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Beantwortung der Anfrage der CDU-Fraktion vom 04.12.2017

Zu TOP 10 der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses am
06.12.2017:

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes (Vorlage 2017/137)

Frage 1: Welche Folgen ergeben sich aufgrund des § 144 BauGB innerhalb des beab-
sichtigten Sanierungsgebietes fir die Eigentimer oder Nutzer innerhalb dieses Gebie-
tes?

Antwort: Fur folgende Vorhaben ist nach 8144 BauGB innerhalb eines Sanierungsgebietes
eine Genehmigung erforderlich_(Genehmigungsvorbehalt):
- VeraulRerung eines Grundstickes sowie die Bestellung und VerduRerung eines Erb-
baurechtes
- BaumaRnahmen, d.h. Errichten, Anderungen und Abriss von Gebauden, sowie Nut-
zungsanderungen des Gebaudes oder Grundstiickes und Werbeanlagen, wertstei-
gernde Mafinahmen (Modernisierung) und sonstige wesentliche Mal3nahmen, auch
dann, wenn sie bauordnungsrechtlich nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder an-
zeigepflichtig sind
- schuldrechtliche Vertragsverhaltnisse tiber den Gebrauch oder die Nutzung des
Grundstickes, Gebaudes, Gebaudeteils auf bestimmte Zeit fir mehr als ein Jahr, z.B.
gewerbliche Mietvertrage; jedoch keine unbefristeten Wohnungsmietvertrage
- Belastung des Grundstiickes mit Hypotheken, Grundschulden, Grunddienstbarkeiten,
beschréankten personlichen Dienstbarkeiten oder Vorkaufsrechten
- Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast
- Teilung des Grundstiickes

Die Verwaltung prift im Zuge des Genehmigungsverfahrens, ob das Vorhaben den Zielen
und Zwecken der Sanierung bzw. dem Innenstadtkonzept entspricht. Die Genehmigung kann
nur versagt werden, wenn Grund zur Annahme besteht, dass das Vorhaben die Sanierung
unmaglich macht oder wesentlich erschwert.

In Folge des Genehmigungsvorbehaltes erfolgt eine Eintragung eines Sanierungsvermerkes
in das Grundbuch bei allen Grundstiicken innerhalb des Sanierungsgebietes. Dieser Ver-
merk hat lediglich informativen Charakter und soll darauf hinweisen, dass die besonderen
sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorschriften der 88 144, 145 BauGB Anwendung fin-
den. Die Rangfolge der Grundpfandrechte im Grundbuch andert sich dadurch nicht. Der
Vermerk hat also keine Auswirkungen auf die Kreditwirdigkeit der Eigentimer.

Der Sanierungsvermerk wird nach Aufhebung der Sanierungssatzung automatisch geloscht.
Dem Eigentimer entstehen keine Kosten.

Eine weitere Folge, die sich aus der Festlegung eines Sanierungsgebietes fur die Eigenti-
mer ergibt, ist die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen durch die Stadt (8154 BauGB). Infolge
dessen werden die Grundstiickeigentiimer jedoch von ErschlieRungsbeitrédgen befreit.

Der Ausgleichsbetrag berechnet sich aus der GrundstticksgroRe und dem Wert der sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerung. Er entspricht der Differenz zwischen ,Anfangswert"
und ,Endwert“. Der Anfangswert bezeichnet den Bodenwert, der sich ohne die Sanierung
des Gebietes entwickelt hatte. Der Endwert enthalt hingegen die Bodenwertsteigerung, die
durch die Sanierungsmaf3nahme entstanden ist.
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Frage 2: Sollten beispielhaft die Beschrankungen des § 144 BauGB einschlagig sein
und die Eigentimer bzw. Nutzer belasten, ist dann ggf. beabsichtigt, die 0.g. Geneh-
migungen bereits vorab fir alle Eigentimer férmlich zu erteilen, so dass sich keine
negativen Auswirkungen ergeben?

Antwort: Eine Vorab-Erteilung von Genehmigungen ist nicht vorgesehen und auch nicht
sinnvoll. Der Genehmigungsvorbehalt dient dazu, der Stadt einen Uberblick tiber die Vor-
gange innerhalb des Sanierungsgebietes zu schaffen und ggf. eingreifen zu kénnen, falls
Vorhaben den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen sollten. Antrdge und Ge-
nehmigungen mussen sich immer auf ein konkretes Vorhaben beziehen. Die Erteilung von
~Blanko“-Genehmigungen ist nicht zul&ssig.

Frage 3: Welche Auswirkungen hat das Sanierungsgebiet auf nicht férderungsfahige
Vorhaben, wie
a. das Vorhaben, unter dem Stormarnplatz eine Tiefgarage zu errichten?

Antwort: Das Vorhaben wurde im Verkehrskonzept im Rahmen der Vorbereitenden Unter-
suchungen erarbeitet und im Innenstadtkonzept als (nicht férderfahige) MaRnahme der Stadt
mitaufgefthrt. Fir den Bau einer Tiefgarage unter dem Stormarnplatz kann daher eine sanie-
rungsrechtliche Genehmigung in Aussicht gestellt werden.

b. das Vorhaben, feste Duschen und Umkleiderdume fir die Sportplatze auf dem
Stormarnplatz zu errichten?

Antwort: Fur den westlichen Teil des Stormarnplatzes sieht das Innenstadtkonzept keine
Malnahmen vor. Die Umkleiderdume stehen den Zielen und Zwecken der Sanierung also
nicht entgegen und konnten sanierungsrechtlich genehmigt werden. Der Bebauungsplan Nr.
80A sieht zudem ein Baufenster auf der Sportflache fir Umkleiderdume an der Stormarn-
stralRe vor (Nutzungsart: Sport- und Spielanlagen).

c. das Vorhaben, das Parkhaus Lokschuppen aufzustocken?

Antwort: Das Innenstadtkonzept sieht die Umgestaltung der StraRenraume am Bahnhof und
ZOB sowie den Neubau eines Fahrradparkhauses am Bahnhof als Malinahmen vor. Der
Lokschuppen befindet sich innerhalb des Wettbewerbsgebietes, das fur die Umgestaltung
ausgelobt werden soll. Aus sanierungsrechtlicher Sicht bestehen gegen die Aufstockung
daher keine Bedenken.

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht wird es zunachst erforderlich sein, einen Bebauungsplan
aufzustellen.

Frage 4: Welche MalRnahmen sind nach Durchflihrung auf den Blrger umlagefahig?

Antwort: Wie bereits in der Antwort zu Frage 1 erlautert, werden am Ende der Sanierung
Ausgleichbetrage erhoben, die der Steigerung des Bodenwertes durch die Sanierung ent-
sprechen. Bei der Hohe der Ausgleichbetrédge spielt u.a. eine Rolle, ob sich Grundstiicks-
merkmale, Lagemerkmale, Verkehrsanbindung / Stellplatze, Umgebung oder Umwelteinflls-
se/Storfaktoren verbessert haben. Die Kostenumlegung von einzelnen MafRhahmen auf die
Grundstuickseigentimer, wie dies bei ErschlieBungsbeitrdgen der Fall ist, erfolgt nicht. Die
Kosten werden zu je einem Drittel von Bund, Land und Stadt getragen.
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Frage 5: Muss zwingend ein Sanierungsgebiert nach8 142 BauGB geschaffen werden?
Wenn ja, aus welcher Vorschrift ergibt sich dies?

Antwort: Die Stadtebauforderrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein sehen als Férdervo-
raussetzung die Einrichtung eines Erhaltungsgebietes, eines Sanierungsgebietes im verein-
fachten Verfahren oder eines Sanierungsgebietes im umfassenden Verfahren vor.

Die Verfahrenswahl wurde im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen geprift und ab-
gewogen (siehe Kap. 9 der VU) mit dem Ergebnis, dass angesichts der notwendigen Investi-
tionen im oOffentlichen Raum sowie des punktuellen Umstrukturierungsbedarfs von offentli-
chen und privaten Grundstiicken der Einsatz des sanierungsrechtlichen Instrumentariums
erforderlich und zweckmafig ist.

Diesem stehen die privaten Belange teilweise entgegen, da Grundstiickseigentiimer in ihren
Eigentumsrechten eingeschrankt werden. Durch den Einsatz von Stadtebauférderungsmit-
teln sowie die steuerrechtlichen Abschreibungsmdglichkeiten gem. § 7h Einkommenssteuer-
gesetz (EStG) werden jedoch finanzielle Anreize gesetzt, die dieser Rechtsbeschrankung
entgegenstehen. In Einzelfallen kann tber einen Harteausgleich angemessen reagiert wer-
den.

Die dem Gemeinwohl dienende Entwicklung der Innenstadt soll deshalb Vorrang haben.

Frage 6: Wenn ein Sanierungsgebiet gemaR§ 142 BauGB nicht zwingend erforderlich
ist, welche Alternativen gibt es?

Antwort:

Wie bereits in der Antwort zu Frage 5 erwahnt, kommt fur die Stadtebauférderung die Fest-
setzung eines Erhaltungsgebietes oder eines vereinfachten Sanierungsgebietes in Frage.
Ziel der Festsetzung eines Erhaltungsgebiets ist es, (wie der Name schon sagt) die stadte-
bauliche Eigenart eines Gebietes zu erhalten (§ 172 BauGB).

Aus dem Innenstadtkonzept ergeben sich jedoch Umstrukturierungsmaf3nahmen, die in ei-
nem Erhaltungsgebiet nicht umsetzbar waren. Die stadtebauliche Sanierung nach den 88
136 ff. BauGB hingegen umfasst Mal3nahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadte-
baulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Daher ergibt sich die
Notwendigkeit der Festlegung eines Sanierungsgebietes im umfassenden Verfahren.

Ein vereinfachtes Sanierungsverfahren ohne Grundbucheintragung wird ebenfalls ausge-
schlossen, da hier auf die Anwohner durch die geplanten ErschlieBungsmaflinahmen héhere
Kosten durch ErschlieBungsbeitrage zukommen wiirden als durch Ausgleichsbetrage.

Frage 7: Sollte die Schaffung eines Sanierungsgebietes gem. § 142 BauGB zwingend
sein, so ergeben sich nachfolgende Prifauftrage.

a) Konnen unbeteiligte (ggf. auch an die Mallnahme angrenzende) Flachen aus dem
Gebiet herausgenommen, dass Gebiet also erheblich verkleinert bzw. feingliedriger
werden?

Antwort: Nach § 142 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sa-
nierung zweckmanig durchfuhren lasst. Einzelne Grundstiicke, die von der Sanierung nicht
betroffen werden, kénnen aus dem Gebiet ganz oder teilweise ausgenommen werden.

Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen wurde die Gebietsabgrenzung untersucht und
mehrfach diskutiert (BPA am 04.05.2016, 06.07.2016 und 19.07.2017). Sowohl in der nordli-
chen und sidlichen Innenstadt als auch im Bahnhofsbereich liegen Substanzschwachen vor.
Der mittlere Bereich der Innenstadt weist weniger Schwéachen auf, allerdings soll dieser Be-
reich aufgrund seiner Lage mit in das Sanierungsgebiet einbezogen werden. Insbesondere
deshalb, weil die Verbindung Rondeel — Schloss gestarkt werden soll.



unsere erste Veranstaltung fiir die stadte-
bauliche Gesamtmafinahme

. »Ahrensburger Innenstadt/Schlossbereich®
wurde zahlreich besucht. Dartiber habe
ich mich sehr gefreut, denn

wenn wir gemeimsam an Verdnderungen
arbeiten, entsprechen die Ergebnisse
auch gemeinsamen Zielen.

Die Zusammenarbeit zwischen den
Bewohnern, der Kommunalpolitik und
der Verwaltung ist die Grundlage fiir ein
erfolgreiches Ergebnis.

In diesem Informationsfaltblatt berichte ich tiber die

gesetzlichen Rahmenbedingungen der Sanierung.

Um den Sanierungsbedarf zu ermitteln, werden vom Gesetz-
geber ,vorbereitende Untersuchungen® gefordert, die Miss-
stinde und dringende Verbesserungen fiir das Quartier
»Ahrensburger Innenstadt/Schlossbereich® beschreiben.

Auf Basis der vorbereitenden Untersuchungen werden
Entwicklungsziele formuliert, die wiederum die Grund-
lage fiir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet bilden. Diese
Schritte sind inzwischen abgeschlossen. Fiir die Grundstiicks-
und Gebdudeeigentiimer im Sanierungsgebiet ergeben sich
Vorteile (s. Riickseite), aber auch gesetzliche Vorgaben, die es
zu beachten gilt.

Mit dieser Broschiire habe ich alles Wesentliche zusammen-
gefasst. Detaillierte Informationen zur Sanierungssatzung, zum
Geltungsbereich, zu den vorliegenden Untersuchungen und
zum Antragsformular der sanierungsrechtlichen Genehmigung
nach § 144 Baugesetzbuch finden Sie im Internet unter:

www. ahrensburg.de (Pfad: Bauen & Umwelt|Stadtplanung|
Stadtebauférderung Innenstadtkonzept).

Wenn Sie weitergehende Informationen wiinschen, stehen
Thnen die auf der Riickseite genannten Ansprechpartner zur
Seite.

Michael Sarach
Biirgermeister

Das Forderprogramm
»Stadtebaulicher Denkmalschutz®

Am 18. 07. 2014 wurden die vorbereitenden Untersuchungen
(VU) fiir das Sanierungsgebiet ,Ahrensburger Innenstadt/
Schlossbereich® eingeleitet. Als Zeitpunkt fiir die formliche Fest-
legung ist der Anfang des Jahres 2018 anvisiert.

Mit der VU wurde das Gebiet in das Bund-Lander-Programm
»Stadtebaulicher Denkmalschutz® aufgenommen. Das Stadte-
bauforderprogramm ,,Stadtebaulicher Denkmalschutz® zielt
nicht nur auf den Erhalt einzelner historischer Gebaude,
sondern ganze Straflenziige, Plitze, historische Stadtkerne
oder Stadtquartiere ab. Aufgabe des Stadtebaulichen Denkmal-
schutzes ist es, diese historischen Ensembles mit ihrem
besonderen Charakter in ihrer Gesamtheit zu erhalten.

Einzigartig fiir Schleswig-Holstein ist der barocke Stadt-
grundriss der Ahrensburger Innenstadt. Im Stadtbild ist dies
am Rondeel mit seinen daraufhin zulaufenden ,drei Strahlen®
(Hamburger Strafle, Hagener Allee und Manhagener Allee),
der Anlage der Groflen Strafle und des Ahrensburger Schloss-
ensembles zu erkennen.

Aufgrund des stetigen Wachstums in der Vergangenheit finden
sich heute viele jiingere Gebaude der letzten Jahrzehnte in der
Innenstadt. Gleichzeitig gibt es denkmalgeschiitzte Gebéude,
deren dlteste aus dem dorflichen Ahrensburg des 16. Jahrhuderts
stammen. Diesen Bestand gilt es zu erhalten.

Der Schwerpunkt der Stadtebauforderung in Ahrensburg liegt
auf der Sanierung, Modernisierung und Aufwertung des 6ffent-
lichen Raumes sowie oOffentlicher Gebdude. Beispiele hierfiir
sind die Sanierung des Rathauses und die der Hamburger Straf3e.
Anhand des stddtebaulichen Zielkonzeptes sollen ins-
besondere  Freirdume  gestaltet, innerstadtische  Réu-
me mit einander verbunden, Loésungen fiir den ru-
henden Verkehr gefunden und das Stadtbild weiter
qualifiziert werden. Um dies zugewihrleisten ist eine
Sanierung im umfassenden Verfahren erforderlich.

Liebe Mitbiirgerinnen
und Mitbiirger,

Das Sanierungsgebiet

Die folgende Karte zeigt die Grenze des Sanierungsgebietes.
Aus der Durchfithrung der Sanierung ,,Ahrensburger Innen-
stadt/Schlossbereich® ergeben sich fiir die Eigentiimer

Rechte und Pflichten beziiglich ihres Eigentums, die wir
nachfolgend erldutern.

Abb. Abgrenzung Sanierungsgebiet ,, Ahrensburger Innenstadt/Schlossbereich*
Quelle: Stadt Ahrensburg 2017



Das Sanierungsverfahren/
Der Sanierungsvermerk

Gemifl der Sanierungssatzung wird die Sanierung im
umfassenden Verfahren durchgefithrt. Hierbei finden die
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften des Bau-
gesetzbuches(BauGB) §§ 136 - 164 Anwendung. Zur
Sicherung der Sanierungsziele wird durch das Grund-
buchamt ein Sanierungsvermerk in das Grundbuch der
Grundstiicke innerhalb des Sanierungsgebietes einge-
tragen. Mit diesem Sanierungsvermerk wird kenntlich
gemacht, dass das Grundstiick in einem foérmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet liegt und dass die Bestimmun-
gen des Baugesetzbuches (BauGB) - und hier das besondere
Stadtebaurecht geméfd §§ 136 ff BauGB - zu beachten sind.
Der Sanierungsvermerk hat nur hinweisenden Charakter. Er
belastet das Grundstiick nicht und wird nach Abschluss des
Sanierungsverfahrens wieder geloscht, ohne dass dem Eigen-
tiimer Kosten entstehen.

Was habe ich in einem Sanierungsgebiet
zu beachten?

Die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet und die
Eintragung des Sanierungsvermerkes bietet den Eigen-
timern Vorteile und Schutz, aber auch Verpflichtun-
gen. Dies sind insbesondere die Auskunftspflicht und die
Genehmigungspflicht.

Auskunftspflicht

Wihrend der Vorbereitung und Durchfithrung der
Sanierung besteht fiir Eigentiimer, Mieter, Piachter und
sonstige Beteiligte gegeniiber der Gemeinde oder dem
Sanierungstrager eine Auskunftspflicht. D. h. die
betroffenen Biirger miissen der Gemeinde oder dem
Sanierungstrager alle Auskiinfte erteilen, die diese fiir die
Vorbereitung und Durchfithrung der Sanierungsmafinahme
benétigen.

Genehmigungspflicht

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet unterliegen
bestimmte Rechtsgeschifte, Vorhaben bzw. Mafinahmen der
Genehmigungspflicht entsprechend den §§ 144/145 des
Baugesetzbuches.

Eigentiimer miissen eine Genehmigung bei der
Gemeinde einholen, wenn sie z. B.:

o ihr Grundstiick verkaufen, teilen oder ein Erbbau-
recht bestellen wollen,

o eine Hypothek aufnehmen wollen,

o einen Miet- oder Pachtvertrag auf bestimmte Zeit von
mehr als einem Jahr abschlieflen wollen,

o ein Gebiaude errichten wollen,

« an bestehenden Gebduden Instandsetzungen und
Modernisierungen vornehmen wollen, die den Wert
wesentlich steigern oder die Fassade verandern.

Welche Vorteile ergeben sich durch
das Sanierungsgebiet?

Durch die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes und
den Einsatz von Stiddtebauférderungsmitteln koénnen im

Sanierungsgebiet  verschiedene bauliche wund struk-
turelle Mafinahmen finanziell gefordert werden. Da-
bei kommen sowohl stadtplanerische Mafinahmen,-

Mafinahmen des Hoch- und Tiefbaus, als auch private
Modernisierungsmafinahmen an erhaltenswerten Gebduden
in Betracht. Voraussetzung fiir die Gewahrung von Zuschiissen
oder steuerlicher Vorteile ist immer der Abschluss eines
Modernisierungsvertrages zwischen der Stadt bzw. dem
Sanierungstrager und dem Eigentiimer vor Beginn der
Mafinahme.

Wenn Sie eine Maflnahme im Sanierungsgebiet pla-
nen, informieren Sie sich (bitte unbedingt vor Beginn)
bei der Stadt, ob eine finanzielle Fordermoglichkeit be-
steht. Bereits begonnene Mafinahmen konnen nachtrag-
lich nicht mehr geférdert werden. Ein Rechtsanspruch auf
Forderung besteht nicht!

Gibt es steuerliche Vorteile
im Sanierungsgebiet?

Nach den §§ 7h, 10f und 1la des Einkommenssteuer-
gesetzes konnen bestimmte Herstellungs- und Anschaffungs-
kosten sowie erhaltende und gestaltende Aufwendungen an
Gebduden in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten
erhoht steuerlich abgesetzt werden. Nur auf der Grund-
lage eines Modernisierungsvertrages kann Ihnen eine
Bescheinigung im Sinne des § 7h EstG ausgestellt werden.
Ich empfehle Thnen daher ausdriicklich, einen Steuerberater
zu Rate zu ziehen.

Diese Hinweise sind als allgemeine Informationen zu
verstehen. Eine Gewidhr auf Vollstindigkeit und Richtig-
keit im steuerrechtlichen Sinne kann nicht @ibernommen
werden.

Kontakt

Kay Renner

Telefon: 04102 77242

Fax: 04102 77167

E-Mail oder Kontaktformular

Anja Schwarz

Telefon: 04102 77 229

Fax: 04102 77 167

E-Mail oder Kontaktformular

Formulare/Dokumente

Antrag auf sanierungsrechtliche Genehmigung
URL: [folgt, Internetauftritt der Stadt]

Kartengrundlage: Geltungsbereich Sanierungsgebiet
»Ahrensburger Innenstadt/Schlossbereich
URL: [folgt, Internetauftritt der Stadt]



