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Satzung zur Aufhebung der Satzung uber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes |
(Nordwestliche Altstadt) in HaBfurt

Begqrundung

A) Gesetzliche Grundlagen

Rechtsgrundlagen der Satzung zur Aufhebung der Satzung nach § 142 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes | (Nordwestliche Alt-
stadt) sind § 142 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) und Art. 23 Satz 1 der Gemeindeordnung firr den Frei-
staat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 2 Abs. 3 des Gesetzes vom
15. Mai 2018 (GVBI. S. 260).

B) Geltungsbereich der Aufhebungssatzung

Der raumliche Geltungsbereich der Aufhebungssatzung ist im Abgrenzungsplan des Stadt-
planungsbiros FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur aus Stuttgart vom 10.07.2018 das
durch eine schwarze Linie umgrenzte mit der Bezeichnung ,SANG | versehene Areal. Es
entspricht damit dem Geltungsbereich der Sanierungssatzung fir das Gebiet ,Nordwestliche
Altstadt” in der Fassung vom 29.08.1980.
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C) Grinde fir die Aufhebung der Sanierungssatzung

Die Stadt HaBfurt betreibt seit 1977 aktive Altstadtsanierung. Fachplanerisch unterstiutzt wird
sie dabei vom Stadtplanungsbiro FPZ Zeese Stadtplanung + Architektur aus Stuttgart. Die
Stadt hat inzwischen folgende Sanierungsgebiete formlich festgelegt:

- Sanierungsgebiet | ,,Nordwestliche Altstadt“ vom 29.08.1980

- Erweiterung des Sanierungsgebietes | ,Nordwestliche Altstadt* vom 27.03.1992
- Sanierungsgebiet Il ,Norddstliche Altstadt” vom 27.03.1992

- Sanierungsgebiet Il ,Bereich Unteres Tor* vom 22.12.2001 und

- Sanierungsgebiet IV ,Stdwestliche Altstadt“ vom 28.07.2010.

Die Sanierungsgebiete und damit die Rechtsstellung der davon Betroffenen (Eigentimer,
Mieter, Pachter) unterscheiden sich dabei in verschiedenen Hinsichten.

Wahrend die Sanierungsgebiete |, Erweiterung des Sanierungsgebietes | und Sanierungs-
gebiet Il unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a des Baugesetzbuches (BauGB) im sog. ,umfassenden Verfahren“ (grundsétzliche
Maoglichkeit und Pflicht der Stadt, Ausgleichsbetrdge zu erheben) festgelegt wurden, werden
die Sanierungsgebiete Ill und IV im sog. ,vereinfachten Verfahren durchgefihrt, bei denen
die Anwendung dieser Regelungen (also z. B. auch die Ausgleichsbetrdge) vom Stadtrat
ausgeschlossen wurde.

Wahrend der Stadtrat fir das Sanierungsgebiet IV aufgrund geénderter Rechtslage (§ 142
Abs. 3 Satz 3 BauGB) eine Frist von maximal 15 Jahren festgelegt hat, in der die Sanierung
durchgeflihrt und nicht Uberschritten werden soll, unterlagen die alteren Sanierungsgebiete
einer solchen Beschrankung nicht (vgl. auch § 162 Abs. 1 Satz 1 Ziffer 4 BauGB).

Eine Sanierung kann auf der anderen Seite nicht auf unendliche Zeit angeordnet werden.
Deshalb wurde im Jahr 2008 flr die Sanierungsgebiete |, Erweiterung des Sanierungsgebie-
tes | und Sanierungsgebiet |l der Stand der Sanierung betrachtet und eine Zwischenabrech-
nung mit der Regierung von Unterfranken vorgenommen. Dabei hat sich ergeben, dass von
den betroffenen Grundstlickseigentiimern keine Ausgleichsbetrdge erhoben werden, weil
sich deren H6he mit dem zu erwartenden Aufwand aufhebt bzw. sie in keinem angemesse-
nen Verhaltnis dazu stinde.

Finanziell mitgetragen wird die Altstadtsanierung durch langjéhrige Stadtebauférderung in
enger Zusammenarbeit mit der Regierung von Unterfranken. Durch die Feststellungen im
Rahmen der Zwischenabrechnung im Jahre 2008 wurden die 3 genannten Sanierungsgebie-
te aus der Stadtebauférderung entlassen. D. h., dass seitdem Vorhaben, die innerhalb dieser
Gebiete liegen, keine Stadtebauférderungsmittel mehr erhalten, wahrend insbesondere im
Sanierungsgebiet 1V die Grundstiickseigentiimer durch solche Zuschiisse unterstitzt werden
kénnen.

Die Stadtebauférderung knlpft jedoch an aktive Sanierungsgebiete an. Die drei genannten
Sanierungsgebiete sind damit seit 2008 aus den Tdpfen der Stadtebauférderung herausge-
fallen. Eine Sanierungssatzung kann auch funktionslos werden und damit ihre Rechtswir-
kungen verlieren, was in diesen Fallen teilweise zutrifft, wenn Grundstiicke zwar formell in
einem ausgewiesenen Sanierungsgebiet liegen, die Stadtebauférderung fur ihren Fall aber
nicht mehr zur Verflgung steht.

Es gibt jedoch auch in den drei genannten Sanierungsgebieten noch zahlreiche Fallgestal-
tungen, bei denen Modernisierungs- oder InstandsetzungsmaBnahmen erforderlich waren,
also noch immer Mangel und Missstande bestehen. Zudem stehen notwendige MaBnahmen
im o6ffentlichen Raum an, wie z. B. Verbesserungen der Altstadtgassen im Rahmen der Um-
setzung des Gesamtkonzepts ,Barrierefreie Altstadt. Fir all diese MaBnahmen wird eine
Forderkulisse dringend gebraucht.
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Daher ist festzustellen, dass die Sanierungsziele in den 5 férmlich festgelegten Sanierungs-
gebieten in unterschiedlichem AusmaB geférdert und erreicht wurden, aber in der gesamten
Innenstadt verteilt weiterhin die Sanierung sowohl im privaten als auch im 6ffentlichen Be-
reich erforderlich bleibt. Dem steht gegenlber, dass die Betroffenen innerhalb der Innenstadt
von HaBfurt wie oben ausgeflhrt unterschiedliche Rahmenbedingungen vorfinden.

Die Fortfihrung der Altstadtsanierung und Ausweitung auf das gesamte Innenstadt-Areal ist
daher mit dem Ziel der Beseitigung der ungleichen Voraussetzungen durch Harmonisierung
der rechtlichen Rahmenbedingungen sinnvoll und gerechtfertigt.

Diese Angleichung der Verhéltnisse wird erreicht, indem die bestehenden Sanierungsge-
bietssatzungen zunéchst aufgehoben werden. In einem Folgeschritt wird fur die bisher ge-
trennt ausgewiesenen Sanierungsgebiete eine gemeinsame Sanierungssatzung erlassen.

Das von den bisherigen 5 Sanierungsgebieten nicht erfasste Restgebiet der Innenstadt wird
bei dieser Gelegenheit zusatzlich in ein solches Gesamtgebiet und somit erstmals in ein Sa-
nierungsgebiet aufgenommen, sodass die Ungleichheiten beseitigt und allen Grundstiicken
in der gesamten Innenstadt von HaBfurt gleiche Chancen auf Stadtebauférderung und die
begleitenden sonstigen beispielsweise steuerlichen Vorteile eingerdumt werden. Auch die
Stadt HaBfurt selbst wird davon profitieren, weil 6ffentliche MaBnahmen dann in der gesam-
ten Innenstadt ebenfalls einer Stadtebauférderung zugénglich werden.

Vor einer férmlichen Festlegung als Gesamtsanierungsgebiet ,Innenstadt” ist die Aufhebung
der finf bestehenden Sanierungssatzungen erforderlich. Nach § 162 Abs. 1 Satz 1 BauGB
muss ein Sanierungsgebiet zwingend aufgehoben werden (Aufhebungspflicht), wenn

- die Sanierung durchgefiihrt ist oder

- die Sanierung sich als undurchfihrbar erweist oder

- die Sanierungsabsicht aus anderen Griinden aufgegeben wird oder

- die fUr die Durchfuhrung der Sanierung festgelegte Frist abgelaufen ist.

Diese Voraussetzungen liegen fir das Sanierungsgebiet | ,Nordwestliche Altstadt nicht oder
allenfalls teilweise vor. Der Satzungsgeber kann aber im Rahmen seiner Satzungs- und Pla-
nungshoheit auch aus anderen sachgerechten Griinden nach pflichtgeméaBem Ermessen auf
der Rechtsgrundlage von § 142 BauGB und Art. 23 Satz 1 der Gemeindeordnung (GO) eine
von ihm erlassene Sanierungsatzung wieder aufheben. Wie oben ausgefiihrt, liegen hier
solche sachgerechten Erwagungen vor.

Rechtsfolgen der Aufhebung der Sanierungssatzung:

Mit der Aufhebung der Sanierungssatzung sind im davon betroffenen Altstadtbereich die sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften des BauGB nicht mehr anwendbar. Dazu gehéren insbe-
sondere:

- die Vorschriften Uber das Vorkaufsrecht der Stadt nach § 24 Abs. 1 Ziffer 3 BauGB
- die besonderen Enteignungsvorschriften nach § 87 Abs. 3 und § 88 BauGB

- der Wegfall der Genehmigungspflicht fir Grundsticksverkdufe und Grundschuldein-
tragungen sowie die Kaufpreisprifung bei der VerauBerung von Grundstlicken zwi-
schen privaten Personen nach §§ 144 und 145 BauGB

Dagegen fuhrt die Satzungsaufhebung (da ,umfassendes Verfahren“) nach § 154 BauGB
grundsatzlich zur Entstehung der Erhebungspflicht von Ausgleichsbetragen. Wie oben dar-
gelegt, trifft dies nach im Jahre 2008 erfolgter Prifung im Falle dieses Sanierungsgebietes
nicht zu.
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Nach einer Satzungsaufhebung in diesem Bereich kdnnen keine Stadtebauférderungsmittel
mehr zur Durchfihrung von SanierungsmaBnahmen nach den Bestimmungen des Bauge-
setzbuches eingesetzt werden (qgilt aber ja bereits seit 2008).

Die besonderen steuerlichen Abschreibungsmaéglichkeiten bei der Modernisierung von Ge-
bauden in Sanierungsgebieten bestehen dann ebenfalls nicht mehr.

Der in den Grundblchern im Grundbuchamt eingetragene Sanierungsvermerk wird mit Auf-

hebung der Satzung bei jedem Grundstlick im Geltungsbereich der Aufhebungssatzung wie-
der geldscht.

Sicherung der Sanierungsergebnisse:

Im Hinblick auf die erheblichen Aufwendungen flr die Durchfuhrung einer stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme ist im Regelfall geboten, die Sanierungsergebnisse auch flr die Zeit
nach Aufhebung der Sanierungssatzung rechtlich zu sichern, soweit dies nicht schon ge-
schehen ist. Als rechtliche Sicherungsinstrumente kommen dem Grunde nach in Betracht:

« die Aufstellung, Anderung und Ergénzung von Bebauungsplénen
« der Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB
« der Erlass von 6rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung

Fir das Satzungsaufhebungsgebiet hat die Stadt bereits den Bebauungsplan fir das Sanie-
rungsgebiet | ,Nordwestliche Altstadt” erlassen und es gilt dort fir Bauvorhaben die Gestal-
tungssatzung der Stadt HaBfurt.

Die Aufhebungssatzung ist der Aufsichtsbehérde anzuzeigen und ortsiblich bekannt zu ma-
chen. Mit der ortstblichen Bekanntmachung wird die Satzung rechtsverbindlich.

Aus Grlinden einer nachhaltigen Stadtplanung wird die Sanierungssatzung fir das Sanie-
rungsgebiet | ,Nordwestliche Altstadt® vom 29.08.1980 aufgehoben, da der Stadtrat beab-
sichtigt, unmittelbar im Nachgang dazu ein Sanierungsgebiet fir die gesamte Innenstadt
férmlich festzulegen, damit die o. g. fir den Fall der Satzungsaufhebung dargestellten
Rechtsfolgen fir die Neuausweisung wieder in Kraft treten.

Fir die Aufhebung der Satzung ist das gleiche Verwaltungsverfahren durchzufihren wie fir
deren Erlass. Daher wird eine Betroffenenbeteiligung (§ 137 BauGB) und die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange (§ 139 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB) durchgeflhrt.

Die Betroffenen sind durch eine ,Innenstadt“-Birgerversammlung am 30.07.2018 informiert
und erhalten damit Gelegenheit, sich am geplanten Aufhebungsverfahren zu beteiligen. Als
Erganzung dazu gilt die 6ffentliche Auslegung in der Zeit vom 02.08.2018 bis 03.09.2018.

Nachhaltigkeitsprifung: unter den geprliften Rahmenbedingungen ist die Aufhebung der
Sanierungssatzung nachhaltig. Sie entspricht dem Leitbild und den Leitlinien der Lokalen
Agenda 21 vom 05.11.2001.

HaBfurt, den 10.07.2018 HaBfurt, den 10.07.2018
Werner Barth
Erster Burgermeister Stadtplanungsreferent

Stadt HaBfurt Stadt HaBfurt —Stabsstelle Stadtplanung-



