Anlage 4
Ausweisung Sanierungsgebiet "An der Schussen"

Wahl des Sanierungsverfahrens - § 142 Baugesetzbuch
"Klassisches" oder "Vereinfachtes" Verfahren

Allgemein

In den friiheren in der Altstadt bis Ende Januar 2014 durchgefiihrten Sanierungsmal3nahmen
"Gansbuhl, Nordwestliche Unterstadt, Sidwestliche Unterstadt und Oberstadt 11" sowie fur
das Sanierungsgebiet "Bahnstadt" wurde bei Satzungsbeschluss das formliche Verfahren
nach

§ 142 Abs. 1 BauGB ("klassische Sanierungsverfahren™) festgesetzt.

In der Altstadt hat dann zum 01.02.2014 das neue Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweite-
rung" die friheren Sanierungsgebiete abgeldst.

Das Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweiterung" wird im vereinfachten Verfahren nach

§ 142 Abs. 4 Baugesetzbuch durchgefuhrt so wie auch die Sanierungsgebiete "Nordstadt"
und "Ostliche Vorstadt".

Wahl des Verfahrens bei Satzungsbeschluss

Mit der formlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche Be-
stimmungen Anwendung. Im Regelverfahren nach § 142 Baugesetzbuch gelten die beson-
deren Vorschriften zur Genehmigung von Vorhaben und Rechtsvorgangen nach § 144 Bau-
gesetzbuch (in der Regel Kaufvertrage, Bestellung von Rechten zulasten von Grundstiicken,
Grundschuldbestellungen) und es sind die besonderen Sanierungsrechtlichen Vorschriften
der 88 152 bis 156a BauGB (klassisches Verfahren) anzuwenden.

Nach § 142 Abs. 4 Baugesetzbuch ist die Anwendung der Vorschriften der 88 152 - 156a
Baugesetzbuch (u.a. Erhebung von sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen) auszu-
schlieRen, wenn

e deren Anwendung fur die Durchfuhrung der Sanierung nicht erforderlich ist

¢ und die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

In diesem Fall ist die Sanierungsmaf3nahme im vereinfachten Sanierungsverfahren unter
Ausschluss der Vorschriften der 88 152 -156a Baugesetzbuch durchzufihren.

Das heifl3t, es findet
¢ keine bzw. keine weitere Abschopfung einer sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung

¢ keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen
¢ keine Preiskontrolle bei der Kaufvertragsgenehmigung nach 144 BauGB statt.

Die Entscheidung welches Sanierungsverfahren gewahlt wird, ist nach dem Bewilligungsbe-
scheid vom 08.02.2016 Ziffer 4.3. sorgfaltig abzuwagen. Sie muss aufgrund der Beurteilung
der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskon-
zeptes und Umsetzung von Sanierungszielen fur die Sanierungsmaf3nahme "An der Schus-
sen" getroffen werden.

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung — Preiskontrolle bei Verkaufsféllen

Die Verwaltung kommt nach Einholung einer gutachterlichen Stellungnahme des Gutachter-
ausschusses vom 14.09.2018 zum Thema "Erhebung und Entstehen von sanierungsbeding-
ten Bodenwertsteigerungen” unter Berticksichtigung der festgelegten Sanierungsziele und
den Eigentumsverhéltnissen im Sanierungsgebiet "An der Schussen” und dem gesamten
Gebietscharakter sowie den allgemeinen Verkehrswertentwicklungen zum Ergebnis, dass
das vereinfachte Verfahren nach § 142 Abs.4 Baugesetzbuch gewahlt werden muss.



Eigentumsverhaltnisse Sanierungsgebietsflache
Die Flache des Sanierungsgebietes belauft sich nunmehr auf ca. 17,76 ha und setzt sich wie

folgt zusammen:
Grundstucksflachen im Eigentum der Stadt
(Fiskalische Flachen, StralRen-/\Wegeflachen, Gewdasserflachen,

Grunflachen, Stellplatzflachen usw.) 8,11 ha 45,60 %
Flachen Technische Werke, Stadtwerke, Versorgungstrager 0,74 ha 4,16 %
Flachen Land und Bund (Stra3enflachen, Fiskalgrundstiicke) 0,40 ha 2,30 %
Bahnflachen (u.a. Gleisquerungsflachen) 0,25 ha 1,42 %
Flachen in Privateigentum 8,26 ha 46,52 %
Summe 17,76 ha 100,00 %

Davon wurden ca. 5,7 ha, somit ca. 32 % der Flachen vom friiheren Sanierungsgebiet
"Bahnstadt" Glbernommen.

8,11 ha - 45,60 % der Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Ravensburg.
Fur stadtische Flachen werden keine Ausgleichsbetrage erhoben.

1,39 ha - ca. 7,8 % der Flachen befinden sich im Eigentum des Landes, des Bundes
und der Bahn (u.a. Gleisanlagen) bzw. bei Versorgungstragern

Bei einem Grol3teil dieser Flachen handelt es sich um StraRenflachen, Gleisflachen und Fla-
chen, auf denen sich Versorgungsleitungen bzw. Versorgungseinrichtungen befinden, fir die
auch keine sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen erhoben werden.

8,26 ha - 46,52 % - der Flachen befinden sich in Privateigentum

Fur die Grundsticke in Privateigentum die hiervon vom Sanierungsgebiet "Bahnstadt" in den
Baublocken Nr. 1, 5 und 6 in die Gebietskulisse "An der Schussen" ibernommen werden —
ohne stadtische Flachen ca. 4 ha, wurden im Sanierungsverfahren der "Bahnstadt" sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerungen erhoben, sofern hier sanierungsbedingte Bodenwert-
steigerungen nachweisbar und entstanden sind.

Lage privater Grundstiicke in planungsrechtlich festgelegten Gewerbegebieten
Die restlichen privaten Grundstlicke in den Baubldcken 1, 2 und 3 befinden sich planungs-
rechtlich bereits heute im gewerblichen Bereich.

Ziel der Sanierung soll unter anderem die Reduzierung von Nutzungskonflikten u.a. durch
die langfristige Reduzierung der Wohnnutzung und Umwandlung der Flachen zu gewerbli-
chen Flachen sein.

Dies schliefdt auch nach Ansicht des Gutachterausschusses in der Regel eine Bodenwert-
steigerung dieser Flachen aufgrund der Aufnahme in ein Sanierungsgebiet aus.
Tendenziell liegen Bodenwerte fur gewerbliche Nutzungen deutlich unter den Bodenwerten
fur wohnbauliche Nutzungen.

Sollten Wertsteigerungen dennoch auftreten, so dirfte dies an der heutigen allgemeinen
Grundstticksmarktlage liegen und nicht an der Aufnahme in ein Sanierungsgebiet.

Die Grundstiickseigentimer haben bei der Durchfiihrung von Baumal3nahmen in der Regel
Mehrkosten durch vorhandene Altlasten im Boden und auch teilweise in Gebauden.
Hinzukommen Nachteile in diesem Gebiet durch Verkehrslarm durch den Bahn- und Stra-
Benverkehr.



Eine grundsatzliche Anderung in der Anbindung des Stadtbereiches an das Stralenver-
kehrsnetz ist nicht moglich und auch nicht vorgesehen.

Anrechnungsmaglichkeit von eigenen Aufwendungen

Sollten Einzelbetriebe oder einzelne Eigentimer wahrend der Sanierungsmafinahme Ord-
nungsmaflnahmen z.B. Gebaudeabbriiche realisieren, so kénnten diese Eigentiimer bei Er-
hebung von sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen ihre Kosten aus den Ordnungs-
mafnahmen gegenrechnen, so dass gar keine Erhebung von sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerung moglich ware bzw. eine Aufrechnung stattfinden musste.

Preiskontrolle bei Verk&dufen von Grundsticken

Bei hoher Nachfrage nach Gewerbeflachen und des derzeit geringen Angebots in Ravens-
burg ist im zukinftigen Sanierungsgebiet "An der Schussen" durchaus mit marktbedingten
Bodenwertsteigerungen zu rechnen. Anhand eines aktuellen Verkaufsfalles von mehreren
Grundstiicken im zukunftigen Sanierungsgebiet ist dies vor Aufnahme in das Sanierungsge-
biet zweifelsfrei nachweisbar.

Bei diesem Verkaufsfall hatte die anstehende Stadtebauférderungsmafinahme tberhaupt
keinerlei Einfluss auf die Preisgestaltung. Die Grundstlicke lagen und liegen in einem seit
Jahrzehnten mit Bebauungsplan festgelegten Gewerbegebiet.

Eine Preiskontrolle nach 8144 Baugesetzbuch hat sich somit an dem am Markt umsetzbaren
Verkaufswerten zu orientieren. Sobald somit ein Kaufer einen entsprechenden Kaufpreis
bereit ist fur ein Grundstiick zu zahlen fur Nutzungen, die im nach dem giltigen Bebauungs-
plan rechtlich zulassig sind, kann die Stadt einen Kaufvertrag nicht einfach ablehnen, weil die
Stadt der Auffassung ist, dass der Kaufpreis eigentlich nach den letzten Bodenwertfestle-
gungen fir diesen Stadtbereich zu hoch sind. Das heif3t, dass eine Kaufpreiskontrolle derzeit
ein absolut "stumpfes Schwert" ist.

Die Unterscheidung einer Bodenwerterhdhung, die durch Stadtebauférderungsmafinahmen
noch dazu in der Zukunft ausgeltst werden und Bodenwerterhéhungen, die durch andere
wirtschaftliche Faktoren am Grundstticksmarkt ausgelost werden z.B. knappes Verkaufsan-
gebot auch bei gewerblichen Grundsticken, Flucht der Anleger in Grundstiickseigentum als
Geldanlage, ist derzeit nicht méglich und wird in diesem Sanierungsgebiet auch fur die Zu-
kunft nur schwer moglich sein.

Freiwillige Bodenordnungsmafnahmen

Weiter ist nur in einigen wenigen Fallen davon auszugehen, dass tberhaupt Bodenord-
nungsmalnahmen sowie Grunderwerbsmafinahmen durch die Stadt zur Abwicklung der
Sanierungsmaf3nahme notwendig bzw. in Frage kommen werden.

Diese Falle missen aber im Wege von Verhandlungen und auf freiwilliger Basis geldst wer-
den.

Ravensburg, den 16.11.2018
Stadtplanungsamt - Stadtsanierung



