Sanierungsgebiete

von Erika Schindecker

Die Sanierung von Altstadtgebieten gewinnt
zunehmend an Bedeutung, und damit auch
das besondere Stidtebaurecht, festge-
schrieben in den §§ 136 ff. des Baugesetz-
buches (BauGB).

Dadurch ist ein weiteres Hindernis auf dem
Weg zur Baugenehmigung zu iiberwinden,
wenn ein Bauvorhaben in einem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet liegt.

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen gem.
§ 136 Abs. 2 BauGB sind MaBnahmen,
durch die ein Gebiet in Stadt und Land zur
Behebung stadtebaulicher MiBstdnde we-
sentlich verbessert oder umgestaltet wird.

Als stadtebauliche MiBstande kénnen be-

zeichnet werden:

- unzureichende Belichtung, Besonnung
und Beliftung von Wohnungen und Ar-
beitsstatten

- unzureichende Sicherheitsverhéltnisse
fir die in einem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen

- schlechte bauliche Beschaffenheit von
Geb&uden, Wohnungen und Arbeitsstat-
ten

- unzureichende Zugénglichkeit von Grund-
stiicken

- unvertragliche Mischung von Wohn- und
Arbeitsstatten

- Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, MaB und Zustand

- Emissionen, Immissionen, d.h. die Aus-
strahlung schéadlicher Umwelteinfliisse
(Gase, Rauch etc.) bzw. die Einwirkung
von Verunreinigungen oder Larm o. A. auf
Lebewesen

- ungenlgende infrastrukturelle Ausstat-
tung des Gebietes, (Griin-, Spiel- Sport-
flachen und Anlagen des Gemeinbedarfs)

- ungenugende ErschlieBung

- mangelnde Funktionsfahigkeit eines Ge-
bietes in Bezug auf

- den flieBenden und ruhenden Verkehr,
- eingeschrankte wirtschaftliche Entwick-
lungsfahigkeit eines Gebietes.

Eine Sanierung soll mit den Eigentiimern,
Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffe-
nen moglichst frihzeitig erortert werden.
Beratung der Betroffenen ist eine der wich-
tigsten Aufgaben des Sanierungstragers, da
hieraus eine Mitwirkung der Betroffenen an
der Sanierung resultieren kann.

Die Vorbereitung der Sanierung erfordert
eine umfangreiche Faktensammlung Gber
Grundstiicke, Besitzverhéaltnisse, Nutzun-
gen, auch personenbezogenen Daten iber
personliche Lebensumstande im wirt-
schaftlichen und sozialen Bereich, nament-
lich (iber Berufs-, Erwerbs- und Familienver-
haltnisse, Lebensalter, Wohnbedurfnisse,
soziale Verflechtungen etc.

Die Erhebungsbeauftragten werden hier wohl
nicht immer mit offenen Armen empfangen
werden, insbesondere wenn es um perso-
nenbezogene Daten geht wird man ihnen
dann mit erheblichem MiBtrauen begegnen,
wenn bekannt ist, dass nach MaBgabe von
§ 138 Abs. 2 Satz 4 BauGB die erhobenen
Daten an die Finanzbehdrden weiterge-
geben werden diirfen, wenn diese Daten fiir
die Besteuerung erforderlich sind.
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Fir die Verweigerung einer Auskunft hat der
Gesetzgeber in § 138 Abs.4 BauGB auf
§ 208 Satz 2 - 4 BauGB verwiesen, wonach
ein Zwangsgeld in Héhe von bis zu € 500,-
angedroht und festgesetzt werden kann,
auch mehrfach!

Auch aus diesen Grinden ist eine voll-
standig offene und {iberzeugende Auf-
klarung iiber Sanierungszweck und -ziel mit
begleitender Beratung von besonderer
Wichtigkeit.

Eine Einflussnahme auf kinftige Fest-
setzungen im Sanierungsbereich ist in der
Verfahrensphase ,Beteiligung und Mitwir-
kung der Betroffenen® - § 137 BauGB -
mdglich, wenn den Betroffenen Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben wird.

Ist ein Gebiet bereits als Sanierungsgebiet
formlich festgelegt und besteht damit
gesonderte Genehmigungspflicht geman
§ 144 BauGB, bleibt es dem Geschick des
Antragstellers Uberlassen, das Vorhaben so
darzustellen, zu erldutern und tberzeugend
zu begriinden, dass eine wesentliche Er-
schwernis der Sanierung nicht unterstellt
werden kann.

Bei Versagung der Genehmigung hat der
Eigentiimer gem. § 145 Abs. 5 Satz 5i.V.m.
§§ 43 und 44 BauGB einen Ubernahme-
anspruch fiir das Grundstiick gegeniiber der
Gemeinde, wenn und soweit es ihm mit
Ricksicht auf die Durchfihrung der Sanie-
rung wirtschaftlich nicht zumutbar ist, das
Grundstiick zu behalten oder es in der bis-
herigen oder einer anderen Art zu nutzen.
Ersatzweise fiir die Ubernahme des Grund-
stickes durch die Gemeinde kann die
Entschadigung in Geld erfolgen.

Die Vorbereitung der Sanierung und die
Durchfiihrung vorbereitender Untersuchun-
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gen ist Aufgabe der Gemeinde (§§ 140-141
BauGB), die dann das Sanierungsgebiet
durch Beschluss formlich festlegt und diese
formliche Festlegung als Satzung beschlieBt
und sie ortsiiblich bekannt macht, womit
die Sanierungssatzung rechtsverbindlich wird
und im Baugenehmigungsverfahren wirkt.

Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
bedirfen gem. § 144 BauGB der schrift-
lichen Genehmigung der Gemeinde u. a. die
Errichtung, Anderung und Nutzungsinde-
rung von baulichen Anlagen, fiir die eine
bauaufsichtliche Genehmigung erforderlich
ist oder die der Anzeigepflicht unterliegen,
die Teilung eines Grundstiickes, die Ver-
auBerung eines Grundstiickes und die Be-
stellung eines das Grundstiick belastenden
Rechtes, die Begriindung, Anderung oder
Aufhebung einer Baulast.

Uber die Genehmigung nach MaBgabe von
§ 145 Abs.1 Satz 1 BauGB ist innerhalb
eines Monats ab Antragseingang bei der
Gemeinde zu entscheiden, wobei diese Frist
im Bedarfsfall d.h., wenn die Priifung des
Antrages in dieser Zeit nicht abgeschlossen
werden kann, um den Zeitraum verldngert
werden kann, der notwendig ist, um die
Priifung abzuschlieBen. Die Verlangerung

im Hauptausschuss von Haus + Grund Miinchen und im
Mittelstandsausschuss vbw Vereinigung der Bayerischen Wirtschaft e. V.. 2005 Berufung
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darf maximal 3 Monate betragen und ist
dem Antragssteller vor Ablauf der ersten
Ein-Monats-Frist in einem Zwischenbericht
mitzuteilen.

Die Entscheidungsfrist fiir eine Genehmi-
gung im Geltungsbereich einer rechtsver-
bindlichen Sanierungssatzung wurde von
bisher 3 Monaten auf 1 Monat reduziert,
was erhebliche Auswirkungen auf das
sanierungsrechtliche Genehmigungsver-
fahren hat. Da eine voll verantwortliche
Bearbeitung in der seit 01.01.98 geltenden
Monatsfrist kaum mdglich ist, wird man
regelm@Big mit der Inanspruchnahme der
gem. §145 Abs.1 Satz 2i.V.m. § 19 Abs. 3
Satz 3 und 4 BauGB eingerdumten Ver-
langerungsmoglichkeit rechnen miissen,
so dass obligatorisch eine Laufzeit von
4 Monaten die Regel sein wird.

Bauantrédge in formlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten mussen der Sanierungssat-
zung und dem ggf. als Satzungsbestandteil
beigefligten Sanierungsbebauungsplan ent-
sprechen und diirfen die Durchfiihrung der
Sanierung weder unmdglich machen oder
wesentlich erschweren, noch den Zielen
und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen.

In § 145 Abs. 4 Satz 3 BauGB ist klargestellt,
dass die Erteilung einer sanierungsrecht-
lichen Genehmigung vom Abschluss eines
stddtebaulichen Vertrages abhdngig ge-
macht werden kann, wenn dadurch Ver-
sagungsgrinde ausgerdumt werden. § 144
Abs. 4 Nr. 2 BauGB legt fest, dass nur
Rechtsvorgénge zur Vorwegnahme der ge-
setzlichen Erbfolge keiner Genehmingung
bediirfen.

Durchfiihrung von OrdnungsmaBnahmen
Bisher war die Durchfiihrung von Ord-
nungsmaBnahmen aufgrund eines Ver-
trages in § 147 Abs. 72 BauGB geregelt.



Diese Bestimmung wurde durch § 146 Abs.
3 BauGB ersetzt, wobei nunmehr auch die
Errichtung oder Anderung von Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtungen i. S. v.
§ 148 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB aufgrund
eines Vertrages den Eigentiimern iiber-
lassen werden kann.

Die Durchfiihrung von BaumaBnahmen
(§ 148 BauGB) bleibt den Eigentiimern {iber-
lassen, soweit die ziigige und zweckmaBige
Durchfiihrung gewahrleistet ist.

BaumaBnahmen sind:

1. die Modernisierung und Instandsetzung

2. die Neubebauung und die Ersatzbauten

3. die Errichtung und Anderung von Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

4. die Verlagerung oder Anderung von Be-
trieben.

AusgleichsmaBnahmen auf fremden Grund-
stiicken (§ 147 Satz 2 BauGB) werden
naturschutzrechtliche AusgleichsmaB-
nahmen gem. § 9 Abs. 1a BauGB d.h. der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft erforderlich, kénnen

die Darstellungen und Festsetzungen auch
an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen. Diese MaBnahmen, sowie die
Bereitstellung von Ausgleichsflichen auf
Fremdgrundstlcken, gelten als Ordnungs-
maBnahmen.

AusgleichsmaBnahmen auf dem Eingriffs-
grundstiick (§ 148 Abs. 2 Satz2 BauGB)
werden im Gegensatz zu § 147 Satz 2
BauGB naturschutzrechtliche Ausgleich-
smaBnahmen auf den Grundstiicken durch-
geflhrt, auf denen die Beeintrichtigung
stattfindet, gelten diese MaBnahmen als
BaumaBnahmen.

Die Darstellung und Erlauterung von Einzel-

festlegungen wie

- Kosten- und Finanzierungsiibersicht, §
149 BauGB

- Kostenerstattungshetrége, § 154 Abs. 1
Satz 3 BauGB

- Ausgleichsbetrdge (Ablésung vor Ab-
schluss der Sanierung), § 154 Abs. 3 Satz
2 BauGB

- Ausgleichsbetrage (bzw. Anrechnungen),
§ 155 BauGB
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- Kosten und Finanzierung der Sanierungs-
maBnahme, § 156a BauGB

ist entbehrlich, da es sich hierbei um Ab-
wicklungsdetails handelt, die in Abhingig-
keit vom Umfang der SanierungsmaBnahme
beherrschbar sind und nur indirekt als
»Hiirden” bezeichnet werden kénnen.

Zusammenfassend ist abschlieBend zu
diesem Kapitel festzustellen, dass man auf
dem Weg zur Baugenehmigung in einem
Sanierungsgebiet nicht auf eine, sondern
auf viele Hiirden trifft, die bewéltigt werden
miissen, was eine besonders sorgfaltige
Vorbereitung erfordert.

Wenn Gemeinden das Instrument der stad-
tebaulichen SanierungsmaBnahmen richtig
anwenden, kdnnen Altstadtbereiche wieder
zu Schmuckstiicken werden.

Die Stadt- und Dorfsanierung kostet viel
offentliches und auch privates Geld und
erfordert groBe Anstrengungen aller Be-
teiligten, um die Sanierungsziele zu er-
reichen. =



