SATZUNG

der Stadt Bad Ems liber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,,Auf dem SpieR“ - Erweiterungsbereich -
vom J27 0d.1338

Aufgrund des § 24 der Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemQ) vom 31.01.1994
(GVBI. S. 153) in Verbindung mit den §§ 142 und 143 des Baugesetzbuches (BauGB) vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) hat der Stadtrat in seiner offentlichen Sitzung am J-2.759¢
folgende Satzung beschlossen, die nach Unbedenklichkeitserklarung der Bezirksregierung
Koblenz vom .23.3.38AZ:3,?J-;7£ahiermit bekanntgemacht wird.

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes
Nach Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen im Sinne des § 141 BauGB aufgrund
des Beschlusses des Stadtrates vom 14.05.1996 iiber den Beginn und nach ortsiblicher
Bekanntmachung dieses Beschlusses am 23.05.1996 im amtlichen Mitteilungsblatt ,aktuell®
der Verbandsgemeinde Bad Ems wird hiermit das Sanierungsgebiet unter der Bezeichnung

,,Auf dem SpieB“ - Erweiterungsbereich -

gemaR der §§ 136, 142 und 143 BauGB férmlich festgelegt.

§2
Begrenzung des Sanierungsgebietes
Der raumliche Geltungsbereich und die genaue Gebietsabgrenzung dieser Satzung ist

1. in einem Ausschnitt aus der Flurkartenmontage 1.: 5.000 dargestellt, der als Anlage 1
Bestandteil dieser Satzung ist :
und

2. in einem Katasterplan 1 : 1.000 dargestellt, der zur allgemeinen Einsichtnahme bei der
Verbandsgemeindeverwaltung Bad Ems, Rathaus, Zimmer 409 wahrend der
allgemeinen Dienststunden ausgelegt wird.

Dieser Plan ist ebenfalls Bestandteil der Satzung.
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GemaR § 143 Abs. 1 BauGB wird auf die Vorschriften der §§ 152 - 156 a BauGB
hingewiesen.

Diese Vorschriften sind als Anlage 2 dieser Satzung beigefiigt und sind somit Bestandteil
der Satzung.

§4
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:
Bad Ems, den 4ZF.03.71358
Stadt Bad Ems
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Stadtbiirgermeister
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"Auf dem SpieB" Sanierungsgebiet
der Stadt Bad Ems "Auf dem SpieBB" /

vom 16.3.1994 —Erweiterungsbereich-
der Stadt Bad Ems
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Anlage 2
Dritter Abschnitt
Besondere san‘ierungsrechtliche Vorschriften

§ 152

Anwendungsbereich

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

durchgefiihrt wird.

§ 153

Bemessung von Ausgleichs- und Entschiadigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung

(1)

@)

(4)

Sind aufgrund von MaRnahmen, die der Vorbereitung oder Durchfiihnrung der
Sanierung im formlich festgelegten Sanierungsgebiet dienen, nach den Vorschriften
dieses Gesetzbuches 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 beriicksichtigt, als der Betroffene diese Werterhdhungen durch eigene
Aufwendungen zuldssigerweise bewirkt hat. Anderungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt sind zu beriicksichtigen.

Liegt bei der rechtsgeschéaftlichen Veraulierung eines Grundstiickes sowie bei der
Bestellung oder Verdufterung eines Erbbaurechtes der vereinbarte Gegenwert fur das
Grundstiick oder das Recht iiber dem Wert, der sich in Anwendung des Absatzes 1
ergibt, liegt auch hierin eine wesentliche Erschwerung der Sanierung im Sinne des §
145 Abs. 2.

Die Gemeinde oder der Sanierungstrager darf beim Erwerb eines Grundstiicks keinen
héheren Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des
Absatzes 1 ergibt. In den Féallen des § 144 Abs. 4 Nr. 4 und 5 darf der Bedarfstrager
keinen héheren Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des
Absatzes 1 ergibt.

Bei der VerduRerung nach den §§ 89 und 159 Abs. 3 ist das Grundstiick zu dem
Verkehrswert zu verduRern, der sich durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des formliche festgelegten Sanierungsgebietes ergibt. § 154 Abs. 5 ist
dabei auf den Teil des Kaufpreises entsprechend anzuwenden, der der durch die
Sanierung bedingten Werterhdhung des Grundstticks entspricht.

Im formliche festgelegten Sanierungsgebiet sind
Absatz 1 auf die Ermittlung von Werten nach § 57 Satz 2 und im Falle der

Geldabfindung nach § 59 Abs. 2 und 4 bis 6 sowie den §§ 60 und 61 Abs. 2
entsprechend anzuwenden;



(1M

(2)

)

Werténderungen, die durch die rechtliche und tatséchliche Neuordnung des formlich
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 §§ 60 und
61 Abs. 2 zu berticksichtigen.

§ 58 nicht anzuwenden.

§ 154
Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

Der Eigentiimer 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
Erhéhung des Bodenwertes seines Grundstiicks entspricht; Miteigentiimer sind im
Verhaltnis ihrer Anteile an dem gemeinschaftlichen Eigentum heranzuziehen. Verden
im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieRungsanlagen im Sinne des § 127
Abs. 2 hergestellt, erweitert oder verbessert, sind Vorschriften tiber die Erhebung von
Beitragen fiir diese MaRnahmen auf Grundsticke im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet nicht anzuwenden. Satz 2 gilt entsprechend fir die Anwendung der
Vorschriften tiber die Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen im Sinne des § 135 a
Abs. 3.

Die durch die Sanierung bedingte Erhdohung des Bodenwertes des Grundstiicks
besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fir das Grundstuck
ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden
wdre (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiur das Grundstiick durch die
rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des formlich festgelegen Sanierungsgebiets
ergibt (Endwert).

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluf der Sanierung (§§ 162 und 163) zu
entrichten. Die Gemeinde kann die Ablésung im ganzen vor Abschluf3 der Sanierung
zulassen: dabei kann zur Deckung von Kosten der Sanierungsmaflnahme 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 Abschluft der Sanierung
ein berechtigtes Interesse hat und der Ausgleichsbetrag mit hinreichender Sicherheit
ermittelt werden kann.

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 Erérterung der fir die Wertermittlung seines Grundstlcks
maRgeblichen Verhéltnisse sowie der nach § 155 Abs. 1 anrechenbaren Betrage
innerhalb angemessener Frist zu geben. Der Ausgleichsbetrag ruht nicht als
offentliche Last auf dem Grundstick.



®)

(6)

Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf Antrag des Eigentimers in ein
Tilgungsdarlehen umzuwandein, sofern diesem nicht zugemutet werden kann, die

* Verpflichtung bei Félligkeit mit eigenen oder fremden Mitteln zu erfillen. Die

Darlehensschuld ist mit hochstens 6 vom Hundert jéhrlich 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 unbiliger Harten oder zur Vermeidung einer von dem
Ausgleichsbetragspflichtigen nicht zu vertretenden 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.

Die Gemeinde kann von den Eigentimern auf den nach den Absétzen 1 bis 4 zu
entrichtenden Ausgleichsbetrag Vorauszahlungen verlangen, sobald auf dem
Grundstiick eine den Zielen und Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung
oder sonstige Nutzung zuldssig ist, die Absatze 1 bis 5 sind sinngemaf anzuwenden.

§ 155
Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag, Absehen
Auf den Ausgleichsbetrag sind anzurechnen:

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

die Bodenwerterhdhungen des Grundstiicks, die der Eigentlimer zulassigerweise
durch eigene Aufwendungen bewirkt hat, soweit der Eigentlimer gemag § 146 Abs. 3
OrdnungsmaRnahmen durchgeflihrt oder Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im
Sinne des § 148 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 errichtet oder gedndert hat, sind jedoch die ihm
entstandenen Kosten anzurechnen,

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

Ein Ausgleichsbetrag entfallt, wenn eine Umlegung nach MaRgabe des § 153 Abs. 5
durchgefiihrt worden ist.

Die Gemeinde kann fiir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet oder fur zu
bezeichnende Teile des Sanierungsgebietes von der Festsetzung des
Ausgleichsbetrags absehen, wenn

eine geringfiigige Bodenwerterhdhung gutachtlich ermittelt worden ist und
der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung des Ausgleichsbetrags in keinem

Verhltnis zu den mdglichen Einnahmen steht. Die Entscheidung nach Satz 1 kann
auch getroffen werden, bevor die Sanierung abgeschlossen ist.
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3)

Die Gemeinde kann im Einzelfall von der Erhebung des Ausgleichsbetrags ganz oder
teilweise absehen, wenn dies im &ffentlichen Interesse oder zur Vermeidung unbilliger
Harten geboten ist. Die Freistellung kann auch vor Abschluf? der Sanierung erfolgen.

Im ibrigen sind die landesrechtlichen Vorschriften (iber kommunale Beitrage
einschlieRlich der Bestimmungen iiber die Stundung und den Erlal entsprechend
anzuwenden.

Sind dem Eigentiimer Kosten der OrdnungsmaBRnahmen oder Kosten fiir 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 tiber den nach § 154 und Absatz 1 ermittelten Ausgleichsbetrag hinausgehen und
die Erstattung nicht vertraglich ausgeschlossen wurde.

§ 156
Uberleitungsvorschriften zur formlichen Festlegung

Beitragspflichten fiir ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2, die vor der
formlichen Festlegung entstanden sind, bleiben unberthrt. Entsprechendes gilt flr
Kostenerstattungsbetrége im Sinne des § 135 a Abs. 3.

Hat die Umlegungsstelle vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes in
einem Umlegungsverfahren, das sich auf Grundstiicke im Gebiet bezieht, den
Umlegungsplan nach § 66 Abs. 1 aufgestelit oder ist eine Vorwegentscheidung nach
§ 76 getroffen worden, bleibt es dabei.

Hat die Enteignungsbehdrde vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes
den Enteignungsbeschluf nach § 113 fiir ein in dem Gebiet gelegenes Grundsttick
erlassen oder ist eine Einigung nach § 110 beurkundet worden, sind die Vorschriften
des Ersten Kapitels weiter anzuwenden.

§ 156 a
Kosten und Finanzierung der SanierungsmaBnahme

Ergibt sich nach der Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme und
der Ubertra_gung eines Treuhandvermdgens des Sanierungstragers auf die Gemeinde
bei inr ein Uberschuf der bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen
SanierungsmaRnahme erzielten Einnahmen dber die hierfur getatigten Ausgaben, so
ist dieser UberschuR auf die Eigentiimer der im Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstiicke zu verteilen. MaRgebend sind die Eigentumsverhditnisse bei der
Bekanntmachung des Beschlusses iiber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes. Ist nach diesem Zeitpunkt das Eigentum gegen Entgelt
tibertragen worden, so steht der auf das Grundstiick entfallende Anteil dem friheren
Eigentiimer und dem Eigentiimer, der zu einem Ausgleichsbetrag nach § 154
herangezogen worden ist, je zur Hélfte zu.
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Die auf die einzelnen Grundstiicke entfallenden Anteile des Uberschusses sind nach
dem Verhiltnis der Anfangswerte der Grundstiicke im Sinne des § 154 Abs. 2 zu
bestimmen.

Die Gemeinde hat bei der Errechnung des Uberschusses Zuschiisse abzuziehen, die
ihr oder Eigentiimern aus Mitteln eines anderen &ffentlichen Haushalts zur Deckung
von Kosten der Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme gewahrt
worden sind. Im Gbrigen ‘bestimmt sich das Verfahren zur Verteilung des
Uberschusses nach landesrechtlichen Regelungen.



