Kreisstadt Eschwege

Sanierungssatzung
der Kreisstadt Eschwege tber die for mliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,, Stadtbahnhof und Bahnhofsumfeld*
(gem. § 142 Baugesetzbuch - BauGB)
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Aufgrund des § 142 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt 1998 BGBI. | S. 137), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 20.07.2004 (BGBI. | S. 2414) und der 88 5 und 51 der Hessischen Gemeindeord-
nung (HGO) vom 01.04.1993 (GVBI. 1992 | S. 534), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.06.2002 (GVBI. 2002 | S. 342) hat die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt
Eschwege in ihrer Sitzung am 15.12.2004 die folgende Satzung beschlossen:



)

8 1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen entsprechend den Ergebnissen der vor-
bereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB stédtebauliche Missstande im Sinne von
8136 Abs. 2, Nr. 1 und 2 vor.

Dieser Bereich soll durch stédtebauliche Sanierungsmal3nahmen wesentlich verbessert oder um-
gestaltet werden. Ziel der Sanierung ist die Behebung der festgestellten stédtebaulichen Miss-
sténde hinsichtlich der Funktions- und Entwicklungsféhigkeit des Gebietes.

Dasin 8 2 dieser Satzung ndher bezeichnete Gebiet im Stadtbereich Eschwege wird férmlich als
Sanierungsgebiet gemai § 142 BauGB festgdegt. Das Sanierungsgebiet mit einer Grol3e von
22,8 ha erhdlt die Bezeichnung

., Stadtbahnhof und Bahnhofsumfeld*

8 2 Abgrenzung des Sanier ungsgebietes

(1) Das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet wird begrenzt:
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- imNorden durch die nérdliche Grenze der Eisenbahnstral?e sowie durch die Werra, ausge-
nommen das Grundstiick Georgstral3e 13 (Gemarkung Eschwege, Flur 54, Flurstiicke 6/3,
6/4 und 6/5) und en Teilstiick des Flurstiicks 65/0, Flur 68, Gemarkung Eschwege

- im Osten durch die ¢stlichen Grenzen der an der B 249 und der Hindelangstrale gelegenen
Grundstlicke

- im Stden durch die sidliche Grenze der an der Friedrich-Wilhdm-Straf3e gelegenen
Grundstiicke, durch die stidliche Grenze der Stresemannstral3e und die stidliche Grenze der
sudlich der Stresemannstraf3e gelegenen Grundstiicke, durch die siidliche Grenze der &ffent-
lichen Grinfl&chen stidlich des alten Bahnhof-Empfangsgebaudes, durch die stidliche Gren-
ze der an dear Eisenbahnstral3e geegenen Grundstiicke

- imWesten durch die westliche Grenze der Kuhtrift sowie die westliche Grenze der neu ge-
planten Verbindung zwischen Schiitzengraben und Kuhtrift mit Ausnahme des fur die kinf-
tige Bahntrasse benttigten Teilstlicks.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstticksteile innerhalb der im Lage-
plan abgegrenzten Flache. Die genaue Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im Lageplan vom
Dezember 2004 dargestellt, der als Anlage 1 Bestandtell dieser Satzung ist .

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke
aufgd 6st und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstii-
cke so sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung anzuwenden.

83 Verfahren

Die Sanierungsmal3nahme wird im umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB finden ausdriicklich ihre Anwendung.

Die Eigentiimer von Grundstiicken im formlich festge egten Sanierungsgebiet werden ausdriick-
lich darUber informiert, dass gem. § 144 BauGB genehmigungspflichtige VVorhaben und Rechts-
vorgange der schriftlichen Genehmigung der Kreisstadt Eschwege bediirfen.

Die Eigentiimer von Grundstiicken im formlich festge egten Sanierungsgebiet werden ausdriick-
lich darUber informiert, dass gem. § 154 ff. BauGB nach Abschluss der Sanierung gegebenen-



falls ein Ausgleichsbetrag in Geld an die Gemeinde zu entrichten ist, welcher der durch die Sa-

nierung bedingten Bodenwerterh6hung ihrer Grundstiicke entspricht. Werden im Sanierungsge-
biet Erschliel3ungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert,
sind Vorschriften tiber die Erhebung von Beitrégen fur diese Mal3nahmen auf Grundstiicke im

formlich festge egten Sanierungsgebiet nicht anzuwenden.

8 4 Inkrafttreten
(1) Diese Satzung tritt gem. § 143 (1) BauGB am Tageihrer Bekanntmachung in Kraft.

Anlagen

Neben dem Lageplan (Anlage 1), der Bestandtell dieser Satzung i<t, liegen dieser Satzung die 88 144
und 152-156 a BauGB zur Information Uber das besondere Stadtebaurecht und die Stédtebaulichen
Sanierungsmal3nahmen als Anlage 2 bel.

Eschwege, den 03.01.2005 Der Magistrat der
Kreisstadt Eschwege

gez. Zick
(Burgermeister)
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Anlage 2

88 144 und 152 — 156a BauGB

§ 144 Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgéange

(1) I'm formlich festgelegten Sanierungsgebiet bedirfen der schriftlichen Genehmigung der
Gemeinde

1.
2.

diein 8§ 14 Abs. 1 bezeichneten V orhaben und sonstigen Mal3nahmen;

Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhdtnis Uber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebdudes oder Gebaudeteils auf
bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird.

(2) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bedirfen der schriftlichen Genehmigung der

Gemeinde

1. die rechtsgeschéftliche VerduRRerung eines Grundsticks und die Bestellung und
Verauf3erung eines Erbaurechts;

2. die Begellung eines das Grundstiick belastenden Rechts; dies gilt nicht fur die
Bestellung eines Rechts, das mit der Durchfiihrung von Baumal3nahmen im Sinne des
§ 148 Abs. 2 im Zusammenhang steht;

3. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem er in der

4.
5.

Nummer 1 und 2 genannten Rechtsgeschéfte begrindet wird; ist der schuldrechtliche
Vertrag genehmigt worden, gilt auch das in Ausfihrung dieses Vertrags
vorgenommene dingliche Rechtsgeschéft als genehmigt;

die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast;
die Teilung eines Grundstiicks.

(3) Die Gemeinde kann fur bestimmte Féalle die Genehmigung fir das foérmlich festgelegte
Sanierungsgebiet oder Telle desselben allgemein ertellen; sie hat dies ortsiiblich bekannt
Zu machen.

(4) Keiner Genehmigung bedurfen

1.

Vorhaben und Rechtsvorgange, wenn die Gemeinde oder der Sanierungstrager fur das
Treuhandvermogen als Vertragstell oder Eigentiimer beteiligt ist;

Rechtsvorgénge nach Absatz 2 Nr. 1 bis 3 zum Zwecke der Vorwegnahme der
gesetzlichen Erbfolge;

Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 1, die vor der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes baurechtlich genehmigt worden sind, VVorhaben nach Absatz 1 Nr.
1, von denen die Gemeinde nach Mal3gabe des Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt
hat und mit deren Ausfuihrung vor dem Inkrafttreten der Verénderungssperre hétte
begonnen werden dirfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfihrung einer
bisher ausgelibten Nutzung;

Rechtsvorgénge nach Absatz 1 Nr. 2 und Absatz 2, die Zwecken der
Landesverteidigung dienen;

der rechtsgeschéftliche Erwerb eines in ein Verfahren im Sinne des § 38 einbezogenen
Grundstiicks durch den Bedarfstréger.



§ 152 Anwendungsbereich

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

8 153 Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung

(1) Sind auf Grund von Mal3nahmen, die der Vorbereitung oder Durchfiihrung der Sanierung
im formlich festgelegten Sanierungsgebiet dienen, nach den Vorschriften dieses
Gesetzbuchs Ausgleichs- oder Entschadigungsleistungen zu gewahren, werden bei deren
Bemessung Werterh6hungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch
ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eingetreten sind, nur insoweit berticksichtigt,
als der Betroffene diese Werterhdohungen durch eigene Aufwendungen zuléssigerweise
bewirkt hat. Anderungen in den allgemeinen Wertverhdltnissen auf dem
Grundstiicksmarkt sind zu berticksichtigen.

(2) Liegt bei der rechtsgeschéftlichen Verduferung eines Grundstiicks sowie bel der
Bestellung oder Verdullerung eines Erbbaurechts der vereinbarte Gegenwert flr das
Grundstiick oder das Recht tGber dem Wert, der sich in Anwendung des Absatzes 1 ergibt,
liegt auch hierin eine wesentliche Erschwerung der Sanierung im Sinne des 8§ 145 Abs. 2.
Dies gilt nicht, wenn in den Fallen des § 154 Abs. 3 Satz 2 oder 3 die Verpflichtung zur
Entrichtung eines Ausgleichsbetrages erloschen ist.

(3) Die Gemeinde oder der Sanierungstrager darf beim Erwerb eines Grundstiicks keinen
hoheren Kaufprels vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des Absatzes 1
ergibt. In den Féllen des 8 144 Abs. 4 Nr. 4 und 5 darf der Bedarfstréger keinen hoheren
Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des Absatzes 1 ergibt.

(4) Bei der Verduflerung nach den 88 89 und 159 Abs. 3 ist das Grundstiick zu dem
Verkehrswert zu veraul3ern, der sich durch die rechtliche und tatséchlicher Neuordnung
des formlich festgel egten Sanierungsgebiets ergibt. 8 154 Abs. 5 ist dabei auf den Teil des
Kaufpreises entsprechend anzuwenden, der der durch die Sanierung bedingten
Werterhdhung des Grundstiicks entspricht.

(5) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet sind

1. Absatz 1 auf die Ermittlung von Werten nach 8 57 Satz 2 und im Fale der
Geldabfindung nach § 59 Abs. 2 und 4 bis 6 sowie den 88 60 und 61 Abs. 2
entsprechend anzuwenden;

2. Wertéanderungen, die durch die restliche und tatséchliche Neuordnung des formlichen
festgelegten Sanierungsgebiets eintreten, bei der Ermittlung von Werten nach § 57
Satz 3 und 4 und im Falle des Geldausgleichs nach § 59 Abs. 2 sowie den 88 60 und
61 Abs. 2 zu beriicksichtigen;

3. 8§58 nicht anzuwenden.

§ 154 Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

(1) Der Eigentumer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks
hat zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erh6hung des Bodenwerts seines
Grundstiicks entspricht; Miteigentimer sind im Verhdltnis ihrer Anteile an dem
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gemeinschaftlichen Eigentum heranzuziehen. Werden im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet Erschlief3ungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 hergestellt, erweitert
oder verbessert, sind Vorschriften tUber die Erhebung von Beitrégen fur diese Mal3nahmen
auf Grundstiicke im formlich festgel egten Sanierungsgebiet nicht anzuwenden. Satz 2 gilt
entsprechend fur die Anwendung der Vorschrift Uber die Erhebung von
K ostenerstattungsbetrégen im Sinne des 8§ 135a Abs. 3.

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts des Grundstticks besteht aus
dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das Grundsttick ergeben wiirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeftihrt worden wére (Anfangswert),
und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des formlich festgel egten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

(3) Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung (88 162 und 163) zu entrichten.
Die Gemeinde kann die Ablésung im Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen;
dabei kann zur Deckung von Kosten der Sanierungsmal3nahme auch ein hoherer Betrag
as der Auggleichsbetrag 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 Erdrterung der fur die Wertermittlung seines Grundstticks malf3geblichen Verhdtnisse
sowie der nach 8§ 155 Abs. 1 anrechenbaren Betrége innerhalb angemessener Frist zu
geben. Der Ausgleichsbetrag ruht nicht als 6ffentliche Last auf dem Grundstick.

(5) Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf Antrag des Eigentimers in ein
Tilgungsdarlehen umzuwandeln, sofern diesem nicht zugemutet werden kann, die
Verpflichtung bel Faligkeit mit eigenen oder fremden Mitteln zu erfullen. Die
Darlehensschuld ist mit hochstens 6 vom Hundert jahrlich zu verzinsen und mit 5 vom
Hundert zuziglich der ersparten Zinsen jéhrlich zu tilgen. Der Tilgungssatz kann im
Einzelfall bis auf 1 vom Hundert herabgesetzt werden und das Darlehen niedrig
verzinglich oder zinsfrel gestellt werden, wenn dies im offentlichen Interesse oder zur
Vermeidung unbilliger Harte oder zur Vermeidung ener von dem
Ausgleichsbetragspflichtigen  nicht  zu  vertretende  Unwirtschaftlichkeit — der
Grundstiicksnutzung 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 Absitzen 1 bis 4 zu
entrichtenden Ausgleichsbetrag Vorauszahlungen verlangen, sobald auf dem Grundstiick
eine den Ziden und Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung oder sonstige
Nutzung zuldssig ist; die Absétze 1 bis 5 sind sinngemél? anzuwenden.

8 155 Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag, Absehen
(1) Auf den Ausgleichsbetrag sind anzurechnen

1. die durch die Sanierung entstandenen Vorteile oder Bodenwerterhthungen des
Grundstiicks, die bereits in einem anderen Verfahren, insbesondere in einem



Enteignungsverfahren berlicksichtigt worden sind; fur Umlegungsverfahren bleibt
Absatz 2 unberihrt,

2. die Bodenwerterhdhungen des Grundstiicks, die der Eigentiimer zulassigerweise durch
eigenen Aufwendungen bewirkt hat; soweit der Eigentimer gemald § 146 Abs. 3
Ordnungsmal3nahmen durchgefiihrt oder Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im
Sinne des 8§ 148 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 erichtet oder geandert hat, sind jedoch die ihm
entstandenen Kosten anzurechnen,

3. die Bodenwerterhbhungen des Grundstiicks, die der Eigentiimer beim Erwerb des
Grundstiicks als Teil des Kaufpreises in einem den Vorschriften der Nummern 1 und 2
sowie des § 154 entsprechenden Betrag zul&ssigerweise bereits entrichtet hat.

(2) Ein Ausgleichsbetrag entfallt, wenn eine Umlegung nach Mal3gabe des § 153 Abs. 5
durchgefuhrt worden ist.

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

1. eine geringflgige Bodenwerterhohung gutachtlich ermittelt worden ist,

2. der Vewatungsaufwand fir die Erhebung des Ausgleichsbetrags in keinem
Verhéltnis 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
tellweise 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 (ber kommunale Beitrage
einschliefdlich der Bestimmungen Uber die Stundung und den Erlass entsprechend
anzuwenden.

(6) Sind dem Eigentiimer Kosten der Ordnungsmal3nahmen oder Kosten flir die Errichtung
oder Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im Sinne des § 148 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3 entstanden, hat die Gemeinde sie ihm zu erstatten, soweit sie Uber den nach 8
154 und Absatz 1 ermittelten Ausgleichsbetrag hinausgehen und die Erstattung nicht
vertraglich ausgeschlossen wurde.

§ 156 Uberleistungsvorschriften zur formlichen Festlegung

(1) Beitragspflichten fur Erschlief3ungsanlagen im Sinne des 8§ 127 Abs. 2, die vor der
formlichen Festlegung entstanden sind, bleiben unbertihrt. Entsprechendes gilt fir
Kostenerstattungsbetrage im Sinne des § 135a Abs. 3.

(2) Hat die Umlegungsstelle vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets in einem
Umlegungsverfahren, das sich auf Grundstiicke im Gebiet bezieht, den Umlegungsplan
nach 8 66 Abs. 1 aufgestellt oder ist eine Vorwegentscheidung nach 8§ 76 getroffen
worden, bleibt es dabel.

(3) Hat die Enteignungsbehtrde vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets den
Enteignungsbeschluss nach § 113 fur ein in dem Gebiet gelegenes Grundstiick erlassen
oder ist eine Einigung nach 8§ 110 beurkundet worden, sind die Vorschriften des Ersten
Kapitels weiter anzuwenden.



8 156a K osten und Finanzierung des Sanierungsmal3nahme

(1) Ergibt sich nach der Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme und der
Ubertragung eines Treuhandvermogens des Sanierungstragers auf die Gemeinde bei ihr
ein Uberschuss der bei der Vorbereitung und Durchfilhrung der stadtebaulichen
Sanierungsmal3nahme erzielten Einnahmen Uber die hierfir getatigten Ausgaben, so ist
dieser Uberschuss auf die Eigentiimer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke zu
verteilen. Maldgebend sind die Eigentumsverhdltnisse bei der Bekanntmachung des
Beschlusses Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes. Ist nach diesem
Zeitpunkt das Eigentum gegen Entgelt tbertragen worden, so steht der auf das Grundstiick
entfallende Anteil dem friheren Eigentimer und dem Eigentimer, der zu einem
Ausgleichsbetrag nach § 154 herangezogen worden ist, je zur Hélfte zu.

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

(3) Die Gemeinde hat bei der Errechnung des Uberschusses Zuschiisse abzuziehen, die ihr
oder Eigentimern aus Mitteln eines anderen offentlichen Haushalts zur Deckung von
Kosten der Vorbereitung oder Durchfiihrung der Sanierungsmal3nahme gewahrt worden
sind. Im Ubrigen bestimmt sich das Verfahren zur Verteilung des Uberschusses nach
landesrechtlichen Regelungen



