Baugesetzbuch (BauGB)

§ 144 Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange

(1) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bedurfen der schriftlichen
Genehmigung der Gemeinde

1. die in § 14 Absatz 1 bezeichneten Vorhaben und sonstigen MalRnahmen;

2. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis uber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstucks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf
bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird.

(2) Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet bedlrfen der schriftlichen
Genehmigung der Gemeinde

1. die rechtsgeschaftliche VerauRerung eines Grundsticks und die Bestellung und
Veraulerung eines Erbbaurechts;

2. die Bestellung eines das Grundstlick belastenden Rechts; dies gilt nicht fir die
Bestellung eines Rechts, das mit der Durchfiihrung von Baumalinahmen im Sinne
des § 148 Absatz 2 im Zusammenhang steht;

3. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem der in
Nummer 1 oder 2 genannten Rechtsgeschafte begrindet wird; ist der
schuldrechtliche Vertrag genehmigt worden, gilt auch das in Ausfuhrung dieses
Vertrags vorgenommene dingliche Rechtsgeschaft als genehmigt;

4. die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast;
5. die Teilung eines Grundstlcks.

(3) Die Gemeinde kann fur bestimmte Falle die Genehmigung fur das formlich
festgelegte Sanierungsgebiet oder Teile desselben allgemein erteilen; sie hat dies
ortsublich bekannt zu machen.

(4) Keiner Genehmigung bedurfen

1. Vorhaben und Rechtsvorgange, wenn die Gemeinde oder der Sanierungstrager
fur das Treuhandvermoégen als Vertragsteil oder Eigentimer beteiligt ist;

2. Rechtsvorgange nach Absatz 2 Nummer 1 bis 3 zum Zwecke der Vorwegnahme
der gesetzlichen Erbfolge;

3. Vorhaben nach Absatz 1 Nummer 1, die vor der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets baurechtlich genehmigt worden sind, Vorhaben nach Absatz 1
Nummer 1, von denen die Gemeinde nach MalRgabe des Bauordnungsrechts
Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausfuhrung vor dem Inkrafttreten der
Veranderungssperre hatte begonnen werden durfen, sowie Unterhaltungsarbeiten
und die Fortfihrung einer bisher ausgetbten Nutzung;

4. Rechtsvorgange nach Absatz 1 Nummer 2 und Absatz 2, die Zwecken der
Landesverteidigung dienen;



5. der rechtsgeschaftliche Erwerb eines in ein Verfahren im Sinne des § 38
einbezogenen Grundstucks durch den Bedarfstrager.

§ 145 Genehmigung

(1) Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt; § 22 Absatz 5 Satz 2 bis 5 ist
entsprechend anzuwenden. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder an ihrer Stelle
eine baurechtliche Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung durch die
Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt. Im Falle des
Satzes 2 ist Uber die Genehmigung innerhalb von zwei Monaten nach Eingang des
Antrags bei der Baugenehmigungsbehorde zu entscheiden; § 22 Absatz 5 Satz 3 bis
6 ist mit der MalRgabe entsprechend anzuwenden, dass die Genehmigungsfrist
héchstens um zwei Monate verlangert werden darf.

(2) Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn Grund zur Annahme besteht,
dass das Vorhaben, der Rechtsvorgang einschlieB3lich der Teilung eines Grundstlicks
oder die damit erkennbar bezweckte Nutzung die Durchflihrung der Sanierung
unmoglich machen oder wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken der
Sanierung zuwiderlaufen wirde.

(3) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn die wesentliche Erschwerung dadurch
beseitigt wird, dass die Beteiligten flr den Fall der Durchfuhrung der Sanierung fur
sich und ihre Rechtsnachfolger

1. in den Fallen des § 144 Absatz 1 Nummer 1 auf Entschadigung fur die durch das
Vorhaben herbeigefiihrten Werterhéhungen sowie fiir werterhdhende Anderungen,
die auf Grund der mit dem Vorhaben bezweckten Nutzung vorgenommen werden,
verzichten;

2.in den Fallen des § 144 Absatz 1 Nummer 2 oder Absatz 2 Nummer 2 oder 3 auf
Entschadigung fir die Aufhebung des Rechts sowie fiir werterhéhende Anderungen
verzichten, die auf Grund dieser Rechte vorgenommen werden.

(4) Die Genehmigung kann unter Auflagen, in den Fallen des § 144 Absatz 1 auch
befristet oder bedingt erteilt werden. § 51 Absatz 4 Satz 2 und 3 ist entsprechend
anzuwenden. Die Genehmigung kann auch vom Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrags abhangig gemacht werden, wenn dadurch Versagungsgrinde im Sinne des
Absatzes 2 ausgeraumt werden.

(5) Wird die Genehmigung versagt, kann der Eigentumer von der Gemeinde die
Ubernahme des Grundstiicks verlangen, wenn und soweit es ihm mit Riicksicht auf
die Durchfuhrung der Sanierung wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist, das
Grundstuck zu behalten oder es in der bisherigen oder einer anderen zulassigen Art
zu nutzen. Liegen die Flachen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs sowohl
innerhalb als auch auf3erhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets, kann der
Eigentlimer von der Gemeinde die Ubernahme samtlicher Grundstiicke des Betriebs
verlangen, wenn die Erflillung des Ubernahmeverlangens fir die Gemeinde keine
unzumutbare Belastung bedeutet; die Gemeinde kann sich auf eine unzumutbare
Belastung nicht berufen, soweit die aul3erhalb des férmlich festgelegten
Sanierungsgebiets gelegenen Grundstlicke nicht mehr in angemessenem Umfang



baulich oder wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Kommt eine Einigung Uber die
Ubernahme nicht zustande, kann der Eigentiimer die Entziehung des Eigentums an
dem Grundstlck verlangen. Fur die Entziehung des Eigentums sind die Vorschriften
des Funften Teils des Ersten Kapitels entsprechend anzuwenden. § 43 Absatz 1, 4
und 5 sowie § 44 Absatz 3 und 4 sind entsprechend anzuwenden.

(6) § 22 Absatz 6 ist entsprechend anzuwenden. Ist eine Genehmigung allgemein
erteilt oder nicht erforderlich, hat die Gemeinde daruber auf Antrag eines Beteiligten
ein Zeugnis auszustellen.

§ 152Anwendungsbereich

Die Vorschriften dieses Abschnitts sind im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
anzuwenden, sofern die Sanierung nicht im vereinfachten Sanierungsverfahren
durchgefuhrt wird.

§ 153 Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreise,
Umlegung

(1) Sind auf Grund von MalRnahmen, die der Vorbereitung oder Durchflihrung der
Sanierung im formlich festgelegten Sanierungsgebiet dienen, nach den Vorschriften
dieses Gesetzbuchs Ausgleichs- oder Entschadigungsleistungen zu gewahren,
werden bei deren Bemessung Werterhdhungen, die lediglich durch die Aussicht auf
die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eingetreten sind, nur
insoweit berlcksichtigt, als der Betroffene diese Werterhdhungen durch eigene
Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat. Anderungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundsticksmarkt sind zu berlcksichtigen.

(2) Liegt bei der rechtsgeschaftlichen Veraullerung eines Grundstucks sowie bei der
Bestellung oder VeraulRerung eines Erbbaurechts der vereinbarte Gegenwert fur das
Grundstuck oder das Recht uber dem Wert, der sich in Anwendung des Absatzes 1
ergibt, liegt auch hierin eine wesentliche Erschwerung der Sanierung im Sinne des §
145 Absatz 2. Dies gilt nicht, wenn in den Fallen des § 154 Absatz 3 Satz 2 oder 3
die Verpflichtung zur Entrichtung des Ausgleichsbetrags erloschen ist.

(3) Die Gemeinde oder der Sanierungstrager darf beim Erwerb eines Grundstlcks
keinen hoheren Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des
Absatzes 1 ergibt. In den Fallen des § 144 Absatz 4 Nummer 4 und 5 darf der
Bedarfstrager keinen hoheren Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechender
Anwendung des Absatzes 1 ergibt.

(4) Bei der VerauRerung nach den §§ 89 und 159 Absatz 3 ist das Grundstlick zu
dem Verkehrswert zu verauf3ern, der sich durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt. § 154 Absatz 5 ist
dabei auf den Teil des Kaufpreises entsprechend anzuwenden, der der durch die
Sanierung bedingten Werterhohung des Grundstlcks entspricht.

(5) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet sind



1. Absatz 1 auf die Ermittlung von Werten nach § 57 Satz 2 und im Falle der
Geldabfindung nach § 59 Absatz 2 und 4 bis 6 sowie den §§ 60 und 61 Absatz 2
entsprechend anzuwenden;

2. Wertanderungen, die durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des
formlich festgelegten Sanierungsgebiets eintreten, bei der Ermittlung von Werten
nach § 57 Satz 3 und 4 und im Falle des Geldausgleichs nach § 59 Absatz 2 sowie
den §§ 60 und 61 Absatz 2 zu bertcksichtigen;

3. § 58 nicht anzuwenden.

§ 154 Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

(1) Der Eigentumer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstucks hat zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen
Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten
Erhéhung des Bodenwerts seines Grundstlicks entspricht. Miteigentiimer haften als
Gesamtschuldner; bei Wohnungs- und Teileigentum sind die einzelnen Wohnungs-
und Teileigentumer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil heranzuziehen.
Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieBungsanlagen im Sinne
des § 127 Absatz 2 hergestellt, erweitert oder verbessert, sind Vorschriften Gber die
Erhebung von Beitragen fur diese Mallinahmen auf Grundstlicke im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet nicht anzuwenden. Satz 3 gilt entsprechend fur die
Anwendung der Vorschrift Uber die Erhebung von Kostenerstattungsbetragen im
Sinne des § 135a Absatz 3.

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts des Grundstlicks
besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das Grundstiick
ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeflihrt worden
ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstlick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets
ergibt (Endwert).

(2a) Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen, dass der Ausgleichsbetrag
abweichend von Absatz 1 Satz 1 ausgehend von dem Aufwand (ohne die Kosten
seiner Finanzierung) fur die Erweiterung oder Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Absatz 2 Nummer 1 bis 3
(Verkehrsanlagen) in dem Sanierungsgebiet zu berechnen ist; Voraussetzung fur
den Erlass der Satzung sind Anhaltspunkte dafur, dass die sanierungsbedingte
Erhéhung der Bodenwerte der Grundstiicke in dem Sanierungsgebiet nicht
wesentlich Uber der Halfte dieses Aufwands liegt. In der Satzung ist zu bestimmen,
bis zu welcher H6he der Aufwand der Berechnung zu Grunde zu legen ist; sie darf 50
vom Hundert nicht Gbersteigen. Im Geltungsbereich der Satzung berechnet sich der
Ausgleichsbetrag fur das jeweilige Grundstlick nach dem Verhaltnis seiner Flache
zur Gesamtflache; als Gesamtflache ist die Flache des Sanierungsgebiets ohne die
Flachen fir die Verkehrsanlagen zu Grunde zu legen. § 128 Absatz 1 und 3 ist
entsprechend anzuwenden.

(3) Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung (§§ 162 und 163) zu
entrichten. Die Gemeinde kann die Ablésung im Ganzen vor Abschluss der



Sanierung zulassen; dabei kann zur Deckung von Kosten der Sanierungsmafinahme
auch ein hoherer Betrag als der Ausgleichsbetrag vereinbart werden. Die Gemeinde
soll auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen den Ausgleichsbetrag vorzeitig
festsetzen, wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der Festsetzung vor Abschluss
der Sanierung ein berechtigtes Interesse hat und der Ausgleichsbetrag mit
hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann.

(4) Die Gemeinde fordert den Ausgleichsbetrag durch Bescheid an; der Betrag wird
einen Monat nach der Bekanntgabe des Bescheids fallig. Vor der Festsetzung des
Ausgleichsbetrags ist dem Ausgleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur
Stellungnahme und Erorterung der fur die Wertermittlung seines Grundstucks
maldgeblichen Verhaltnisse sowie der nach § 155 Absatz 1 anrechenbaren Betrage
innerhalb angemessener Frist zu geben. Der Ausgleichsbetrag ruht nicht als
offentliche Last auf dem Grundstuck.

(5) Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf Antrag des Eigentimers in ein
Tilgungsdarlehen umzuwandeln, sofern diesem nicht zugemutet werden kann, die
Verpflichtung bei Falligkeit mit eigenen oder fremden Mitteln zu erflllen. Die
Darlehensschuld ist mit hdchstens 6 vom Hundert jahrlich zu verzinsen und mit 5
vom Hundert zuzlglich der ersparten Zinsen jahrlich zu tilgen. Der Tilgungssatz kann
im Einzelfall bis auf 1 vom Hundert herabgesetzt werden und das Darlehen niedrig
verzinslich oder zinsfrei gestellt werden, wenn dies im offentlichen Interesse oder zur
Vermeidung unbilliger Harten oder zur Vermeidung einer von dem
Ausgleichsbetragspflichtigen nicht zu vertretenden Unwirtschaftlichkeit der
Grundstucksnutzung geboten ist. Die Gemeinde soll den zur Finanzierung der
Neubebauung, Modernisierung oder Instandsetzung erforderlichen
Grundpfandrechten den Vorrang vor einem zur Sicherung ihres Tilgungsdarlehens
bestellten Grundpfandrecht einraumen.

(6) Die Gemeinde kann von den Eigentimern auf den nach den Absatzen 1 bis 4 zu
entrichtenden Ausgleichsbetrag Vorauszahlungen verlangen, sobald auf dem
Grundstuck eine den Zielen und Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung
oder sonstige Nutzung zulassig ist; die Absatze 1 bis 5 sind sinngemaf anzuwenden.

§ 155 Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag, Absehen
(1) Auf den Ausgleichsbetrag sind anzurechnen

1. die durch die Sanierung entstandenen Vorteile oder Bodenwerterhdhungen des
Grundstuicks, die bereits in einem anderen Verfahren, insbesondere in einem
Enteignungsverfahren berlcksichtigt worden sind; fir Umlegungsverfahren bleibt
Absatz 2 unberihrt,

2. die Bodenwerterhdhungen des Grundstlicks, die der Eigentimer zulassigerweise
durch eigene Aufwendungen bewirkt hat; soweit der Eigentimer gemaR § 146
Absatz 3 Ordnungsmalinahmen durchgefuhrt oder Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen im Sinne des § 148 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 errichtet oder
geandert hat, sind jedoch die ihm entstandenen Kosten anzurechnen,



3. die Bodenwerterhdhungen des Grundstlicks, die der Eigentimer beim Erwerb des
Grundstlicks als Teil des Kaufpreises in einem den Vorschriften der Nummern 1 und
2 sowie des § 154 entsprechenden Betrag zulassigerweise bereits entrichtet hat.

(2) Ein Ausgleichsbetrag entfallt, wenn eine Umlegung nach MalRgabe des § 153
Absatz 5 durchgefiihrt worden ist.

(3) Die Gemeinde kann fur das formlich festgelegte Sanierungsgebiet oder fur zu
bezeichnende Teile des Sanierungsgebiets von der Festsetzung des
Ausgleichsbetrags absehen, wenn

1. eine geringfugige Bodenwerterhohung gutachtlich ermittelt worden ist und

2. der Verwaltungsaufwand fur die Erhebung des Ausgleichsbetrags in keinem
Verhaltnis zu den moglichen Einnahmen steht.

Die Entscheidung nach Satz 1 kann auch getroffen werden, bevor die Sanierung
abgeschlossen ist.

(4) Die Gemeinde kann im Einzelfall von der Erhebung des Ausgleichsbetrags ganz
oder teilweise absehen, wenn dies im 6ffentlichen Interesse oder zur Vermeidung
unbilliger Harten geboten ist. Die Freistellung kann auch vor Abschluss der
Sanierung erfolgen.

(5) Im Ubrigen sind die landesrechtlichen Vorschriften (iber kommunale Beitrage
einschliellich der Bestimmungen Uber die Stundung und den Erlass entsprechend
anzuwenden.

(6) Sind dem Eigentimer Kosten der Ordnungsmalinahmen oder Kosten fur die
Errichtung oder Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im Sinne des
§ 148 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 entstanden, hat die Gemeinde sie ihm zu erstatten,
soweit sie Uber den nach § 154 und Absatz 1 ermittelten Ausgleichsbetrag
hinausgehen und die Erstattung nicht vertraglich ausgeschlossen wurde.

§ 156 Uberleitungsvorschriften zur férmlichen Festlegung

(1) Beitragspflichten flr ErschlieRungsanlagen im Sinne des § 127 Absatz 2, die vor
der formlichen Festlegung entstanden sind, bleiben unberihrt. Entsprechendes gilt
fur Kostenerstattungsbetrage im Sinne des § 135a Absatz 3.

(2) Hat die Umlegungsstelle vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets in
einem Umlegungsverfahren, das sich auf Grundstucke im Gebiet bezieht, den
Umlegungsplan nach § 66 Absatz 1 aufgestellt oder ist eine Vorwegentscheidung
nach § 76 getroffen worden, bleibt es dabei.

(3) Hat die Enteignungsbehdrde vor der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets den Enteignungsbeschluss nach § 113 fir ein in dem Gebiet
gelegenes Grundstiick erlassen oder ist eine Einigung nach § 110 beurkundet
worden, sind die Vorschriften des Ersten Kapitels weiter anzuwenden.

§ 156a Kosten und Finanzierung der SanierungsmaRnahme



(1) Ergibt sich nach der Durchfuhrung der stadtebaulichen Sanierungsmallnahme
und der Ubertragung eines Treuhandvermdgens des Sanierungstragers auf die
Gemeinde bei ihr ein Uberschuss der bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der
stadtebaulichen Sanierungsmalinahme erzielten Einnahmen Uber die hierfur
getatigten Ausgaben, so ist dieser Uberschuss auf die Eigentlimer der im
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke zu verteilen. Malkgebend sind die
Eigentumsverhaltnisse bei der Bekanntmachung des Beschlusses Uber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebiets. Ist nach diesem Zeitpunkt das Eigentum gegen
Entgelt GUbertragen worden, so steht der auf das Grundstiick entfallende Anteil dem
friheren Eigentumer und dem Eigentimer, der zu einem Ausgleichsbetrag nach §
154 herangezogen worden ist, je zur Halfte zu.

(2) Die auf die einzelnen Grundstiicke entfallenden Anteile des Uberschusses sind
nach dem Verhaltnis der Anfangswerte der Grundstiicke im Sinne des § 154 Absatz
2 zu bestimmen.

(3) Die Gemeinde hat bei der Errechnung des Uberschusses Zuschiisse abzuziehen,
die ihr oder Eigentimern aus Mitteln eines anderen &ffentlichen Haushalts zur
Deckung von Kosten der Vorbereitung oder Durchfihrung der Sanierungsmafnahme
gewahrt worden sind. Im Ubrigen bestimmt sich das Verfahren zur Verteilung des
Uberschusses nach landesrechtlichen Regelungen.

Ziffer 5.5 der Verwaltungsvorschrift des Ministerium fiir Finanzen und
Wirtschaft liber die Forderung stadtebaulicher Erneuerungs- und
EntwicklungsmaBnahmen (Stadtebauforderungsrichtlinien - StBauFR)

5.5 Stadtebaulich erneuerungsbedingte Einnahmen der Gemeinde sind

— Einnahmen, die sich aus geférderten EinzelmalRnahmen ergeben, hierzu gehdren
auch Ruckflisse aus Darlehen einschlielich Zinsen; der Erlés aus der Veraulierung
eines Grundstlcks der Gemeinde ist auch dann stadtebaulich erneuerungsbedingte
Einnahme, wenn nur ein Zinsausgleich gewahrt wurde oder Kosten flr die Freilegung
des Grundstucks gefordert wurden.

— Leistungen Dritter auf gesetzlicher oder vertraglicher Grundlage, z. B.
Ausgleichsbetrage,

— Entgelte, Geblhren, Beitrage, Finanzierungs- und Fordermittel im Sinne von
Nummern 10.6.2 und 11.1.3,

— Umlegungsvorteile, wenn Kosten der Umlegung geférdert wurden sowie
Uberschiisse aus Umlegungen.

Von den Veraulierungserlésen nach Satz 1 erster Spiegelstrich kdnnen abgesetzt
werden:

— die Erwerbskosten,

— bei Grundstlicken aus dem Vermdgen der Gemeinde der Verkehrswert zum
Zeitpunkt der Programmaufnahme,



— sonstige von der Gemeinde getragene Kosten fur Aufwendungen auf dem
Grundstuck, die fur die Baureifmachung erforderlich waren, sofern diese nicht
gefordert worden sind.

Als stadtebaulich erneuerungsbedingt gelten nicht Miet- und Pachteinnahmen und
Einnahmen

aus der geférderten Erneuerung von Gebauden im Eigentum der Gemeinde sowie

Einnahmen aus der Nutzung offentlicher Stellplatze oder 6ffentlicher Flachen.



