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Stadtsanierung Niederlahnstein

Durchfiuhrung stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen nach dem
Zweiten Kapitel, Erster Teil, des Baugesetzbuches,

88 136 ff. BauGB;

Beschluss Uber die Einleitung der Vorbereitung der Sanierung
durch den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen

gem. 8 141 Abs. 3 BauGB

Sachverhalt:

Die Umgestaltung des Marktplatzes in Niederlahnstein geht einher mit der Nachnut-
zung der ehemaligen Feuerwache und den damit zusammenhangenden Baulichkei-
ten.

Insbesondere die Thematik um die Nutzung der Platzflache selbst und den dort zur
Zeit vorhandenen Parkplatzen bedarf Uberlegungen, die tiber das hinausgehen, was
bislang mit der Umsetzung durch den Bebauungsplan Nr. 44 - Marktplatz Nieder-
lahnstein - angedacht war.

Dieses im November 2012 durch Beschluss des Stadtrates eingeleitete Verfahren ist
aufgrund vielfach gewandelter Nutzungsvorstellungen bislang nicht zu Ende gefthrt
worden.

Da sich die Auswirkungen dieser Entwicklung nicht durch auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 44 beschrénken, empfiehlt sich eine Erweiterung des Be-
trachtungsgebietes, allerdings nicht in Form eines vergroR3erten Bebauungsplanes.



Das Baugesetzbuch bietet in seinem Zweiten Kapitel, Erster Teil, das Instrument der
Stadtebaulichen SanierungsmalRnahme an. Hiernach kann die Festlegung eines Sa-
nierungsgebietes angestrebt werden, wie es (nach den friheren Gesetzgrundlagen)
in ahnlicher Form in Niederlahnstein (1972-2008) und Oberlahnstein (1974-2008)
festgelegt war; vergleichbar ist auch das Stadtumbaugebiet in Oberlahnstein seit
2016.

Der Geltungsbereich eines solchen Sanierungsgebiets konnte sich zwischen der Jo-
hann-Baptist-LudwigstraRe im Norden, der Bahnhofstral3e im Osten, der Johannes-
stral3e im Siuden und dem Bahndamm im Westen erstrecken. Es wirde damit die
jeweils innenliegende Randbebauung dieser Stral3enziige einschliel3en als auch die
Stral3en Im Flurchen, Sauergasse u, Langgasse und Pfarrer-Menges-Stral3e sowie
den Kirchplatz.

Die Vorbereitung der Sanierung wird in 8 140 des Baugesetzbuches (BauGB) erlau-
tert:

§ 140

Vorbereitung
Die Vorbereitung der Sanierung ist Aufgabe der Gemeinde; sie umfasst
1. die vorbereitenden Untersuchungen,
2. die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets,
3. die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung,
4. die stadtebauliche Planung; hierzu gehért auch die Bauleitplanung oder eine Rahmen-
planung, soweit sie fur die Sanierung erforderlich ist,
5. die Erorterung der beabsichtigten Sanierung,
6. die Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans,
7. einzelne Ordnungs- und Baumaf3nahmen, die vor einer férmlichen Festlegung des Sa-
nierungsgebiets durchgefuhrt werden.
Fur die Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme ist als erster Schritt er-
forderlich, Beurteilungsgrundlagen zu gewinnen, um die Notwendigkeit der Satzung zu
belegen.

In welcher Form die ,vorbereitenden Untersuchungen” durchgefuhrt werden mussen,
erlautert der anschlieende § 141 BauGB:

§141

Vorbereitende Untersuchungen
(1) Die Gemeinde hat vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets die vorberei-
tenden Untersuchungen durchzufiihren oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um
Beurteilungsunterlagen zu gewinnen tber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhéange sowie die anzustre-
benden allgemeinen Ziele und die Durchfihrbarkeit der Sanierung im allgemeinen. Die
vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auch auf nachteilige Auswirkungen erstre-
cken, die sich fiir die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren
persdnlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich
ergeben werden.
(2) Von vorbereitenden Untersuchungen kann abgesehen werden, wenn hinreichende
Beurteilungsunterlagen bereits vorliegen.
(3) Die Gemeinde leitet die Vorbereitung der Sanierung durch den Beschluss tber den
Beginn der vorbereitenden Untersuchungen ein. Der Beschluss ist ortsiiblich bekannt zu
machen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht nach § 138 hinzuweisen.
(4) Mit der ortsuiblichen Bekanntmachung des Beschlusses tber den Beginn der vorberei-
tenden Untersuchungen finden die 88 137, 138 und 139 {ber die Beteiligung und Mitwir-
kung der Betroffenen, die Auskunftspflicht und die Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher
Aufgabentrager Anwendung; ab diesem Zeitpunkt ist 8 15 auf die Durchfiihrung eines
Vorhabens im Sinne des § 29 Abs. 1 und auf die Beseitigung einer baulichen Anlage ent-
sprechend anzuwenden. Mit der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets wird ein



Bescheid Uber die Zuriickstellung des Baugesuchs sowie ein Bescheid tber die Zuriick-
stellung der Beseitigung einer baulichen Anlage nach Satz 1 zweiter Halbsatz unwirksam.

Mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Beschlusses tber den Beginn der vorbe-
reitenden Untersuchungen wird die Mal3hahme eingeleitet. Die Bearbeitung wird von
der Verwaltung durchgefuhrt.

Um die geplanten MalRnahmen nach Durchfiihrung der Voruntersuchungen tatsach-
lich durchzuflhren, ist der Beschluss der Sanierungssatzung nach 8§ 142 BauGB er-
forderlich, die anschlie3end bekannt gemacht wird und friiher bedingte, dass die
Grundsttcke in den Grundbtichern einen Sanierungsvermerk erhalten.

Da der Einsatz von Stadtebauférderungsmittel nicht vorgesehen ist, kénnte nach
heutiger Rechtslage ein vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt werden, das auf be-
stimmte Formalitaten verzichtet (siehe Ablaufdiagramm).

Gemal 8§ 142 des Baugesetzbuches (BauGB) kann die Gemeinde daruiber hinaus
ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sanierungsmal3nahme durchgefihrt werden
soll, durch Beschluss formlich als Sanierungsgebiet festlegen (férmlich festgelegtes
Sanierungsgebiet). Die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes wird als Sat-
zung (Sanierungssatzung) beschlossen.

In der Sanierungssatzung ist die Anwendung der Vorschriften des Dritten Abschnitts
(,Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften®, insb. die hier genannte Erhebung
von Ausgleichsbetrdgen) auszuschliel3en, wenn sie fur die Durchfihrung der Sanie-
rung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht er-
schwert wird (,vereinfachtes Sanierungsverfahren®). In diesem Fall kann in der Sa-
nierungssatzung auch die Genehmigungspflicht fiir Vorhaben und Rechtsvorgange
nach 8 144 ausgeschlossen werden.

Nach dem bisherigen Stand ist nicht auszuschliel3en, dass (zumindest) dieses ,ver-
einfachte Sanierungsverfahrens® zu Anwendung kommt. Daher bedarf es gem.

§ 141 BauGB vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets, die sog. ,vorbe-
reitenden Untersuchungen® durchzufiihren oder zu veranlassen, die erforderlich sind,
um Beurteilungsunterlagen zu gewinnen Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéaltnisse und Zusammenhange sowie
die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchflhrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen.

Die vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auch auf nachteilige Auswirkungen
erstrecken, die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen
in ihren personlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich
voraussichtlich ergeben werden.

Hierzu ist es wiederum erforderlich, dass die Gemeinde die Vorbereitung der Sanie-
rung durch den Beschluss Uber den Beginn der ,vorbereitenden Untersuchungen®
einleitet. Dieser Beschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen. Dabei ist auf die Aus-
kunftspflicht nach § 138 hinzuweisen.

Die Anwendung des Sanierungsrechtes verdeutlicht das nachfolgend abgedruckte
Schema.



AUFSICHTS- UND
DIENSTLEISTUNGSDIREKTION

Schematische Darstellung bzgl. Anwendung des Sanierungsrechts im STH

Bewerbung
Aufnahme durch Mdl

Beschluss tber die Durchfiihrung der
Vorbereitenden Untersuchungen (VU)
gem. § 141 Abs. 3 S. 1 (Einleitungsbeschluss)

Ortslbliche
Bekanntmachung
gem. § 141 Abs. 3S. 2

\ Vorbereitung "

Offentlichkeitsarbeit
Beteiligung und Mitwirkung
der Betroffenen gem. § 137
und offentlicher Aufgaben-

Vorbereitende Untersuch-
ungen gem. § 141 und Erar-
beitung ISEK unter Blirgerbe-
teiligung; Kosten- und Finan-
zierungsibers. (KoFi); Planer, trager gem. § 139

SAN-Trager u./od. Berater Auskunftspflicht gem. § 138

Untersuchungsgebiets-
abgrenzung ist mit
der ADD abstimmen

v v

Ggf. ausnahmsweise

<]

Bericht Giber Ergebnis der VU mit z.B. Begriindungen fir formliche

Abstimmung Ergebnis VU,
Gebietsabgrenz. u. KoFi

vorgezogene Festlegung des Sanierungsgebietes, zligige Durchfliihrung der N
EinzelmaBnahme GesamtmaRnahme; Darlegung der Finanzierung mit Mdl und ADD
v
Moglichkeit der erhéhten Beschluss lber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets Ortstibliche
Abschreibung nach < (Sanierungssatzung gem. § 142) — Bekanntmachung

§ 7h EStG

Mitteilung an das Grundbuchamt (Sanierungsvermerk)

gem. § 143 Abs. 1S.1

v v

Vereinfachtes Verfahren Umfassendes Verfahren
gem. § 142 Abs. 4 Ausgleichsbetrage
Beitrage nach KAG u. BauGB Sanierungsvermerk (obligat.)

oder

kein Ausschluss der
§§ 144, 145
moglich

v Umsetzung v




Beschlussvorschlag:

Der Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen wird gemaf § 141 Abs. 3 BauGB
beschlossen und damit die Vorbereitung der Sanierung eingeleitet.

Der Geltungsbereich des kinftigen Sanierungsgebiets soll sich zwischen der Jo-
hann-Baptist-Ludwigstraf3e im Norden, der Bahnhofstral3e im Osten, der Johannes-
stral3e im Suden und dem Bahndamm im Westen erstrecken. Es wirde damit die
jeweils innenliegende Randbebauung dieser Stral3enziige einschliel3en als auch die
Stral3en Im Flirchen, Sauergasse u, Langgasse und Pfarrer-Menges-Stral3e sowie
den Kirchplatz.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Beschluss tiber den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen ortsiblich bekannt zu machen und diese anschlieRend durchzufih-
ren.

(Peter Labonte)
Oberbirgermeister
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