SATZUNG

tiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

NEUKIRCHEN "ORTSKERN"

Aufgrund des § 5 Abs. 1 der Kommunalverfassung vom 17. Mai 1990 (Gbl. I S. 255)
sowie der §§ 142 Abs. 3 und 246 a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. I S. 2253), zuletzt gedndert durch
Anlage I Kapitel XIV Abschnitt IT Nr. 1 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 in
Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBI. 1990 II S. 885,
1122), beschlieft die Gemeindevertretersitzung der Gemeinde Neukirchen in ihrer
Sitzung am 07.04.1993 folgende Satzung:

§1

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

In der Gemeinde Neukirchen wird hiermit das nachfolgend néher durch einen Lageplan
gekennzeichnete Gebiet als Sanierungsgebiet formlich festgelegt und erhélt die
Bezeichnung Neukirchen "Ortskern". Aufgrund der Tatsache, dafl enorme stidtebauliche
MiBstinde vorliegen, soll dieses Gebiet durch stidtebauliche Sanierungsmafinahmen
wesentlich verbessert und umgestaltet werden.

Das Sanierungsgebiet umfaBt alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im
Lageplan vom 17.03.1993 abgegrenzten Fliche. Der Lageplan ist Bestandteil dieser
Satzung und als Anlage beigefiigt.



§2

Verfahren

Die Sanierungsmafinahme wird unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB durchgefiihrt.

§3

Inkrafttreten

Aufgrund § 143 Abs. 2 BauGB wird diese Satzung mit ihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Die Gemeindeverwaltung Neukirchen wird beauftragt, fiir die Sanierungssatzung die
Genehmigung nach § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB zu beantragen.

Die Satzung ist zusammen mit der Erteilung der Genehmigung ortsiiblich
bekanntzumachen. Hierbei ist auf die Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB

hinzuweisen.

Der BeschluB vom 20.12.1990/23.05.1991/25.09.1991/01.04.1992 iiber den Beginn der
Vorbereitenden Untersuchungen fiir das Gebiet Neukirchen "Ortskern" wird aufgehoben.

Die Gemeindeverwaltung Neukirchen wird beauftragt, dem Grundbuchamt die

rechtsverbindliche Sanierungssatzung mitzuteilen und hierbei die von der
Sanierungssatzung betroffenen Grundstiicke einzeln aufzufiihren.

Baudezernent

Neukirchen, d. 07.04.93



Begriindung der Notwendigkeit fiir die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
"Ortskern" in der Gemeinde Neukirchen

Stidtebauliche MiBstinde (§ 136 Abs. 2 und 3 Bau GB)

Aufgrund des Einleitungsbeschlusses durch die Gemeindevertretersitzung Neukirchen in ihrer
Sitzung vom 20.12.1990/23.05.1991/25 109.1991/01.04.1992 wurden im Gebiet "Ortskern"”
Vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt.

Diese Untersuchungen haben ergeben, daB im Untersuchungsgebiet stidtebauliche MiBsténde
bestehen, deren Beseitigung SanierungsmaBnahmen nach dem besonderen Stidtebaurecht (BauGB §
136 folgende) erfordem.

Im einzelnen wurden insbesondere folgende MiBstinde festgestellt:

- zum Teil erhebliche Mingel in Bausubstanz und Wohnungsausstattung

- teilweise aufgebrochene Blockrinder

- Gestaltungsdefizite im offentlichen StraBenraum sowie teilweise schlechte Gehwege
- Mangel an privaten und Sffentlichen Stellplitzen im gesamten Untersuchungsgebiet.

Sanierungsziele (§ 136 Abs. 4 Bau GB)

Aus den im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen festgestellten stidtebaulichen MiBsténde

lassen sich die dem Wohle der Allgemeinheit dienenden Sanierungsziele wie folgt formulieren:

- Stirkung der Zentrumsfunktionen (Handel, Dienstleistungen, Handwerk)

- behutsame erhaltende Emeuerung und Wiederbelebung historischer Bausubstanz

- Modemisierung und Instandsetzung der Gebéude und Wohnungen

- Entsiegelung befestigter Hofflichen

- SchlieBen von Raumkanten

- adidquate Gestaltung der Platz- und StraBenrdume

- Ordnen des ruhenden Verkehrs/Befriedigung des Stellplatzbedarfs

- Bessere Anbindung der Freiflachen und Erholungsrdume

- Bereinigung ungiinstiger Grundstiicksverhéltnisse

- Verbesserung und Emeuerung der technischen Infrastruktur, Verminderung der unmittelbaren
Emmissionen durch Heizungserneuerung

Neuordnungskonzept

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen hat die STEG, Stadtentwicklung Studwest, ginen
behutsamen Neuordnungsvorschlag und ein daraus resultierendes MaBnahmenkonzept formuliert.

Nach diesem Konzept sollen die MiBstéinde insbesondere durch folgende Mafinahmen beseitigt
werden:

- Fortsetzung der Gebiudeinstandsetzung und Wohnungsmodernisierung
- SchlieBen von Gebdudeecken

- SchlieBen von Blockrindern

- Stilgerechte Gestaltung aller Platz- und StraBenrdume

- Gestalterische Aufwertung des Bereiches Chemnitzer- Ecke HauptstraBie
- Gesicherte Radwege und FuBwegeverbindungen

- Schaffen von Anwohnerparkzonen

- Schaffen privater und dffentlicher Stellplitze

- Neuordnung der Industriebrache auf dem Geldnde der alten Férberei




Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137 Bau GB)

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden von November 1991 bis Juli 1992 die
Eigentiimer, Mieter, Péchter und sonstigen Nutzungsberechtigten im Rahmen der Erhebung der
sozialen und strukturellen Zusammenhiinge im gesamten Untersuchungsgebiet befragt. Hierbei
wurde schwerpunktmiBig die Einstellung zur Sanierung, die Absichten der Befragten iiberhaupt und
insbesondere ihre Mitwirkungsméglichkeit und -bereitschaft erhoben.

Die Gespriche ergaben insgesamt, daB an der Sanierung "Ortskern" ein {iberaus groBes Interesse und
eine sehr hohe Mitwirkungsbereitschaft bestehen.
Eine ziigige Sanierungsdurchfiihrung kann deshalb als gewéhrleistet angesehen werden.

Beteiligung und Mitwirkung der offentlichen Aufgabentriger (§ 139 Abs. 2 Bau GB)

Mit Schreiben vom 19.02./18.05.1992 wurden die Triger &ffentlicher Belange um ihre
Stellungnahme gebeten.

ZusammengefaBt ist festzustellen, daB von keinem Offentlichen Aufgabentriger Bedenken gegen die
beabsichtigte Sanierungsmafnahme erhoben wurden. Es gingen vielmehr fachspezifische
Anregungen ein, die bei der weiteren Planung und Formulierung der Sanierungsziele
Beriicksichtigung fanden.

Die meisten unmittelbar an der Sanierung beteiligten Tréger haben diese Moglichkeit der
Mitwirkung wahrgenommen und teilweise sehr umfangreiche Hinweise und Anregungen
vorgetragen.

Die Stellungnahmen der TOB sind als Anlage in der VU-Broschiire enthalten.

Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes (§ 142 Abs. 2 Bau GB)

Das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen sowie die Abwigung der Sanierungsziele fiihren
zum Vorschlag, das gesamte Untersuchungsgebiet "Ortskem” formlich festzulegen.

Im gesamten Sanierungsgebiet sind sowohl 6ffentliche als auch private MaBnahmen zur Beseitigung
der genannten stidtebaulichen Mif3sténde durchzufiihren.

Uber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchung wird noch ein schriftlicher Bericht in Form
einer umfassenden Broschiire erstellt.

Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§ 152 bis 156
BauGB)

Im vorliegenden Bericht iiber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen werden die
rechtlichen Grundlagen des Sanierungsverfahrens dargestellt. In der Sitzung der
Gemeindevertretersitzung am 07.04.1993 wurden die verschiedenen rechtlichen Aspekte des
Sanierungsverfahrens eingehend erdrtert.

Aus der derzeitigen Sicht wird die Anwendung eines "vereinfachten Verahrens" (§ 142 Abs. 4 Bau
GB) nicht empfohlen, da hierdurch die Durchfiihrung der Sanierung durch solche
Bodenwerterhthungen voraussichtlich erschwert wird, "die lediglich durch die Aussicht auf die
Sanierung, durch die Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung" eintreten. Insbesondere die
Erreichung der Sanierungsziele in zentraler Lage mit z. Z. durchgreifenden
OrdnungsmaBinahmen erfordern die Anwendung der Besonderen Sanierungsrechtlichergzzs

Vorschriften des Baugesetzbuches.



ERLAUTERUNGEN ZUR
WAHL DES SANIERUNGSVERFAHRENS
NEUKIRCHEN "ORTSKERN"

In der Sanierungssatzung hat die Gemeinde Neukirchen zu entscheiden, welches Verfahrensrecht

bei der Sanierung anzuwenden ist.
Die Entscheidung iiber die Wahl des Verfahrens hat die Gemeindevertretersitzung nach
Diskussion und Beurteilung der Sachlage zu treffen.

Das Baugesetzbuch unterscheidet dabei zwischen zwei unterschiedlichen Vorgehensweisen:

Dem Verfahren UNTER ANWENDUNG DER BESONDEREN

SANIERUNGSRECHTLICHEN VORSCHRIFTEN (Dritter Abschnitt, §§ 152-156
BauGB); auch "KLASSISCHES" ODER "UMFASSENDES" Verfahren genannt

und

dem "VEREINFACHTEN VERFAHREN" (unter AusschluB der §§ 152- 156 BauGB und
mit ganzem oder teilweisem Ausschlufl der Genehmigungspflicht nach § 144 BauGRB).

Die grundlegende Frage, die sich bei der Sanierungsdurchfithrung Neukirchen "Ortskern" stellt:
wird das Rechtsinstrument der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften fiir die
Durchfiihrung der Sanierung (Dauer etwa 8 - 10 Jahre) benétigt oder kann sie ausgeschlossen

werden.

Um eine objektive sach- und fachgerechte Entscheidung treffen zu konnen, ist eine kurze
Einfithrung in die §§ 152 bis 156 BauGB notwendig.

Die §§ 152 bis 156 BauGB haben im wesentlichen folgenden Inhalt:

1.) Das BODENPREISRECHT, d.h. der Ausschluf der sanierungsbedingten Werterhohung
bei Ausgleichs- und Entschiidigungsleistungen, Kaufpreisen und Umlegungen.

2 Die Erhebung von AUSGLEICHSBETRAGEN, d.h. der durch eine
SanierungsmaBnahme (in der Regel eine OrdnungsmafBnahme) entstandene Wertzuwachs
eines Grundstiickes (Bodenwert) kann von der Gemeinde Neukirchen abgeschopft
werden.




Abgeleitet aus dem MaBnahmeplan und dem Neuordnungskonzept ergibt sich fiir die
SanierungsmaBnahme Neukirchen "Ortskern" folgender Sachverhalt:

Bodenpreisrecht

Die Verbesserung der Ortsmitte im Bereich der Chemnitzer- Ecke HauptstraBe und die
Schaffung eines Zentrumsbereiches fiir die Gemeinde auf dem Geldnde der alten Firberei stellt
ein ausdriickliches Sanierungsziel dar.Hierfiir sind umfangreiche Grundstiicksneuordnungen
notwendig. Ob diese Neugestaltung mit Hilfe eines gesetzlichen Umlegungsverfahrens oder auf
rein privatrechtlichen Weg erfolgen kann, wird sich in der Sanierungsdurchfiihrung bei den
Gesprichen und Verhandlungen mit den jeweiligen Beteiligten erweisen. In jedem Fall wird die
Gemeinde als Beteiligte auftreten miissen und Grundstiicke entsprechend den Sanierungszielen
erwerben bzw. nach einer Neuordnung reprivatisieren.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152-156 BauGB)
erméglicht es der Gemeinde, die fiir 0. g. umfangreiche BodenordnungsmaBnahmen bendtigten
Grundstiicke zum SANIERUNGSUNBEEINFLUSSTEN WERT zu erwerben,

d. h.,Werterhohungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung oder
ihre Durchfiihrung entstehen, bleiben bei der Bemessung des Kaufpreises unberiicksichtigt.

Dies gilt auch fiir den privaten Grundstiicksverkehr.

Im Zusammenhang mit den §§ 144, 145 (genehmigungspflichtige Vorhaben, Genehmigungen)
hat die Gemeinde die Moglichkeit, Erschwemisse fiir die Sanierungdurchfiihrung zu verhindern,
die aus spekulativen Grundstiickspreisen resultieren konnten.

Ausgleichsbetriige

Der Ausgleichsbetrag entspricht der sanierungsbedingten Erhohung des Bodenwertes.

Nach § 154 Abs. 2 BauGB besteht die durch die Sanierung bedingte Erhthung des Bodenwertes
des Grundstiickes aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick
ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wiire
(Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich durch die rechtliche und tatséchliche Neuordnung
des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).

Der evtl. entstehende Ausgleichsbetrag wird zur Finanzierung der Sanierung eingesetzt. Die
Hohe der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zum AbschluBl der Sanierung in etwa 8 -
10 Jahren 148t sich zum heutigen Zeitpunkt noch nicht voraussagen.

Bewertungsrelevant fiir die Ermittlung sanierungsbedingter Wertsteigerungen konnen bestimmite
SanierungsmaBnahmen (OrdnungsmaBnahmen) der Gemeinde sein:

Sobald beispielsweise die Neugestaltung des Bereiches entlang der Chemnitzer- Ecke
HauptstraBe und des Geliindes der alten Férberei erfolgt ist, wird die Attraktivitdt dieses
Bereiches sowohl in der Wohnqualitiit als auch in gewerblicher Hinsicht deutlich steigen.




Die ErschlieBungsmaBnahmen in den Altquartieren (z. B. Anschluf} an zentrale Kanalisation)
bewirken eine wesentliche Verbesserung des Wohnumfeldes und der Bonitit des Wohnens.

Aufgrund dieser neuen Qualititsmerkmale des Grund und Bodens im Sanierungsgebiet muf3 mit
einer sanierungsbedingten Wertsteigerung gerechnet werden.

Zusammenfassend 4Bt sich aus heutiger Sicht feststellen, daB die Anwendung der §§ 152 - 156
fiir die stidtebauliche Erneuerungsmafnahme Neukirchen "Ortskern" insbesondere deshalb von
herausragender Bedeutung ist im Hinblick auf:

- die Moglichkeiten, Grundstiicke fiir Ziele und Zwecke der Sanierung zum
sanierungsunbeeinfluften Grundstiickswert zu erwerben

- die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch unkontrollierte
Bodenwerterhhungen

- die Erhebung von Ausgleichsbetrigen zur Finanzierung der Saneirung

ES WIRD DAHER EMPFOHLEN, DAS VERFAHREN UNTER EINBEZIEHUNG DER §§ 152 - 156
BAUGB DURCHZUFUHREN.

Empfohlene Beschliisse

1) - Bericht und Zustimmung zu den Sanierungszielen, zum Mafnahmeplan sowie zum
Neuordnungskonzept und formliche Festlegung des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes nach § 142 Abs. 3 BauGB (Sanierungssatzung)

2.) - Festlegung eines Fordersatzes fiir private Instandsetzungs- und
ModemisierungsmaBnahmen in Héhe von 40 % der zuwendungsfihigen
Modernisierungs- und Instandsetzungskosten nach § 177 Abs. 4 BauGB.

8. Rechtskraft

Nach den Bestimmungen der derzeit geltenden Fassung des Baugesetzbuches ist die
Sanierungssatzung der hoheren Verwaltungsbehorde (Regierungsprisidium Chemnitz)
anzuzeigen. Der Anzeige ist ein Bericht iiber die Griinde, die die formliche Festlegung des
sanierungsbedingten Gebietes rechtfertigen, beizufiigen.

Nach erfolgtem Anzeigeverfahren wird mit der ortsiiblichen Bekanntmachung der
Sanierungssatzung diese rechtsverbindlich.




KOSTEN DER SANIERUNGSMASSNAHME "ORTSKERN" in Neukirchen

- Stand: Mirz 1993 -

A Sanierungsbedingte Ausgaben

L Vi ejtende Unte e
Untersuchungen TDM 165
Offentlichkeitsarbeit TDM 50 TDM 215
11 Weitere Vorbereitung der Sanierung
Sondergutachten/Fachplanungen/Wettbewerbe  TDM 100
Offentlichkeitsarbeit TDM 50
Sozialplan TDM 50
Gutachten DM 150 TDM 350
m. - Grunderwerb
inkl. Gebiude DM 43500 TDM  4.500
Iv. Ordnungsmabnahmen
_ Bodenordnung TDM 250
" Umzg TDM 100
Abbruchkosten ) TDM 1.700
ErschlieBung - oM 5.100
DM  7.150
V. aumafl e
Modernisierung/Instandsetzung Privat(Hautgebiude)
ca. 10 Gebiude a 100 TDM TDM 1.000
ca. 50 Gebiude a 50 TDM TDM 2.500
ca: 15 N-Gebiude a 50 TDM TDM 750
Modernisierung/Instandsetzung Gemeinde
ca. 10 Gebiude a 100 TDM TDM 1.000
Gemeindebedarfseinrichtungen
(Rathaus, Schule, etc.) DM 3.000
. . TOM 81250
VL Vergii i ie - N
Triger und Beauftragte TDM 1.700
Gesamtkosten Sanierung TDM  22.165

B  Sanierungsbedingte Einnahmen
Erlése aus GrundstiicksverauBerungen, verbleibende Mehrfliche TDM  3.500
und Ausgleichsbetriige, Mieteinnahmen

C Kostenrahmen (Sanierung - Netto) TDM 18.665

*) Realisierungsgrad: 60 % (bei Hauptgebiuden und Nebengebduden)
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