Sanierungsgebiet ,Wolfsburg — Westhagen*

Grundlage der Sanierung

Mit Wirkung vom 15.02.2001 ist die Sanierungssatzung fir das Sanierungsgebiet
Westhagen in Kraft getreten. Umfangreiche vorbereitende Untersuchungen, in denen
stadtebauliche Mangel und Misssténde, aber auch Entwicklungsmdglichkeiten des Gebietes
aufgezeigt wurden, gingen der férmlichen Festlegung voraus. Mit dem Neuordnungskonzept
und der Rahmenplanung aus dem Jahr 2002 wurden stadtebauliche Sanierungsziele
formuliert. Diese Ziele werden in Abstanden Uberpruft und ggf. den demografischen und
wirtschaftlichen Veranderungen angepasst. Die Fortschreibung des stadtebaulichen
Rahmenplans ist im Dezember 2016 erfolgt.

Schwerpunkte der Sanierung

Wesentliche Ziele der stadtebaulichen Sanierung sind die Aufwertung der Frei- und
ErschlieBungsflachen sowie die Starkung der Gemeinbedarfseinrichtungen. Aktueller
Schwerpunkt der Sanierungsmal3nahme ist die Starkung des Zentrums Westhagen mit dem
Ruckbau der Dessauer Stral3e 14-34 und der anschliel3enden Neuordnung und Bebauung
der gesamten sudlichen Dessauer Stral3e unter Einbeziehung des ehemaligen
.Freizeitparks West"“. Der stadtebauliche Ideenwettbewerb fiir die Dessauer Stral3e konnte
mit dem Preisgericht am 18./19.06.2017 erfolgreich beendet werden.

Seit Beginn wird die Umsetzung dieser Vorhaben mit Fordermitteln des Bund-L&nder-
Programms Soziale Stadt finanziell geférdert.

Doch welche rechtlichen Auswirkungen hat die Ausweisung dieses Sanierungsgebietes fir
Sie als Eigentimer(in), Erbbaurechtnehmer(in), als Gewerbetreibender oder als Bewohner(in):

Sanierung - Rechtliche Grundlagen

Form der Sanierung

Die laufende SanierungsmafRnhahme ,Westhagen* in Wolfsburg wird gemanR der Satzung im
"umfassenden Verfahren" durchgefihrt. Das heif3t, die Regelungen des Besonderen
Stadtebaurechts nach Baugesetzbuch (8136 ff. BauGB) fur Sanierungsgebiete, die
Genehmigungspflichten aus dem 88 144 BauGB und die Vorschriften tUber die Erhebung von
so genannten "Ausgleichsbetragen” (88 153 ff BauGB) finden hier Anwendung. Weitere
Ausfihrungen dazu finden Sie weiter unten.

Sanierungsvermerk

Nach der Beschlussfassung der Satzung ist durch das Grundbuchamt die Eintragung
eines "Sanierungsvermerks" in die betroffenen Grundbucher erfolgt. Mit der Eintragung
des Sanierungsvermerks wird kenntlich gemacht, dass das jeweilige Grundstiick in einem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegt und damit die Regelungen des Besonderen
Stadtebaurechts gemal der 88 136 — 164b BauGB anzuwenden sind. Die Eintragung
dient der Sicherung und Steuerung der Sanierung. Der Sanierungsvermerk hat nur
hinweisenden Charakter und Ubt keine eigenen Rechts  wirkungen aus.
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Stadtebaufdrderung und steuerliche Abschreibung

Durch die Aufnahme des Sanierungsgebiets ,Westhagen* in das Bund-La&nder-Programm
Soziale Stadt erhalt die Stadt Wolfsburg Stadtebaufordermittel. Diese Mittel werden in
erster Linie zur Umsetzung der Sanierungsziele in 6ffentliche Malinahmen investiert,
co—finanziert durch Mittel aus dem stadtischen Haushalt.

Fur private Bauherren besteht die Mdglichkeit einer indirekten Forderung durch die

steuerliche Abschreibung von Modernisierungs- und | nstandsetzungskosten . Vor
Durchfihrung einer Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahme muss dazu in jedem Fall
eine vertragliche Regelung mit der Stadt geschlossen werden. Bitte kontaktieren Sie zu diesem
Thema zwingend auch Ihren Steuerberater, da keine Gewahr fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit
der hier vorgenommenen grundséatzlichen Ausfiihrungen in Bezug auf den konkreten Einzelfall
tbernommen werden kann!

Fur den Umbau von Stral3en und Platzen entfallen im Sanierungsgebiet die an sich gesetzlich
vorgeschriebenen Erschlielungs- und Ausbaubeitrdge. Die entstehenden Kosten werden durch
Stadtebauférdermittel und Eigenmittel der Stadt finanziert. Darliber hinaus kommen Einnahmen
aus der Sanierung zum Einsatz (z. B. Ausgleichsbetrage - siehe weiter unten).

Pflichten der Eigentimer

Durch die Ausweisung eines Sanierungsgebiets kommen auf die Eigentimerinnen und
Eigentimer auch Verpflichtungen zu. So missen diese gem. 8144 BauGB fir bauliche
Veranderungen, Nutzungsanderungen, neue Pacht- oder Mietvertrage, Anderungen der
Eigentumsverhaltnisse sowie fur die Belastungen von Grundstiicken bei der Kommune jeweils
eine Sanierungsgenehmigung einholen. Wahrend der Vorbereitung und Durchfihrung der
Sanierung besteht flr Eigentiimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz Berechtigte sowie
ihre Beauftragten gegentuber der Gemeinde eine Auskunftspflicht (8138 BauGB). Dies betrifft alle
Auskinfte, die fur die Vorbereitung und Durchflihrung der Sanierungsmal3inahme benétigt
werden.

Sanierungsrechtliche Genehmigungen

Um sicherzustellen, dass die zuvor flir das Sanierungsgebiet erarbeiteten Sanierungsziele auch
erreicht werden kdnnen, unterliegen bestimmte Vorhaben und Vorgange im Sanierungsgebiet
einer besonderen Genehmigungspflicht. Die so genannte "Sanierungsgenehmigung" ist
zusatzlich zu einer eventuell erforderlichen Baugenehmigung einzuholen.

Wofir bendtige ich eine sanierungsrechtliche Genehm igung?
Eigentimer missen eine sanierungsrechtliche Genehmigung einholen, wenn sie zum Beispiel:

. eine Anderung der Nutzung von Gebauden oder einzelner Nutzungseinheiten
beabsichtigen (zum Beispiel die Umwandlung von Wohnungen in Buros),

« an bestehenden Gebauden Instandsetzungen und ModernisierungsmalRnahmen
durchfihren wollen, die erhebliche oder wesentliche wertsteigernde Veranderungen nach
sich ziehen (auch wenn daftir keine Baugenehmigung erforderlich ist)

« ein Gebaude abbrechen wollen,
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« ihr Grundstick oder eine Nutzungseinheit verkaufen, teilen oder ein Erbbaurecht bestellen oder
verkaufen wollen,

« einen befristeten Miet- oder Pachtvertrag abschliel3en, bei dem die vereinbarte Laufzeit die
Dauer von einem Jahr Ubersteigt,

« einen unbefristeten Miet- oder Pachtvertrag abschliel3en, bei dem die Kindigungsfrist
langer als ein Jahr betragt,

« eine Mietvertragsverlangerung abschliel3en, die auf langer als ein Jahr befristet ist,

- eine Baulasteintragung oder eine Grundstiicksteilung oder -vereinigung vornehmen wollen,

« ein Grundstiick oder Teileigentum mit einer Grundschuld oder einer Hypothek belasten wollen.

Diese o. g. Aufzahlung ist nicht abschlie3end. Es wird daher empfohlen, vor einer Mal3nahme oder
einem Rechtsgeschaft Kontakt mit den zustandigen Ansprechpartnern im Geschaftsbereich
Stadtplanung und Bauberatung aufzunehmen.

Ansprechpartnerin Sanierungsgebiete

Frau Rosse
Tel: 05361 28-2942
Rathaus B, Zimmer B 307

Wie erhalte ich eine Sanierungsgenehmigung?

Der Antrag auf Erteilung einer sanierungsrechtlichen Genehmigung ist schriftlich im
Geschéftsbereich Stadtplanung und Bauberatung der Stadt Wolfsburg zu stellen. Ublicherweise
entscheidet die Verwaltung innerhalb eines Monats nach Eingang der vollstandigen Unterlagen
Uber die Genehmigung. Die Frist kann jedoch um maximal drei Monate verlangert werden, wenn
die Prufung innerhalb der Monatsfrist nicht abgeschlossen werden kann.

Wie verhalt sich die Sanierungsgenehmigung zur Baug enehmigung?

Wenn fir ein Vorhaben im Sanierungsgebiet sowohl eine baurechtliche als auch eine
sanierungsrechtliche Genehmigung erforderlich ist, werden beide Sachverhalte geprift. Uber die
baurechtliche Genehmigung ist innerhalb von zwei Monaten zu entscheiden. Wenn die Prifung in
dieser Zeit nicht abgeschlossen werden kann, ist eine Verlangerung um zwei weitere Monate

maoglich.

Es ist zu beachten, dass eine sanierungsrechtliche Genehmigung flr baugenehmigungspflichtige
Bauvorhaben nicht die notwendige Baugenehmigung oder andere offentlich-rechtliche Genehmigungen
ersetzt.

Und schlief3lich ist eine sanierungsrechtliche Genehmigung auch dann einzuholen, wenn fir das
jeweilige Vorhaben keine Baugenehmigung erforderlich ist (vgl. die Aufzahlung weiter oben).

Ausgleichsbetrage

Die Eigentimer im Sanierungsgebiet sind an der Finanzierung der Sanierung zu beteiligen. Zu
diesem Zweck sind die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zu ermitteln. Diese
ergeben sich aus dem Differenzbetrag zwischen dem Bodenwert des Grundstiicks vor und nach
Abschluss der Sanierung, und zwar unbeachtlich der allgemeinen Entwicklung der Bodenpreise.
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Ermittlung des Ausgleichsbetrags

Endwert

Bodenwert nach
Abschlus der Sanieung

A Bodenwert

Abschépfung sanierungs-
bedingter Bodenwerterhohungen

} Ausgleichsbetrag

Anfangswert
(sanierungsunbeeinflusster
Bodenwert)

Anderung in den
allgemeinen
Wertverhdltnissen

Bodenwert
vor Beginn
der Sanierung

Ende der Zeit
Sanierung

Beginn der
Sanierung

Nach dem Besonderen Stadtebaurecht hat die Eigentimerin oder der Eigenttimer fur diese,
ausschlief3lich durch die Sanierung verursachten W ertsteigerungen ihres/seines Grundstuicks,
einen so genannten "Ausgleichsbetrag” an die Gemeinde zu zahlen, wenn, wie hier in Westhagen,
die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgefihrt wird.

Ausgleichsbetrage sind zweckgebunden und dienen der Finanzierung der Sanierung.

Die Ausgleichsbetragspflicht besteht nur fir Eigentimerinnen und Eigentiimer, nicht fur
Erbbaurechtsnehmerinnen oder Erbbaurechtsnehmer. Es handelt sich um eine einmalige
Zahlung. Die Zahlung ist jederzeit auch ohne Kaufvertrag moglich, bei Abschluss einer
Abldsevereinbarung bis zum 31.12.2019 wird ein Abschlag von 10% gewahrt.
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