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Zusammenfassung

Die rechtliche Bewertung von Schrottimmobilien in Sanie-
rungsgebieten weist einige Besonderheiten auf. Es muss
hierbei konsequent zwischen sanierungsbedingten und nicht-
sanierungsbedingten RlckbaumaBnahmen unterschieden
werden. Falls dies nicht geschieht, kann die Ermittlung von
Ausgleichsbetragen zu falschen Ergebnissen fiihren. Deshalb
missen bei der Wertermittlung die Besonderheiten des Sanie-
rungsrechts Beriicksichtigung finden.

Summary

The legal assessment of junk property in redevelopment areas
have some special features. It is important to distinguish
consistently between rehabilitation-related and non-related
renovation restoration measures. If this is not done, the de-
termination of compensatory amounts can lead to incorrect
results. In the valuation, these special features of restructuring
law must be considered.

Schliisselwdrter: Schrottimmobilien, SanierungsmaBnahme,
OrdnungsmaBnahme, Wertermittlung, Kostenerstattung,
Ausgleichsbetrag, Bestandsschutz

1 Einleitung

Im Verfall begriffene bzw. verwahrloste bauliche Anla-
gen, Gebdude mit strukturellen Leerstinden, funktionslos
gewordene bauliche Anlagen aber auch wirtschaftlich
notleidende Immobilien, die auch oft als Schrottimmo-
bilien bezeichnet werden, stehen in letzter Zeit zuneh-
mend in der Diskussion (Goldschmidt 2015). Oft sollen
diese beseitigt werden, um fiir eine Neubebauung Platz
zu schaffen, Freiflichen anzulegen, Verunstaltungen bzw.
Missstinde zu beseitigen oder um eine Marktbereinigung
durchzufiihren. In férmlich festgelegten Sanierungsge-
bieten (§ 142 Abs. 3 BauGB), in denen das umfassende
Verfahren zum Einsatz kommt, ist das besondere Boden-
recht nach §§ 152 bis 156a BauGB anzuwenden (§ 152
BauGB). Diese MaBnahme findet u.a. Anwendung, wenn
ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstinde we-
sentlich verbessert oder umgestaltet werden soll (§ 136
Abs. 2 Satz 1 BauGB). Die bauliche Beschaffenheit der
Gebidude ist dabei auch ein wesentliches Kriterium, um
Missstinde im Gebiet zu definieren. Der Eigentiimer muss
Ausgleichsbetrige (§ 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB) entrich-
ten. Nur die sanierungsbedingte Werterh6hung ist hierbei
durch die Gemeinde abzuschopfen (§ 154 Abs. 2 BauGB),
falls nicht das Verfahren iiber den erschlieBungsbeding-
ten Kostenaufwand (§ 154 Abs. 2a BauGB) Anwendung
findet. Dies gilt auch in Gebieten mit konjunkturell
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sinkenden Bodenwerten (Kleiber 2004a; OVG Bautzen
2009). Konjunkturelle Wertverdnderungen finden keine
Beriicksichtigung im Rahmen der Ausgleichsbetragser-
hebung. Abrisse von Schrottimmobilien kommen in Be-
tracht, wenn eine Instandsetzung bzw. Modernisierung
der baulichen Anlagen nicht mehr infrage kommt und
diese MaBnahme nach dem Sanierungskonzept der Ge-
meinde erforderlich ist. Diese Immobilien kénnen auch
einen erheblichen Einfluss auf den Bodenwert haben,
denn sie beeinflussen das Gebiet in seiner Qualitit, fiih-
ren zu stddtebaulichen Missstdnden im Gebiet und kon-
nen selbst auch bodenwertmindernd auf das Grundstiick
wirken. Die rechtliche Behandlung der Schrottimmobi-
lien ist meist sehr anspruchsvoll und weist in férmlich
festgelegten Sanierungsgebieten bei Anwendung des
umfassenden Verfahrens einige Besonderheiten auf, auf
die in der nachfolgenden Abhandlung eingegangen wer-
den soll. Aufgrund des bodenpolitischen Konzeptes ist
hierbei zwischen sanierungsbedingten und nichtsanie-
rungsbedingten MaBnahmen zu unterscheiden (Kleiber
2014a; Schwenk 2013, S. 314f.). Im Wesentlichen gelten
die Ausfiihrungen auch fiir stadtebauliche Entwicklungs-
mafBnahmen nach §§ 165 ff. BauGB.

2 Sanierungsbedingter Riickbau von baulichen
Anlagen als Aufgabe der Gemeinde

2.1 Allgemeines

Nach dem Sanierungsrecht (§§ 136 ff. BauGB) wird zwi-
schen OrdnungsmaBnahmen (§ 147 BauGB) und BaumaB-
nahmen (§ 148 BauGB) unterschieden. Fiir Ordnungs-
maBnahmen ist grundsitzlich die Gemeinde zustindig
(§ 147 Satz 1 BauGB), fiir BaumaBnahmen der Eigentii-
mer (§ 148 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Zu den Ordnungsmap-
nahmen zihlt die Freilegung von Grundstiicken (nach
§ 147 Satz 1 Nr. 3 BauGB) und damit auch der Riickbau
bzw. Teilrlickbau. Nach der Konzeption des Sanierungs-
rechts ist nicht nur der Riickbau von baulichen Anla-
gen auf gemeindeeigenen Grundstiicken, sondern auch
auf privaten Grundstiicken Aufgabe der Gemeinde. Diese
Regelung gilt allerdings nur fiir den sanierungsbedingten
Riickbau (bzw. Teilriickbau).

2.2 Sanierungsbedingter Riickbau
Der sanierungsbedingte Riickbau als Aufgabe der Ge-
meinde muss entsprechend den Zielen und Zwecken des

Sanierungskonzeptes (§ 140 Nr. 3 BauGB) erforderlich
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sein, um stiddtebauliche Missstinde innerhalb des Sa-
nierungsgebietes zu beheben. Diese Ziele und Zwecke
konnen sich aus dem Sanierungsbebauungsplan, dem
Rahmenplan (§ 140 Nr. 4 BauGB) oder auch aus einem
stadtebaulichen Entwicklungskonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) ergeben. Ausnahmsweise kann auch eine Riick-
baumaBnahme auBerhalb des Sanierungsgebietes liegen,
wenn sich dadurch stadtebauliche Missstinde innerhalb
des Sanierungsgebietes beheben lassen (OVG Hamburg
2012). Gleiches kann fiir MaBnahmen gelten, die bereits
vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes
realisiert wurden.

Die bauliche Anlage darf wirtschaftlich noch nicht »ab-
giangig« sein (Kleiber 2014a). In der Regel hat sie deshalb
noch eine Restnutzungsdauer bezogen auf den Zeitpunkt
des geplanten Riickbaus und sie genieBt Bestandsschutz.

Falls RiickbaumaBnahmen als OrdnungsmaBnahmen
durchgefiihrt werden, muss die Gemeinde nach dem Sa-
nierungsrecht die Kosten selbst tragen, da sie der Auf-
gabentriger ist (§ 147 Satz 1 BauGB). Dies gilt auch bei
privaten baulichen Anlagen, unabhéngig davon, ob die
Gemeinde oder der Eigentlimer den Abriss durchfiihrt
bzw. durchfiihren lisst. Der Eigentiimer hat, falls er den
sanierungsbedingten Riickbau selbst durchfiihrt, einen
Kostenerstattungsanspruch gegeniiber der Gemeinde
(BVerwG 1985; OVG Koblenz 2007). Notwendige Voraus-
setzung ist dabei der Abschluss eines Vertrages mit der
Gemeinde nach § 146 Abs. 3 Satz 1 BauGB (Ordnungs-
maBnahmenvertrag; Krautzberger 2014a; VG Stuttgart
2004; VG Saarlouis 2008; VG Berlin 2011). Aus diesem
Vertrag ergibt sich zugleich die Zuléssigkeit der durch-
gefilhrten MaBnahmen wie auch der ermittelte bzw.
vereinbarte und damit auf den Ausgleichsbetrag nach
§ 154 Abs. 1 BauGB anzurechnender Kostenansatz nach
§ 155 Abs. 1 Nr. 2, 2. HS BauGB und der zu erstattende
Kostenansatz nach § 155 Abs. 6 BauGB (Schwenk 2013,
S. 308).

2.3 Nichtsanierungsbedingter Riickbau

Die nichtsanierungsbedingten Abriss- bzw. Riickbau-
maBnahmen bleiben weiter in der Verantwortlichkeit
des Eigentiimers; § 147 BauGB ist hier nicht einschlagig
(Krautzberger 2014a). Es handelt sich hierbei nicht um
OrdnungsmaBnahmen nach § 147 BauGB. Nicht sanie-
rungsbhedingte MaBnahmen konnen dann immer unter-
stellt werden, wenn z.B. der Eigentiimer das Gebidude
aus wirtschaftlichen Erwigungen abreifien will, um eine
hoherwertige Neubebauung durchzufiihren (Krautzberger
2014a; Kleiber 2014b; Schmitz 2015; Reidt 2014). Anlass
ist hier nicht die SanierungsmaBnahme selbst, sondern
das Marktverhalten des Eigentiimers. Allerdings diirfte in
der Praxis in diesen Fillen die Grenze zwischen sanie-
rungsbedingtem und nichtsanierungsbedingtem Riick-
bau bei bestimmten Fallkonstellationen schwer zu zie-
hen sein. Hier empfiehlt sich eine vertragliche Regelung

nach § 146 Abs. 3 Satz 1 BauGB, in der dann festzulegen
ist, welche RiickbaumaBnahmen bzw. Riickbaukosten
als sanierungsbedingt anzuerkennen sind und welche
nicht. Die nichtsanierungsbedingten Riickbaukosten sind
grundsatzlich vom Eigentiimer zu tragen, da es sich nicht
um OrdnungsmaBnahmen handelt.

2.4 \Verfallene bauliche Anlagen und Geb3ude mit
strukturellem Leerstand

Sind die baulichen Anlagen allerdings verwahrlost bzw.
im Verfall begriffen oder geht von ihnen zusétzlich gar
eine Gefahr fiir die 6ffentliche Ordnung und Sicherheit
aus, finden die einschldgigen Rechtsvorschriften der
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Abb. 1: Verfallenes Gebdude ohne Bestandsschutz

Landesbauordnungen primidr Anwendung (Sellmann
1969, S. 36; Goldschmidt 2015). In diesen Fillen ist der
Eigentiimer verpflichtet, die bauliche Anlage auf seine
Kosten abzureiBen bzw. abreien zu lassen. Diese bauli-
chen Anlagen haben bereits ihren Bestandsschutz verlo-
ren bzw. der Verlust steht kurz bevor (sog. sozialwidrige
bauliche Anlagen, s. Bsp. Abb. 1). Die Baugenehmigung
erlischt beim Verlust des Bestandsschutzes (§ 43 Abs. 2,
5. Alt. LVWVTG). Bei diesen nicht mehr bestandsgeschiitz-
ten oder »sozialwidrigen« baulichen Anlagen kénnen die
Spezialvorschriften der Landesbauordnungen iiber den
Riickbau von »im Verfall begriffenen und leer stehenden
baulichen Anlagen« einschligig sein (Goldschmidt 2015).
Der Riickbau bleibt in diesen Fillen in der Verantwor-
tung der Eigentlimer, einschlieflich der Kostentragung,
da er nicht sanierungsbedingt ist. Es liegt hier keine Ord-
nungsmafBnahme im Sinne des § 147 BauGB vor. Auch
der Riickbau von illegalen baulichen Anlagen ist keine
OrdnungsmafBnahme, da dieser Fall nach dem Bauord-
nungsrecht zu behandeln ist (Sellmann 1969, S. 36).
Stehen Gebéude infolge des demografischen, gesell-
schaftlichen und wirtschaftlichen Wandels leer (struktu-
relle Leerstinde), sind diese wirtschaftlich abgingig, falls
eine geplante Nutzungswiederaufnahme oder eine gedn-
derte Nutzungsabsicht nicht zum Erfolg fiihren (dauer-
hafte Leerstinde). Diese strukturellen Leerstinde kénnen
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allerdings auch zum Ende des Bestandsschutzes beitra-
gen (s. Bsp. Abb. 2). Eine dauerhafte Nutzungsaufgabe
bzw. ein Funktionsverlust beendet den Bestandsschutz oft
endgiiltig (Goldschmidt 2011). Sollen diese Geb&ude aus
wirtschaftlichen oder anderen Griinden abgerissen wer-
den, ist dies regelmaBig auch keine sanierungsbedingte
MaBnahme, da die Leerstédnde nicht infolge der Sanierung
entstanden sind (Kleiber 2004b). Vorausgegangen ist dem
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Abb. 2: Dauerhaft leer stehendes Gebaude ohne Bestands-
schutz

meist ein ldngerer Prozess der stddtebaulichen Funk-
tionsverluste mit wachsendem Leerstand, verbunden mit
einem Wertverfall auf dem Grundstiicksmarkt (Kleiber
2008, S. 290). Trotzdem kann das Sanierungsrecht nach
§§ 136ff. BauGB zur Anwendung gelangen, um auch
die Marktsituation zu verbessern. Es liegt hier ein Funk-
tionsmangel im Sinne des § 136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor
(Kleiber 2008, S. 290; OVG Minster 2011; VG Freiburg
2003). Sieht dann das Sanierungskonzept den Riickbau
dieser Gebdude ganz oder teilweise vor, bleibt trotzdem
der Eigentiimer in der Verantwortung, da es sich nicht um
OrdnungsmaBnahmen nach § 147 BauGB handelt. Die-
ser muss auch hier grundsitzlich die riickbaubedingten
Kosten tragen. Konsensuale Losungen zur Erreichung der
Sanierungsziele sind hier vorrangig anzustreben (Ver-
tragsriickbau ggf. unter der Gewahrung von Zuschiissen;
vgl. z.B. § 171c Satz 2 Nr. 1 BauGB, der im Rahmen von
StadtumbaumaBnahmen vorgesehen ist).

3 Notwendige Regelungen fiir den Riickbau bei
nicht gemeindeeigenen Grundstiicken

3.1 Riickbau durch die Gemeinde

Da die Gemeinde keinen Zugriff auf die privaten bauli-
chen Anlagen hat, muss sie sich diesen erst verschaffen.
Dazu hat sie verschiedene Moglichkeiten. Die Gemein-
de kann ein Riickbauduldungsgebot anordnen (§ 179
BauGB). Nach der Rechtskraft des Gebotes kann sie den
Riickbau auf eigene Kosten auf dem privaten Grundstiick
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durchfiihren, wobei seit 2013 in einigen Féllen der Ei-
gentlimer durch eine Kostenerstattung zu beteiligen ist.
Der Eigentiimer muss diese MaBnahme dulden. Der frei-
hindige Grunderwerb (§ 147 Satz 1 Nr. 1 BauGB), die
Austlibung des Vorkaufsrechts (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
BauGB) oder eine Enteignung in Bebauungsplangebieten
(8 85 BauGB) sind weitere Instrumente, um in diesen Fil-
len die Verfligungsbefugnis zu erlangen. Gegebenenfalls
kann auch ein Ubernahmeverlangen bei wirtschaftlicher
Unzumutbarkeit fiir den Eigentiimer zur Verfiigungsbe-
fugnis durch die Gemeinde fiihren (§ 145 Abs. 5 Satz 1
BauGB oder § 179 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Diese Fille kon-
nen auch nach den planungsschadensrechtlichen Rege-
lungen des § 40 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB oder des § 42
Abs. 9 BauGB, z.B. bei Herabzonungen, eintreten.

Auch stadtebauliche Vertrige nach § 11 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BauGB in der Form von Duldungsvertrigen kénnen
Anwendung finden (Krautzberger 2014b). Hier duldet der
Eigentiimer die Freilegung seines Grundstiickes durch die
Gemeinde. Diese Vertragsvariante kann auch im Zusam-
menhang mit dem angestrebten Erlass eines Riickbau-
gebotes nach § 179 BauGB zum Tragen kommen.

3.2 Riickbau durch den Eigentiimer

Die Gemeinde kann die sanierungsbedingte Beseitigung
von baulichen Anlagen ganz oder teilweise als Ordnungs-
mafBnahme dem Eigentiimer vertraglich tiberlassen (§ 146
Abs. 3 Satz 1 BauGB; Sanierungseigentiimeriiberlas-
sungsvertrag bzw. Verpflichtungsvertrag). Die Vorschrift
begriindet keinen Rechtsanspruch des Eigentiimers ge-
geniiber der Gemeinde. Soweit jedoch ein Eigentiimer der
Gemeinde die Ubernahme der Durchfiihrung anbietet,
darf die Gemeinde dies nur aus sachgerechten Griinden
ablehnen, insbesondere dann, wenn hohere Kosten oder
eine unsachgeméifBe oder unzeitige Ausfithrung nicht
auszuschlieBen sind (Goldschmidt 2014a). Stellt die Ge-
meinde fest, dass die ziigige und zweckmiaBige Durchfiih-
rung der vertraglich iibernommenen MaBnahmen durch
den Eigentlimer nicht erfolgt, hat sie einzuschreiten und
die MaBnahme ggf. selbst wieder zu tibernehmen (§ 146
Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Zur Abwendung eines Riickbauduldungsgebotes kann
der Eigentlimer nach § 179 Abs. 1 Satz 4 BauGB den
Riickbau jederzeit selbst vornehmen (Eigenabbruch).
Auch hier bietet sich der Abschluss eines Vertrages an
(Abwendungsvertrag; Krautzberger 2014c). Falls es sich
um eine OrdnungsmaBnahme nach dem Sanierungsrecht
handelt, ist der Abschluss eines Vertrages auf der Grund-
lage des § 146 Abs. 3 Satz 1 BauGB notwendig,.

Bei nichtsanierungsbedingten RiickbaumaBnahmen
bleibt der Eigentlimer weiterhin generell zustindig. Die
Beseitigung baulicher Anlagen ist nach § 144 Abs. 1
Nr. 1i.V.m. § 145 BauGB genehmigungspflichtig.
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4 Besonderheiten beziiglich des Riickbaugebotes
nach § 179 BauGB

Das Riickbauduldungsgebot nach § 179 BauGB, das auch
im Rahmen der Durchfiihrung der SanierungsmaBnahme
eine Bedeutung erlangen kann, hat zwei Anwendungsfal-
le, die beziiglich der Kostentragung auch unterschiedlich
geregelt sind (§ 179 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Das Riick-
baugebot ist als eine Duldungspflicht ausgestaltet. Die
Gemeinde hat die MaBnahme in eigener Verantwortung
selbst zu realisieren (in der Regel durch ein Fachunter-
nehmen).

Nach dem ersten Anwendungsfall des § 179 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BauGB muss die bauliche Anlage den Fest-
setzungen eines Bebauungsplans nicht entsprechen und
darf ihnen auch nicht angepasst werden koénnen. Das
Nichtentsprechen beziiglich der Festsetzungen des Be-
bauungsplans nach § 179 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB be-
zieht sich vor allem auf Festsetzungen der Art und des
MaBes der baulichen Nutzung, ggf. auch der iiberbauba-
ren Grundstiicksfliche (Stock 2014a). Die bauliche An-
lage muss dann oft vollstindig oder teilweise beseitigt
werden, damit sie einer Realisierung des Bebauungsplans
nicht entgegensteht. Hier wird es sich oft um eine Ord-
nungsmaBnahme nach § 147 Satz 1 Nr. 3 BauGB han-
deln, wenn die bauliche Anlage der Durchfiihrung der
Sanierung im Wege steht. Allerdings ist »wegplanen« von
baulichen Anlagen nur aus gewichtigen Griinden zuldssig
(vgl. dazu die Rechtsprechungsiibersicht bei Goldschmidt
2014b).

Der zweite Anwendungsfall des Riickbaugebots (§ 179
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB) besteht darin, dass eine bau-
liche Anlage aus stddtebaulichen Griinden ganz oder teil-
weise beseitigt werden muss, weil diese Missstdnde oder
Miéngel (vgl. § 177 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB) aufweist.
Auch hier kann es sich um eine OrdnungsmaBnahme
handeln, wenn die bauliche Anlage noch einen Restwert
aufweist. Diese Variante des Riickbaugebots ist seit der
BauGB-Novelle 2013 nicht mehr planakzessorisch aus-
gestaltet und wurde um eine Vermoégensvorteilsregelung
erginzt (§ 179 Abs. 4 BauGB). Die Beseitigung kann hier
allerdings nicht angeordnet werden, wenn die Missstinde
oder Mingel auch durch eine Modernisierung oder In-
standsetzung behoben werden kénnen (Krautzberger und
Stiier 2013).

In den Féllen des Riickbaugebots nach § 179 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB und bei einer Uberlagerung dieser
beiden Fallgruppen kann es zu Abgrenzungsproblemen
kommen, da bauordnungsrechtliche Abbruchregelungen
neben der Regelung des § 179 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
stehen konnen. Der Verlust des Bestandsschutzes bzw.
eine Gefahr fiir Gesundheit, Leben oder benachbartes Ei-
gentum konnten hier mogliche Kriterien der Abgrenzung
sein (Goldschmidt 2015). Bei der Anwendung der zweiten
Variante des Riickbaugebotes muss der Eigentiimer die
Kosten in dem nach § 179 Abs. 4 Satz 1 BauGB gesetzten
Rahmen mittragen (Kostenerstattung fiir den Vermogens-

vorteil), unabhingig davon, ob die Gemeinde den Riick-
bau vornimmt oder ein Eigenabbruch im Sinne des § 179
Abs. 1 Satz 4 BauGB vorgenommen wird (Stock 2014b).
Die verbleibenden sanierungsbedingten Riickbaukosten
sind durch die Gemeinde zu tragen. (zur Behandlung der
Entschidigung von Vermdgensnachteilen im Zusammen-
hang mit dem Gebot s. Goldschmidt 2015).

5 Besonderheiten bei der Umlegung

Zu den OrdnungsmafBnahmen zédhlt auch die Boden-
ordnung (§ 147 Satz 1 Nr. 1 BauGB). Eine Variante der
Bodenordnung ist die Sanierungsumlegung. Die Sanie-
rungsumlegung kann dabei im Normalverfahren nach
§§ 45 ff. BauGB, im vereinfachten Verfahren nach §§ 80 ff.
BauGB, aber auch als »freiwillige Umlegung« durchge-
fiihrt werden. Findet das umfassende Sanierungsver-
fahren Anwendung, so sind bei der Sanierungsumlegung
die speziellen modifizierenden Regelungen des § 153
Abs. 5 BauGB einschligig (Goldschmidt und Taubenek
2006). Im Rahmen von Sanierungsumlegungen kann
auch der Riickbau von baulichen Anlagen eine Bedeu-
tung haben.

§ 59 Abs. 7 BauGB ermdglicht neben der Gemeinde
(vgl. § 59 Abs. 9 BauGB) zugleich auch der Umlegungs-
stelle auf Antrag der Gemeinde, Baugebote (§ 176
BauGB), Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote
(§ 177 BauGB) und Pflanzgebote (§ 178 BauGB) anzuord-
nen. Wird eine Beseitigung von Gebduden oder sonsti-
gen baulichen Anlagen zum Vollzug des Umlegungsplans
notwendig, so ergibt sich nach § 59 Abs. 8 BauGB Fol-
gendes: Die Gebdude oder sonstigen baulichen Anlagen,
die dem Bebauungsplan widersprechen und der Verwirk-
lichung der im Umlegungsplan in Aussicht genommenen
Neugestaltung entgegenstehen, sind im Umlegungsplan
zu bezeichnen (§ 59 Abs. 8 Satz 1 BauGB). Fiihrt die Ge-
meinde die Beseitigung zum Vollzug des Umlegungsplans
durch, so haben die Eigentiimer und sonstigen Nutzungs-
berechtigten die Beseitigung der im Umlegungsplan be-
zeichneten Gebdude und sonstigen Anlagen zu dulden
(§ 59 Abs. 8 Satz 2 BauGB). Allerdings sind auch in der
Umlegung hohe Anforderungen an das »wegplanen« zu
stellen (OLG Hamm 2012). Die Anordnung eines Riick-
bau- und Entsiegelungsgebotes nach § 179 BauGB durch
die Gemeinde bleibt unbenommen (§ 59 Abs. 9 BauGB).
Ein Vorteilsausgleich ist beim Duldungsgebot nach § 59
Abs. 8 BauGB nicht vorgesehen. Dieser Vorteil soll im
Rahmen der Erhebung der Ausgleichsleistung nach § 64
Abs. 2 Satz 2 BauGB, die in diesem Falle anstelle des
Ausgleichsbetrags nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB erho-
ben wird, mit abgeschopft werden.
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6 Besonderheiten bei MaBnahmen-
kombinationen

Das Sanierungsrecht kann mit anderen stidtebaulichen
MaBnahmen des BauGB kombiniert werden. Ausdriick-
lich ist diese Moglichkeit bei der StadtumbaumaBnah-
me (§ 171a Abs. 1 BauGB) und bei der MaBnahme der
sozialen Stadt (§ 171e Abs. 1 BauGB) erwidhnt. Diese
zum Sanierungsrecht »ergdnzenden« MaBnahmen bil-
den dann insgesamt die MaBnahmenkombination. Dies
ist oft auch sinnvoll, da nur bei Anwendung des umfas-
senden Sanierungsverfahrens die maBnahmebedingten
Bodenwerterhdhungen abgeschopft werden konnen. Die
ausschlieBliche Anwendung des Rechts der Stadtumbau-
mafBnahme oder des Rechts der Sozialen Stadt kann zu
ungerechtfertigten Mitnahmeeffekten fiir die Eigentiimer
aufgrund der Nichtmdéglichkeit der Bodenwertabschop-
fung fiihren (Kleiber 2008, S. 285). Dies gilt auch dann,
wenn Schrottimmobilien abgerissen werden miissen und
Zuschiisse gezahlt werden. Bei diesen MaBnahmen ist der
sogenannte Vertragsabriss (ggf. unter Gewdhrung von
Zuschiissen) aufgrund der konsensualen Vorgehensweise
die Vorzugsvariante (vgl. § 171c Satz 2 Nr. 1 BauGB bzw.
§ 171e Abs. 5 Satz 4 BauGB).

7 Wertermittlung
7.1 Allgemeines

Die Wertermittlungsaufgaben in der Stadtsanierung sind
vielfaltig. Sanierungsbedingte Werterhohungen finden
statt, wenn Grundstiicke im Sanierungsgebiet Qualitits-
verbesserungen aufgrund der MaBnahme erfahren haben.
Diese sind nach dem System des besonderen Bodenrechts
durch einen vom Eigentiimer zu entrichtenden Aus-
gleichsbetrag abzuschépfen (§ 154 Abs. 1 und 2 BauGB),
um ungerechtfertigte Mitnahmeeffekte, die durch die
MaBnahme selbst bzw. den Einsatz 6ffentlicher Mittel be-
wirkt wurden, zu verhindern. Der Ausgleichsbetrag wird
durch Bescheid nach Abschluss der Sanierungsmafnah-
me erhoben (§ 154 Abs. 3 BauGB). Auch eine vertragliche
Berticksichtigung freilegungsbedingter Vorteile und Kos-
ten setzt regelmiBig eine Wertermittlungen voraus (Freise
2014). Die konjunkturellen Bodenwertsteigerungen oder
auch -verminderungen sollen nach dieser Systematik
weiterhin beim Eigentiimer verbleiben. MaBgeblich ist
der Bodenwert des unbebauten Grundstiickes.
Grundsétzlich wird die Bewertung getrennt fiir den An-
fangs- und den Endwert vorgenommen. Bei der Ermitt-
lung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung zur
Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Abs. 1
Satz 1 BauGB sind die Anfangs- und Endwerte auf den-
selben Zeitpunkt zu ermitteln (§ 16 Abs. 5 ImmoWertV)
und dies zu einem abweichenden Zeitpunkt von der
Ermittlung der Bodenrichtwerte (§ 196 Abs. 7 BauGB).
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Sanierungsbedingte Werterhéhungen werden durch sa-
nierungsbedingte MaBnahmen ausgelost. Nichtsanie-
rungsbedingte MaBnahmen sind wie konjunkturelle Bo-
denwerterh6hungen nicht abschopfungsrelevant. Diese
Abgrenzungsnotwendigkeit wird auch durch die Formu-
lierung im Gesetzestext »wenn die Sanierung weder be-
absichtigt noch durchgefiithrt worden wire« (vgl. § 154
Abs. 2 BauGB) deutlich.

Wertermittlungen sind auch insbesondere bei An- und
Verkdufen (sanierungsunbeeinflusster Wert nach § 153
Abs. 3 BauGB und Neuordnungswert nach § 154 Abs. 4
BauGB), bei Kaufpreisgenehmigungen (§§ 144 und 145
BauGB i.V.m. § 153 Abs. 2 BauGB), bei der Ausiibung des
Vorkaufsrechts (§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB), beim Ubernah-
meverlangen (§ 145 Abs. 5 Satz 1 BauGB), beim Riick-
baugebot (§ 179 Abs. 3 und 4 BauGB), bei der Ermittlung
von Ausgleichsleistungen (§ 64 Abs. 2 Satz 1 BauGB)
sowie bei der Entschidigungsfestsetzung von Vermo-
gensnachteilen oder Vermogensvorteilen (§ 153 Abs. 1
BauGB) erforderlich.

7.2 Anfangswert, Endwert und Ausgleichsbetrag

Als Ausgleichsbetrag (§ 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB) ist die
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung abziiglich von
Anrechnungstatbestinden nach § 155 Abs. 1 BauGB zu
entrichten. Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
(8 154 Abs. 2 BauGB) besteht danach aus dem Unter-
schied zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das Grund-
stiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beab-
sichtigt noch durchgefiihrt worden wére (Anfangswert),
und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch
die rechtliche und tatsichliche Neuordnung des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).

Die dem Eigentlimer entstandenen sanierungsbeding-
ten Kosten des Riickbaus sind grundséatzlich nach § 155
Abs. 1 Nr. 2, 2. HS BauGB auf den zu entrichtenden Aus-
gleichsbetrag (§ 154 Abs. 2 BauGB) anrechnungsfihig.

Falls die dem Eigentiimer entstandenen Riickbaukos-
ten hoher als der Ausgleichsbetrag sein sollten, sieht
§ 155 Abs. 6 BauGB wiederum eine eigenstindige Be-
grenzungsregelung fiir die Kostenerstattung vor. Danach
kénnen die dem Eigentiimer entstandenen Kosten durch
den OrdnungsmaBnahmenvertrag nach § 146 Abs. 3
Satz 1 BauGB auf die ermittelte Hohe des Ausgleichsbe-
trags begrenzt werden, ansonsten sind sie ihm zu erstat-
ten. Gerade in Niedrigpreisgebieten iibersteigen die Riick-
baukosten oft die Hohe des Ausgleichsbetrags. Auch hier
sind nur die sanierungsbedingten Kosten im Sinne des
§ 155 Abs. 6 BauGB anrechnungs- und erstattungsfahig
(Krautzberger 2014d).

Eine Anrechnung kommt auch nicht in Betracht, wenn
kein OrdnungsmaBnahmenvertrag nach § 146 Abs. 3
Satz 1 BauGB abgeschlossen wurde oder wenn eine er-
forderliche Genehmigung gemif §§ 144 und 145 BauGB
nicht erteilt bzw. versagt wurde. Gleiches gilt fiir bau-
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rechtswidrig errichtete bauliche Anlagen. Sinn und Zweck
der Einschriankung liegen darin, dass formell oder materi-
ell baurechtswidrige Zustidnde nicht zu einer Minderung
des Ausgleichsbetrags fithren sollen (Schmitz 2015).

Der Anfangswert ist der sanierungsunbeeinflusste Bo-
denwert, bezogen auf den Zeitpunkt des Abschlusses der
Sanierung (Kleiber 2014c). Der Anfangswert als auch der
Endwert werden als Regelfall nach dem Wert des Grund
und Bodens ohne Bebauung durch Vergleich mit dem
Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke (§ 16 Abs. 1
Satz 1 ImmoWertV) ermittelt, d.h. der Anfangswert wird
im Hinblick auf nach dem Sanierungskonzept abzurei-
Bende bauliche Anlagen nicht im Wert gemindert. Falls
es infolge des sanierungsbedingten Riickbaus und einer
anschlieBenden Neubebauung zu einer hoheren Ausnut-
zung des Grundstiickes kommt, wird dies bei der Ermitt-
lung des Endwertes beriicksichtigt. Diese Werterh6hung
ist abschopfungsfahig.

7.3 Behandlung der nichtsanierungsbedingten
RiickbaumaBnahmen

Abbruchreife bauliche Anlagen (insbesondere solche, die
bereits den Bestandsschutz verloren haben) und Gebiu-
de mit strukturellem Leerstand konnen den Bodenwert
mindern (§ 16 Abs. 3 ImmoWertV). RiickbaumaBnahmen
der Eigentiimer in diesem Zusammenhang sind allerdings
nichtsanierungsbedingt, mit der Folge, dass die Freile-
gungskosten nicht bei der Ermittlung des Anfangswer-
tes und des Endwertes zu beriicksichtigen sind. Diese
Kosten sind auch nicht anrechnungsfihig nach § 155
Abs. 1 Nr. 2, 2. HS BauGB und erstattungsfahig nach
§ 155 Abs. 6 BauGB (Krautzberger 2014d; Kleiber 2014d;
Schwenk 2013, S. 315). Eine Anrechnung von selbst be-
wirkten Bodenwerterh6hungen durch RiickbaumaBnah-
men nach § 155 Abs. 1 Nr. 2, 1. HS BauGB kommt auch
nur bei sanierungsbedingten Mafnahmen in Betracht;
nichtsanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen werden
bei der Ermittlung des Anfangswertes beriicksichtigt
(Kleiber 2014e). Wird Grunderwerb nach dem sanierungs-
unbeeinflussten Wert (§ 153 Abs. 3 BauGB) im Rahmen
der Sanierungsmafnahme durchgefiihrt und sind darauf
abbruchreife bauliche Anlagen oder Gebdude mit struk-
turellem Leerstand vorhanden, ist oft eine Wertermittlung
unter Anwendung des § 16 Abs. 3 ImmoWertV angezeigt
(Kleiber 2004; Dransfeld 2007; Schwenk 2013).

7.4 Bauliche Anlagen mit Restwerten

Falls teilweise sanierungsbedingte und teilweise nicht-
sanierungsbedingte Riickbaukosten anfallen, sind diese
gesondert zu ermitteln. Dies gilt insbesondere dann, wenn
das abzubrechende Gebiude (wie das Beispiel in Abb. 3)
nur noch einen Restwert besitzt (Kleiber 2014e; Schwenk
2013, S. 314). Die nichtsanierungsbedingten Kostenan-

teile sind durch die Gemeinde im Ordnungsmafnahmen-
vertrag gegeniiber dem Eigentiimer geltend zu machen.
Diese konnen dem Vermogensvorteil nach § 179 Abs. 4
Satz 1 BauGB entsprechen. Falls die Gemeinde aufgrund
eines Riickbauduldungsgebotes nach § 179 BauGB den
Abriss selbst durchfiihrt bzw. einen diesbeziiglichen Ab-
wendungsvertrag mit dem Eigentiimer abschlieft, ist der
Vermogensvorteil ebenfalls geltend zu machen. Aller-

Abb. 3: Zum Riickbau wegen Neubebauung vorgesehenes
Gebdude mit Restnutzungsdauer

dings gilt die Vermdgensvorteilsregelung nur in den Fal-
len des § 179 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB und ist begrenzt
auf die Hohe des Grundstiickswertes (Goldschmidt 2015).
Zur Vermeidung von Doppelbelastungen des Eigen-
tlimers ist allerdings die Gemeinde verpflichtet, Vorteile
oder Bodenwerterhéhungen zu beriicksichtigen, die in
einem anderen Verfahren beriicksichtigt wurden (§ 155
Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Falls die Kostenerstattung fiir den
Vermogensvorteil nach § 179 Abs. 4 Satz 1 BauGB bei
dem Rickbaugebot sanierungsbedingt ist, sollte diese
Regelung entsprechend Anwendung finden und eine An-
rechnung auf den Ausgleichsbetrag stattfinden.

7.5 Entschadigung

Der sanierungsbedingte Riickbau stellt einen Eingriff in
das Eigentum dar und ist grundsitzlich durch die Ge-
meinde entschidigungspflichtig (§ 95 Abs. 1 BauGB,;
§ 179 Abs. 3 BauGB oder auch § 95 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
Zu entschadigen ist der Verkehrswert nach § 194 BauGB
(§ 95 Abs. 1 BauGB). Die Entschidigung ist getrennt vom
Ausgleichsbetrag zu ermitteln. Der sanierungsbedingte
Riickbau kann auch zu Vermoégensvorteilen fiithren (§ 93
Abs. 3 BauGB). Dies konnen ersparte Aufwendungen
fir den Eigentiimer sein. Im Falle der Errichtung eines
Neubaus nach dem Riickbau sind weiterhin die weiter-
gehenden bausubstanzspezifischen Vorteile, die sich aus
einer neuzeitlichen Bauweise und Ausstattung ergeben,
als Vermogensvorteile im Rahmen der Wertermittlung zu
beriicksichtigen (Kleiber 2014d). Keine Vermdégensvor-
teile im Sinne des Entschddigungsrechts sind mégliche
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hoherwertige Nutzungen nach erfolgtem Riickbau. Diese
werden durch die sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hung erfasst und mit dem Ausgleichsbetrag abgeschopft
(Kleiber 2014f). Bei abbruchreifen baulichen Anlagen,
nicht mehr bestandsgeschiitzten baulichen Anlagen und
Gebiuden mit strukturellem Leerstand (nichtsanierungs-
bedingte MaBnahmen) kann eine Entschidigung grund-
sétzlich ausgeschlossen sein (Goldschmidt 2015).

7.6 Beriicksichtigung von Zuschiissen

Subventionen beeinflussen den Immobilienmarkt. Zu-
schiisse (Fordermittel) zum Abriss von baulichen Anla-
gen wirken in der Regel wertbeeinflussend und haben
einen Einfluss auf Investitions- oder Kaufentscheidungen
(Dransfeld 2007, S. 108). Falls RiickbaumaBnahmen als
OrdnungsmaBnahmen geférdert werden (§ 164a Abs. 2
Nr. 2 BauGB), wird nach den Forderrichtlinien der ein-
zelnen Lander regelméBig nicht zwischen sanierungsbe-
dingtem und nichtsanierungsbedingtem Riickbau unter-
schieden. Dies hat Konsequenzen bei der Wertermittlung.
Eine Forderung von RiickbaumaBnahmen auBerhalb von
SanierungsmafBnahmen im umfassenden Verfahren kann
zu ungerechtfertigten Mitnahmeeffekten fiir die Eigen-
tiimer fithren (Kleiber 2008, S. 285). Werden nichtsanie-
rungsbedingte RiickbaumaBnahmen im umfassenden Sa-
nierungsverfahren gefordert, sollte diese Férderung nach
den Grundsatzen der Verkehrswertermittlung Berticksich-
tigung finden. Eine Férderung von sanierungsbedingten
RickbaumaBnahmen ist in diesem Zusammenhang un-
problematisch, da es sich um eine Aufgabe der Gemeinde
handelt (§ 147 Satz 1 BauGB). Wird diese Aufgabe unter
Weiterleitung von Fordermitteln dem Eigentiimer iiber-
tragen, ist die Anrechenbarkeit nach § 155 Abs. 1 Nr. 2,
2. HS BauGB der nicht durch den Zuschuss gedeckten
Kosten grundsitzlich nicht ausgeschlossen (OVG Liine-
burg 1997).

8 Fazit

Die Wertermittlung von Schrottimmobilien und ihre
rechtliche Behandlung unterliegen in umfassenden Sanie-
rungsmaBnahmen besonderen Regelungen. Inshesondere,
wenn ein Riickbau vorgesehen ist, muss zwischen sanie-
rungsbedingten und nichtsanierungsbedingten MaBnah-
men konsequent unterschieden werden, da in die Ermitt-
lung des Ausgleichsbetrags nur die sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung einflieBt. Dies kann in der Praxis bei
bestimmten Fallkonstellationen zu Anwendungsproble-
men fiithren.
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