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Stadt mit frischem Wind

Fachbegriffe kurz erklart

Abschluss der Sanierung

Eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme erstreckt sich Uber viele Jahre und wird
schrittweise umgesetzt. Der Abschluss der MalRnahme erfolgt durch die Aufhebung
der Sanierungssatzung. Die Aufhebung der Sanierungssatzung ist (unter bestimmten
Voraussetzungen) auch flir Teilgebiete oder fir einzelne Grundstlicke moéglich. Sobald die
Aufhebungssatzung rechtsverbindlich ist, werden im Grundbuch die Sanierungsvermerke
geldscht.

Ausgleichsbetrag

Nach Abschluss der Sanierung sind laut Gesetz von Eigentiimern der im Sanierungsgebiet
liegenden Grundstiicke Ausgleichsbetrage zu zahlen. Zunachst werden durch einen
unabhangigen Gutachterausschuss die Grundstickswerte ermittelt: (1.) Den Wert des
Grundstuckes ohne SanierungsmafRnahmen (Anfangswert pro gm in Euro), sowie (2.)
der Wert des Grundstiickes durch dffentliche SanierungsmafRnahmen (Endwert pro gm in
Euro) am jeweiligen Wertermittlungsstichtag. Die Bebauung bzw. der Wert der Bebauung
spielt bei dieser Bewertung keine Rolle.

Der Ausgleichsbetrag ist die Differenz des Anfangswertes zum Endwert, d. h., Eigentimer
haben die Wertsteigerung des Bodens, der durch eine 6ffentliche Sanierungsmallnahme
erzieltwurde, als Ausgleichsbetrag zu bezahlen. Die konjunkturbedingten Wertanderungen
durfen nicht berlcksichtigt werden. Auf Antrag des Eigentimers ist unter bestimmten
Voraussetzungen die Umwandlung des Ausgleichsbetrages in ein Tilgungsdarlehen
moglich. Im Gegenzug sind durch die Eigentumer von Grundsticken in Sanierungsgebieten
in der Regel keine ErschlieBungsbeitrage zu zahlen.

Genehmigungspflichtige = Vorhaben (in einem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet)

Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange bedirfen der schriftlichen
Genehmigung der Stadt. Dazu zahlen z. B.

- Vertrage zur VeraulRerung eines Grundstickes oder eines Erbbaurechts
- Die Belastung von Grundstiicken im Grundbuch

- Baumalinahmen und wertsteigernde MalRnahmen

- Die Teilung eines Grundstlickes

- Bestimmte Miet- und Pachtvertrage

- Beseitigung von baulichen Anlagen

- Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast

Genehmigungsfreie Vorhaben und Rechtsvorgéange (in einem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet)

Genehmigungsfreie Vorhaben und Rechtsvorgange sind z. B. Vertrage zum Zweck der
Vorwegnahme der Erbfolge und Miet-/Pachtvertrage mit geringerer Laufzeit als einem
Jahr sowie Unterhaltungsarbeiten.
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Gesetzliche Grundlagen der Stadtsanierung

Gesetzliche Grundlagen der Stadtsanierung bilden das Baugesetzbuch, die
Stadtebauférderungsrichtlinien, die Verwaltungsvorschriften zum Baugesetzbuch der
Bundeslander sowie erganzende Erlasse der Ministerien.

Integriertes Handlungskonzept

In Integrierten Handlungskonzepten werden Malinahmen und Projekte zur Erreichung
von Stadtentwicklungszielen festgelegt. Zentraler Gesichtspunkt ist die Verknipfung
von stadtebaulichen, wirtschaftlichen, 6kologischen sowie kulturellen und sozialen
MaRnahmen, mit denen die Grundlagen fir nachhaltige Entwicklungsprozesse in
Sanierungsgebieten geschaffen werden. Die im Integrierten Handlungskonzept
beschriebenen Malnhahmenvorschlage sind kein starres Mallnhahmenwerk, sondern
werden bestandig Uberprift und angepasst.

OrdnungsmaRBnahmen
Ordnungsmafnahmen sind Aufgabe der Stadt. Hierzu gehoéren u. a.:
- Der Erwerb von Grundstlcken
- Gdf. der sanierungsbedingte Umzug von Bewohnern und Betrieben
- Abbruchmalinahmen
- Die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen (StralRe, Wege, Platze)

Die Stadt kann die Durchfiihrung der Ordnungsmafnahmen aufgrund eines Vertrages
ganz oder teilweise dem Eigentimer Uberlassen.

Rahmenplan/Stadtebaulicher Rahmenplan

Der Rahmenplan stellt die Leitlinien (Ziele) fur die stadtebauliche Entwicklung im
Sanierungsgebiet fir einen langeren Zeitraum dar. Er fasst die Aspekte der kinftigen
Nutzung (Art und Mal} der baulichen Nutzung, private und 6ffentliche Flachen, sonstige
Flachennutzung), der verkehrlichen Entwicklung (flieBender und ruhender Verkehr,
FuRgangerverkehr) und der gestalterischen Absichten in der Stadterneuerung zusammen.
Er fuhrt nach verwaltungsinterner Abstimmung und Beteiligung der Blrger und der
Trager offentlicher Belange den Planungsansatz der Vorbereitenden Untersuchungen
fort, bezeichnet konkrete Planungsansatze und fugt aktuelle Informationen in den
Entwicklungsvorschlag ein.

Seinem Charakter nach ist der Rahmenplan eine informelle Planung und Grundlage fur:
- Die Beteiligung der betroffenen Blirger im Sanierungsgebiet und Erdrterung der
Sanierungsmafnahmen bis zur Sozialplanung
- Die Ausformulierung von Zweck und Zielen der Sanierung
- Die Beurteilung und Entscheidung Uber Baugesuche, sanierungsrechtliche

Genehmigungen, stadtebauliche Einzelvorhaben und die Beantragung von
Finanzhilfen

Darlber hinaus bildet der Rahmenplan die Geschaftsgrundlage zwischen der Stadt und
dem Innenministerium fur die forderrechtliche Abwicklung der Sanierung.
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Sanierungssatzung

Ein Sanierungsgebiet wird von der Stadt oder Gemeinde durch Beschluss mit einer
Sanierungssatzung festgelegt. Das wird so begrenzt, dass die Sanierung zweckmalig
durchgefuhrt werden kann und die Ziele der stadtebaulichen Entwicklung erreicht werden
konnen.

Sanierungsgenehmigung

Sanierungsgenehmigungen sind erforderlich, wenn Eigentimer in einem foérmlich
festgelegten Sanierungsgebiet Veranderungen an ihren Grundsticken vornehmen
mo&chten, die genehmigungspflichtig sind (siehe unter Genehmigungspflichtige Vorhaben).

Sanierungsgenehmigungen im Sinne von § 144 BauGB sind bei der Stadt/Gemeinde zu
beantragen. Uber die Genehmigung ist binnen eines Monats nach Eingang des Antrages
zu entscheiden. Unter bestimmten Umstanden kann diese Frist um drei Monate verlangert
werden. Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die geplante Mallnahme
bzw. das geplante Rechtsgeschéaft die Sanierung wesentlich erschwert oder unméglich
macht oder dem Sanierungszweck zuwider lauft. Die Genehmigung kann unter Auflagen,
befristet oder auch bedingt erteilt werden. In bestimmten Fallen hat die Stadt/Gemeinde
eine Versagungspflicht.

Die Sanierungsgenehmigung durch die Stadt ersetzt nicht die Baugenehmigung! Fir
die Bearbeitung und Genehmigung des Bauantrages ist auch im Sanierungsgebiet die
Baugenehmigungsbehoérde zustandig. Der bauwillige Eigentumer im Sanierungsgebiet
muss deshalb zwei Antrage stellen: den Antrag auf Genehmigung seines Vorhabens
gem. §§ 144 und 145 BauGB durch die Stadt und den Bauantrag. Die Antragstellung fur
die Sanierungsgenehmigung kann formlos durch schriftlichen Antrag oder mit Hilfe eines
bei der Stadt vorliegenden Antragsformulars erfolgen.

Sanierungstrager

Der Sanierungstrager unterstitzt die Stadt als Treuhander bei der Durchflihrung
von Sanierungsmafnahmen. Zu den zentralen Aufgaben eines Sanierungstragers
gehdren die Vorbereitung stadtebaulicher Planungen, die Bewirtschaftung des
Treuhandvermdgens, die Vorbereitung notwendiger Antrdge auf Grundlage der
Stadtebauférderungsrichtlinien, Durchfihrung und Abwicklung des Grunderwerbs fiir das
Treuhandvermdgen, die Aufstellung von Wirtschaftplanen, die Beratung von Eigentimern
und Investoren einschliellich vertraglicher Regelungen sowie das Zurverfiigungstellen
aller im Zusammenhang mit der stadtebaulichen SanierungsmalRnahme notwendigen
Informationen.

Bei allen Verfahrens- und Durchfihrungsschritten steht die vertrauensvolle
Zusammenarbeit mit den Burgerinnen und Birgern und der Gemeinde im Vordergrund.
In individuellen Beratungsgesprachen vor Ort kann eine direkte individuelle Betreuung
der Burger, aber auch der Kommune gewahrleistet werden.
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Sanierungsvermerk

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung Uber die formliche Festlegung eines Sanierungs-
gebietes wird das Sanierungsgebiet rechtsverbindlich. Die Stadt/Gemeinde teilt nun
dem zustandigen Grundbuchamt die Satzung mit und veranlasst, den so genannten
Sanierungsvermerk in die Grundblcher der im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes
gelegenen Grundstlicke einzutragen. Die Eintragung in Abteilung Il des Grundbuches
erfolgt ohne Beteiligung des Eigentliimers.

Mit dem Sanierungsvermerk im Grundbuch wird kenntlich gemacht, dass das jeweilige
Grundstuck in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet liegt und damit die
Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) — und hier das besondere Stadtebaurecht
— zu beachten sind. Die Eintragung hat nur hinweisenden Charakter und belastet das
Grundbuch nicht. Der Sanierungsvermerk wird nach Abschluss des stadtebaulichen
Sanierungsverfahrens aus den Grundbichern geléscht, ohne dass den Eigentiimern
Kosten entstehen.

Stadtebauforderungsmittel

Die im Rahmen der Sanierung eingesetzten Stadtebauforderungsmittel setzen sich
jeweils zu einem Drittel aus Bundes-, Landes- und Mitteln der Gemeinde zusammen. Die
Bundes- und Landesmittel werden jahrlich bewilligt und sind von der Stadt/Gemeinde zu
erganzen.

Steuerbefreiungen/Steuervergiinstigungen im Zusammenhang mit
Sanierungsmafnahmen

Im Zusammenhang mit Sanierungsmafnahmen sind unter bestimmten Voraussetzungen
Steuerbefreiungen oder -verglnstigungen moéglich. Entsprechende Hinweise erteilen auf
Anfrage Finanzamter, Steuerberater und unverbindlich auch der Sanierungstrager.

Vorbereitende Untersuchungen

Zur Feststellung und Begrindung der Notwendigkeit stadtebaulicher Sanierungs-
maflnahmen und zur Begriindung des Antrags auf Forderung durch Bund und Land
sind laut Baugesetzbuch Untersuchungen durchzufiihren, die die Funktions- und
Substanzschwéachen im untersuchten (stadtischen) Gebiet dokumentieren und aufzeigen.
Diese Untersuchungen werden als Vorbereitende Untersuchungen bezeichnet. Im
Abschluss des Untersuchungsberichtes wird durch die Gutachter ein stadtischer Bereich
als Sanierungsgebiet vorgeschlagen, in dem die stadtebaulichen Mangel besonders
stérend, belastend oder negativ ausgepragt sind und eine Sanierung dringend erforderlich
ist.




