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§ 144 Baugesetzbuch (BauGB)

Zu den Rechten
und Pflichten von
Eigentumern im

Sanierungsgebiet
Sudliche Vorstadt
GrofR-Umstadt



Mochte ein Eigentiimer sein Haus verkaufen, das Grundstiick teilen, mit einer Hypothek belasten oder bauliche Anderungen durchfiihren, benétigt er
die sogenannte "Sanierungsgenehmigung” der Stadt. Warum dies im § 144 des Baugesetzbuches so vorgesehen ist und wie es funktioniert, zeigen

die folgenden Beispiele:

Herr M. méchte sein stark modernisierungsbedurf-
tiges Haus an das junge Ehepaar P. verkaufen.
Der fir den Verkauf eingeschaltete Notar stellt an-
hand der Grundbucheintragungen fest, dass das
Gebaude im Sanierungsgebiet liegt. Er beantragt
deswegen die Genehmigung des Verkaufs bei der
Stadt. Die Stadt (oder der Sanierungsbeauftragte)
tritt in Kontakt mit den Kaufwilligen. Die Erwerber
versichern glaubhaft, das Gebaude nach dem Kauf
den Zielen der Stadtsanierung entsprechend zu
sa-nieren. Die Stadt erteilt die Genehmigung fur
den Eigentumerwechsel, da das
Grundstlicksgeschéaft die Durchflihrung der
Sanierung nicht behindert.

Hatte sich das Ehepaar P. nicht verpflichtet, das
Gebaude zu modernisieren (Spekulationsobjekt),
so hatte die Stadt die Genehmigung versagen
mus-sen. Die Sanierung des Objekts ware mit dem
Ver-kauf in weite Ferne gerlckt und die
Durchfuhrung der Stadtsanierung behindert
worden.

Frau K. besitzt im Sanierungsgebiet ein Haus mit La-
dengeschaft im Erdgeschoss. Die Gestaltung ist un-
befriedigend. Sie méchte die Fassade farblich neu ge-
stalten, neue Fenster einbauen und flir das Geschéaft
eine bessere Werbeanlage anbringen lassen. Da die-
se BaumalRnahme eine erhebliche Veranderung im
Sinne des Gesetzes ist, beantragt Frau K. zusatzlich
zur Baugenehmigung die Sanierungsgenehmigung
bei der Stadt. Die Stadt (oder der Sanierungsbeauf-
tragte) bespricht die beabsichtigten Umbauten mit der
Eigentiimerin und erteilt ihr die Genehmigung fir die
Neugestaltung mit der Auflage, bestimmte gestalteri-
sche Details zu berilicksichtigen.

Die Stadt hatte Frau K. die Genehmigung versagen
missen, wenn sie die MaRnahmen nicht abgespro-
chen hatte und die Umbauten mit den Sanierungs-
zielen und der Werbeanlagensatzung fir die Gebau-
de im Sanierungsgebiet nicht vereinbar gewesen
waren.

Herr B. mochte die Mietwohnungen in seinem Ge-
baude modernisieren. Zur Finanzierung nimmt er
eine Hypothek auf, die durch eine Grundschuldbe-
stellung zugunsten seiner Bank gesichert wird.
Das Grundbuchamt vollzieht die entsprechende
Eintragung jedoch erst dann, wenn ihm die Geneh-
migung der Stadt vorliegt. Eigentiimer, Notar oder
Bank stellen also einen Antrag bei der Stadt. Die
Stadt genehmigt die Grundschuldbestellung, da
die aufgenommene Hypothek fir Bau- bzw.
Moderni-sierungsmafinahmen am Gebdude
verwendet wird. Die Grundschuldbestellung
behindert die Stadtsa-nierung also nicht, sondern
dient sogar ihrer Durch-fihrung.

Wirde Herr B. die Hypothek nicht fur MaRnahmen
am Gebaude verwenden und wirde die Grund-
stiicksbelastung zukiinftige Hypotheken flr eine
dringende Modernisierung unmaoglich machen,
hatte die Stadt der Grundschuldbestellung die
Genehmigung versagen muissen.

Die Genehmigungspflicht im Sanierungsgebiet hat also ihren Grund. Ohne eine Kontrolle Uber die Grundstlcksgeschafte im Sanierungsgebiet ware eine zlgige
Durchfiihrung der GesamtmalRnahme nicht méglich. Und ohne eine Einflussmdéglichkeit auf bauliche Veranderungen an den Gebauden ware eine Sanierung ent-
sprechend den stadtebaulichen Zielen kaum machbar. Natirlich kann die Stadt Genehmigungen nicht willkirlich versagen. Sie ist vom Gesetz hierzu nur dann
ermachtigt, wenn die jeweilige Mallnahme die Durchfiihrung der Sanierung erschwert oder ihren Zielen zuwiderlauft.

Im Sinne einer erfolgreichen Stadtsanierung in Gro3-Umstadt bittet die Stadt alle betroffenen Eigentimer, sofern sie eines der unten aufgefuhrten Vorhaben beab-
sichtigen, sich rechtzeitig mit dem Sanierungsbeauftragten der Stadt (Adresse Riickseite) in Verbindung zu setzen.

Genehmigungspflichtig sind u.a.:

- Grundstiicksverkéufe
- Grundstiicksteilungen,
- Grundschuldbestellungen

- befristete Miet- oder Pachtvertrédge
- Nutzungsénderungen
- An- oder Umbauten

- Modernisierungsmalinahmen
- Erneuerung von Werbeanlagen
- AbrissmalBnahmen



