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17.09.2025 Sanierungsausschuss Kusterdingen Nord )
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Sanierungsgebiet ,,Kusterdingen Nord*
Sanierungsrechtliche Genehmigungen gem. 88 144 und 145 Baugesetzbuch




Sanierungsrechtliche Genehmigungen
(8 144 BauGB)

= Genehmigungspflichten im Sanierungsgebiet
= Zusammenhang mit gemeindlichem Vorkaufsrecht

= Sicherung der Sanierungsziele
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Gemeinde
KUSTERDINGEN

Erforderlichkeit g,@

= Sanierungsgebiet = besondere stadtebauliche Ziele (z.B. Wohnqualitat, Infrastruktur,
Ortsbild...)

= EinzelmalRnahmen kbénnen Sanierung gefahrden oder verteuern
= Gesetz gibt Gemeinde Mitspracherecht bei wichtigen Entscheidungen

= Ohne Kontrolle: Gefahr von Spekulation, Abriss wertvoller Bauten, Fehlentwicklungen
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Grundprinzip 8§ 144 BauGB g@

= Bestimmte Vorhaben/Vertrage sind nur mit Genehmigung der Gemeinde zulassig

= Gemeinde pruft: Vertraglichkeit mit Sanierungszielen (formulierte Ziele,

Neuordnungskonzept) gegeben?

= Ziel: Koordination statt Verbote

= Ohne Genehmigung = Rechtsgeschéaft oder Baumalinahme unwirksam bzw.

unzulassiqg
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Genehmigungspflicht o

Bauliche Malihahmen

= Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen

= Abbruch oder Teilabbruch von Gebauden
= erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind*“

— Im Sanierungsgebiet kdnnen Vorhaben genehmigungspflichtig sein, die bauordnungsrechtlich ggf. keiner
Genehmigung bedurfen

—  Genehmigungspflicht gilt nicht fur Unterhaltungsarbeiten (z.B. Reparaturen, Instandhaltung)

- Vermeidung von Fehlentwicklungen

— Schutz der bestehenden Bausubstanz/des Ortsbilds
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Genehmigungspflicht g@“

Grundstlcksgeschéafte
= Kaufvertrage und sonstige Veraul3erungsgeschéfte
= Belastung mit Grundpfandrechten (Hypothek, Grundschuld)

= Bestellung von Erbbaurechten

= Teilung von Grundstiicken ( § 19 BauGB)

- Schutz vor Spekulation und Uberhdhten Bodenpreisen (nur im umfassenden

Verfahren)

- Gewahrleistung, dass Zuschnitte zu Sanierungszielen passen
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Genehmigungsfreie Tatbestande Y
§ 144 Abs. 2 BauGB “

Insbesondere:
= Rechtsgeschéafte mit der Gemeinde (Gemeinde ist Vertragspartner)

= Malnahmen, die der Durchfihrung der Sanierung dienen, wenn sie von der Gemeinde
selbst oder im Auftrag durchgefuhrt werden (= vertraglich vereinbarte, private

Modernisierungs-/ Ordnungsmalf3nahmen)
= Rechtsgeschéfte aufgrund Erbfolge oder Zwangsversteigerung

= Genehmigte Bauvorhaben, wenn schon eine Baugenehmigung erteilt ist
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Prifung des gemeindlichen Vorkaufsrechts %"
88§ 24 und 25 BauGB ‘

= Mit jedem Kaufvertrag im Sanierungsgebiet priift die Gemeinde:
— Besteht ein Vorkaufsrecht? (nach § § 24, 25 BauGB)

— Soll es ausgetubt werden?

- Gemeinde kann selbst Eigentum (z.B. ,Schlusselgrundsticke®) erwerben, um

Sanierungsziele umzusetzen/zu sichern

- Kaufvertrag wird erst wirksam, wenn Genehmigung nach § 144 BauGB erteilt ist

und Vorkaufsrecht geprift wurde
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Ablauf in der Praxis g@

= Antrag auf Genehmigung durch Burger/Notar
= Prtfung durch Verwaltung:
— Widerspruch zu Sanierungszielen?
— Bei Kaufvertragen: Besteht/greift Vorkaufsrecht?
= Entscheidung: Genehmigung & evtl. Vorkaufsrechtsausiibung

= Ohne Genehmigung oder ohne Vorkaufsrechtsklarung: Kaufvertrag nicht vollziehbar,

Vorhaben unzulassig
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Ablauf in der Praxis ¥
Versagung der Genehmigung (8 145 BauGB) \'

Die Genehmigung nach § 144 darf nur versagt werden, wenn das Vorhaben oder Rechtsgeschaft
die Durchfuhrung der Sanierung wesentlich erschwert oder unmaéglich macht

(Beurteilungsgrundlage: Sanierungsziele, Neuordnungskonzept)
= In allen anderen Fallen muss die Genehmigung erteilt werden (kein Ermessensspielraum!)

= Genehmigung kann mit Auflagen, befristet oder bedingt erteilt werden (auch abhangig von

Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags)
= Rechtssicherheit flr Eigentiimer:
— Die Gemeinde kann nicht nach Belieben verweigern.

— Die Ablehnung ist nur in Ausnahmefallen zul&ssig.
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Relevanz fur ,,Kusterdingen Nord* g@

= Sanierungsschwerpunkt: Modernisierung privater Gebaude, nicht umfassende Neuordnung -

I.d.R. erschweren die Vorhaben/Rechtsgeschafte nicht die Umsetzung der Sanierungsziele

= Relevanz Vorkaufsrecht: Gem. Neuordnungskonzept besteht nur sehr eingeschrankt Interesse
der Gemeinde, Grundsticke bzw. Grundsticksteile zu erwerben (z.B. zur Sicherung/Abrundung

von Offentlichen Verkehrsflachen)

= Durchfuhrung im vereinfachten Sanierungsverfahren: Keine Kaufpreisprifung im Falle von

VeraulRerungen (Kaufpreis ist kein Versagungsgrund)

—> =» Ziel: kooperative Losungen mit Eigentimern
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