://dejure.org/gesetze/BauGB/127.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/128.html
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(3)

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung (88 162 und 163 BauGB) zu
entrichten. Die Gemeinde kann die Ablésung im Ganzen vor Abschluss der Sanierung
zulassen; dabei kann zur Deckung von Kosten der SanierungsmalRnahme auch ein
hoherer Betrag als der Ausgleichsbetrag vereinbart werden. Die Gemeinde soll auf
Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen den Ausgleichsbetrag vorzeitig festsetzen,
wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der Festsetzung vor Abschluss der Sanierung
ein berechtigtes Interesse hat und der Ausgleichsbetrag mit hinreichender Sicherheit
ermittelt werden kann.

(4)

Die Gemeinde fordert den Ausgleichsbetrag durch Bescheid an; der Betrag wird einen
Monat nach Bekanntgabe des Bescheids fallig. Vor der Festsetzung des
Ausgleichsbetrags ist dem Ausgleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur Stellungnahme
und Erbérterung der flar die Wertermittlung seines Grundstlicks maligeblichen
Verhaltnisse sowie der nach 8 155 Abs. 1 BauGB anrechenbaren Betrédge innerhalb
angemessener Frist zu geben. Der Ausgleichsbetrag ruht nicht als 6ffentliche Last auf
dem Grundstick.

(5)

Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf Antrag des Eigentiimers in ein
Tilgungsdarlehen umzuwandeln, sofern diesem nicht zugemutet werden kann, die
Verpflichtung bei Falligkeit mit eigenen oder fremden Mitteln zu erfiillen. Die
Darlehensschuld ist mit héchstens 6 vom Hundert jahrlich zu verzinsen und mit 5 vom
Hundert zuzlglich der ersparten Zinsen jahrlich zu tilgen. Der Tilgungssatz kann im
Einzelfall bis auf 1 vom Hundert herabgesetzt werden und das Darlehen niedrig
verzinslich oder zinsfrei gestellt werden, wenn dies im 6ffentlichen Interesse oder zur
Vermeidung einer von dem Ausgleichsbetragspflichtigen nicht zu vertretenden
Unwirtschaftlichkeit der Grundstlicksnutzung geboten ist. Die Gemeinde soll den zur
Finanzierung der Neubebauung, Modernisierung oder Instandsetzung erforderlichen
Grundpfandrechten den Vorrang vor einem zur Sicherung ihres Tilgungsdarlehens
bestellten Grundpfandrecht einrdumen.

(6)
Die Gemeinde kann von den Eigentimern auf den nach den Absadtzen 1 bis 4 zu
entrichtenden Ausgleichsbetrag Vorauszahlungen verlangen, sobald auf dem Grundstick
eine den Zielen und Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung oder sonstige
Nutzung zulassig ist; die Absétze 1 bis 5 sind sinngemal3 anzuwenden.
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&8 155 BauGB
Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag
Absehen

(1)
Auf den Ausgleichsbetrag sind anzurechnen,

1. die durch die Sanierung entstandenen Vorteile oder Bodenwerterhdhungen des
Grundstlicks, die bereits in einem anderen Verfahren, insbesondere in einem
Enteignungsverfahren berlicksichtigt worden sind; fir Umlegungsverfahren bleibt
Absatz 2 unberihrt,

2. die Bodenwerterhdhungen des Grundstiicks, die der Eigentimer zuldssigerweise
durch eigene Aufwendungen bewirkt hat; soweit der Eigentimer gemal3 8 146
Abs. 3 BauGB OrdnungsmalRnahmen durchgefiihrt oder Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen im Sinne des 8 148 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB errichtet oder
geandert hat, sind jedoch die ihm entstandenen Kosten anzurechnen.

3. die Bodenwerterhéhungen des Grundstlicks, die der Eigentiimer beim Erwerb des
Grundstlicks als Teil des Kaufpreises in einem den Vorschriften der Nummern 1
und 2 sowie des § 154 BauGB entsprechenden Betrag zuldssigerweise bereits
entrichtet hat.

(2)
Ein Ausgleichsbetrag entfallt, wenn eine Umlegung nach MaRgabe des § 153 Abs. b
BauGB durchgeflihrt worden ist.

(3)
Die Gemeinde kann fir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet oder fir zu
bezeichnende Teile des Sanierungsgebiets von der Festsetzung des Ausgleichsbetrags
absehen, wenn

1. eine geringfligige Bodenwerterhohung gutachterlich ermittelt worden ist und
2. der Verwaltungsaufwand fir die Erhebung des Ausgleichsbetrags in keinem
Verhaltnis zu den mdglichen Einnahmen steht.

Die Entscheidung nach Satz 1 kann auch getroffen werden, bevor die Sanierung
abgeschlossen ist.

(4)
Die Gemeinde kann im Einzelfall von der Erhebung des Ausgleichsbetrags ganz oder
teilweise absehen, wenn dies im offentlichen Interesse oder zur Vermeidung unbilliger
Héarten geboten ist. Die Freistellung kann auch vor Abschluss der Sanierung erfolgen.

(5)
Im Ubrigen sind die landesrechtlichen Vorschriften (ber kommunale Beitrage
einschlieBlich der Bestimmungen Uber die Stundung und den Erlass entsprechend
anzuwenden.

(6)
Sind c_!em Eigentimer Kosten der Ordnungsmalinahmen oder Kosten fiir die Errichtung
oder Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im Sinne des &8 148 Abs. 2
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Satz 1 Nr. 3 BauGB entstanden, hat die Gemeinde sie ihm zu erstatten, soweit sie Uber
den nach 8 154 und Absatz 1 BauGB ermittelten Ausgleichsbetrag hinausgehen und die
Erstattung nicht vertraglich ausgeschlossen wurde.

&8 156 BauGB
Uberleitungsvorschriften zur formlichen Festlegung

(1)
Beitragspflichten fir ErschlieBungsanlagen im Sinne des 8 127 Abs. 2 BauGB, die vor
der férmlichen Festlegung entstanden sind, bleiben unberihrt. Entsprechendes gilt fir
Kostenerstattungsbetrdge im Sinne des § 135 a Abs. 3 BauGB.

(2)
Hat die Umlegungsstelle vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets in einem
Umlegungsverfahren, das sich auf Grundstiicke im Gebiet bezieht, den Umlegungsplan
nach 8 66 Abs.1 BauGB aufgestellt oder ist eine Vorwegentscheidung nach 8 76 BauGB
getroffen worden, bleibt es dabei.

(3)
Hat die Enteignungsbehorde vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets den
Enteignungsbeschluss nach § 113 BauGB flr ein in dem Gebiet gelegenes Grundstilick
erlassen oder ist eine Einigung nach 8 110 BauGB beurkundet worden, sind die
Vorschriften des Ersten Kapitels weiter anzuwenden.

§ 156a BauGB
Kosten und Finanzierung der SanierungsmafRnahme

(1)

Ergibt sich nach der Durchfilhrung der stadtebaulichen SanierungsmalRnahme und der
Ubertragung eines Treuhandvermdgens des Sanierungstriagers auf die Gemeinde bei ihr
ein Uberschuss der bei der Vorbereitung und Durchfilhrung der stadtebaulichen
SanierungsmalRnahme erzielten Einnahmen Uber die hierflir getatigten Ausgaben, so ist
dieser Uberschuss auf die Eigentlimer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke
zu verteilen. Mal3gebend sind die Eigentumsverhéltnisse bei der Bekanntmachung des
Beschlusses Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets. Ist nach diesem
Zeitpunkt das Eigentum gegen Entgelt Ubertragen worden, so steht der auf das
Grundstlick entfallende Anteil dem friheren Eigentimer und dem Eigentiimer, der zu
einem Ausgleichsbetrag nach 8 154 herangezogen worden ist, je zur Hélfte zu.

(2)
Die auf die einzelnen Grundstiicke entfallenden Anteile des Uberschusses sind nach dem
Verhaltnis der Anfangswerte der Grundstlicke im Sinne des § 154 Abs. 2 zu bestimmen.

(3)
Die Gemeinde hat bei der Errechnung des Uberschusses Zuschiisse abzuziehen, die ihr
oder Eigentimern aus Mitteln eines anderen 6ffentlichen Haushalts zur Deckung von
Kosten der Vorbereitung oder Durchflihrung der SanierungsmalRnahme gewahrt worden
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sind. Im Ubrigen bestimmt sich das Verfahren zur Verteilung des Uberschusses nach
landesrechtlichen Regelungen.



