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Stadtratssitzung (offentlich) am 16.12.1996, Nr. 14

Sanierung Ruchheim;
Durchfiihrung eines vereinfachten Sanierungsverfahrens
KSD 19960423

Antrag

nach der einstimmig bei 6 Enthaltungen ausgesprochenen Empfehlung des Bau- und Grund-
stiicksaussch vom 02.12.1996:

Der Stadtrat mige die Satzung liber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Ruchheim beschlieBen.

BeschluB3 des Stadtrates

Antrag mit Mehrheit gegen 19 Stimmen beschlossen.=-====-=emmmmmmmmm o e
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Sanierung Ruchheim; Durchfiihrung eines vereinfachten Sanierungsverfahrens
KSD 19960423

Sachdarstellung

Am 25.03.1996 und 06.05.1996 wurde dem Bau- und GrundstiicksausschuB ein Bericht iiber den
Verfahrensstand der Ortskernerneuerung von Ruchheim gegeben.

Seit dieser Zeit haben sich die Rahmenbedingungen gedndert. Ist man zu diesem Zeitpunkt
noch davon ausgegangen, daB eine Ortskernerneuerung im herkommlichen Sanierungsverfahren
durchgefiihrt werden muB, so konnte in der Zwischenzeit mit der Bezirksregierung einver-
nehmlich vereinbart werden, daB in Ruchheim eine Ortskernerneuerung im vereinfachten Ver-
fahren durchgefiihrt werden kann.

Ausgleichsbetragsrege lung

Dies hat den groBen Vorteil, daB der Ausgleichsbetrag hier nicht erhoben werden muB, son-
dern ganz im Gegenteil gesetzlich ausgeschlossen ist (Rechtsgrundlage hierfiir ist § 142
Abs. 4 BauGB). Dafiir muBte der Nachweis erbracht werden, daB keine sanierungsbedingten Bo-
denwerterhohungen im zukiinftigen Sanierungsgebiet zu erwarten sind. Diese sind nach der
Gesetzeskommentierung, sowie der einschldgigen Fachliteratur dann nicht zu erwarten, wenn
keine planungsrechtlichen Verdnderungen hinsichtlich der Lagequalit&t und Nutzbarkeit der
Grundstiicke oder Verdnderungen der Grundstiicksqualitdten aufgrund gemeindlicher Ordnungs-
maBnahmen durchgefiihrt werden sollen.

Durch die ins Auge gefaBten Sanierungsziele und die beabsichtigten SanierungsmaBnahmen
wird kein neues Planungsrecht geschaffen, sowie weder Art noch MaB der baulichen Nutzung
qualitativ oder quantitativ angehoben. Ziel einer Sanierung im Ortskern Ruchheim ist die
Erhaltung und Weiterentwicklung der intensiven Funktionenmischung unter Beriicksichtigung
des vorhandenen Nutzungsgefiiges und der durch die Siedlungsentwicklung, Bevdlkerungsent-
wicklung entstandenen sowie entstehenden Funktionsanspriiche an das Stadtteilzentrum. Die
Entwick lung der letzten beiden Jahrzehnte machte deutlich, daB trotz vorliegender bau-
rechtlicher Rahmenbedingungen die baulichen und rdumlichen Entwicklungspotentiale nicht
mobilisiert werden konnten. Das Ziel einer Ortskernsanierung ist nicht die stddtebauliche
Umstrukturierung, sondern die Mobilisierung von Entwicklungspotentialen im Kontext des
vorhandenen Funktions- und Siedlungsstrukturgefiiges im Ortskern, sowie die Modernisierung
von vorhandener Bausubstanz.

Auf dieses Ziel sind auch die wichtigsten gemeindlichen OrdnungsmaBnahmen ausgerichtet,
bei denen es sich im wesentlichen um objektbezogene AbbruchmaBnahmen und bestandsbezogene
Grenzregelungen handelt, die im Zusammenhang mit Modernisierungs-, Um- und AusbaumaBnah-
men durchgefiihrt werden sollen, sowie Neubauten vorbereiten, jedoch hierfiir nicht unab-
dingbare Voraussetzungen darstellen. Umlegungen sind nicht erforderlich, ebenso kann auf



offentliche ErschlieBungsmaBnahmen verzichtet werden. Aus dem Wesen der SanierungsmaBnah-
men ist die prognostische Einschdtzung gerechtfertigt, daB sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhungen nicht oder nur in geringem Umfang zustande kommen werden. Hagedorn (Wolfgang Ha-
gedorn, Ermittlung und Festsetzung von Ausgleichsbetrédgen, Detmold 1995, S. 14) schreibt,
daB "in kleineren und mittleren Stddten mit entsprechend niedrigen Bodenwerten Ausgleichs-
betrdge eher gering sind und in wohnlich nutzbaren Grundstiicksbereichen kleinerer und
mittlerer Stddte nur in seltenen F&llen nennenswerte Erhebungsergebnisse zu erwarten
sind. Auch in geschdftlich nutzbaren Grundstiicksbereichen sind die Erhebungsergebnisse
nicht direkt von der Art und dem Umfang der SanierungsmaBnahmen abhingig , sondern viel-
mehr von den Auswirkungen dieser MaBnahmen auf einzelne Standortmerkmale in ihrer gewthn-
Tichen Qualitdtskonstellation." Diese prognostische Einschatzung wird auch dadurch ge-
stitzt, daB seit der Verdffentlichung der Sanierungsabsichten keine gesteigerte Bodenmobi-
1itdt zustande kam und auch keine spekulativen Tendenzen einsetzten. Anwesen, die auf dem
freien Grundstiicksmarkt angeboten wurden, konnten durch die Stadt freihdndig erworben wer-
den, da kein besonderes Investoreninteresse gegeben war. Spekulationen werden insbesonde-
re durch die bestehende Baustruktur der Ein- und Zweifamilienhausbebauung erschwert, ‘i
durch die z.B. "Aufteilungsgewinne" nicht realisiert werden kénnen. Durch den bisherigen
Grunderwerb ist es gelungen, die wichtigsten Grundstiicke mit Schlisselfunktion fiir Grenz-
regelungen zu erwerben. Somit sind bei einer Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten
Verfahren voraussichtlich auch keine Erschwernisse fiir den Erwerb von Grundstiicken und
fir private Investitionen zu erwarten. Die Finanzierung der Sanierung kann iiber das lan-
desrechtliche Kommunalabgabenrecht erfolgen (Wiederkehrende Beitrdge), soweit bestehende
ErschlieBungsaniagen verdndert oder verbessert werden. Der gemeindliche Grunderwerb er-
folgt tberwiegend in der Form des Zwischenerwerbs, lediglich einige wenige Grundstiicksf1i-
chen fir &ffentliche Zwecke miissen endgiiltig mit StBauF-Mitteln finanziert werden, ebenso
wie die Kosten von bestandsbezogenen Grenzregelungen und objektbezogenen AbbruchmaBnah-
men. Die Finanzierung von Modernisierungs-, Um- und AusbaumaBnahmen sollen z.T. mit
StBauF-Mitteln sowie Wohnungsbauforderungs-mittein des Landes und privaten Geldern finan-
ziert werden. NeubaumaBnahmen sollen privat finanziert werden, z.T. unter Beiziehung von
Wohnungsbauforderungsmitteln des Landes.

Sanierungsrechtlicher Genehmigungsvorbehalt

Vor dem Hintergrund der vorgenannten Sanierungsziele und -maBnahmen ist fiir die sachge-
rechte und ziigige Durchfiihrung einer Sanierung in Ruchheim einerseits das Férderungs-
instrumentarium, andererseits aber auch das rechtliche Steuerungsinstrumentarium der Sa-
nierung nach § 144 BauGB von besonderer Bedeutung um rasch und ziigig Entwick Tungimpulse
geben und Entwick lungsprozesse begleitend ordnen zu konnen. Dies kann durch statisch-kon-
servierende Baurechtsinstrumente wie z.B. értliche Bauvorschriften, Erhaltungssatzungen,

- oder Denkmalschutzrecht nicht geleistet werden. Im vereinfachten Sanierungsverfahren 1Bt
das Sanierungsrecht einige Ausnahmen zu. Entsprechend § 144 Abs. 3 BauGB kann fiir Einzel-
handels, Dienstleistungs-, Landwirtschafts- und Handwerks-/Gewerbebetriebe fiir die Fille
entsprechend § 144 Abs. 2 Nr. 2 (Grundschuldbestellungen, Pfandrechte, Hypotheken usw.)
die Vorweggenehmigung erteilt werden, soweit die Rechtsbestellung zum Zwecke der Betriebs-
flihrung dient . Diese Erleichterung ist in diesem Fall vor dem Hintergrund der stark ver-
tretenen Landwirtschaft und der im Ortskern vorhandenen Gewerbebetriebe zu empfehlen.



Satzung iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes Ruchheim

Aufgrund § 24 der Gemeindeordnung von Rheinland-Pfalz vom 31.01.1994 (GVB1. S. 153), zu-
letzt gedndert durch das Landesgesetz vom 22.12.1995 (GVB1. S. 591), in Verbindung mit

§ 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGB1. I. S. 2253) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGB1. I. S. 3486) hat
die Stadt Ludwigshafen am Rhein durch BeschluB des Stadtrates vom 16.12.1996 folgende Sat-
zung erlassen, die hiermit bekannt gemacht wird.

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

Ein Teil des Stadtteils Ruchheim wird als formliches Sanierungsgebiet festgelegt. Die
Grenzen des Sanierungsgebietes ergeben sich aus nachfolgender Regelung.

§ 2
Grenzen des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet wird begrenzt

17 und Nr. 2 - 36
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7 und Nr. 2 - 10
45 und Nr. 2 - 30
9 und Nr. 2 - 8

Oggersheimer StraBe Nr.
SchloBstraBe Nr.
Mutterstadter StraBe Nr.
FuBgdnheimer StraBe Nr.
PfalzgartenstraBe Nr.
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§3
Zum Sanierungsgebiet gehtren folgende Flurstiicke:

FuBgdnheimer Str.

128 131 132/2 133 135 139  143/2 143/3 147  149/1
149/2 150/1  150/2 152 155/1 155/2 160/1 164  166/1 166/2
167/1 168 170 172 175/1 176 177 178/1 178/2 180
182 219/18 219/19 292 297/2 297/3 300/3 318/1 318/2 318/3
320/1 320/2  326/2 327 328 329 330 332 333 334
335 337/1 343 344 443 444 445

Mutterstadter Str.
70 72 73/1 75 77 115 117 118 120 122
123 126




Oggersheimer Str.

1 1/2 2 9 15 16 17 19/1 23 25
27/1 31 33 35 35/2  37/2 40 45 46 47
48 219/6 348 349/3  349/6 349/7 351/1 351/2 353 355
355/4  355/5 355/6 356 356/2 356/6 357 623 624 625
3636/4 3636/6

Pfalzgartenstr.
297/2 299 301 302 303 305/1 310/1 310/2 312/1 315 316

SchloBstr.
68/1
§ 4
Anzuwendendes Sanierungsrecht (1

Mit Inkrafttreten dieser Satzung gelten die §§ 136 bis 151 und 157 bis 164 BauGB. Die Sa-
nierung wird im vereinfachten Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Entsprechend § 144 III BauGB wird fiir Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Landwirtschafts-
und Handwerks-/Gewerbebetriebe fiir die Fille entsprechend § 144 II Nr. 2 (Grundschulden,
Hypotheken, Grundpfandrechte etc.) die Vorweggenehmigung erteilt, soweit die Rechtsbeste]-
lung zum Zwecke der Betriebsfiihrung dient.

§5
Bestandsgarantie und bauliche Verdanderungen

Fiir die Landwirtschaft gilt Bestandgarantie. Es werden im Rahmen des geltenden Baurechts

- unter Beriicksichtigung von Immissionsschutz - und Ortsgestalt baulich rdumliche Entwick-
lungsméglichkeiten gewdhrleistet. Bauliche Verdnderungen des StraBenraumes sind nicht vor @
gesehen. Verengungen der Fahrbahnbreite im Verlauf der StraBenziige sollen nicht angelegt
werden.

§6
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach der &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
.Ludwigshafen am Rhein, den

gez. Dr. Schulte
Oberbiirgermeister
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Hinweise zur Satzung iber die férmliche Festlequng des Sanierungsaebietes Ruchheim

Die Satzung wurde gem. § 143 Abs. 1 i.V.m. § 11 Abs. 3 BauGB der Bezirksregierung Rhein-
hessen-Pfalz in Neustadt a.d.W. angezeigt, die mit der Verfligung vom XX.XX.XXXX
(AZ.: 34/ ) keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend gemacht hat.

Nach § 215 Abs. 1 Baugesetzbuch sind

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften und

2. Mangel der Abwdgung

unbeachtlich, wenn sie nicht in Féllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fdllen der
Nummer 2 innerhalb von 7 Jahren seit Bekanntmachung der Satzung bei der Stadtverwaltung
Ludwigshafen am Rhein schriftlich geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die
Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Eine etwaige Verletzung der Bestimmungen der Gemeindeordnung iiber AusschlieBungsgriinde

(§ 22 Abs. 1), die Einberufung und die Tagesordnung zu Sitzungen des Stadtrates (§ 34)
ist nach § 24 Abs. 6 Gemeindeordnung unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres
nach der &ffentlichen Bekanntmachung der Satzung schriftlich unter Bezeichnung der Tatsa-
chen, die eine solche Rechtsverletzung begriinden konnen, gegeniiber der Stadtverwaltung
geltend gemacht worden ist.
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