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1. Einleitung

Gut funktionierende Innenstidte und Stadtteile sind gerade fiir die gewerbliche Wirtschaft ein wichtiger
Standortfaktor. Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen spielen in diesem Zusammenhang in Deutsch-
land eine nicht zu vernachlissigende Rolle. Alleine im Jahr 2015 hat der Bund Stddtebauférderungsmit-
tel in Héhe von 650 Mio. € zur Verfiigung gestellt, auf Schleswig-Holstein entfallen hiervon gut 16
Mio. €. Diese werden in der Regel in gleicher Hohe durch Landesmittel sowie durch Mittel der Kommu-
nen erganzt.

Diese Mittel werden beispielsweise in Sanierungsgebieten eingesetzt, die als rechtliches Instrument eine
besondere Gebietskulisse schaffen, um eine ziigige Durchfiihrung von MaBnahmen zu erméglichen. Das
allgemeine Ziel eines Sanierungsgebietes, ndmlich die Verbesserung der Lebens- und Arbeitsverhéltnisse
in einem Stadtgebiet, ist iiberaus begriiBenswert. Es ergeben sich in einem Sanierungsverfahren jedoch
auch Besonderheiten fiir die gewerbliche Wirtschaft, auf die die IHK in Form dieses Leitfadens hinwei-
sen mochten.

Relevanz fiir die gewerbliche Wirtschaft

Die Belange der gewerblichen Wirtschaft sind in vielféltiger, positiver wie negativer Weise durch die
Vorbereitung und Implementierung eines Sanierungsgebietes beriihrt. Unternehmen sind nicht selten
Eigentiimer der Grundstiicke und Gebdude ihres Betriebs. Aber auch als Mieter von Gewerbeimmobilien
konnen unternehmerische Interessen durch ein Sanierungsvorhaben beriihrt sein.

Bereits wihrend der Vorbereitenden Untersuchung wird den Kommunen die Méglichkeit eingerdumt,
weitreichende Daten zu erheben. Zudem werden die Vermietung von Ladenlokalen, der Verkauf von
Grundstiicken und Ahnliches deutlich stirker reglementiert als dies auBerhalb eines Sanierungsgebietes
der Fall ist. Es kann notig werden, dass der Standort eines Unternehmens umgelegt wird, es besteht ein
Vorkaufsrecht der Gemeinde bei allen VerduBerungsgeschiften sowie gegebenenfalls die Moglichkeit der
Enteignung. Am férmlichen Abschluss eines Sanierungsgebietes stehen in der Regel die zu entrichten-
den Ausgleichsbetrdge in zum Teil nicht zu vernachlissigender Hohe. Vor allem in innerstdadtischen
Lagen sind Unternehmen nicht zuletzt wahrend der Phase von OrdnungsmaBnahmen, also den Bauvor-
haben im offentlichen Raum, betroffen, etwa indem Kundenstrome durch Baustellen fiir einige Zeit
unterbrochen werden.

Dariiber hinaus bieten Sanierungsgebiete aber auch die Chance, sich aktiv in die Gestaltung seiner di-
rekten Umgebung einzubringen, Verbesserungsvorschlige zu unterbreiten und im Rahmen eines Verfii-
gungsfonds selbstindig Projekte zu verwirklichen. Zudem besteht mitunter die Moéglichkeit zur Forde-
rung von eigenen Sanierungsleistungen.

Angesprochen sind vor allem die Immobilienwirtschaft, Unternehmer, die in ihrem Eigentum ein Ge-
werbe betreiben und die im Sanierungsgebiet ansdssigen, mietenden Unternehmen wie beispielsweise
der Handel und andere Dienstleistungsunternehmen.

Neben Sanierungsgebieten gibt es weitere rechtliche Rahmenbedingungen, die als Gebietskulisse fiir eine
Forderung aus Stiadtebauforderungsmitteln dienen kénnen. Solche Gebiete konnen stidtebauliche Ent-
wicklungsmaBnahmen, Stadtumbaugebiete und Gebiete der ,Sozialen Stadt“ sein. Da fiir alle Stidte-
bauférderungsprogramme aber stets auch das Sanierungsgebiet als eine der moéglichen Gebietskulissen
gilt, dieses Instrument sehr hiufig genutzt wird und die umfangreichsten Eingriffsrechte von Seiten der
Kommune schafft, wird diese Broschiire die Sanierungsgebiete betrachten. Die anderen Gebietstypen
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sind in ihrer Auspragung zum einen dhnlich, haben zum anderen nicht entsprechend groBe Auswirkun-
gen und konnen daher implizit mitgedacht werden.

Rechtliche Grundlagen

¢ Auf Bundesebene:

e das sogenannte ,besondere Stidtebaurecht®, das in den §§ 136-164b des Baugesetzbu-
ches (BauGB) geregelt ist
¢ die Verwaltungsvereinbarung Stidtebauforderung des jeweiligen Jahres

e Fiir Schleswig-Holstein:

e die Stidtebauforderungsrichtlinie des Landes in der Fassung von 2015

¢ Auf kommunaler Ebene:

e Satzungen und entsprechende Planwerke zur jeweiligen konkreten MaBnahme
(vgl. Kap. 5.2 — Gesetzesgrundlagen)

Fiir die Durchfiihrung von MaBnahmen im Rahmen der Stiddtebauférderung ist die Gemeinde
gesamtverantwortlich. Sie kann sich allerdings eines gewerblichen Sanierungstrigers bedienen, der
wesentliche Aufgaben fiir sie tibernimmt. (§ 157 BauGB)

Programme der Stadtebauforderung

Gegenwartig werden in Schleswig-Holstein folgende Stadtebauférderungsprogramme genutzt:

¢ Soziale Stadt

e Stadtumbau West

e Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

e Stidtebaulicher Denkmalschutz West
¢ Kleinere Stadte und Gemeinden

Das seit 1971 laufende Programm ,Sanierung und Entwicklung“ wird seit 2013 nicht mehr aufgelegt.

Ziele der Sanierung
Das allgemeine Ziel einer Sanierung ist in § 136 BauGB festgeschrieben:

»Stidtebauliche SanierungsmaBnahmen sind MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stdidtebau-
licher Missstinde wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.“

Missstinde

e liegen vor, wenn ein Gebiet den ,gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen® nicht mehr gerecht
wird oder in seiner riumlichen Funktionsfihigkeit beeintrachtigt ist, also nicht mehr in der Form
genutzt werden kann, wie es eigentlich moglich sein sollte.

e sind stddtebauliche Mingel zum Beispiel hinsichtlich der baulichen Beschaffenheit eines Gebietes,
seiner Belichtung und Durchliiftung, der Zuginglichkeit der Grundstiicke, von Immissionsbelastun-
gen und Fehlnutzungen usw. Dariiber hinaus ist die Situation in Bezug auf den flieBenden und ru-
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henden Verkehr zu betrachten sowie wirtschaftliche Faktoren und die vorhandene 6ffentliche Infra-

struktur.

Es ist ausdriickliches Ziel neben stadtebaulichen und sozialen Faktoren auch die wirtschaftliche Struktur
in einem Stadtquartier oder Ortsteil zu verbessern.

Ubersicht iiber Verlauf und Dauer eines Sanierungsgebietes

Schritte im Sanierungs-

Moglichkeiten unternehmerischen Engage-

verfahren Zeitstrahl ments in dieser Phase Seite(n)
* Einbringen in den Erorterungsveranstaltun-
gen
Vorbereitende Untersu- 1 Jahr e Unterbreitung von Vorschlidgen gegeniiber S
chung (mind.) der Gemeinde bzw. dem Sanierungstriger im S. e
Rahmen der Friihzeitigen Erorterung ’
e Darstellen von Spezifika, die Ihr Unterneh-
men betreffen
e Die [HK ist Trager 6ffentlicher Belange und
. daher zu Stellungnahmen in den férmlichen
Verabschiedung der Sa-
. ) Verfahren aufgerufen S.7
nierungssatzung * Bei Fragen oder Hinweisen wenden Sie sich
gerne an uns
bi e Priifen Sie, ob Ihre Immobilie als sanie-
18 zu rungsbedrftig gilt und Sie ein Sanierungs-
15 Jahre .
ansinnen haben
Durchfiihrung der MaB3- * Klédrung einer Forderbarkeit mit der Gemein- S, il
nahme de bzw. dem Sanierungstrager S. 1;3
* evt. vorzeitigen, festen Ablosebetrag priifen ’
o ggf. Engagement in einem Verfiigungsfonds
und ggf. . i . .
14 mit Aktionsgemeinschaft als privat-
anger offentliche Kooperation priifen
Abschluss des Sanie-
rungsgeblet.es e Priifen der Ausgleichshetriige 5. 11
und Ausgleichsbetrag S. 18-20
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2. Das stadtebauliche Sanierungsverfahren

MaBnahmen im Rahmen eines Sanierungsgebietes durchlaufen in der Regel folgendes Verfahren:

die Vorbereitende Untersuchung

die Verabschiedung einer Sanierungssatzung

die Durchfithrung der geplanten EinzelmaBnahmen

die Aufhebung der Satzung nach Abschluss der GesamtmaBnahme
die Berechnung der Ausgleichsbetrige

1ok W

Im Folgenden wird dargestellt, in welchem Zusammenhang die verschiedenen Verfahrensschritte einen
Einfluss auf Ihr unternehmerisches Handeln haben kénnen.

2.1 Die Vorbereitende Untersuchung und die Sanierungssatzung
Die Vorbereitende Untersuchung

Im Vorfeld einer stidtebaulichen SanierungsmaBnahme liegt der Verdacht auf die Sanierungsnotwen-
digkeit eines bestimmten Stadtgebietes oder Ortsteils. Um diesen Verdacht zu erhirten, sieht der Gesetz-
geber die Vorbereitende Untersuchung (kurz: VU) mit dem Ziel vor, soziale, strukturelle und stidtebauli-
che Missstinde zu konkretisieren und eine Grundlage fiir die spiteren MaBnahmen zu schaffen. (§ 141
BauGB)

Eine VU sollte im Allgemeinen nicht wesentlich ldnger als ein Jahr dauern.

Im Verlauf der VU ist fiir Sie von Bedeutung, dass

e personen- und objektbezogene Daten erhoben werden kénnen, fiir die Sie als Eigentlimer oder Mie-
ter auskunftspflichtig sind.

¢ Bauantrige fiir eine Neubebauung, Nutzungsinderungen oder Abtragungen auf ein Jahr zuriickge-
stellt werden kénnen, was bedingt, dass eine VU in der Regel nicht wesentlich linger dauert.

e ihr Grundstiick nicht unbedingt in das Sanierungsgebiet mit einbezogen wird, obwohl es im VU-
Gebiet lag, da die beiden Gebiete nicht identisch sein miissen.

e die Betroffenen bereits in dieser Phase im Rahmen einer friihzeitigen Erdrterung mit einbezogen
werden sollen. Hierdurch sollen die Anrainer zur Mitarbeit motiviert sowie Abwagungsmaterial ge-
wonnen werden. (§ 137 BauGB)

Unter anderem aus den Erkenntnissen der VU muss ein sogenanntes integriertes Stadtentwicklungskon-
zept (ISEK) erstellt werden. Dies ist Voraussetzung fiir die Beantragung von Stidtebauforderungsmitteln.
Diesem kann klar entnommen werden, in welche Richtung die Entwicklungen im Sanierungsgebiet ge-
hen werden.

TIPP: Es bietet sich Thnen hier friithzeitig die Moglichkeit auf die spitere inhaltliche Ausgestaltung eines
Sanierungsgebietes Einfluss zu nehmen. Sollten Sie diesbeziiglich Fragen oder Hinweise haben, kommen
Sie gerne auf uns zu.
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Die Sanierungssatzung

Durch eine Satzung wird nach Abschluss der VU ein Sanierungsgebiet formlich festgelegt. Hierfiir stellt
die Feststellung stidtebaulicher Missstinde im Rahmen der VU, die durch die SanierungsmaBnahmen
behoben werden sollen, die Voraussetzung dar.

Eine Sanierungssatzung

e wird durch die entsprechenden kommunalen Gremien verabschiedet und in ortsiiblicher Weise be-
kannt gemacht. ( § 143 Abs. 1 BauGB)
* legt explizit das Gebiet, die Dauer (bis zu 15 Jahre, danach bedarf es eines neuen Beschlusses) und
die Art des Sanierungsverfahrens fest:
e das , allgemeine Verfahren“ , das in aller Regel rechtlich verpflichtend anzuwendenden
ist
e das ,vereinfachte Verfahren”, wodurch die Ausgleichsbetrige entfallen sowie gegebe-
nenfalls der Genehmigungsvorbehalt entfallen kénnen. (vgl. Kap. 2.2 und Kap. 4)

¢ hat zur Folge, dass dem Grundbuchamt die betreffenden Grundstiicke mitgeteilt werden, die dort in
Abteilung II des Grundbuchs mit einem Sanierungsvermerk versehen werden. Hierdurch wird IThr
Grundstiick als einem Sanierungsgebiet zugehorig gekennzeichnet und unterliegt den entsprechen-
den Einschrinkungen, wie beispielsweise Genehmigungsvorbehalten.

¢ legt nicht die Details der SanierungsmaBnahmen fest. Diese ergeben sich zum Beispiel aus der VU
und werden in anderen Planwerken, zum Beispiel in einen Rahmenplan zur stidtebaulichen Sanie-
rung, konkretisiert.

TIPP: Industrie- und Handelskammern sind Tréger offentlicher Belange und somit in die férmlichen
Verfahren der Kommunen durch die Moglichkeit zur Stellungnahme eingebunden. Fragen und Anmer-
kungen zum Beispiel zu Sanierungssatzungen nehmen wir gerne entgegen.

2.2 Die Durchfiihrung der Sanierung

Eine Grundintention der gesetzlichen Rahmenbedingungen in einem Sanierungsgebiet ist die schnelle,
zweckdienliche und zielorientierte Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen. Dazu hat der Gesetzgeber
den Kommunen umfingliche Rechte eingerdumt. Stidtebauliche MaBnahmen sollen nicht durch private
BaumaBnahmen oder Verinderungen verzogert oder unmoglich gemacht werden bzw. eine stindige
Anpassung der Planungen zur Folge haben. Zudem soll eine Spekulation mit Grundstiicken, die sich in
einem Sanierungsgebiet befinden, verhindert werden. Ein zu starker Anstieg der Bodenpreise konnte der
GesamtmaBnahme hinderlich entgegenstehen.

In Sanierungsgebieten wird in gffentliche OrdnungsmaBnahmen (§ 147 BauGB) oder private BaumaB-
nahmen (8 148 BauGB) unterschieden werden.

OrdnungsmaBnahmen umfassen alle die 6ffentliche Hand anbelangenden baulichen Aufgaben wie

e die Herstellung und Sanierung von StraBen, Wegen, Pldatzen und anderen 6ffentlichen Flichen

* bodenrechtliche Neuordnungen, wobei dies auch ausdriicklich den Erwerb von Grundstiicken ein-
schlieBt

¢ die Freilegung von Grundstiicken und

¢ der Umzug von Gewerben und Einwohnern.
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Private BaumaBnahmen hingegen betreffen Sie als Grundstiicks- oder Gebidudeeigentiimer. Sie umfassen

e Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen,

e die Neu- oder Ersatzbebauung von Grundstiicken sowie

+ die Verlagerung, inklusive der Neuerrichtung an einem neuen Standort, oder (bauliche) Anderung
von Betrieben innerhalb des Sanierungsgebietes.

Der Gesetzgeber hat den Behorden die Moglichkeit gegeben, Instandsetzungs- oder Modernisierungsge-
bote gemiB § 177 BauGB auszusprechen. Hierbei miissen die rentierlichen Kosten durch den Eigentiimer
selbst getragen werden, fiir die nichtrentierlichen Kosten hat die Gemeinde einen Kostenerstattungsbe-
trag zu errechnen. Ein solches Gebot wird jedoch nur in Ausnahmeféllen ausgesprochen.

TIPP: Private BaumaBnahmen, also durch Sie in einem Sanierungsgebiet erbrachte Sanierungsleistun-
gen, sind unter Umstéinden férderbar. (vgl. Kap. 3.1)

Genehmigungsvorbehalte in Sanierungsgebieten

Fiir Immobilien besteht in einem Sanierungsgebiet hinsichtlich von Bauvorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgidngen ein Genehmigungsvorbehalt durch die Gemeinde.

Eine schriftliche Genehmigung ist bei der Gemeinde gemiB § 144 BauGB unter anderem einzuholen fiir

* jede wesentliche bauliche Verianderung an einem Geb#ude und/oder auf einem Grundstiick (wie z. B.
Errichtung, Nutzungsinderung, Abtragungen und Abgrabungen)

e Miet- und Pachtvertrige, sowie jedes andere schuldrechtliche Vertragsverhiltnis

¢ die VerduBerung eines Grundstiicks oder Erbbaurechtes

¢ die Aufnahme von Hypotheken und &hnlichen Belastungen eines Grundstiicks

¢ die Teilung von Grundstiicken.

Nicht genehmigungspflichtig sind

¢ VerduBerungen von Erbanteilen in einer Erbmasse, zu denen auch Grundstiicke z&hlen
e Gesetzliche Eigentumsiiberginge (Erbe, Zwangsvollstreckung u. .).

In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass

¢ Genehmigungen bei den Kommunen einzuholen sind. Sie ersetzen nicht eine zusitzlich einzuholende
Baugenehmigung. Beide Antrige kénnen allerdings gemeinsam bei der genehmigenden Behorde ein-
gereicht werden.

¢ die Gemeinden die Genehmigungen fiir Vorhaben in aller Regel erteilen sollen, solange sie nicht den
Zielen und Zwecken sowie der Durchfiihrbarkeit der Sanierung zuwiderlaufen. (§ 145 BauGB)

e eine Genehmigung an Nebenbedingungen oder einen stddtebaulichen Vertrag gekniipft werden
kann, wodurch sich die Gemeinde gewisse sanierungsbezogene Leistungen des Bauherrn sichert.

¢ die Gemeinde unter Umstinden von einer Umsetzung der Regelungen beziiglich des Genehmigungs-
vorbehaltes gemédB § 144 BauGB ganz oder teilweise absehen kann, wenn das vereinfachte Sanie-
rungsverfahren angewendet wird.

¢ die Genehmigungspflicht mit der Entlassung aus dem Sanierungsgebiet erlischt.
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Dariiber hinaus kann in einigen Fillen von Bedeutung sein, dass

e die VerduBerung eines Grundstiickes nach § 153 Abs. 2 BauGB zu untersagen ist, wenn der Kauf-
preis iiber dem Anfangswert (vgl. Kap. 4.2) liegen sollte.

¢ Sie als Grundstiickseigentiimer im Fall einer endgiiltig versagten Genehmigung unter Umstdnden
einen Anspruch auf Ubernahme des Grundstiicks durch die Gemeinde haben. Es muss fiir Sie hierzu
ohne diese Genehmigung wirtschaftlich nicht mehr zumutbar sein, das Grundstiick weiter zu behal-
ten oder zu nutzen.

TIPP: Sollten Sie in irgendeiner Weise Verdnderungen an einem im Sanierungsgebiet liegenden Grund-
stiick oder Gebdude bzw. an den diesbeziiglichen Eigentumsrechten vornehmen wollen, halten Sie Riick-
sprache mit der zustdndigen Behorde [hrer Gemeinde und Ihrem Sanierungstrager.

Vorkaufsrecht der Gemeinde, Moglichkeit der Auflésung von Miet- und
Pachtvertragen und der Enteignung

Das Baugesetzbuch sieht fiir SanierungsmaBnahmen zum Teil recht drastisch wirkende mogliche Mittel
vor. Der Vollstindigkeit halber werden im Folgenden auch diese Optionen, die den Gemeinden theore-
tisch zur Verfiigung stehen, dargestellt, um ein umfassendes Bild des Verfahrens zu erméglichen.

Im Vorhinein sollte allerdings klargestellt sein, dass diese drastischen MaBnahmen

¢ in aller Regel lediglich dann zuléssig sind, wenn ohne sie explizit eine Sanierung unmdoglich ist oder
auBerordentlich verzégert wird und

¢ von den Behdrden nur in Ausnahmefillen unter Beriicksichtigung der lokalen Begebenheiten und in
enger Absprache mit den Betroffenen Anwendung finden.

Das Vorkaufsrecht

* Es besteht fiir Grundstiicke im Sanierungsgebiet. (§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
¢ Beim Erwerb eines Grundstiicks durch die Gemeinde muss sich der Kaufpreis nach dem Ausgangs-
preis richten, beim Verkauf durch die Gemeinde nach dem Endpreis (vgl. Kap. 4.2)

Auflosung von Miet- und Pachtverhiltnissen

e Eine Auflosung solcher Rechtsverhiltnisse kann von der Kommune bestimmt werden. (gemil
§ 182 ff BauGB)

¢ Es entstehen hieraus Entschddigungsanspriiche auf Grundlage der enteignungsrechtlichen Vorschrif-
ten und es miissen angemessene Ersatzraumlichkeiten zur Verfiigung stehen.

e Die Auflosung der Vertrige kann jedoch auch vom Eigentiimer beantragt werden, um entsprechende
bauliche MaBnahmen durchzufiihren.

Die Enteignung geméiB 8§88 85 bis 122 BauGB

¢ Hierzu muss die Kommune zwingende stidtebauliche Griinde vorlegen.

¢ Zudem muss sie nachweisen, dass sie sich ,ernsthaft um den freihindigen Erwerb dieses Grundstii-
ckes zu angemessenen Bedingungen vergeblich bemiiht” hat.

* Dieses Mittels werden sich Gemeinden nur im duflersten Falle bedienen.
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In den meisten Féllen hat der vormalige Besitzer eines Grundstiicks nach dem férmlichen Abschluss der
Sanierung gemifB § 164 BauGB einen Riickiibertragungsanspruch zum iiblichen Verkehrspreis des Zeit-
punktes der Riickiibertragung, sofern

e der Eigentumsiibergang des Grundstiicks im Zuge der Sanierung und zu deren Zwecken stattgefun-
den hat.

¢ die Riickiibertragung innerhalb von zwei Jahren nach der Aufhebung des Sanierungsgebietes ver-
langt wird.

Umzug und Verlagerung von Betrieben

Der Umzug von Betrieben gilt als 6ffentliche OrdnungsmaBnahme geméB § 147 BauGB und kann zum
Erreichen der Ziele eines Sanierungsgebietes notwendig werden. Es besteht die Moglichkeit negativer
Effekte fiir ein Unternehmen, dass von einem solchen Umzug betroffen ist. Daher konnen ggf.

¢ notwendige Ausgaben fiir einen Umzug und
¢ die Entschidigung umzugsbedingter Vermégensnachteile

aus Stidtebauforderungsmitteln geférdert werden.
Es diirfen hierzu nicht bereits andere Anspriiche gegeniiber der Kommune bestehen. Diese kénnten sein:

¢ Enteignungsentschidigung (gem. §§ 93 ff. BauGB)

+ Ubernahme von Umzugskosten aufgrund vertraglicher Vereinbarung (Bemessung gem. §§ 95 und 96
BauGB)

e Entschidigung bei Aufhebung von Miet- und Pachtverhiltnissen (gem. § 185 BauGB)

+ Ubernahme von Mehrkosten durch die Anmietung einer Zwischenunterkunft aufgrund einer vertrag-
lichen Vereinbarung mit der Gemeinde fiir Modernisierungs- oder InstandsetzungsmaBnahmen, ohne
dass das eigentliche Mietverhiltnis gekiindigt oder aufgehoben wird; entsprechendes gilt fiir Eigen-
tlimerinnen oder Eigentiimer, die ihr Gebdude aus diesem Grund zeitweise rdumen miissen.

Folgekosten bis zu einer Hohe von 50.000 € bediirfen lediglich einer Feststellung der Gemeinde. Sollten
die Kosten hoher angesetzt sein, so sind diese durch einen Gutachter zu ermitteln.

Bei der so genannten Verlagerung von Betrieben handelt es sich um eine private BaumaBnahme geméiB

§ 148 BauGB. Der Unterschied zum Umzug von Betrieben ergibt sich daraus, dass dieser alle MaBnah-
men umfasst, die den tatsdchlich Umzug und die Unterbringung an einem neuen Standort betreffen. Die
Verlagerung bezieht sich auf die Errichtung von neuen Betriebsrdumen. Hieraus entsteht zunéchst kein
Anspruch auf Entschiddigung. Sollten allerdings sanierungsbedingte, besondere Hirten wie die Bedro-
hung der Existenz eines Unternehmens oder die Gefihrdung von Arbeitsplatzen gutachterlich nachge-
wiesen werden kénnen, so ist eine Forderung zur Abwendung dieser Hirten moglich. Die Finanzierung
eines entsprechenden Gutachtens ist prinzipiell ebenfalls férderbar.

10
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Der Sozialplan

Bereits bevor eine Sanierungssatzung verabschiedet wurde, kénnen Gemeinden einen Sozialplan nach
§ 180 BauGB entwickeln. Ein solcher Plan

ist dann aufzustellen, wenn sich die abzusehenden SanierungsmaBnahmen voraussichtlich negativ
auf die Betroffenen im avisierten Sanierungsgebiet auswirken werden.

bezieht sich ausdriicklich auch auf Unternehmen der gewerblichen Wirtschaft.

soll Moéglichkeiten erdrtern, in welcher Form z. B. Betrieben geholfen werden kann, die voraussicht-
lich als Folge der Sanierungsbemiihungen den Standort wechseln miissen.

Zudem

besteht eine umfassende Beratungspflicht der Kommunen auch hinsichtlich von Férderméglichkeiten
fiir die gewerbliche Wirtschaft.

stellt ein solcher Sozialplan der Rechtsnatur nach keinen Verwaltungsakt und keine Rechtsnorm dar.
Es ergeben sich hieraus somit auch keine individuellen Rechte.

Der Abschluss der Sanierung

Der férmliche Abschluss eines Sanierungsgebietes erfolgt nach MaBgabe des § 162 BauGB mit der Auf-
hebung der Sanierungssatzung. Dies geschieht dann, wenn

die GesamtmaBnahme durchgefiihrt wurde.

sich das Gesamtvorhaben als undurchfiihrbar erwiesen hat.

die Sanierungsabsicht aus anderen Griinden aufgegeben wurde. Dies ist aber nur in Ausnahmefillen
moglich.

die hierfiir in der Satzung festgelegt Frist verstrichen ist.

Es besteht dariiber hinaus die Moglichkeit, Teilgebiete frithzeitig aus der Sanierungssatzung zu entlas-
sen. Der Beschluss iiber die Aufhebung des Sanierungsgebietes wird als Satzung verabschiedet.

11
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3. Maglichkeiten der Forderung, der steuerlichen
Absetzbarkeit und des privaten Engagements

3.

1 Die Forderung von privaten Modernisierungs- und Instandsetzungs-

maBnahmen

Sollten Sie oder Ihr Unternehmen Grund und Boden in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
besitzen, so sind die Teile Threr privaten Sanierungsleistungen unter Umstinden forderbar.

GemaB § 164a BauGB sollen Stidtebauférderungsmittel unter anderem auch dem Zweck privater Bau-
maBnahmen nach § 148 BauGB dienen.

Voraussetzungen fiir eine Forderbarkeit von privaten MaBnahmen

Ihr Gebdude muss im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung als sanierungsbediirftig eingestuft
worden sein, weist also Médngel im Sinne des § 177 BauGB auf.

Zudem miissen die von Ihnen geplanten MaBnahmen den Zielen und Zwecken des
Sanierungsgebietes entsprechen.

Die bauliche Anlage soll gemaB der stddtebaulichen Planung erhalten bleiben und darf sich nicht
negativ auf das Ortshild auswirken.

Die vorliegenden Missstinde oder Miangel sollen durch Modernisierung oder Instandsetzung beseitigt
werden kénnen.

Eine MaBnahme darf nicht bereits begonnen worden sein.

Die MaBnahme darf nicht eine ohnehin verpflichtend auszufiihrende Modernisierungsmafnahme
umfassen.

Ablauf einer privaten SanierungsmaBBnahme

1.

12

Erste Schritte

Die Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes schreibt vor, dass jeder Gebdudeeigentiimer, dessen
Gebdude als sanierungsbediirftig eingestuft wurde, iiber die Férdermoglichkeiten privater Sanie-
rungsleistungen zu informieren ist.

Sollten Sie in Kenntnis dieses Umstandes entscheiden im Rahmen der GesamtmaBnahme private
SanierungsmaBnahmen an Ihrem Eigentum durchfithren zu wollen, dann sollten Sie eigeninitiativ
auf die Gemeinde oder den Sanierungstriger zugehen.

Es folgt ein Beratungsgesprich, in dessen Rahmen auch eine Besichtigung des Objektes stehen sollte
und in dem die groben Ziele der Sanierung abzusprechen sind.

Daraufhin wird von Ihrer Seite zu kldren sein, ob die absehbaren finanziellen Belastungen sich fiir
Sie als darstellbar erweisen.

Ein guter Sanierungstriger wird zudem priifen, inwiefern und welche Foérdermoglichkeiten es fiir die
nichtrentierlichen Kosten fiir Ihr Ansinnen gibt.

. Begutachtung der Immobilie

Sollte sich hiernach zeigen, dass eine Sanierung von Ihrer Seite im Rahmen der stidtebaulichen
SanierungsmaBnahme sinnvoll erscheint, so ist ein Gutachten {iber den Zustand des Geb&udes in
Form einer Modernisierungs- und Instandsetzungsuntersuchung zu erstellen.

Diese umfasst unter anderem eine Bestandsaufnahme des Gebidudes und seiner Lage, eine Auf-
flihrung der Mingel und Missstinde, eine Priifung hinsichtlich der Ziele des Sanierungsgebietes, Fi-
nanzierungsfragen und dhnliches. (— Umfang und Gliederung fiir eine solche Untersuchung finden
Sie in Anlage 12 zur Stidtebauférderungsrichtlinie des Landes Schleswig-Holstein)



e Kiel

TIPP: Ist die Untersuchung durch den Eigentiimer zu zahlen, empfiehlt es sich, dass, sofern ein Architekt
mit der Untersuchung betraut wurde, dieser auch fiir die Umsetzung der Planungen engagiert wird. Auf
diese Weise konnen evt. Kosten fiir die Untersuchung minimiert oder ganz verhindert werden, da der
Architekt diese Untersuchung fiir eine bauliche MaBnahme in &dhnlicher Form ohnehin durchfiihren
muss.

3. Abschluss eines Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrages

e Auf Grundlage der vorgenannten Untersuchung, die noch einmal von der Kommune und/oder dem
Sanierungstriager zu begutachten sein wird, erfolgt eine Antragstellung bei der Investitionsbank
Schleswig-Holstein.

* Sofern dieser Antrag bewilligt ist, wird ein Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag geman
§ 164a Abs. 3 BauGB zwischen IThnen und der Kommune aufgesetzt.

¢ FEin solcher Vertrag hilt detailliert fest, die Durchfiihrung welcher MaBnahmen vereinbart wurden,
wann diese MaBnahme beginnen und enden soll, welche Kosten veranschlagt werden, welche Forde-
rung der Aufwendungen die Kommune leistet, ob und fiir welchen Zeitraum Sie an eine gewisse
Nutzung Ihrer Immobilie gebunden werden usw.

TIPP: Da Sie die Vertragsverhandlungen direkt und offen fiihren kénnen, haben Sie gewisse Spielraume.
Hierzu sollten Sie sich ausfiihrlich mit der Gemeinde und dem Sanierungstriger abstimmen.

Fordermodalititen privater BaumaBBnahmen

BaumaBnahmen umfassen in diesem Sinne gemaB § 148 BauGB unter anderem Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen, Neubauten oder die Verlagerung oder Anderung von Betrieben. Die
Durchfiihrung von BaumaBnahmen bleibt den Eigentiimern {iberlassen, soweit eine ziigige und
zweckmiBige Durchfiihrung gewéhrleistet ist

Damit Stadtebauforderungsmittel fiir [hr Modernisierungs- und Instandsetzungsvorhaben eingesetzt
werden kdnnen, Sie also aus diesem Topf eine Férderung durch die Kommune erhalten, bestehen laut
Stadtebauforderungsrichtlinie des Landes folgende Voraussetzungen:

e Die Ausgaben fiir die Modernisierung oder Instandsetzung sollen den Kostenanteil, den der
Eigentlimer gemadB § 177 Absatz 4 Satz 1 BauGB, also im Falle eines durch die Kommune
ausgesprochenen Modernisierungs- und Instandsetzungsgebotes, zu tragen hat, nicht {ibersteigen.

e Die Ausgaben der Modernisierung oder Instandsetzung sollen angemessen sein. Das bedeutet, dass
die Ausgaben 70 % eines vergleichbaren Neubaus nicht iiberschreiten, bei baulichen Anlagen mit
besonderer geschichtlicher, kiinstlerischer oder stidtebaulicher Bedeutung liegt dieser Wert bei
120 %. Hohere Werte kénnen von der férdernden IB.SH nur im Einvernehmen mit dem Ministerium
des Inneren des Landes bewilligt werden.

¢ Die Eigentiimer sollen sich mit Eigengeld in Hohe von mindestens 10 % an den Ausgaben beteiligt;
dies gilt nicht im Fall eines Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebotes.

e Im Falle eines angeordneten Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebotes gemaB § 177 BauGB
oder eines Durchfiihrungsvertrages zwischen Eigentiimer und die Gemeinde fiir Modernisierungs-
oder InstandsetzungsmaBnahmen konnen entsprechende Forderungen durch die Stadt aus
Stidtebauforderungsmitteln nach Zustimmung der IB.SH gewihrt werden.

¢ Die eingesetzten Stiddtebauférderungsmittel sollen den Zeitraum der Zweckbindung dinglich
abgesichert werden. Dies gilt nicht im Fall eines Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebotes.
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Fiir von Ihnen geplante, private Neubauten in Sanierungsgebieten gelten in Schleswig-Holstein folgende
Fordervorschriften:

¢ Neubauten miissen einen energetischer Standard erreichen, der das Anforderungsniveau fiir
Neubauten der Energieeinsparverordnung von 2014 (EnEV 2014) um 30 % tbersteigt. Dies gilt nicht
fiir Neubauten bei der Verlagerung und Anderung von Betrieben.

¢ Der Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln fiir einen Neubau, dessen Gesamtkosten einen Betrag
von 3 Mio. Euro (brutto) tibersteigen, setzt die Durchfiihrung eines hochbaulichen
Realisierungswettbewerbes unter Anwendung der Richtlinie fiir Planungswettbewerbe (RPW) in der
jeweils geltenden Fassung voraus. Dies gilt nicht fiir Neubauten bei der Verlagerung und Anderung
von Betrieben.

e Ausgaben, die im Zuge von BaumaBnahmen fiir die Beseitigung unter Denkmalschutz stehender
baulicher Anlagen entstehen, sind nicht zuwendungsfiahig.

Forderung des Neubaus von Wohnraum

Der Neubau von Wohnungen ist forderbar, solange dies den Zielen und Zwecken des Sanierungsgebietes

entspricht.

AuBerdem gilt, dass

e die eingesetzten Fordermittel {iber einen Zeitraum von 25 Jahren dinglich abgesichert werden
miissen.

¢ eine Zweckbindungsfrist der Mittel von 25 Jahren besteht, die mit dem Zeitpunkt der Aufnahme der
zweckentsprechenden Nutzung nach Abschluss der BaumaBnahme beginnt.

¢ die Gemeinde Stidtebauférderungsmittel zuriickfordern muss, wenn der Eigentiimer wihrend der
Zweckbindungsfrist durch die VerduBerung des Grundstiickes einen Verkaufserlos erzielt, dessen
Hohe seine Beteiligung an den Gesamtkosten des Neubaus der Wohnungen iibersteigt. Diese
Riickzahlung umfasst die Héhe des erzielten Uberschusses. Bei der Berechnung des Uberschusses
bleiben Bodenwertsteigerungen unberiicksichtigt.

TIPP: Beziiglich aller Forderfragen wenden Sie sich immer an Ihre Gemeinde und den Sanierungstrager.
Informieren Sie sich, welche Férderméglichkeiten es neben der Forderung im Rahmen der Sanierung
gibt. Hierfiir ist die Investitionsbank ein erster Ansprechpartner.

Hintergrund zur Forderungssystematik

Die Gemeinde erhalt zur Forderung der SanierungsmaBnahmen Mittel aus
Stadtebauférderungsprogrammen, die vom Bund aufgesetzt werden. Die Lander verteilen diese Mittel an
die Kommunen. Voraussetzung ist eine entsprechende Gebietskulisse, zum Beispiel ein formlich festge-
legtes Sanierungsgebiet. Die Kommunen haben entsprechende Antrdge fiir eine Férderung zu stellen.
Dies erfolgt jahrlich mithilfe eines MaBnahmenplanes, in dem auch Ihre geplante, private Sanierungs-
maBnahme als EinzelmaBnahme aufgefiihrt wird.

Erst wenn dieser MaBnahmenplan positiv beschieden ist, flieBen auch die entsprechenden Gelder. Hie-
raus resultiert nicht zuletzt auch, dass sich die Durchfiihrung von EinzelmaBnahme als langwieriger
Prozess darstellen kann. Zudem bedeutet dies, dass Sie nicht unmittelbar eine Férderung vom Land
erhalten, sondern diese fiir individuelle Leistungen vertraglich mit der Kommune festhalten, die die
Mittel dann beantragt.

Die Verteilung der Kosten fiir die Stidtebauférderungsmittel erfolgt nach der Drittelregel: Ein Drittel
zahlt der Bund, ein Drittel das Land und ein Drittel die Kommune. (Weitere Informationen zur Forder-
systematik — vgl. Kap. 5.2, Gesetzesliteratur und Internetadressen)
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3.2 Die Madglichkeit zur erh6hten steuerlichen Absetzung bei Gebduden in
Sanierungsgebieten

Fiir in formlich festgelegten Sanierungsgebieten gelegene Grundstiicke und Gebidude sind Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmafBnahmen im Sinne des § 177 BauGB zu gewissen Teilen absetzbar geméaB
§ 7h Einkommensteuergesetz (EStG).

¢ Im Jahr der Erstellung der MaBnahme sowie in den folgenden sieben Jahren kénnen die Kosten je-
weils bis zu 9% abgesetzt werden.

e In den darauf folgenden vier Jahren kdénnen sie noch einmal jeweils bis zu 7% abgesetzt werden.

e Hierflir ist eine Bescheinigung der Gemeinde notwendig. In dieser muss dargelegt sein, dass die
MaBnahme im Einvernehmen mit der Gemeinde und im Sinne der Ziele und Zwecke der stédte-
baulichen Sanierung erfolgt ist. Zudem muss die Hohe evt. erhaltener Foérderung angegeben werden.

Ein Erhaltungsaufwand fiir SanierungsmaBnahmen im Sinne des § 177 BauGB, der nicht durch
Fordermittel gedeckt wurde, kann geméB § 11 EStG auf zwei bis fiinf Jahre gleichmiaBig verteilt werden.

HINWEIS: Bevor Sie diese Steuerleichterungen mit in IThre Kalkulation einbeziehen, kontaktieren Sie
Ihren Steuerberater.

3.3 Verfiigungsfonds als Form aktiver Beteiligung

Sollte in dem Sie betreffenden Sanierungsgebiet eine Férderung zum Beispiel durch das Programm , Ak-
tive Stadt- und Ortsteilzentren® erfolgen, so besteht in diesem Rahmen die Moglichkeit eine privat-
offentliche Kooperation in Form eines Verfligungsfonds durch die Gemeinde ins Leben zu rufen.

Ziel eines solchen Fonds ist es, das private Engagement in den Stadt- und Ortsteilzentren zu stirken.
Dieses kann von der lokalen Wirtschaft wie beispielsweise dem Einzelhandel oder den Immobilienver-
waltungen ausgehen, aber auch von Standortgemeinschaften oder Privatpersonen (dies bezieht sich
nicht auf die Férderung aus dem Programm ,Soziale Stadt”).

Die Charakteristika eines Verfligungsfonds sehen wie folgt aus:

e FEr setzt sich zu mindestens 50% aus privaten Mitteln und zur anderen Hélfte aus Stadtebauférde-
rungsmitteln zusammen.

e Die aus Fordermitteln zur Verfiigung Mittel des Verfiigungsfonds konnen lediglich fiir investive
MaBnahmen verwendet werden.

¢ Der private Anteil hingegen ist an diese Vorgabe nicht gebunden und kann auch fiir nicht-investive
MaBnahmen genutzt werden.

+ Uber die Verfiigung der Mittel befindet ein lokales Gremium, das mit iiberwiegend von der stidte-
baulichen GesamtmaBnahme unmittelbar betroffenen Personen besetzt sein soll.

* Die Gemeinde entwickelt verbindliche Grundsétze fiir die Umsetzung des Fonds.

e Der Anteil der Stidtebauforderung ist auf maximal 30.000 € pro Jahr begrenzt.

Ein Verfiigungsfonds bietet den teilnehmenden Akteuren die Moglichkeit, Projekte z. B. im Bereich der
Offentlichkeitsarbeit oder der Gestaltung des 6ffentlichen Raums, umzusetzen. So kénnen auch gemein-
same Aktivititen wie die Weihnachtsbeleuchtung oder dhnliche, der Vermarktung des Standortes dienli-
che Projekte auf diesem Wege umgesetzt werden. Er kann nicht zuletzt der Schaffung einer gemeinsa-
men Basis fiir weitere Projekte im Stadtteil oder in der Innenstadt dienen.
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TIPP: Interessante Beispiele fiir Projekte, die mithilfe von Verfiigungsfonds umgesetzt wurden, finden
Sie auf der Homepage zur Stadtebauférderung des Bundesministeriums fiir Umwelt, Natur, Bau und
Reaktorsicherheit. (vgl. Kap. 5.2)

HINWEIS: Die Verfiigungsfonds weisen zwar einige Ahnlichkeit mit den PACT-Gebieten als schleswig-
holsteinische Version der Business Improvement Districts auf. Mit diesem von den Industrie- und Han-
delskammern als Partner der Wirtschaft unterstiitzten und begleiteten Instrument der Stadtentwicklung
sind die Verfiigungsfonds jedoch nicht zu verwechseln. Zu den PACT-Gebieten finden Sie weitere In-
formationen unter:

https://www.ihk-schleswig-holstein.de/standortpolitik/stadtentwicklung

3.4 Die friihzeitige Beteiligung

Schon von Gesetzeswegen ist eine Beteiligung der Anlieger zu einem friithen Zeitpunkt bereits wiahrend
der Vorbereitenden Untersuchung angedacht. Diese soll zum einen den Sanierungstrigern und der Ge-
meinde dazu dienen, Abwigungsmaterial zu erhalten. Zum anderen sind Sie als Eigentiimer eines
Grundstiicks, als Mieter einer Gewerbeimmobilie oder in anderer Weise Betroffener dazu aufgerufen sich
mit Vorschldgen und Anmerkungen zu beteiligen.

Sie haben verschiedene Moglichkeiten Thre Vorstellungen friihzeitig in den Sanierungsprozess einzu-
bringen:

e In aller Regel werden vonseiten der Kommune und des Sanierungstrigers Informationsveranstaltun-
gen durchgefiihrt, auf denen Sie Hinweise geben konnen.

e Dariiber hinaus konnen Sie sich aber auch an Ihre Gemeinde wenden und Hinweise liefern, welche
Aspekte im Zuge der Umsetzung der stddtebaulichen Sanierung eine Rolle spielen kénnten und Ihre
sowie die allgemeine Situation im Sanierungsgebiet verbessern wiirden.

¢ Entsprechende Hinweise an die Verwaltung konnen eventuell spiter auftretende Unannehmlichkei-
ten reduzieren.

— Weisen Sie zum Beispiel darauf hin, dass mehr Parkplitze in Ihrer StraBe allen dienlich wiren.
Gegebenenfalls konnen MaBnahmen auch zeitlich abgestimmt werden, wenn es hierfiir Bedarf gibt.

Diese Form der Beteiligung ist kein aktives Mitbestimmungsrecht im eigentlichen Sinne. Dennoch stellt
sie fiir Sie die Moglichkeit dar, eigene Interessen im entsprechenden Rahmen zu bekunden.

TIPP: Auch die IHK beteiligt sich in einem solchen Rahmen, um die Interessen der gewerblichen Wirt-
schaft in diesen Belangen zu vertreten. Sie konnen uns gerne Hinweise und Anregungen geben, die
einer Verbesserung Ihrer Situation und die der gewerblichen Wirtschaft in Ihrer Umgebung dienlich
sind.
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4. Der Ausgleichsbetrag

4.1 Wozu gibt es Ausgleichsbetrage und wann werden sie erhoben?

Die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen soll den durch die SanierungsmaBnahmen entstehenden Boden-
wertsteigerungen einen finanziellen Ausgleich auf Seiten der Eigentiimer gegeniiberstellen.

In den §§ 152 bis 156 a BauGB sind alle wesentlichen Punkte beziiglich des Ausgleichsbetrags geregelt.
Sie finden nur dann Anwendung, wenn in der Sanierungssatzung die Verwendung des allgemeinen
Sanierungsverfahrens und nicht die des vereinfachten Verfahrens festgeschrieben wird. (vgl. Kap. 2.1)

Es werden keine Ausgleichsbetrdge erhoben, wenn

e gutachterlich nachgewiesen nur eine sehr geringfiigige Bodenwertsteigerung eingetreten ist.
e der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung des Ausgleichsbeitrags in keinem Verhiltnis zu den mog-
lichen Einnahmen steht. (§ 155 Abs. 3 bis 5 BauGB)

Die Ausgleichsbetragspflicht
Ausgleichsbetragspflichtig sind zum Zeitpunkt des Abschlusses einer Sanierung

¢ die im Grundbuch vermerkten Eigentiimer eines Grundstiickes, das sich in einem formlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet befindet bzw. befunden hat (Miteigentiimer haften als Gesamtschuldner).

¢ Teileigentiimer und Wohnungseigentiimer entsprechend Ihres Anteils am Eigentum.

¢ FEigentiimer eines mit einem Erbbaurecht belegten Grundstiicks in einem férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet.

Achtung! Es ist nicht von Bedeutung, ob unmittelbar MaBnahmen an einem Grundstiick durchgefiihrt
wurden. Die Lage in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet ist ausschlaggebend fiir die Aus-
gleichbetragspflicht.

Nach Abschluss des Sanierungsgebietes erhalten Sie einen férmlichen Bescheid,

e in dem der zu zahlende Betrag mitgeteilt wird, der innerhalb eines Monats an die jeweilige Gemeinde
zu zahlen ist. (§ 154 Abs. 4)

¢ zu dem Ilhnen die Moglichkeit eingerdumt werden muss, die Wertermittlung zu erértern und eine
Stellungnahme in angemessener Frist abzugeben.

Vorzeitige Erhebung von Ausgleichsbetragen

Die Ausgleichsbetrige werden im Allgemeinen nach der Beendigung der SanierungsmafBnahmen erho-
ben, kénnen aber auch vorzeitig erhoben werden. (§ 154 Abs. 3 bis 6 BauGB)

Folgende Varianten sind moglich:

¢ Schon vor Beendigung des Sanierungsgebietes kdénnen Sie sich mit der Gemeinde auf einen festen
Ablosebetrag fiir den Ausgleichsbetrag einigen und diesen vorzeitig zahlen. Sie haben dann die
Maoglichkeit, selbst iiber den Betrag zu verhandeln. Hierzu wird ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag
zwischen Gemeinde und Eigentiimer {iber einen vereinbarten Abldsebetrag geschlossen. Die Gemein-
de hat keine Moglichkeit Nachforderungen zu stellen, sollte der tatsidchliche Ausgleichsbetrag hoher
sein als der vereinbarte Ablésebetrag. Jedoch kann auch im umgekehrten Fall der Eigentiimer keine
Riickzahlung verlangen.
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¢ Dariiber hinaus haben Eigentiimer eines in einem formlich festgesetzten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstiicks einen Rechtsanspruch auf eine vorzeitige Festsetzung des Ausgleichsbetrags, sofern
hierflir berechtigte Griinde vorzubringen sind und der Betrag hinreichend sicher festgelegt werden
kann.

e Die Gemeinde kann auch Vorauszahlungen auf den Ausgleichbetrag verlangen. Diese sind dann auf
den spéter zu entrichtenden Betrag anzurechnen.

¢ In wenigen Fillen haben Gemeinden nach eigenem Ermessen die Moglichkeit, von der Erhebung
eines Ausgleichsbetrags bei einzelnen Eigentiimern ganz oder teilweise abzusehen, wenn ansonsten
unbillige Harten abverlangt wiirden.

Was dariiber hinaus fiir Sie von Bedeutung sein konnte:

+ Sollte nach Abschluss der Sanierung ein Uberschuss aus sanierungsbedingten Einnahmen und Aus-
gaben entstanden sein, so ist dieser auf die Grundeigentiimer zu verteilen.

¢ Der betragspflichtige Eigentiimer hat einen Rechtsanspruch auf die Umwandlung seines Ausgleichs-
betrages in ein Tilgungsdarlehen, wenn es nicht zumutbar ist, den Betrag zum Filligkeitsdatum aus
eigenen oder fremden Mitteln zu begleichen.

4.2 Wie bemisst sich Ausgleichsbetrag?

Ausgleichsbetrige sind ausschlieBflich fiir die Bodenwertsteigerungen zu entrichten, die sich aus den
SanierungsmafBnahmen der o6ffentlichen Hand ergeben haben und die ohne diese MaBnahmen nicht
eingetreten wéren.

Das Baugesetzbuch legt hierzu fest:

»Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts des Grundstiicks besteht aus dem Unter-
schied zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung we-
der beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wire (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das
Grundstiick durch die rechtliche und tatsichliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsge-
biets ergibt (Endwert).“ (§ 154 Abs. 2 BauGB)

Wie wird der Bodenwert ermittelt?

e Sowohl fiir den Anfangs- als auch fiir den Endwert werden die Bodenwerte zum jeweiligen Ver-
kehrswert bestimmt.

e Die Bodenwertermittlung erfolgt nach MaBgabe des § 16 Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV). Der Bodenwert muss dem tatsidchlichen Marktgeschehen so gut wie moglich entspre-
chen und wird gutachterlich ermittelt.

* Diese Werte lediglich aus den erfolgten MaBnahmen, also zum Beispiel einer Verbesserung der Infra-
struktur oder der Lebens- und Arbeitsverhiltnissen, hypothetisch herzuleiten geniigt den rechtlichen
Anspriichen nicht.

e Die Differenz zwischen dem Bodenwert vor der Sanierung (Anfangswert) und dem Bodenwert nach
Abschluss der Sanierung (Endwert) ist dann als Ausgleichsbetrag zu entrichten.

Anzurechnende Ausgaben

§ 155 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB legt fest, dass beispielsweise Bodenwerterh6hungen, die sich aus eige-
nen, zulissigen Sanierungsleistungen ergeben oder in anderen Verfahren beriicksichtigt wurden, nicht
mit in die Berechnung des Ausgleichsbhetrages mit einzubeziehen sind.

Da im Zuge der Sanierung bereits Kosten fiir die Anlieger entstehen und der Gesetzgeber eine doppelte
Belastung verhindern mochte, gilt in einem foérmlich festgelegten Sanierungsgebiet,
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¢ dass ErschlieBungsbeitrige fiir die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von ErschlieBungsan-
lagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB, also vor allem von StrafBen, Wegen, Plitzen u. a. nicht
erhoben werden diirfen und

e dass die Kostenerstattungspflicht fiir naturschutzrechtliche Ausgleichsbeitrige gemiB
§ 135a BauGB erlischt, die theoretisch durch die SanierungsmaBnahmen entstehen konnten.
(8 154 Abs. 1. Satz 3 und 4 BauGB)

Hinweis: Im Ausgleichsbetrag besteht mitunter ein gewisser Vorteil fiir den Anlieger. In Zeiten einer
schwachen finanziellen Ausstattung der Kommunen sind stiadtebauliche MaBnahmen zur Herstellung,
zum Ausbau und Umbau sowie zur Erneuerung von offentlichen Anlagen (vgl. § 8 KAG SH) keine
Selbstverstdandlichkeit mehr. Werden entsprechende MaBnahmen beispielsweise im StraBenbau dennoch
vorgenommen, so kommen auf die Anlieger einer solchen StraBe nicht selten sehr hohe Erschliefungs-
beitrige nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG SH) zu, die den Ausgleichsbetrag im Zuge der Sanie-
rung deutlich tibertreffen konnen. In diesem Sinne kann der sanierungsbedingte Ausgleichsbetrag eine
vergleichsweise giinstige Alternative zum ErschlieBungsbeitrag nach dem KAG darstellen.

Zusammenfassende Darstellung der Bodenwertermittlung

Endwert

Anfangswert

sanierungsbedingte ERHOHUNG DES BODENWERTES

ggf. die Anrechnung von Betrdgen gemaB3 § 155 Abs. 1 BauGB

ggf. Ausnahmen gemaB § 155 Abs. 2 bis 4 BauGB

AUSGLEICHSBETRAG

Der Gemeinde steht bei der tatsdchlichen Hohe des Ausgleichsbetrags ein gewisser Ermessensspielraum
zu. Der festgesetzte Betrag muss nicht bis auf den letzten Cent genau herleitbar, das Gesamtergebnis
aber nachvollziehbar sein. Zudem diirfen Unsicherheiten bei der Bewertung von Grundstiicken nicht
zulasten der Eigentiimer fallen.

TIPP: Sie haben ein Recht darauf, die Hohe Ihres Ausgleichsbetrages mit der Gemeinde zu erortern.

Sollten Sie Bedenken haben, was die Hohe Ihres Betrages anbelangt, wenden Sie sich zum Beispiel an
die Eigentiimerschutzgemeinschaft ,,Haus und Grund*.
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5. Anhang

5.1 Institutionen und Ansprechpartner

Ihre Industrie- und Handelskammer vor Ort

Die IHK ist Partner der gewerblichen Wirtschaft und kiimmert sich stets um die Belange seiner Mit-
gliedsunternehmen. Beziiglich des Themas Sanierungsgebiete kontaktieren Sie bitte:

Industrie- und Handelskammer zu Kiel

Dr. Julia K6érner

Telefon: 0431/5194-206
Telefax: 0431/5194-234
Email: koerner@kiel.ihk.de

Industrie- und Handelskammer zu Kiel - Zweigstellen Rendsburg und Neum{inster

Manfred Duffke

Telefon: 04321/4079-49
Telefax: 04321/4079-46
Email: duffke@kiel.ihk.de

Wenden Sie sich auch an:
Die durchfiihrende Gemeinde und den Sanierungstrager

Die Gemeinde ist verantwortlich fiir die Planung, Durchfiihrung und Finanzierung der SanierungsmaB-
nahmen im Sinne des Baugesetzbuches. Insofern ist sie die erste zu kontaktierende Stelle hinsichtlich
von Riickfragen beziiglich der SanierungsmaBnahmen. In den meisten Fillen wird die Gemeinde einen
GroBteil der Aufgaben einem Sanierungstriger iibertragen haben. In diesem Fall konnen Sie sich auch
an diesen mit Threm Anliegen wenden.

Haus & Grund Schleswig-Holstein

- Verband Schleswig-Holsteinischer Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer e. V. -

Stresemannplatz 4, 24103 Kiel
Postfach 2307, 24022 Kiel

Telefon: 0431/66 36 110
Telefax: 0431/66 36 188
Email: info@haus-und-grund-sh.de

Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH)

Fleethorn 29-31

24103 Kiel

Telefon: 0431/9905-0
Telefax: 0431/9905-3383
Email: info@ib-sh.de
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5.2 Gesetzesliteratur und Internetadressen

Gesetzesgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils aktuellen Fassung

— Umfasst alle wesentlichen, das Sanierungsverfahren betreffenden Regelungen in den §§ 136-164a
und dariiber hinaus Regelungen zu weiteren wichtigen Fragestellungen wie Entschidigungen oder Ent-
eignungen

Stidtebauforderungsrichtlinie des Landes Schleswig-Holstein in der Fassung vom 01.01.2015

— enthdlt alle wesentlichen Voraussetzung fiir eine Férderung sowie im Anhang z. B. einen Musterver-
trag fiir den Instandsetzungs- und Modernisierungsvertrag und ein Gliederungsschema fiir die
Gebdudeuntersuchung.

Verwaltungsvereinbarung Stidtebauférderung [des jeweiligen Jahres] {iber die Gewihrung von Finanz-
hilfen des Bundes an die Lander nach Artikel 104 b des Grundgesetzes zur Forderung stidtebaulicher
MaBnahmen

Verordnung tiiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) in der aktuellen Fassung

Interessante Internetangebote:

(Wenn Sie nicht jeden Link einzeln eingeben mdchten, finden Sie diese Broschiire auch als pdf-
Dokument mit direkt anwihlbaren Adressen auf unserer Internetreprisentanz unter:
http://www.ihk-schleswig-holstein.de/standortpolitik/stadtentwicklung/ im Unterpunkt Sanierungsgebie-
te)

Allgemein:

http://www.ihk-schleswig-holstein.de/

http://www.schleswig-

holstein.de/DE/Fachinhalte/S/staedtebau_und_stadtenwicklung/staedtebaufoerderung.html

www.staedtebaufoerderung.info

http://www.ib-sh.de/kommunen-infrastruktur/staedtebau-foerdern/

Verfiigungsfonds:

http://www.staedtebaufoerderung.info/StBauF/DE/Programm/AktiveStadtUndOrtsteilzentren/Programm/

Verfuegungsfonds/verfuegungsfonds_inhalt.html
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