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+++ Update: Es gibt keine Enteignungen in
Sanierungsgebieten

Mirko Witkowski (wit)

4. Juni 2020

Der Gemeinderat der Stadt Schramberg hat sich in seiner jlingsten éffentlichen Sitzung mit dem
Sanierungsgebiet ,,Blhlepark” befasst. Auch Anwohnerinnen und Anwohner aus dem geplanten
Sanierungsgebiet waren anwesend. Im Nachhinein verdffentlichte die értliche Tageszeitung einen
Leserbrief, in dem unter anderem die Sorge gedullert wurde, dass es Enteignungen geben kdénnte. Die
NRWZ hat bei der Stadtverwaltung nachgefragt. Fachbereichsleiter Uwe Weisser beantwortet die Fragen
von NRWZ-Redakteur Mirko Witkowski.

NRWZ: In der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderats war im Zusammenhang mit dem ,,Blihlepark”
mehrfach die Rede davon, dass niemand zu etwas gezwungen werden soll. Kénnen Sie hierzu erganzend
etwas sagen?

Uwe Weisser: Mit dem Beschluss Uber den Geltungsbereich eines Sanierungsgebiets oder dem
Satzungsbeschluss werden keine Verpflichtungen fur Eigentiimer von Immobilien oder Flachen im
Geltungsbereich des Sanierungsgebiets ausgeldst. Mit der Festlegung eines Sanierungsgebiets wird auf die
Eigentimer auch kein Zwang ausgelibt, sondern diese erhalten, falls sie dies wiinschen, Zuschisse fir
geplante Investitionen in ihre Immobilien gem. den Richtlinien der Stadtebauférderungen. Wir méchten
daflr werben, dass dies von allen Beteiligten als Chance erkannt wird.

NRWZ: Bei einem Teil, der im voraussichtlichen Sanierungsgebiet wohnenden Blrgerinnen und Biirger, ist
der Eindruck entstanden, dass sie enteignet werden sollen. Kénnen Sie dies ausschlieBen? Welche
Argumente haben Sie zur Beruhigung der Betroffenen?

Uwe Weisser: In der Sitzung des Gemeinderats haben wir mehrfach betont, dass es keine Enteignungen
in Sanierungsgebieten und damit selbstverstandlich auch nicht im neuen Sanierungsgebiet , Buhlepark”
geben wird. Weshalb ein solcher Eindruck entstanden ist, kbnnen wir nicht nachvollziehen. Wir nehmen die
Sorgen der Blrgerinnen und Blrger aber sehr ernst und werden im Rahmen der Birgerinformationen und -
beteiligungen noch weiter informieren und aufklaren.

NRW2Z: Haben Sie eine Idee, wie es zur Einschatzung seitens der betroffenen Blirger kommen konnte?

Uwe Weisser: Ohne einen konkreten Hinweis, kénnen wir dartiber nur spekulieren. Insofern wirden wir
uns freuen, wenn die Blrgerinnen und Blrger mit uns Kontakt aufnahmen, damit wir bestehende
Irritationen und Verunsicherungen beseitigen kénnen. Maglicherweise handelt es sich um Verwechslungen
beispielsweise mit gesetzlichen Vorkaufrechten oder ist die zuletzt im Gemeinderat gefiuhrte Diskussion
Uber ein Umlegungsverfahren im Innovationspark ,Schiefacker” im Stadtteil Sulgen in Erinnerung? Beides,
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und das betonen wir ausdrlcklich, hat mit Enteignungen nichts zu tun. Gerne beantworten wir weitere
Anfragen oder fuhren weitere Gesprache und mdchten damit verhindern, dass sich dieser negative
Eindruck verfestigt.

NRWZ: Gab es im Vorfeld der Gemeinderatssitzung Kontakte zu den Biirgerinnen und Birgern, die im
voraussichtlichen Sanierungsgebiet ,Blihlepark” wohnen?

Uwe Weisser: Der Gemeinderat hat am 19.10.2017 die Verwaltung beauftragt, beim
Regierungsprasidium Freiburg einen Antrag auf Aufnahme in ein Programm flir eine stadtebauliche
Erneuerung und Entwicklung fiir das Programmjahr 2018 zu stellen. Diesem Antrag wurde auch
entsprochen und wir waren im Vorfeld und sind bis heute immer wieder im Kontakt mit Eigentimerinnen
und Eigentimern innerhalb des Gebiets.

NRWZ: Angenommen, es fallen schlieBSlich doch ErschlieBungsgebiihren an. Mtssen diese dann sofort
beglichen werden oder gibt es Méglichkeiten fiir die Stadt, auf diese zu verzichten, sie nur teilweise zu
erheben oder andere Lésungen zu finden, die die finanzielle Belastung fir die Anwohner abfedert?

Uwe Weisser: In der letzten Gemeinderatssitzung wurde diese Frage ebenfalls ausfiihrlich diskutiert und
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass ein noch zu erstellender Bebauungsplan die Grundlage fir neue
ErschlieBungsanlagen, wie Strallen oder Gehwege usw. ist. Falls dieser Bebauungsplan neu zu errichtende
ErschlieBungsanlagen vorsieht, sind zunachst erforderliche Grunderwerbsverhandlungen mit privaten
Eigentimerinnen und Eigentimer erfolgreich abzuschlieBen. Nach dem bebauungsplanmaRigen Ausbau
neuer ErschlieBungsanlagen fallen fur Grundsticke, die dadurch einen ErschlieBungsvorteil erlangen,
Beitrage an. Ein Verzicht auf fallige Beitrage ist aus wirtschaftlichen Grinden nicht maglich.

NRW2Z: Was passiert, wenn jemand fiir sich entscheidet, dass sie oder er weder das eigene Haus
modernisieren, noch einen Teil des eigenen Grundstlicks flir MaBnahmen im Sanierungsgebiet abgeben
mochte?

Uwe Weisser: Diese Entscheidungen wirden wir bedauern, selbstverstandlich aber akzeptieren. Wir
hoffen allerdings, dass wir die Eigentimerinnen und Eigentiumer von den Vorteilen eines
Sanierungsgebiets, insbesondere auch bei Privatinvestitionen berzeugen kdnnen.

NRWZ: Die Leserbriefschreiber haben ein Vetorecht fiir sich gefordert. Ist dies rechtlich méglich? Haben
Sie andere Méglichkeiten, die Betroffenen besser einzubeziehen; etwa durch einen Beirat?

Uwe Weisser: Wir wollen die Blrgerinnen und Blrger informieren und ,mitnehmen”. Daflir stehen die
Fachleute im Haus sehr gerne als Gesprachspartner zur Verfiigung und dies selbstverstandlich auch
aulerhalb der formellen Beteiligungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Der fur
Sanierungsférderungen zustandige Fachbereich Recht und Sicherheit informiert und berat Gber die
Méglichkeiten und Voraussetzungen flir Modernisierungsvereinbarungen und dies véllig unverbindlich. Was
unter dem erwahnten Vetorecht verstanden wird, kdnnen wir in diesem Zusammenhang nicht ergriinden
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und darauf einzugehen, ware rein spekulativ. Bislang haben wir gute Erfahrungen mit sogenannten
Planungsbeirdten gemacht, die uns bei der Umsetzung von Planungen beraten und unterstitzt haben. Dies
ware auch fur den ,Bihlepark” winschenswert, allerdings sind wir davon noch ein gutes Stiick entfernt,
werden aber im Laufe des Verfahrens gerne darauf zurickkommen.

Nach Veréffentlichung des Interviews hat sich unser Leser Hans Sauer gemeldet. Wir haben
seine Anmerkungen an die Stadtverwaltung weitergeleitet und um Beantwortung gebeten.
Hier die Fragen von Hans Sauer und die Antworten von Fachbereichsleiter Matthias RehfuR3:

Hans Sauer: Man weifls nicht ob man lachen oder weinen soll bei solchen Aussagen, die dem Blirger Sand
in die Augen streuen. Folgende dinge dirfen sie als Besitzer nicht mehr ohne Genehmigung der Gemeinde
tun: Neueindeckung eines Hausdaches, Ausbau des Dachgeschosses

RehfuB: nein! // evtl. baurechtlich genehmigungspflichtig

Sauer: Einbau/Austausch neuer Fenster/AuSentiiren
Rehful3: (-)

Sauer: Veranderungen an der Gebaudefassade, der AuSenanlagen oder Einfriedung
RehfuB: nein! // evtl. baurechtlich genehmigungspflichtig

Sauer: Modernisierung und Umbau von Gebauden

RehfuB: evtl., wenn erheblich wertsteigernd // jedoch: in der Regel kdnnen gerade solche MaBnahmen im
Sanierungsgebiet geférdert werden, was zu einer monetaren Entlastung der Eigentumer fihrt // evtl.
baurechtlich genehmigungspflichtig

Sauer: Neubau, einer Garage oder eines Carports,
RehfuB: nein! // evtl. baurechtlich genehmigungspflichtig

Sauer: die ganze oder teilweise Beseitigung (Abbruch) von Gebauden und Nebengebauden.
RehfuB: nein! // evtl. baurechtlich genehmigungspflichtig

Sauer: Des Weiteren dirfen im Sanierungsgebiet u. a. folgende Handlungen nur noch mit schriftlicher
Genehmigung der Gemeinde vorgenommen werden: Verkauf, Schenkung oder Tausch eines Grundstlicks,
eines Hauses, einer Wohnung oder Teilen davon,

RehfuB: anzeigepflichtig; Vorkaufsrecht - jedoch wirde dieses zum (mit dem Dritten) vereinbarten
Kaufpreis ausgelibt (bei Gesamtgrundstiicken // bei Teilflachen (Strallen- und Grinflachen) wird ein
Entschadigungswert ermittelt und es werden Verhandlungen mit dem Eigentimer gefihrt

Sauer: die Bestellung und Veraulserung eines Erbbaurechts
RehfuB: ja

Sauer: die Teilung eines Grundstlicks
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RehfuB: ja // sofern das Grundstiick bebaut ist, besteht indes in jedem Fall (auch auBerhalb eines
Sanierungsgebietes) eine Anzeigepflicht gegentber der Behérde

Sauer: die Bestellung einer Hypothek
RehfuB: ja

Sauer: der Abschluss eines Kauf-, Tausch- oder Schenkungsvertrags
RehfuB: ja

Sauer: Dariiber hinaus steht der Gemeinde Schwalbach im Sanierungsgebiet ein Vorkaufsrecht(!) beim
Verkauf bzw. Kauf von unbebauten und bebauten Grundstlicken zu. Das Wort ,,Enteignung” kommt nicht
vor. Aber de facto ist es eine Enteignung.

Rehful3: Nein, es ist keine Enteignung. In den vergangenen 30 Jahren ist das Vorkaufsrecht
(sanierungsrechtlich) zwei bis drei Mal ausgeubt worden.

Die NRWZ hat zusatzlich die Frage gestellt, ob es in der Vergangenheit in Schramberg im
Zusammenhang mit Sanierungsgebieten Enteignungen gegeben hat.

Uwe Weisser: Im Zusammenhang mit Sanierungsgebieten gab es in Schramberg keine Enteignungen.
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