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Sachverstdndiger und Fachgutachter fiir

mq T HOI'\‘:I besonderes Stadtebaurecht und Stidtebauférderung
Ihr Weg in die Zukunft!

Bericht vom 11. Dezember 2021 iiber die Griinde, die die Aufhebung der formlichen Festlegung
des Sanierungsgebiets ,Unteres Tor — Sigmundsgraben - Gerbergasse“ in der Stadt Hof
rechtfertigen

1. Einleitung

1. Vorbereitende Untersuchungen und férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse*

Das Stadtebauférderungsgesetz (StBauFG) vom 21. Juli 1971 ist am 01. August 1971 in Kraft getreten.

In der Innenstadt von Hof lagen stddtebauliche und strukturelle Probleme vor, die mit Hilfe des
Stadtebauférderungsprogramms beseitigt werden sollten. Die Stadt hatte nach dem zweiten Weltkrieg
einen grofRen Teil ihres Hinterlandes verloren. Industrie und Gewerbe, beides mit alter Tradition,
unterlagen einem Strukturwandel. Die Stadt Hof beschloss bereits im Jahr 1979 fir die im 13.
Jahrhundert gegriindete Neustadt vorbereitende Untersuchungen durchzuflihren. Die Untersuchungen
fur das rund 18,5 Hektar groRe Gebiet wurden von der PROGNOS AG, Basel, im August 1980
fertiggestellt und im Marz 1982 erganzt. Als Folge der vorbereitenden Untersuchungen wurden in der
Neustadt zwei Sanierungsgebiete und zwar das Sanierungsgebiet | (Quartier 10) [heutige Bezeichnung:
~oigmundsgraben — Ludwigstral’e — Auguststralle - Karolinenstral3e“] und Sanierungsgebiet Il (Quartier
21) [heutige Bezeichnung: ,Klostertor — Lessingstrale — Sigmundsgraben — Theaterstral3e]
festgesetzt.!

Der Stadtrat Hof hatte vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets Il (Quartier 21) [heutige
Bezeichnung: ,Klostertor — Lessingstralle — Sigmundsgraben — Theaterstralle“] in seiner Sitzung am
25. Oktober 1985 die Erweiterung des Untersuchungsgebietes beschlossen. Insgesamt umfasste das
Untersuchungsgebiet eine Fldche von 58 Hektar. Das darin enthaltende Untersuchungsgebiet
,Neustadt” sollte nicht mehr separat betrachtet werden.?

Am 25. Februar 1986 fanden zwischen der Regierung von Oberfranken und der Stadt Hof Gesprache
zur Bezuschussung mit Stadtebauforderungsmitteln fiir die Erweiterung des Alten- und Pflegeheimes
der Hospitalstiftung im Bereich der ,Gerbergasse” statt. In diesem Zusammenhang wurde darauf
hingewiesen, dass erst vorbereitende Untersuchungen (Sanierungskonzept) im erweiterten
Untersuchungsgebiet eingeleitet werden mussten. Bei einem weiteren Gesprach mit der Stadtplanung
und dem Sanierungstrager sollten die Details abgeklart werden. Danach kénnten Angebote bei den in
Frage kommenden Instituten fiir die vorbereitenden Untersuchungen eingeholt werden.® Mit Schreiben
vom 07. Marz 1986 wurden entsprechende Angebote angefordert, damit vorbereitende Untersuchungen
gemal § 4 des Stadtebauférderungsgesetzes fiir ein weiteres Sanierungsgebiet durchgefiihrt werden
konnen. Die zu untersuchende Teilflaiche wurde mit ca. 21,42 Hektar angegeben.*

1 vgl. Bericht Uiber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,1.0
Vorbemerkungen®; Dipl. Ing. Architekt BDA ﬁ Zorneding

2 vgl. Auszug aus der 67. Vollsitzung des Stadtrats Hof vom 24. Juli 1987; Ifd. Nr. 1576; ,Bauleitplanung der Stadt Hof;
Erweiterung des Untersuchungsgebietes gemaR § 141 Baugesetzbuch (friiher Stadtebauférderungsgesetz) als Grundlage fiir
SanierungsmalRnahmen in der Stadt Hof*

3 vgl. Aktenvermerk der Stadt Hof, Referat Ill vom 25. Februar 1986; ,Einleitung vorbereitender Untersuchungen fiir das
erweiterte Untersuchungsgebiet Innenstadt

4 vgl. Schreiben der Stadt Hof vom 07. Marz 1986; Stadtplanung; Az.: V/61-We ,Bauleitplanung der Stadt Hof; Vorbereitende
Untersuchungen gemaR § 4 des Stadtebauférderungsgesetzes*
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Mit Bescheid der Regierung von Oberfranken vom 12. August 1986 erfolgte eine Bewilligung von
Zuwendungen zu den zu beauftragenden Kosten zur Durchfiihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen gemaR § 4 StBauFG durch das Architektenbiiro [l mit dem Untersuchungsgebiet
.Innenstadt” in Hof aus dem Bund-/Lander Stadtebauférderungsprogramm 1986.°

Die Stadt Hof beauftragte daher den Dipl. Ing. Architekt BDA | . Zorneding, mit der
Durchflihrung dieser ,Vorbereitenden Untersuchungen® nach § 4 StBauFG fur den Stadtkern Hof.

Im Jahr 1986 beschloss der Stadtrat, die vorbereitenden Untersuchungen auf die stidlich der Neustadt
gelegene Altstadt und die Saaleauen auszudehnen. Das Untersuchungsgebiet wuchs damit von
urspriinglich rund 18,5 Hektar fiir die Neustadt auf insgesamt 50,8 Hektar.® Bei einer Besprechung bei
der Bewilligungsbehérde (Regierung von Oberfranken) wurde verlangt, das Gebiet ,Neustadt” in die
Untersuchungen einzubeziehen. Das Untersuchungsgebiet enthielt die gesamte Neustadt, die stdlich
angrenzende Altstadt und den Bereich um die Lorenzstral3e bis zur Pfarr. Dartber hinaus wurde der
Auenbereich am linken Saaleufer zwischen der ,Friedrich-Ebert-Briicke im Stden und dem Wehr
stdlich der ,Unteren Steinernen Briicke® im Norden einbezogen. Damit enthielt das
Untersuchungsgebiet alle Bereiche der historischen Altstadt, angefangen von der ersten Siedlungszelle
bei der Lorenz-Kirche Uber die Altstadt zur Neustadt. Das Untersuchungsgebiet wurde in
Planungsblécke unterteilt. Die Planungsblocke der vorbereitenden Untersuchungen aus dem Jahr 1980
wurden fir die Neustadt Gbernommen. Die hinzugekommenen Bereiche wurden entsprechend der
Struktur und des Erschlielungssystems in einzelne Planungsblécke unterteilt. Insgesamt enthalt das
Untersuchungsgebiet 34 Planungsblocke.”

Ein formeller Beschluss des Stadtrats tiber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 4
Abs. 3 StBauFG sowie eine ortsibliche Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Beginn der
Vorbereitenden Untersuchungen erfolgte laut Aktenlage nicht.

Es handelte sich vielmehr um ,informelle Vorbereitende Untersuchungen mit dem Ziel, hinreichende
Beurteilungsgrundlagen Uber das Vorliegen von stadtebaulichen Missstanden in substanzieller und
funktionaler sowie struktureller Hinsicht zu erfassen bzw. zu gewinnen.?

Mit Satzung vom 20. Februar 1987 wurde das Sanierungsgebiet Il (Quartier 21) [heutige Bezeichnung:
.Klostertor — Lessingstral’e — Sigmundsgraben — Theaterstrae“] férmlich festgelegt. Mit ortstiblicher
Bekanntmachung am 27. Februar 1987 wurde die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.®

Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. Dezember 1986 ist am 01. Juli 1987 in Kraft getreten und nahm
das Stadtebauforderungsgesetz sowie das Bundesbaugesetz unter Beachtung einiger
Uberleitungsvorschriften auf.

o

vgl. Bewilligungsbescheid Nr. 6 400 0060/86 vom 12. August 1986 der Regierung von Oberfranken (Az.: 420-4652 n-9/85)
vgl. Bericht Uiber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,1.0
Vorbemerkungen®; Dipl. Ing. Architekt BDA | . Zorneding

vgl. Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,3.0

Das Untersuchungsgebiet*; Dipl. Ing. Architekt BDA . Zorneding

vgl. Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,7.0

Verfahren®; Dipl. Ing. Architekt BDA _c; Zorneding

9 vgl. Auszug aus der Tageszeitung ,Frankenpost/Regionalteil Hofer Anzeiger*; Nr. 48/1987, am 27. Februar 1987
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Es wurden Uber die vorbereitenden Untersuchungen stadtebauliche Missstande in substanzieller
Hinsicht insbesondere in den Blocken 23 noérdlich des ,Sigmundsgrabens”, 10 suidlich des
,Sigmundsgrabens®, 9, 15 und 16 westlich der ,LudwigstraBe“ festgestellt.’® Auf die weiteren
Ausfihrungen unter Nr. 3 wird verwiesen.

Der Sanierungstrager der Stadt Hof, die Stadterneuerung Hof GmbH, erarbeitete einen Bericht vom 29.
November 1990 liber den Zustand und die Planung im Quartier 23.1! In diesem Bericht wurde dargelegt,
dass im Rahmen der ,Vorbereitenden Untersuchungen“ nach § 141 BauGB alle Haus- und
Grundstilicksbesitzer zur Planung des Rahmenplans angehdért wurde und alle Teilnehmer der Anhérung
mit der Rahmenplanung grundsatzlich einverstanden waren.

Der Bericht Gber den Zustand und die Planung im Quartier 23 vom 29. November 1990 erfasst u.a. die
stadtebaulichen Missstande, die Ziele und Zwecke der Sanierung, ein Planungskonzept in Form des
Rahmenplans sowie die konkreten Bau- und Ordnungsmafinahmen. Es wurde eine MaRnahmen-, Zeit-
und Kostenplanung fiir das Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) [heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor —
Sigmundsgraben — Gerbergasse“] erarbeitet.?

Auf der Grundlage des Berichts vom 29. November 1990 des Sanierungstragers der Stadt Hof —
Stadterneuerung Hof GmbH — Uiber den Zustand und die Planung im Quartier 232 sowie eines Vortrags
beschloss der Stadtrat Hof in seiner Sitzung am 25. Januar 1991 die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes Il (Quartier 23) - nérdlich des Sigmundsgrabens® ) [heutige Bezeichnung: ,Unteres
Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse“].'* Die Sanierungsmaflnahme wird im umfassenden Verfahren
durchgefiihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB a.F. finden
Anwendung.

Mit Schreiben der Stadt Hof vom 19. April 1991 wurde die vom Stadtrat Hof am 25. Januar 1991
beschlossene Sanierungssatzung gemall § 143 Abs. 1 Satz 1 BauGB 1990 der Regierung von
Oberfranken als héhere Verwaltungsbehdrde angezeigt. Zuvor Ubersandte der Sanierungstrager, die
Stadterneuerung Hof GmbH, mit Schreiben vom 28. Februar 1991 einen erganzten Bericht und die
MaRnahmen-, Zeit- und Kostenplanung an die Regierung von Oberfranken.'®

Mit Anzeigevermerk vom 24. April 1991 (Az.: 420-4652 n-1/91) teilte die Regierung von Oberfranken
mit, dass Verletzungen von Rechtsvorschriften nicht geltend gemacht werden. Die Satzung war jedoch
vor der Bekanntmachung zu berichtigen bzw. zu &ndern und zwar in der Satzungseinleitung, der
Fundstellenangabe und in § 4 bezogen auf das rechtsverbindlich werden der Sanierungssatzung.

10 vgl. Bericht tiber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,3.4 ,Bauzustand;
Dipl. Ing. Architekt BDA |, Zorneding

1 vgl. Bericht vom 29. November 1990 des Sanierungstragers der Stadt Hof — Stadterneuerung Hof GmbH —{iber den Zustand
und die Planung im Quartier 23 des Untersuchungsgebietes Neustadt; ,1. Verfahrensstand”

12 ygl. MaRnahmen-, Zeit und Kostenplanung Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23) der Stadterneuerung Hof GmbH; Stand Februar
1991¢

13 vgl. Bericht vom 29. November 1990 des Sanierungstragers der Stadt Hof — Stadterneuerung Hof GmbH —{iber den Zustand
und die Planung im Quartier 23 des Untersuchungsgebietes Neustadt; ,1. Verfahrensstand®

14 vgl. Auszug aus der Niederschrift der 17 Vollsitzung des Stadtrates Hof vom 25. Januar 1991; Ifd. Nr. 415;
»Sanierungsgebiet Il (Quartier 23); Beschlussfassung Uber die férmliche Festlegung gemaR § 142 Il BauGB*

15 vgl. Schreiben vom 28. Februar 1991 des Sanierungstragers der Stadt Hof, Stadterneuerung Hof GmbH, an die Regierung
von Oberfranken
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Die Mitteilung Uber die Niederlegung der Sanierungssatzung vom 13. Juni 1991 wurde in der
Tageszeitung ,Frankenpost/Hofer Anzeiger® (Nr. 136/1991) am 15. Juni 1991 bekanntgemacht.*¢

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung am 15. Juni 1991 wurde die Sanierungssatzung
rechtsverbindlich. Auf die Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB 1990 wurde entsprechend des § 143
Abs. 2 Satz 2 BauGB 1990 hingewiesen. Bei der ortstiblichen Bekanntmachung wurde auf die erfolgte
Durchfuihrung des Anzeigeverfahrens hingewiesen.

Mit Schreiben vom 30. Juni 1991 beantragte die Stadt Hof die Eintragung der Sanierungsvermerke in
den Grundblchern gemal § 143 Abs. 4 BauGB 1990 beim Amtsgericht Hof/Grundbuchamt. Die
Sanierungsvermerke wurden [nach stichprobenhafter Prifung] am 22. Juli 1991 eingetragen.

Der Stadtrat der Stadt Hof hat in seiner &ffentlichen Sitzung am 18. Oktober 2021 im Rahmen eines
erganzenden Verfahrens zur Behebung von Fehlern nach § 214 Abs. 4 BauGB in Bezug auf die Satzung
vom 13. Juni 1991 ber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets Il (Quartier 23) - nérdlich des
Sigmundsgrabens, die der Stadtrat Hof in seiner Sitzung am 25. Januar 1991 beschlossen hatte und
die am 15. Juni 1991 bekanntgemacht wurde, eine fehlerbehebende Satzung Uber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse* ,mit Rlickwirkung
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Sanierungssatzung (Tag der Bekanntmachung) zum 15. Juni 1991
beschlossen. Die Ausfertigung der fehlerbehebenden Satzung erfolgte durch die Oberblrgermeisterin
am 20. Oktober 2021. Die fehlerbehebende Satzung vom 20. Oktober 2021 wurde gemaf Art. 26 Abs.
2 GO in Verbindung mit § 41 der Geschaftsordnung fiir den Stadtrat Hof vom 26. Januar 2021 in der
Verwaltung der Stadt Hof am 26. Oktober 2021 zur Einsicht niedergelegt und die Niederlegung durch
Mitteilung in dem fiir amtliche Bekanntmachungen bestimmten Teil der ,Frankenpost‘ am 27. Oktober
2021 bekanntgegeben (Anlage 1 zum Bericht).

Mit der ortsublichen Bekanntmachung am 27. Oktober 2021 wurde die Satzung rechtsverbindlich. Auf
die Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB wurde ebenfalls hingewiesen.

Das Sanierungsgebiet ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse“ umfasst eine Flache von ca.
1,55 Hektar.

16 vgl. Ausschnitt aus dem ,Hofer/Anzeiger/Frankenpost‘ vom 15./16. Juni 1991; Nr.136/1991
Seite 4 von 41



M, | e ez Mathony
e ————

Sachverstandiger und Fachgutachter fiir

maTHoONY besonderes Stadtebaurecht und Stidtebaufdrderung
lhr Weg in die Zukunft!

2. Kosten und Finanzierung der SanierungsmaRnahme

Eine férmliche Kosten- und Finanzierungsubersicht ist keine zwingende Voraussetzung fir eine
abwagungsfehlerfreie Beschlussfassung Uber eine Sanierungssatzung. Auch Uberschlagige
Ermittlungen zu den Kosten der Gesamtmallnahme und den in Betracht kommenden
Finanzierungsmdglichkeiten kénnen ausreichen, um den Anforderungen des sanierungsrechtlichen
Abwagungsgebots zu gentgen, sofern sich auf ihrer Grundlage die finanzielle Durchflhrbarkeit der
MaRnahme nachvollziehbar prognostizieren Iasst.”” Es bestand nach MaRRgabe des § 149 Abs. 1 Satz
1 BauGB die Verpflichtung, nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungsubersicht
aufzustellen.

Die Kosten der vorbereitenden Untersuchungen fir das Untersuchungsgebiet ,Innenstadt®, in dem der
Teilbereich ,Nordlich des Sigmundsgrabens” enthalten war, erfolgte mit Bescheid der Regierung von
Oberfranken vom 12. August 1986 (Az.: 420-4652 n — 9/85) aus dem Stadtebauférderungsprogramm
des Bundes/der Lander 1986. Mit Bescheid der Regierung von Oberfranken vom 01. September 1993
(Az.: 420-4652 n — 7/93) erfolgte die erste Bewilligung zur Durchfiihrung von Ordnungsmalnahmen
(Erwerb von Grundstilicken) eine Zuwendung aus dem Stadtebauférderungsprogramm des Bundes/der
Lander 1992.

Das Sanierungsverfahren ,Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23) - ndrdlich des Sigmundsgrabens” [heutige
Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse®] wurde mit Bescheid der Regierung von
Oberfranken mit Wirkung ab dem 24. Juli 1987, dem Tag des Stadtratsbeschlusses liber den Beginn
der vorbereitenden Untersuchungen, in das Stadtebauférderungsprogramm des Bundes/der Lander
aufgenommen.

Der Bericht tiber den Zustand und die Planung im Quartier 23 vom 29. November 1990 erfasst u.a. die
stadtebaulichen Misssténde, die Ziele und Zwecke der Sanierung, ein Planungskonzept in Form des
Rahmenplans sowie die konkreten Bau- und Ordnungsmafinahmen.

Es wurde eine MalRnahmen-, Zeit- und Kostenplanung fiir das Sanierungsgebiet Il (Quartier 23)
[heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse*] erarbeitet.® Es wurden fiir den
Zeitraum von 1991 bis 1999 Kosten in Héhe von ca. 11,45 Millionen Euro (nachrichtlich: ca. 22,40
Millionen DM) prognostiziert. Nach entsprechender Bereinigung der Kostentragungen durch
Herausnahme der Kosten der Eigentimer bei den BaumaRnahmen (u.a. Neubau des Alten- und
Pflegeheimes und Umbau des Hospitalstifts zu beschiitzenden Altenwohnungen in einer Gesamthdhe
von ca. 8,44 Millionen Euro/nachrichtlich: 16,50 Millionen DM) ergaben sich fir die Stadt Hof
prognostizierte Kosten der Vorbereitung und fir Ordnungsmalnahmen in Héhe von ca. 3,02 Millionen
Euro (nachrichtlich: 5,9 Millionen DM). Die Kosten der Stadt Hof von ca. 3,02 Millionen Euro
(nachrichtlich: 5,9 Millionen DM) beinhalten den Neubau einer Tiefgarage. Die forderfahigen Ausgaben
sollten im Rahmen des Stadtebauférderungsprogramms Bund/Land gegenfinanziert werden.

17 vgl. BVerwG, Urteil vom 10. April 2018 —4 CN 2/17 —; Rn. 13, 15, juris
18 vgl. MaRnahmen-, Zeit und Kostenplanung Sanierungsgebiet lll (Quartier 23) der Stadterneuerung Hof GmbH; Stand Februar
1991*
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Auf der Grundlage des Berichts vom 29. November 1990 des Sanierungstragers der Stadt Hof —
Stadterneuerung Hof GmbH — Uber den Zustand und die Planung im Quartier 23'° [heutige
Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse®] sowie eines Vortrags beschloss der
Stadtrat Hof in seiner Sitzung am 25. Januar 1991 die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,llI
(Quartier 23) - nérdlich des Sigmundsgrabens“?° [heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben
— Gerbergasse*].

Insbesondere zur Umsetzung der geplanten Ordnungsmafinahmen (z.B. Neubau einer Tiefgarage oder
Umbau der ,Gerbergasse”) oder der BaumalRnahmen (z.B. Neubau Alten- und Pflegeheim) war es
erforderlich einen Bebauungsplan aufzustellen. Zudem standen in diesem Sanierungsgebiet
verschiedene Gebaude und Rickgebaude seit langem leer. Diese sollten wegen der schlechten
Bausubstanz 1993 abgebrochen werden. Nachdem zwei Abbruchantrage wegen der Forderung des
Landesamtes fir Denkmalpflege, zuerst ein Gesamtkonzept flir den Poststall und seine Umgebung
vorzulegen, abgelehnt wurden, hatte der Sanierungstrager ein entsprechendes Bebauungskonzept
erarbeitet. Zur Fortfihrung des Verfahrens wurde aufgrund dessen die Zustimmung des Stadtrates zu
dieser Rahmenplanung und ein Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 2 BauGB auf
Grundlage dieses Rahmenplanes benétigt.?

Der Stadtrat der Stadt Hof beschloss deshalb in seiner Sitzung am 19. Marz 1993 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) — noérdlich des Sigmundsgrabens “ gemai § 2
Baugesetzbuch (BauGB).?? Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 24. April
1993.22 Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst das gesamte
Sanierungsgebiet.

Die Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan beinhaltete eine Konkretisierung einschliellich einer
Erweiterung der stadtebaulichen Ziele und Zwecke der Sanierung, einen Zeiten- und Malnahmenplan
und eine dazugehorige Kosten- und Finanzierungsibersicht.?*

Es sind Kosten in einer Gesamtsumme von ca. 17.080.000,00 Euro (nachrichtlich: ca. 33.405.000,00
DM) enthalten, in denen jedoch ca. 14.828.000,00 Euro (nachrichtlich ca. 29.000.000,00 DM) private
Investitionen (Umbau ,Sigmundsgraben 16“, Umbau ,Gerbergasse 20, Umbau Poststall,
»Sigmundsgraben 20“, Neubau ,Sigmundsgraben 18, Neubau und Teilumbau Alten- und Pflegeheim,
Umbau best. Altenheim (Ostfliigel), Neubau Wohn- und Geschéftshaus ,Sigmundsgraben 22/24)
enthalten sind. Fur die Stadt Hof wurden Kosten zur Durchfihrung von Ordnungsmaflnahmen
(Grunderwerb ,Sigmundsgraben 22 '5*, Abbruch ,,Sigmundsgraben 22 %“ Abbriiche ,Gerbergasse 1, 3,
6, 10, 12 und Garagen, Aulenanlagen ,Gerberplatz u.a. 6ffentliche Grinflachen, Umgestaltung

19 vgl. Bericht vom 29. November 1990 des Sanierungstragers der Stadt Hof — Stadterneuerung Hof GmbH —{iber den Zustand
und die Planung im Quartier 23 des Untersuchungsgebietes Neustadt; ,1. Verfahrensstand”

20 vgl. Auszug aus der Niederschrift der 17 Vollsitzung des Stadtrates Hof vom 25. Januar 1991; Ifd. Nr. 415;
~Sanierungsgebiet Il (Quartier 23); Beschlussfassung lber die féormliche Festlegung geman § 142 Ill BauGB*

2L vgl. Auszug aus der Niederschrift der 64. Vollsitzung des Stadtrates Hof vom 19. Marz 1993; Ifd. Nr. 1559;
,Bebauungsplan Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23) — nérdlich des Sigmundsgrabens; Aufstellungsbeschluss nach § 2
Baugesetzbuch (BauGB

22 ygl. Auszug aus der Niederschrift der 64. Vollsitzung des Stadtrates Hof vom 19. Marz 1993; Ifd. Nr. 1559;
,Bebauungsplan Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23) — nérdlich des Sigmundsgrabens; Aufstellungsbeschluss nach § 2
Baugesetzbuch (BauGB)

Z vgl. Auszug aus der Frankenpost, Hofer Anzeiger, vom 24. April 1993 ,Bauleitplanung der Stadt Hof*

24 vgl. Entwurf der Begriindung (ohne Datum; vermutlich 1994) zum Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23)* Beim
Poststall; Seiten18 bis 28; ,4. Sanierungsziele®, ,5. Planung®, ,6. Zeiten- und Ma3nahmenplan®, ,7. Finanzierung*
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.,Gerbergasse® und Auflenanlage Museumshof) in Héhe von ca. 974.100,00 Euro (nachrichtlich: ca.
1.905.000,00 DM) zuziiglich ca. 1.023.000,00 Euro (nachrichtlich: ca. 2.000.000,00 DM) fir den Neubau
Museumsanbau ,Sigmundsgraben 6 prognostiziert. Die Gegenfinanzierung der Kosten der
Ordnungsmafnahmen sollte nur aus Stadtebauférderungsmitteln des Bundes/Landes einschlieRlich
des stadtischen Eigenanteils erfolgen. Fur andere Neubau- und Umbaumalnahmen sollten Mittel aus
dem entsprechenden Programm zur Schaffung von Alten- und Pflegeheimplatzen, aus dem
Bayerischen Modernisierungsprogramm und Mittel aus dem Denkmalschutzfond akquiriert werden. Als
verbleibender Durchfiihrungszeitraum wurden 5 Jahre (1995 bis 2000) angenommen- 2°

Laut Aktenvorgang erfolgte nach der vorgezogenen Biirgerbeteiligung kein Verfahrensfortgang. Die
Grinde hierzu sind aufgrund der Aktenlage nicht mehr feststellbar. Innerhalb des Vortrags im
Zusammenhang mit dem Grundsatzbeschluss des Stadtrats der Stadt Hof in seiner Sitzung am 07.
Marz 1997 Uber die Stralenumgestaltung ,Gerbergasse” ist zumindest zu entnehmen, dass die
stadtebaulichen Zielsetzungen fir das Sanierungsgebiet Ill. ,Beim Poststall" im Zuge der
Bebauungsplanung entwickelt, das diesbezugliche Verfahren jedoch beim Stand der vorgezogenen
Birgerbeteiligung und der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gestoppt worden sind und
dennoch diese Ziele weiterhin mafgebend sind.?® Auf die Ausflihrungen unter Nr. 3 wird verwiesen.

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht konnte mit Zustimmung der nach Landesrecht zustandigen
Behodrde auf den Zeitraum der mehrjahrigen Finanzplanung der Gemeinde beschrankt werden. (vgl. §
149 Abs. 4 BauGB).

Die in den Folgejahren fortgeschriebenen Kosten- und Finanzierungsibersichten entsprachen den
Forderungen der Regierung von Oberfranken, wonach die Stadtebauférderungsprogramme
entsprechend dem Gesetzesauftrag auf der Grundlage eines Basisjahres flir den Zeitraum einer
mehrjahrigen Finanzplanung fortgeschrieben werden sollen. Die Aufstellungen beinhalteten jeweils das
Basisjahr und die folgenden 4 Kalenderjahre.

Im Zusammenhang mit der Umsetzung dieses Planungskonzepts erfolgten sanierungsbedingte
Ordnungs- und Baumafnahmen innerhalb des Sanierungsgebiets.

Eine Aufstellung vom 20. Oktober 2021 der tatsachlich durchgefiihrten, Uberwiegend mit
Stadtebauférderungsmitteln geférderten, sanierungsbedingten Ordnungs- und Baumalinahmen
innerhalb des Sanierungsgebiets ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse“ sowie ein
dazugehdriger unmalstablicher Lageplan mit der Darstellung der tatsachlich durchgefiihrten,
Uberwiegend mit Stadtebauforderungsmitteln gefoérderten, sanierungsbedingten Ordnungs- und
Baumafnahmen sind als Anlagen 2 und 3 zum Bericht beigefligt. Diese Anlagen wurden nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt.

Die Gesamtkosten der Sanierung des Sanierungsverfahrens ,Unteres Tor — Sigmundsgraben —
Gerbergasse” belaufen sich auf 3.300.000,00 Euro. In diesen Gesamtkosten sind nicht die Kosten der
BaumalRnahmen Dritter wie z.B. der Neubau einer barrierefreien Wohnanlage durch die
Stadterneuerung Hof GmbH, Wohnungsgesellschaft, auf FI. Nr. 461 (,Sigmundsgraben 24), der

25 ygl. Entwurf der Begriindung (ohne Datum; vermutlich 1994) zum Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23)* Beim
Poststall; Seite 27; ,6. Zeiten- und Manahmenplan®, ,7. Finanzierung“

% ygl. Auszug aus der Niederschrift der 17 Vollsitzung des Stadtrates Hof vom 07. Méarz 1997; Ifd. Nr. 319;
~StralBenumgestaltung Gerbergasse; Grundsatzbeschluss*®
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Neubau eines Alten- und Pflegeheimes durch die Hospitalstiftung Hof auf FI. Nr. 478 (,Gerbergasse 4*)
enthalten. Die Kosten fiir die stadtischen Baumaflinahmen, wie z.B. fiir die Erweiterung des Museums,
sind jedoch enthalten.

Aufgrund der ca. 34,5 Jahre (1987 bis 2021) langen Durchflihrungsdauer des Sanierungsverfahrens
(einschliel3lich dem 4 Jahre dauernden Zeitraum der vorbereitenden Untersuchungen) ist nicht
auszuschliellen, dass noch sanierungsbedingte EinzelmaRhahmen und deren Kosten bis zur
Aufhebung des Sanierungsgebiets aus dem Aktenarchiv herausgefiltert werden. Insofern sind
Ergénzungen mdglich.

Mit Bescheid vom 28. Juni 1999 der Regierung von Oberfranken (Nr.15/98; Az.: 420-4652 n-3/99)
erfolgte die letzte Bewilligung aus dem Bund/Lander Stadtebauférderungsprogramm und mit Bescheid
vom 21. September 2014 der Regierung von Oberfranken (Nr.06/14; Az.: 420-4652 n-4/14) erfolgte die
letzte Bewilligung von Foérdermitteln aus dem Stadtebauférderungsprogramm (Programmteil:
Stadtumbau West).

Die Finanzierung der Gesamtmallnahme erfolgt durch sanierungsbedingte Einnahmen (z.B.
GrundstucksverauBerungserldse) der Stadt Hof bzw. des Sanierungstragers einschlieBlich der
Auflésung des Treuhandvermdgens, weiteren Zuweisungen und durch Stadtebauférderungsmittel des
Bundes/Landes  einschlieBlich des  stadtischen  Eigenanteils.  Ausgleichsbetrdge  sind
sanierungsbedingte Einnahmen, die auch férderrechtlich in die Schlussabrechnung einflieRen missen.
Nach Aufhebung der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets sollen die zonalen
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen entweder durch den Gutachterausschuss fir den Bereich
der Stadt Hof oder durch einen Sachverstiandigen ermittelt werden. Die Vorlage der
Wertermittlungsergebnisse erscheint bis Sommer 2022 fiir moglich. Auf die Ausfiihrungen unter Nr. 5
wird verwiesen.
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3. Stéadtebauliche Planungskonzepte und Ziele und Zwecke der Sanierung

Die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes setzt Ziele und Zwecke der Sanierung voraus, weil
ohne sie die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Festlegung des Sanierungsgebiets nicht beurteilt
werden kdnnen. Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung ist aber nicht mit der férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes beendet, das Konzept ist also nicht ,statisch* (OVG Magdeburg,
Urteil vom 16.06.2010 — 2 L 296/08 — BRS 76 Nr. 230 = Juris Rn 41 mwN).

Bereits im Jahr 1984 wurde die Technische Universitat Minchen mit der Fortschreibung des
Generalverkehrsplans der Stadt Hof beauftragt. Neben der Weiterentwicklung der Gesamtkonzeption
waren gesonderte Untersuchungen zur Innenstadt — Konzeption und zum stadtischen o6ffentlichen
Nahverkehr (Bussystem) anzustellen. Mit besonderer Dringlichkeit war die Frage der Umgestaltung der
Altstadt zu einer FuRgéngerzone zu behandeln. Im Laufe der Bearbeitung wurde eine erganzende
Untersuchung Uber die Larmbelastigung fiir wichtige StralRenabschnitte in Auftrag gegeben. Das
Untersuchungsergebnis lag der Stadt seit Marz 1987 vor. Unter anderem wurde fiir das Stadtzentrum
festgestellt, dass der Ausbau der Altstadt und der Lorenzstral’e als Fullgéngerzone aus Sicht der
Verkehrsplanung maoglich war. Dieses war zwischenzeitlich geschehen, die Fuligéangerzone wurde im
Jahr 1986 fertiggestellt. In der Innenstadt wurden insgesamt 3300 Parkstande gezahlt, die voll
ausgelastet waren. Fir den ruhenden Verkehr wurde mittelfristig fir die Innenstadt ein Parkraumdefizit
in der Hoéhe von ca. 750 bis 1000 Stellplatzen errechnet. Nach den Empfehlungen des
Generalverkehrsplans sollten diese durch Neu- bzw. Ausbauten am ,Radhmberg“, am Rathaus, am
.Unteren Tor“, an der ,Lessingstralle“, am ,Oberen Anger‘ und an der ,Poststrale” aufgefangen
werden.?” Die ,LudwigstraRe“ hatte friiher bei der Kreuzung mit dem ,Sigmundsgraben” den rdumlichen
Abschluss durch das ,Untere Tor". Dieses existierte nicht mehr. Aus stadtebaulichen Griinden war es
wilnschenswert, dem Nordende der ,Ludwigstrale einen besseren raumlichen Abschluss zum
»Sigmundsgraben” hin zu geben.?8

Im Jahr 1986 beschloss der Stadtrat, die vorbereitenden Untersuchungen auf die siidlich der Neustadt
gelegene Altstadt und die Saaleauen auszudehnen. Die Stadt Hof beauftragte daher den Dipl. Ing.
Architekt BDA |, Zorneding, mit der Durchfilhrung dieser ,Vorbereitenden Untersuchungen®
nach § 4 StBauFG fiir den Stadtkern Hof.

Es wurden stadtebauliche und strukturelle Mangel festgestellt. Insbesondere die Blécke 22 und 23 und
auch die Blocke 10 und 11 auf der Sidseite des ,Sigmundsgrabens® wurden durch das starke
Verkehrsaufkommen der Stral’e beeintrachtigt. Besonders die Gebaude an der Nordseite des
~oigmundsgrabens® waren dicht bewohnt. SchallschutzmaRhahmen an den Gebauden und eine
zumindest optische Verbesserung des Strallenraums waren notwendig. In dem westlichen Bereich des
Blocks 23 hauften sich nordlich des ,Sigmundsgrabens® um die ,Gerbergasse” die teilweise erheblichen
Mangel.?°

27 vgl. Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,3.9 ,Verkehr*;
Dipl. Ing. Architekt BDA , Zorneding

28 ygl. Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,3.12 ,Stadtbild*;
Dipl. Ing. Architekt BDA | Zorneding

29 ygl. Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,4.0 ,Stadtebauliche
und strukturelle Mangel®; Dipl. Ing. Architekt BDA , Zorneding
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Es wurden Uber die ,nformellen® vorbereitenden Untersuchungen stadtebauliche Missstande in
substanzieller Hinsicht insbesondere in den Blécken 23 noérdlich des ,Sigmundsgrabens®, 10 siidlich
des ,Sigmundsgrabens®, 9, 15 und 16 westlich der ,Ludwigstraf3e” und 31 und 30 Ostlich der Altstadt
und der ,Lorenzstralle® festgestellt. Die Blocke 21 und 10 wurden bereits als Sanierungsgebiet
ausgewiesen, die mit erheblichen Mangeln gekennzeichneten Gebaude wurden zu dieser Zeit saniert
oder es stand deren Sanierung unmittelbar bevor. In den Ubrigen Blécken mussten die baulichen Mangel
nicht behoben werden.*°

Um die stadtebaulichen Ziele fiur die weitere Entwicklung und Sanierung der Innenstadt zu
verdeutlichen, wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan angefertigt, in dem die Entwicklungsziele flr die
einzelnen Teilbereiche des Untersuchungsgebietes genauer definiert wurden. Die Planungsbldcke 10
(Sanierungsgebiet 1) [heutige Bezeichnung: ,Sigmundsgraben — Ludwigstrale — Auguststralie -
KarolinenstraRe“] und Quartier 23 [heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben -
Gerbergasse“] wurden in der Bewertung des baulichen Zustands und des Vorliegens der substanziellen,
funktionalen und strukturellen Missstdnde und Mangel zusammengefasst. Die bauliche Dichte im
Planungsblock 23 lag bei einer Geschol¥flachenzahl von 0,93. Der Block 23 enthielt stdlich des
Altenheimes das Vogtlandmuseum. Der nérdliche Teil des Blocks 23 wurde vom trockengelegten
Seitenarm der Saale durchquert, der in eine Offentliche Grundflache umgestaltet wurde. Altenheim und
Vogtlandmuseum befanden sich in gutem baulichen Zustand. Bauliche Mangel wiesen die Gebaude
nordlich des alten Saalearms auf, erhebliche bauliche Mangel waren an den Gebauden im Bereich der
.Gerbergasse” nordlich des ,Sigmundsgrabens” vorhanden. Unter diesen befand sich auch die unter
Denkmalschutz stehende ehemalige Posthalterei (,Sigmundsgraben 20“). Es wurde empfohlen, dass
im Block 23 untersucht werde, ob die ehemalige Posthalterei in ein stadtebauliches
Neuordnungskonzept einbezogen werden koénnte oder einer Neubebauung weichen miusste. Die
Hospitalstiftung plante eine Erweiterung des Altenheims. Die Gebaude an der ,Gerbergasse” missten
saniert werden. Wertlose Nebengebaude zur Saaleaue hin sollten abgebrochen werden. Ein wichtiges
Problem stellte die Verbesserung der Fufdgangerquerungen Uber den ,Sigmundsgraben” dar. Die
Verlangerung der ,Karolinenstral’e als FuRgangerzone in die nordliche Saaleaue war eine wichtige
FuRgangerverbindung. Dasselbe galt fir die Fulgangerquerungen im Bereich der Kreuzung
LLudwigstrale/Unteres Tor“. Die Probleme in den beiden Planungsblocken 10 und 23 hatten die Stadt
veranlasst, einen stadtebaulichen Ideenwettbewerb fir das Teilgebiet des Blocks 23 slidlich des alten
Saalearms und dem gesamten Block 10 auszuschreiben. Im Rahmen des stadtebaulichen
Ideenwettbewerbs sollten die Erweiterung des Altenheims, der Erhalt der ehemaligen Posthalterei, die
Tiefgarage im Bereich des Planungsblocks 10 und der Einkaufsschwerpunkt geklart werden.3!

Der ,Stadtebauliche Realisierungswettbewerb” fir das Gebiet noérdlich und sidlich des
»Sigmundsgrabens® fand im November 1988 statt.

Mit Schreiben der Stadterneuerung Hof GmbH als Sanierungstrager der Stadt Hof vom 22. November
1988 wurden die Bewohner und Hausbesitzer auf die Ausstellung der Ergebnisse im ehemaligen

30 vgl. Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,3.4 ,Bauzustand®;

Dipl. Ing. Architekt BDA | Zorneding
31 vgl. Bericht Giber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,5.2 ,Stadtebaulicher

Rahmenplan, Planungsblécke 10 und 23%; Dipl. Ing. Architekt BDA |, Zorneding
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Verwaltungsgebaude der Vogtlandischen Baumwollspinnerei und Weberei in der ,Schiitzenstralle* zur
Besichtigung eingeladen.®?

Dem Stadtrat Hof wurden in seiner Sondersitzung am 08. Dezember 1988 von den Preistrdgern anhand
aushangender Plane und aufgestellter Modelle die Wettbewerbsarbeiten erlautert.3

Hieraus entstand ein Rahmenplan fiir das bestehende Sanierungsgebiet | (Quartier 10) [heutige
Bezeichnung: ,Sigmundsgraben — LudwigstralBe — Auguststralle - Karolinenstralle] und fiir das
geplante Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) [heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben —
Gerbergasse*].

Es wurde ein ,Stadtebaulicher Rahmenplan® erarbeitet, welcher sich aus einem Nutzungskonzept,
Verkehrskonzept und MaRRnahmenplan fiir die einzelnen Blécke zusammensetzt.3* Fir die Blocke 10
und 23 wurde insbesondere auf den stadtebaulichen Ideen- und Realisierungswettbewerb verwiesen.3®

Mit Schreiben vom 10. Juli 1989 wurden die Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Aufstellung des
Rahmenplans beteiligt.>

Dem Stadtrat Hof wurde in seiner Sitzung am 20. Oktober 1989 der auf der Grundlage des
Wettbewerbsergebnisses Uiberarbeitete Rahmenplan vom September 1989 fiir das Gebiet stidlich und
nordlich des ,Sigmundsgrabens” vorgestellt. Der Gesamtrahmenplan sollte im weiteren Verfahren in
zwei Abschnitte aufgeteilt werden und zwar flr a. sidlich des ,Sigmundsgrabens” (Sanierungsgebiet |;
Quartier 10; formliche Festlegung am 22. Juli 1983; Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes am
23. Marz 1984) und b. nérdlich des ,Sigmundsgrabens® (geplantes Sanierungsgebiet Ill, Quartier 23).
Fir das geplante Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) [heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor -
Sigmundsgraben — Gerbergasse®] bertcksichtigt der Rahmenplan: 1. Die Ausweisung des Neubaus —
Alten- und Pflegeheim der Hospitalstiftung — wurde aus dem Wettbewerbsergebnis ibernommen. Hinzu
sollte die Mdglichkeit einer Tiefgarage in Verbindung mit der Ver- und Entsorgung am nérdlichen
Ostgiebel kommen; 2. Das vorhandene Museum sollte — mittels eines Verbindungsbaues — mit dem
stadtischen Gebaude ,Sigmundsgraben 6 verbunden und gemeinsam genutzt werden; 3. Zwischen
dem Gebaude der ehemaligen Posthalterei — ,Sigmundsgraben 20“ und dem Eckgebaude -
.Gerbergasse 12 — sollte ein neues Gebaude auf einer privaten Tiefgarage entstehen, welches die
umliegenden Baukoérper harmonisch zu einem Gesamtbild vereinigt; 4. Westlich des Anwesens
~oigmundsgraben 20“ sollte ein dreigeschossiges Wohnhaus die Baulicke zum Gebaude
~oigmundsgraben 26“ schlieRen. Der nérdliche Fligel dieses Wohnhaus stellte einen héhenmafligen

32 ygl. Einladungsschreiben der Stadterneuerung Hof GmbH als Sanierungstrager der Stadt Hof vom 22. November 1988 an alle
Bewohner und Hausbesitzer im Sanierungsgebiet | und im erweiterten Untersuchungsgebiet nérdlich des Sigmundsgrabens*

3 vgl. Auszug aus der Sondersitzung des Stadtrats Hof vom 08. Dezember 1988; Ifd. Nr. 2161; ,Vorstellung der Wettbewerbe
Landesgartenschau und Stadtsanierung*

34 vgl. Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,6.0 ,Vorschlage zur
Sanierung der Innenstadt*; Dipl. Ing. Architekt BDA | I, Zorneding

35 vgl. Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung des Stadtkerns vom 01. April 1988; ,6.3
,MalRnahmenplan; Stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb fur die Blocke 10 und 23 Dipl. Ing. Architekt BDA
_, Zorneding

36 vgl. Schreiben der Stadterneuerung Hof GmbH als Sanierungstrager der Stadt Hof vom 10. Juli 1989; ,Rahmenplan fiir das
Gebiet stdlich des Sigmundsgrabens (Sanierungsgebiet | — Quartier 10) und fiir das Gebiet nérdlich des Sigmundesgrabens
(Quartier 23)
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Ubergang zum Neubau des Alten- und Pflegeheimes dar; 5. Geféllige und entsprechende
Wegeverbindungen sollten das Gesamtbild erganzen.

Der Stadtrat Hof billigte in seiner Sitzung am 20. Oktober 1989 den Entwurf des Gesamtrahmenplans.
Als nachste Verfahrensschritte sollten dann 1. ein Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan und
2. die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes Ill erfolgen.®”

Mit Schreiben vom 06. November 1989 wurden die Trager offentlicher Belange im Rahmen der
Aufstellung des Rahmenplans fiir das Sanierungsgebiet | (Quartier 10) [heutige Bezeichnung:
»oigmundsgraben — Ludwigstralle — Auguststrale - Karolinenstrale”] und fir das geplante
Sanierungsgebiet 1ll (Quartier 23) [heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben -
Gerbergasse] beteiligt.®

Die Beteiligungen der Sanierungsbetroffenen (§ 137 BauGB) erfolgten im Rahmen der Aufstellung des
Rahmenplans im Juli und August 1990 durch personliche Gespréache.®® Einzelgesprache mit den
Mietern waren im Marz 1991 vorausgeplant.*°

Im November 1990 wurde dieser Plan noch einmal Uberarbeitet und in dem Bericht Uber den Zustand
und die Planung im Quartier 23 [heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse®]
vom 29. November 1990 des Sanierungstragers der Stadt Hof, die Stadterneuerung Hof GmbH,
integriert.*! In diesem Bericht wurde dargelegt, dass im Rahmen der ,Vorbereitenden Untersuchungen”
nach § 141 BauGB alle Haus- und Grundstlicksbesitzer zur Planung des Rahmenplans angehort
wurden und alle Teilnehmer der Anhérung mit der Rahmenplanung grundsatzlich einverstanden waren.

Der Bericht Uber den Zustand und die Planung im Quartier 23 [heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor —
Sigmundsgraben — Gerbergasse®] vom 29. November 1990 erfasst u.a. die stadtebaulichen Missstande,
die Ziele und Zwecke der Sanierung, ein Planungskonzept in Form des Rahmenplans sowie die
konkreten Bau- und Ordnungsmafinahmen.

Es wurde eine Mallnahmen-, Zeit- und Kostenplanung fir das geplante Sanierungsgebiet Il (Quartier
23) [heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse*] erarbeitet.*?

Auf der Grundlage des Berichts vom 29. November 1990 des Sanierungstragers der Stadt Hof —
Stadterneuerung Hof GmbH - Uber den Zustand und die Planung im Quartier 23 [heutige
Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse®] sowie eines Vortrags beschloss der
Stadtrat Hof in seiner Sitzung am 25. Januar 1991 die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,llI

37 vgl. Auszug aus der 112. Vollsitzung des Stadtrats Hof vom 20. Oktober 1989; Ifd. Nr. 2573; ,Rahmenplan fir das Gebiet
stdlich des Sigmundsgrabens (Sanierungsgebiet | — Quartier 10) und fiir das Gebiet nérdlich des Sigmundsgrabens (Quartier
23)"

38 vgl. Schreiben der Stadterneuerung Hof GmbH als Sanierungstrager der Stadt Hof vom 06. November 1989; ,Rahmenplan fur
das Sanierungsgebiet | (Quartier 10) und fir das geplante Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23)

39 vgl. diverse Aktennotizen der Stadterneuerung Hof GmbH als Sanierungstrager der Stadt Hof Gber durchgefiihrte persénliche
Gesprache mit den Sanierungsbetroffenen im Zeitraum vom 25. Juli 1990 bis 28.08.1990

40 ygl. 2. interner Bericht vom 29. November 1990 des Sanierungstrégers der Stadt Hof — Stadterneuerung Hof GmbH —{ber
den Zustand und die Planung im Quartier 23 des Untersuchungsgebietes Neustadt; Seite 14

41 vgl. Bericht vom 29. November 1990 des Sanierungstragers der Stadt Hof — Stadterneuerung Hof GmbH —Uber den Zustand
und die Planung im Quartier 23 des Untersuchungsgebietes Neustadt; ,1. Verfahrensstand®

42 vgl. Malnahmen-, Zeit und Kostenplanung Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23) der Stadterneuerung Hof GmbH; Stand Februar
1991*

43 vgl. Bericht vom 29. November 1990 des Sanierungstragers der Stadt Hof — Stadterneuerung Hof GmbH —(ber den Zustand
und die Planung im Quartier 23 des Untersuchungsgebietes Neustadt; ,1. Verfahrensstand®
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(Quartier 23) - nordlich des Sigmundsgrabens“4 [heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben
— Gerbergasse®].

Die durchzufihrenden Ordnungs- und Baumafnahmen sind in einer Malnahmen, - Zeit und
Kostenplanung enthalten.*®

Dem Erfordernis, ein qualifiziertes Sanierungskonzept nach Mafigabe § 140 Nr. 4 BauGB und damit die
konkreten Ziele und Zwecke (§ 140 Nr. 3, 146 Abs. 1 BauGB) zur Beseitigung der stadtebaulichen
Missstande flr das Sanierungsgebiet zu entwickeln, war die Stadt Hof also bereits zur formlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes ,lll (Quartier 23) - noérdlich des Sigmundsgrabens® [heutige
Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse®] nachgekommen.

Insbesondere zur Umsetzung der geplanten Ordnungsmafinahmen (z.B. Neubau einer Tiefgarage oder
Umbau der ,Gerbergasse”) oder der BaumaflRnahmen (z.B. Neubau Alten- und Pflegeheim) war es
erforderlich einen Bebauungsplan aufzustellen. Zudem standen in diesem Sanierungsgebiet
verschiedene Gebaude und Rickgebaude seit langem leer. Diese sollten wegen der schlechten
Bausubstanz 1993 abgebrochen werden. Nachdem zwei Abbruchantrage wegen der Forderung des
Landesamtes fir Denkmalpflege, zuerst ein Gesamtkonzept flir den Poststall und seine Umgebung
vorzulegen, abgelehnt wurden, hatte der Sanierungstrager ein entsprechendes Bebauungskonzept
erarbeitet. Zur Fortfihrung des Verfahrens wurde aufgrund dessen die Zustimmung des Stadtrates zu
dieser Rahmenplanung und ein Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 2 BauGB auf
Grundlage dieses Rahmenplanes benotigt.*6

Der Stadtrat der Stadt Hof beschloss deshalb in seiner Sitzung am 19. Marz 1993 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) — noérdlich des Sigmundsgrabens “ gemai § 2
Baugesetzbuch (BauGB).*’

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 24. April 1993.48 Der raumliche
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst das gesamte Sanierungsgebiet.

Mit Bekanntmachung vom 31. Januar 1995 erfolgte eine vorgezogene Burgerbeteiligung gemal § 3
Abs. 1 BauGB. Diese vorgezogene Burgerbeteiligung fand am 07. Februar 1995 und am 08. Februar
1995 statt.*® Ebenfalls wurden die Sanierungsbetroffenen durch ein Schreiben des Sanierungstragers,
die Stadterneuerung Hof GmbH, vom 23. Januar 1995 auf die Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) — nordlich des Sigmundsgrabens® an den
bezeichneten Tagen aufmerksam gemacht.>°

4 vgl. Auszug aus der Niederschrift der 17 Vollsitzung des Stadtrates Hof vom 25. Januar 1991; Ifd. Nr. 415;
,Sanierungsgebiet Il (Quartier 23); Beschlussfassung Uber die férmliche Festlegung gemaR § 142 Il BauGB*

4 vgl. Malnahmen-, Zeit- und Kostenplanung ,Sanierungsgebiet Ill — Quartier 23; Februar 1991 der Stadterneuerung Hof
GmbH

46 vgl. Auszug aus der Niederschrift der 64. Vollsitzung des Stadtrates Hof vom 19. Marz 1993; Ifd. Nr. 1559;
,Bebauungsplan Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23) — nérdlich des Sigmundsgrabens; Aufstellungsbeschluss nach § 2
Baugesetzbuch (BauGB

47 vgl. Auszug aus der Niederschrift der 64. Vollsitzung des Stadtrates Hof vom 19. Marz 1993; Ifd. Nr. 1559;
,Bebauungsplan Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23) — nérdlich des Sigmundsgrabens; Aufstellungsbeschluss nach § 2
Baugesetzbuch (BauGB)

“8 vgl. Auszug aus der Frankenpost, Hofer Anzeiger, vom 24. April 1993 ,Bauleitplanung der Stadt Hof*

40 vgl. Auszug aus der Frankenpost/Hofer Anzeiger vom 31. Januar 1995

%0 vgl. Schreiben vom 23. Januar 1995 der Stadterneuerung Hof GmbH als Sanierungstrager der Stadt Hof
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Die Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 21) — ndérdlich des
Sigmundsgrabens” beinhaltete eine Konkretisierung einschlieBlich einer Erweiterung der
stadtebaulichen Ziele und Zwecke der Sanierung, einen Zeiten- und Mallnahmenplan und eine
dazugehdrige Kosten- und Finanzierungsibersicht. Als verbleibender Durchfiihrungszeitraum wurden
5 Jahre (1995 bis 2000) angenommen.!

Insbesondere durch eine ,Tabellarische Ubersicht zur derzeitigen und geplanten Nutzung“? werden
grundstlicksbezogen die Ziele und Zwecke der Sanierung aufgezeigt. Diese sind in einem
MaRnahmenplan zusammengefasst.

Laut Aktenvorgang erfolgte nach der vorgezogenen Birgerbeteiligung kein Verfahrensfortgang. Die
Grinde hierzu sind aufgrund der Aktenlage nicht mehr feststellbar. Innerhalb des Vortrags im
Zusammenhang mit dem Grundsatzbeschluss des Stadtrats der Stadt Hof in seiner Sitzung am 07.
Marz 1997 Uber die Stralenumgestaltung ,Gerbergasse” ist zumindest zu entnehmen, dass die
stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das Sanierungsgebiet Ill. ,Beim Poststall" im Zuge der
Bebauungsplanung entwickelt, das diesbeziigliche Verfahren jedoch beim Stand der vorgezogenen
Birgerbeteiligung und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gestoppt worden sind und
dennoch diese Ziele weiterhin maftgebend sind.53

Einige durchgefihrte NeubaumalRnahmen (wie z.B. ,Sigmundsgraben 24“) entsprechen nicht den
Festsetzungen des damaligen Bebauungsplanentwurfes ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 21)“, jedoch
sind die Baumaflinahmen grundsatzlich abgeschlossen.

Es wird empfohlen, entweder den Beschluss des Stadtrates Hof vom 19. Marz 1993 Uber die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet lll (Quartier 23) — nérdlich des Sigmundsgrabens “ nach der
geplanten Aufhebung der Sanierungssatzung aufzuheben oder parallel einen Bebauungsplan
aufzustellen, um die Anderungen und die Erfolge der Sanierung zu sichern. Dieses kann entweder durch
eine Aktualisierung des Verfahrens zum sanierungsbedingten Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet I
(Quartier 23) — nordlich des Sigmundsgrabens “ oder nach Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses
zum Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) — nérdlich des Sigmundsgrabens® Gber ein
neues Verfahren erfolgen.

Im Zusammenhang mit der Umsetzung dieses Planungskonzepts erfolgten sanierungsbedingte
Ordnungs- und BaumafRnahmen innerhalb des Sanierungsgebiets.

Laut Mitteilung des Sanierungstragers Stadterneuerung Hof GmbH und der Stadt Hof vom 26. Oktober
2021 wurden nicht alle Zielsetzungen der Neuordnung des Sanierungsgebiets ,Unteres Tor —
Sigmundsgraben — Gerbergasse” erreicht. Obwohl die Hauser ,Sigmundsgraben 8 — 12“ laut den
urspriinglichen Sanierungszielen modernisiert/instandgesetzt werden sollten, wurden diese von der
Hospitalstiftung erworben. Diese Gebaude sollten noch vor Aufhebung der Sanierungssatzung

51 vgl. Entwurf der Begriindung (ohne Datum; vermutlich 1994) zum Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23)“ Beim
Poststall; Seiten18 bis 28; ,4. Sanierungsziele®, ,5. Planung®, ,6. Zeiten- und Malnahmenplan®, ,7. Finanzierung*

52 vgl. Entwurf der Begriindung (ohne Datum; vermutlich 1994) zum Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 23)“ Beim
Poststall; Seiten 21 )
und 22; ,Tabellarische Ubersicht zur derzeitigen und geplanten Nutzung* sowie Seite 27 6. Zeiten- und MaRnahmenplan®

53 vgl. Auszug aus der Niederschrift der 17 Vollsitzung des Stadtrates Hof vom 07. Méarz 1997, Ifd. Nr. 319;
~StralBenumgestaltung Gerbergasse; Grundsatzbeschluss®
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abgebrochen werden und durch einen Neubau, der sich thematisch und ggf. baulich an die Nutzung
des bestehenden Alten- und Pflegeheimes anbindet, bebaut werden. Dieses konnte jedoch nicht bis zur
Aufhebung der Sanierungssatzung realisiert werden. Ebenfalls sah das urspriingliche Planungskonzept
vor, dass der ehemalige unter Denkmalschutz stehende Poststall, modernisiert/instandgesetzt wird.
Mangels Investitionsbereitschaft konnte dieses Ziel nicht beibehalten werden. Das Bauwerk verfiel mehr
und mehr und wurde abgebrochen. Die frei gewordene Flache wurde mit dem Neubau von Wohnungen
der Stadterneuerung Hof GmbH in ihrer privaten Eigenschaft, neu geordnet. Die Aufwertung der
Saaleauen im Bereich des Sanierungsgebiets konnte nicht realisiert werden.

Der Stadtrat Hof beschloss am 24. November 2006 das integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
und am 20. Oktober 2010 den Rahmenplan ,Stadtteilkonzept Kernstadt".

Beide Konzepte sind keine Satzungen, wie ein Bebauungsplan, sondern informelle Planungen.

Das ,Stadtteilkonzept Kernstadt® berlicksichtigte als weitergehendes Ziel der Sanierung die
Umgestaltung des Hospitalkirchhofs. Die Platzgestaltung wurde in einer fiir die Innenstadt funktionalen,
einheitlichen ,Gestaltung aus einem Guss* mit hochwertigen und langlebigen Materialien ausgebildet.
Es handelte sich um ein Gemeinschaftsprojekt der Hospitalstiftung und der Stadt Hof.

Laut Mitteilung des Sanierungstragers Stadterneuerung Hof GmbH vom 25. Oktober 2021 wurde im
Sanierungsgebiet eine Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahme i. S. d. § 177 BauGB auf
vertraglicher Weise mit einer direkten Forderung (Pauschalierter Kostenerstattungsbetrag)
durchgefiihrt. Diese Vereinbarung beriicksichtigte jedoch lediglich eine Fassadensanierung.

Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote im Sinne des § 177 BauGB wurden nicht erlassen. Im
Sanierungsgebiet wurden ansonsten keine Modernisierungs-/Instandsetzungsvertrdge abgeschlossen,
auch nicht zur Ausstellung von Steuerbescheinigungen fir die Beanspruchung der erhdhten
Abschreibung von Herstellungskosten oder Anschaffungskosten bei Gebauden in Sanierungsgebieten
im Sinne des § 7 h Einkommensteuergesetz (EStG) oder 10 f und 11 a EStG) auf der Grundlage der
Bescheinigungsrichtlinien des Freistaats Bayern.

Auf die Aufstellung vom 20. Oktober 2021 der tatséchlich durchgefuhrten, Uberwiegend mit
Stadtebauférderungsmitteln geférderten, sanierungsbedingten Ordnungs- und Baumalinahmen
innerhalb des Sanierungsgebiets ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse® sowie auf den
dazugehorigen unmalfistablichen Lageplan mit der Darstellung der tatsachlich durchgefiihrten,
Uberwiegend mit Stadtebaufoérderungsmitteln geférderten, sanierungsbedingten Ordnungs- und
Baumaflnahmen (Anlagen 2 und 3 zum Bericht) wird verwiesen.

Voraussetzung fir die Aufhebung der Sanierungssatzung nach Durchfiihrung der Sanierung gemaf §
162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist, wenn die urspringlich festgelegten Sanierungsziele noch nicht
erreicht sind, eine Anderung der Ziele und Zwecke der Sanierung. Die Entscheidung hieriiber unterliegt
dem Abwagungsgebot (§ 136 Abs. 4 Satz 2 BauGB).>+

54 vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urteil vom 05. Dezember 2012 - 3 K 9/08, Rn. 54, 65 — juris; OVG Berlin-Brandenburg,
Urteil vom 14. Juni 2012, - OVG 10 A 7.09, Rn. 6 — juris
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Deshalb wird empfohlen, dass die Ziele und Zwecke der Sanierung auf die tatsachlich durchgefiihrten,
Uberwiegend mit Stadtebauférderungsmitteln geférderten, sanierungsbedingten Ordnungs- und
BaumalRnahmen innerhalb des Sanierungsgebiets (Anlagen 2 und 3 zum Bericht) abgeandert und als
endgliltige Ziele und Zwecke der Sanierung festgelegt werden. Hierbei sollte der Stadtrat der Stadt Hof
die Absicht erklaren, den Beschluss des Stadtrates Hof vom 19. Marz 1993 Uber die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23) — nérdlich des Sigmundsgrabens® nach der
geplanten Aufhebung der Sanierungssatzung aufzuheben oder parallel einen Bebauungsplan
aufzustellen, um die Anderungen und die Erfolge der Sanierung zu sichern. Dieses kann entweder durch
eine Aktualisierung des Verfahrens zum Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) — ndrdlich
des Sigmundsgrabens oder nach Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan
»Sanierungsgebiet lll (Quartier 23) — nérdlich des Sigmundsgrabens” liber ein neues Verfahren erfolgen.

Die Abwagung der 6&ffentlichen und privaten Belange ist unter den Ausflihrungen zu Nr. 4 enthalten.

Auch im Hinblick auf das Ausgleichsbetragsverfahren nach §§ 154, 155 BauGB ist die 0.g. Abanderung
der Ziele und Zwecke der Sanierung zu empfehlen. In diesem Zusammenhang wird auch auf die
Ausfihrungen unter Nrn. 5 und 6 des Berichts verwiesen.

Es wird empfohlen, dass dieser Beschluss des Stadtrats der Stadt Hof in einem Tagesordnungspunkt
in 6ffentlicher Sitzung in gleicher Sitzung vor dem Beschluss tUber die Aufhebungssatzung erfolgen soll.

4. Zigige Durchfiihrung und Aufhebung des Sanierungsgebiets ,Unteres Tor -
Sigmundsgraben — Gerbergasse“ und Abwagung i.S.d. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB

Die Sanierung ist ihrem Wesen nach kein unbefristeter Vorgang. Da sie mit der Anwendung von
Vorschriften verbunden ist, die die Rechte insbesondere der betroffenen Eigentimer besonders
einschranken, muss die Sanierung aus rechtsstaatlichen Griinden beendet werden, sobald das
spezielle gesetzliche Instrument nicht mehr erforderlich ist. Dieser Grundsatz gilt insbesondere bei
formlichen Sanierungsgebieten, die im umfassenden (,klassischen®) Sanierungsverfahren durchgefiihrt
werden, wie zum Beispiel das Sanierungsgebiet ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse®.

Das Baugesetzbuch beinhaltet den sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt (§§ 144, 145
BauGB). Da das Sanierungsgebiet im umfassenden Sanierungsverfahren durchgefiihrt wird, findet der
sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt Anwendung. Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.
1 BauGB begriindet eine Veranderungssperre und die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB
eine Verfigungssperre.

Beispiele:

- Nach § 144 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB bediirfen die rechtsgeschéftliche Veraufierung eines
Grundstiicks oder ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine solche Verpflichtung zu einem
solchen Rechtsgeschaft begriindet wird, der schriftichen Genehmigung der Gemeinde. Diese
fur Grundstiicke geltende Vorschrift ist wie die anderen grundstlicksbezogenen Bestimmungen
des Baugesetzbuchs auf Wohnungen entsprechend anzuwenden (§ 200 Abs. 1 BauGB).

Die Genehmigung darf gemal § 145 Abs. 2 BauGB nur versagt werden, wenn Grund zur
Annahme besteht, dass das Vorhaben, der Rechtsvorgang einschliel3lich der Teilung eines
Grundstlcks oder die damit erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfiihrung der Sanierung
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unmadglich machen oder wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken der Sanierung
zuwiderlaufen wirde. Gemall § 153 Abs. 2 BauGB liegt auch dann eine wesentliche
Erschwerung der Sanierung i.S.d. § 145 Abs. 2 BauGB vor, wenn bei der rechtsgeschéftlichen
Veraulierung eines Grundstlicks der vereinbarte Gegenwert flir das Grundstiick Gber dem Wert,
der sich in Anwendung des § 153 Abs. 1 BauGB ergibt, liegt (sog. Preisprifung). Die
Preisprifung schliet auch die baulichen Anlagen mit ein. Bei Wohnungs- und Teileigentum
bezieht sich die Preisprifung auf den Miteigentumsanteil nach Wohnungseigentumsgesetz
(WEG). Es handelt sich um eine zuldssige Inhaltsbestimmung des Eigentums i.S.d. Art. 14 Abs.
1 Satz 2 GG. Die Durchflhrung der Preisprifung steht nicht im Ermessen der Gemeinde.

- Nach Maligabe des § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB bedirfen schuldrechtliche Vertragsverhaltnisse
Uber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils (z.B.
Miet- und Pachtvertrage) auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr oder deren Verlangerung
der sanierungsrechtlichen Genehmigung. Das ist auch der Fall, wenn bei unbestimmter
Vertragsdauer eine Kindigungsfrist von mehr als einem Jahr vereinbart ist. Der
Genehmigungspflicht unterliegen zudem Vertrage Giber den Gebrauch oder die Nutzung kinftig
zu genehmigender oder noch zu errichtender Gebaude und Gebaudeteile. Alle Vereinbarungen
sind schwebend unwirksam, bis die Sanierungsgenehmigung erteilt worden ist. Es ist davon
auszugehen, dass die Eigentiimer in dem Sanierungsgebiet, aber auch deren Vertragspartner,
bei Vorliegen der Voraussetzung fiir das sanierungsrechtliche Genehmigungserfordernis von
diesem Umstand keine Kenntnis hatten. Die Erteilung der Genehmigung fiihrt mit Rlickwirkung
zur Wirksamkeit. Eine Aufhebung der Sanierungssatzung hat zur Folge, dass ein Grundstlick
nicht mehr der sanierungsrechtlichen Genehmigung unterliegt. Keine Anwendung mehr finden
danach vor allem die Vorschriften, die unmittelbar an die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebiets ankniipfen.5® Die bis dahin evtl. schwebend unwirksamen Vereinbarungen
werden rechtswirksam. Nach der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs wird
ein schwebend unwirksames Rechtsgeschaft nicht nur dann rechtswirksam, wenn die
erforderliche Genehmigung erteilt wird, sondern grundsatzlich auch dann, wenn
die Genehmigungspflicht entfllt.®

Nach § 136 Abs. 1 BauGB sind stadtebauliche SanierungsmalRnahmen zugig durchzuflhren. Das
Gebot der zlgigen Durchfiihrung begriindet eine gesteigerte Verantwortung der Gemeinde. Die
stadtebaulichen MalRnahmen stellen sich als gemeindliche Aufgabe dar, die von ihrer Vorbereitung bis
zu ihrem Abschluss eine Einheit bilden. Es ist Uberdies notwendig, sie sowohl im Interesse der
Allgemeinheit als auch im Interesse der Betroffenen in moglichst kurzer Zeit, d. h. zligig durchzufihren.
Die zlgige Durchfiihrung ist geboten, weil die Anwendung des Sanierungsrechts fiir die zeitliche Dauer
der Geltung zu vermehrten Beschrankungen und Verpflichtungen der Betroffenen (insbesondere die
Genehmigungspflicht nach §§ 144, 145 BauGB, das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
BauGB, die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152—156a BauGB, die besonderen
Enteignungsvorschriften nach § 87 Abs. 3 Satz 3 und § 88 Satz 2 BauGB) flhrt, die nicht langer
aufrechterhalten werden durfen, als es zur ordnungsgemaflen Verwirklichung der Sanierungsziele
notwendig ist.

%5 vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschl. v. 05.04.2011 — OVG 2 N 18.08
%6 vgl. Urteil vom 27.11.2006 KG Berlin 12. Zivilsenat; 12 U 182/04; RN 54, juris
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Als der Stadtrat der Stadt Hof in seiner Sitzung am 25. Januar 1991 die Satzung Uber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebiets beschloss, war der genaue Zeitraum der Sanierungsmaflinahme zu
dieser Zeit noch nicht einzugrenzen.

Der Sanierungstrager prognostizierte zum Zeitpunkt der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets
~oanierungsgebiet 1l (Quartier 23)“ [heutige Bezeichnung: ,Unteres Tor — Sigmundsgraben —
Gerbergasse®] einen voraussichtlichen Durchflhrungszeitraum von 8 - 9 Jahren (Abschluss der
MaRnahme im Jahr 1999). 57

Innerhalb der Entwurfsbegriindung (1994) zum Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 21) —
nordlich des Sigmundsgrabens® wurde ein verbleibender Durchfiihrungszeitraum 5 Jahre (1995 bis
2000) angenommen.58

Die schwierige Problemlage der tiefgreifenden Neuordnung, insbesondere im Hinblick auf die
Durchfihrung der sanierungsbedingten Ordnungsmaflnahmen der Stadt Hof bzw. des
Sanierungstragers Stadterneuerung Hof GmbH, die schwierige finanzielle Haushaltslage der Stadt Hof
und die Notwendigkeit von Privatinvestitionen im erheblichen Ausmalie zur Durchfiihrung der
BaumalRnahmen, setzte jedoch einen langfristigen Zeitraum zur Problemlésung voraus.

Seit der rechtsverbindlichen férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ,Unteres Tor -
Sigmundsgraben — Gerbergasse“ am 15. Juni 1991 sind ca. 30,5 Jahre verstrichen.

Eine erst lange nach Abschluss der Sanierung erfolgende — und daher gemessen an § 162 Abs. 1 Satz
1 Nr. 1, Satz 2 BauGB verspatete — (Teil-)Aufhebung der Sanierungssatzung fihrt nicht zu deren
Unwirksamkeit ab dem Zeitpunkt des Vorliegens der Aufhebungsvoraussetzungen oder zur Verwirkung
des Rechts, die Grundstickseigentimer zur Entrichtung von Ausgleichsbetragen heranzuziehen. In
rechtlicher Hinsicht ist davon auszugehen, dass eine Gemeinde bei Vorliegen der Voraussetzungen des
§ 162 Abs. 1 Satz 1 BauGB nicht nur nach § 162 Abs. 1 Satz 2 BauGB, sondern bereits kraft der
verfassungsrechtlichen Vorgaben des Art. 14 GG verpflichtet ist, die Sanierungssatzung je nach
Fallgestaltung ganz oder teilweise aufzuheben. Dennoch wird eine Sanierung auch bei sehr langer
Dauer nicht zur Enteignungi. S. d. Art. 14 Abs. 3 Satz 1 GG, sondern bleibt tatbestandlich eine Regelung
i. S.d. Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG, die je nach Fallgestaltung rechtmafig oder rechtswidrig sein kann. Ein
von dem Fortbestand einer der Aufhebungspflicht unterliegenden Sanierungssatzung Betroffener kann
im Falle einer aus seiner Sicht ,lUberlangen® Sanierung im Wege der verwaltungsgerichtlichen
Normenkontrollklage — sofern die Zulassigkeitsanforderungen des § 47 VwGO beachtet werden — gegen
den Fortbestand der Sanierungssatzung vorgehen bzw. deren Fortgeltung im Fall einer auf sie
gestltzten Verwaltungsentscheidung — etwa der Ablehnung eines Antrags auf Erteilung einer
sanierungsrechtlichen Genehmigung — in einem verwaltungsgerichtlichen Verfahren inzidenter
Uberprifen lassen. Ebenso konnen zugunsten des Betroffenen unter den entsprechenden
tatbestandsrechtlichen Voraussetzungen infolge der Nichtaufhebung einer nach § 162 Abs. 1 Satz 1
BauGB der Aufhebungspflicht unterliegenden Sanierungssatzung grundsatzlich
Entschadigungsanspriiche oder auch Amtshaftungsanspriiche entstehen, Giber deren Berechtigung und

57 vgl. MaRnahmen-, Zeit und Kostenplanung Sanierungsgebiet Ill (Quartier 23) der Stadterneuerung Hof GmbH; Stand Februar
1991*

58 vgl. Entwurf der Begriindung (ohne Datum; vermutlich 1994) zum Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet IIl (Quartier 23)“ Beim
Poststall; Seiten18 bis 28; ,4. Sanierungsziele®, ,5. Planung®, ,6. Zeiten- und Ma3nahmenplan®, ,7. Finanzierung*
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Hohe im erstgenannten Fall (rechtswidrige, die Sozialbindung tiberschreitende Inanspruchnahme des
Birgers) die Verwaltungsgerichte gemafR § 40 Abs. 2 Satz 1 HS 2 VwGO und im zweitgenannten Fall
die Zivilgerichte gemaR Art. 34 Satz 3 GG zu entscheiden hatten.>®

In der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist geklart, dass weder der Zeitablauf noch eine
unzureichend zlgige Foérderung der Sanierung zur Folge haben, dass die zugrundeliegende
Sanierungssatzung automatisch auer Kraft tritt.’© Schutzlos ist der Betroffene dadurch nicht gestellt:
Ein langer Zeitraum seit Inkrafttreten der Sanierungssatzung kann wie die unzureichend zigige
Forderung der Sanierung bei der Priifung der Griinde fiir eine Genehmigung gemaf § 145 BauGB von
Belang sein.®! Die Annahme eines AuRerkrafttretens ware mit den Bediirfnissen nach Rechtssicherheit
unvereinbar. Das verdeutlichen bereits die uniiberwindbaren Schwierigkeiten, ohne eine entsprechende
gesetzliche Regelung den Zeitpunkt des AuRerkrafttretens auch nur einigermallen prazise festzulegen.

In sdmtlichen Aufhebungsféllen des § 162 Abs. 1 BauGB bedarf es [...] einer ausdricklichen
Entscheidung iber die Aufhebung der Satzung. Die Gemeinde ist in den Fallen des § 162 Abs. 1 BauGB
zur Aufhebung der Sanierungssatzung verpflichtet. Der Beschluss der Gemeinde, durch den die
formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ganz oder teilweise aufgehoben wird, ergeht als Satzung
(§ 162 Abs. 2 Satz 1 BauGB).52

Die Sanierungssatzung ist nach MaRRgabe des § 162 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufzuheben, wenn 1. die
Sanierung durchgefihrt oder 2. die Sanierung sich als undurchflhrbar erweist oder 3. die
Sanierungsabsicht aus anderen Grinden aufgegeben wird oder 4. die nach § 142 Abs. 3 Satz 3 oder 4
BauGB fir die Durchfiihrung der Sanierung festgelegte Frist abgelaufen ist.

Es stellt sich die Frage, nach welcher konkreten Rechtsvorschrift die Aufhebung der Satzung vom 13.
Juni 1991, zuletzt gedndert mit Satzung vom 20. Oktober 2021, Uber die féormliche Festlegung des
Sanierungsgebiets ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse® erfolgen soll.

Gerade im Hinblick auf § 164 BauGB ist eine Zuordnung des Aufhebungsgrundes der
Sanierungssatzung zu einer der Alternativen des § 162 Abs. 1 Satz 1 BauGB zur Klarheit der
Rechtspositionen gegentber den Eigentimern angezeigt.

Der frihere Eigentimer eines Grundstlicks hat Anspruch gegeniiber dem jeweiligen Eigentiimer auf
Rickubertragung dieses Grundstlcks, wenn es die Gemeinde oder der Sanierungstrager von ihm nach
der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets zur Durchfiihrung der Sanierung freihdndig oder nach
den Vorschriften dieses Gesetzbuches ohne Herausgabe von entsprechendem Austauschland,
Ersatzland oder Begriindung von Rechten derin § 101 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bezeichneten Art erworben
hatte (vgl. § 164 Abs. 1 BauGB). Dieser Anspruch auf Ricklbertragung von Grundstiicken besteht kraft
Gesetz, wenn die Sanierungssatzung aus den in § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Undurchflihrbarkeit
der Sanierung) oder nach § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB (Aufgabe der Sanierungsabsicht aus
anderen Grunden) bezeichneten Griinden oder wenn die Sanierung nach § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4
BauGB (Ablauf der Durchflihrungsfrist) aufgehoben wird. Ein Anspruch auf Rickibertragung kann

59 vgl. OVG Saarland, Urteil vom 09. Dezember 2009 — 1 A 387/08 —, juris

€ vgl. BVerwG, Urt. v. 20. Oktober1978 — 4 C 48.76 —, Buchholz 406.15 § 50 StBauFG Nr. 1

&1 vgl. BVerwG, Urt. v. 07. September 1984 — 4 C 20.81 —, BVerwGE 70, 83 <91> und vom 06. Juli 1984 — 4 C 14.81 —,
Buchholz 406.15, § 15 StBauFG Nr. 6 jeweils zu § 15 StBauFG

62 vgl. BVerwG, Beschluss vom 12. April 2011 — 4 B 52.10 —, juris.
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grundsatzlich nicht entstehen, wenn die Aufthebung nach § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB erfolgt, also
wenn die Sanierung durchgefihrt wurde.

Eine vollstandige Beseitigung der stadtebaulichen Missstande ist nicht zwingend erforderlich. Es reicht
aus, dass im Sanierungsgebiet ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse* die stadtebaulichen
Missstande wesentlich gemindert sind. Jedoch bedarf es einer Anpassung der Sanierungsziele, sofern
das Planungskonzept, welches die Ziele und Zwecke der Sanierung konkretisiert, nicht im Ganzen
umgesetzt wurde.

Voraussetzung fiir die Aufhebung der Sanierungssatzung nach Durchfiihrung der Sanierung gemaf §
162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist, wenn die urspriinglich festgelegten Sanierungsziele noch nicht
erreicht sind, eine Anderung der Ziele und Zwecke der Sanierung. Die Entscheidung hieriiber unterliegt
dem Abwagungsgebot (§ 136 Abs. 4 Satz 2 BauGB).53

Die o6ffentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§
136 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Die Abwagungsklausel findet vorwiegend im Rahmen von Planungen Anwendung. Da das
Abwagungsgebot fur die Bauleitplanung unberlhrt bleibt (§ 1 Abs. 7 BauGB), wirkt sich das
sanierungsrechtliche Abwagungsgebot vor allem auf stadtebauliche Planungen anderer Art (z. B.
stadtebaulicher Rahmenplan) aus.

Der Stadtrat Hof sollte seine Absicht erklaren, den Beschluss des Stadtrates Hof vom 19. Marz 1993
Uber die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) — noérdlich des
Sigmundsgrabens® nach der geplanten Aufhebung der Sanierungssatzung aufzuheben oder parallel
einen Bebauungsplan aufzustellen, um die Anderungen und die Erfolge der Sanierung zu sichern.
Dieses kann entweder durch eine Aktualisierung des Verfahrens zum Bebauungsplan
»Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) — nordlich des Sigmundsgrabens® oder nach Aufhebung des
Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) — noérdlich des
Sigmundsgrabens” Giber ein neues Verfahren erfolgen. Auf die Ausfiihrungen unter Nr. 3 wird verwiesen.

Private und offentliche Belange sind grundsatzlich gleichgewichtig. Die im Rahmen der Abwagung
mdgliche Zurtickstellung privater Belange zugunsten 6ffentlicher muss verhaltnismafig sein.

Hierbei sind nachfolgende 6ffentliche Belange zu beriicksichtigen:

Das Sanierungsverfahren ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse“ befindet sich im
Stadtebauférderungsprogramm  des  Landes/Bundes  ,Stadtebauliche  Sanierungs-  und
Entwicklungsmafinahmen® sowie dem Bayerischen Stadtebauférderungsprogramm.

Mit Bescheid vom 28. Juni 1999 der Regierung von Oberfranken (Nr.15/98; Az.: 420-4652 n-3/99)
erfolgte die letzte Bewilligung aus dem Bund/Lander Stadtebauférderungsprogramm und mit Bescheid
vom 21. September 2014 der Regierung von Oberfranken (Nr.06/14; Az.: 420-4652 n-4/14) erfolgte die
letzte Bewilligung von Fordermitteln aus dem Stadtebauférderungsprogramm (Programmteil:
Stadtumbau West).

& vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urteil vom 05. Dezember 2012 - 3 K 9/08, Rn. 54, 65 — juris
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Die langjahrigen Stadtebauférderungsprogramme sind ausgelaufen und entsprechend forderrechtlich
abzurechnen. Die Finanzierung der GesamtmafRnahme erfolgt durch sanierungsbedingte Einnahmen
(z.B. GrundstlicksveraulRerungserldse) der Stadt Hof bzw. des Sanierungstragers einschlief3lich der
Auflésung des Treuhandvermdgens, weiteren Zuweisungen und durch Stadtebaufoérderungsmittel des
Bundes/Landes  einschlieBlich  des  stadtischen  Eigenanteils.  Ausgleichsbetrage  sind
sanierungsbedingte Einnahmen, die auch férderrechtlich in die Schlussabrechnung einflieRen missen.
Nach Aufhebung der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets sollen die zonalen
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen entweder durch den Gutachterausschuss fiir den Bereich
der Stadt Hof oder durch einen Sachverstidndigen ermittelt werden. Die Vorlage der
Wertermittlungsergebnisse erscheint bis Sommer 2022 fiir méglich.

Zudem ist zu beachten, dass mit dem zum 01. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte als Uberleitungsvorschrift § 235 Abs. 4
BauGB in das Baugesetzbuch aufgenommen wurde.

Hiernach sind Sanierungssatzungen, die vor dem 01. Januar 2007 bekannt gemacht worden sind,
spatestens bis zum 31. Dezember 2021 mit den Rechtswirkungen des § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB
aufzuheben, es sei denn, es ist entsprechend § 142 Abs. 3 Satz 3 oder 4 BauGB eine andere Frist fir
die Durchfiihrung der Sanierung festgelegt worden.

Auch § 142 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB wurden erst mit Wirkung vom 01. Januar 2007 in das
Baugesetzbuch aufgenommen. Bei dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung ist zugleich durch
Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefihrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre
nicht Uberschreiten. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist
durch Beschluss verlangert werden (§ 142 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB).

Hintergrund dieser Einfigung der Durchfiuihrungsfrist in das Baugesetzbuch war die Sicherstellung der
zugigen Durchfihrung der Sanierung innerhalb eines noch angemessenen Zeitrahmens und dass die
Altverfahren aufgehoben werden.

Da die Sanierungsatzung in Bezug auf das Sanierungsgebiet, also die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets im Jahr 1991 bereits vor der Einfiigung der Durchfihrungsfrist und der
Uberleitungsvorschrift in das Baugesetzbuch beschlossen wurden, konnte ein solcher Beschluss des
Stadtrats der Stadt Hof Uber die Durchfihrungsfrist nicht erfolgen. Dieses wére nur bei einer Erweiterung
des Sanierungsgebiets nach dem 01. Januar 2007 moglich gewesen. Auch dber die ,Heilungssatzung®,
die rickwirkend zu der damals ortsiiblichen Bekanntmachung der Sanierungssatzung erfolgt, konnte
keine Durchfiihrungsfrist beriicksichtigt werden.

Die rechtsverbindliche Aufhebung der Sanierungssatzungen soll vorbehaltlich des Beschlusses des
Stadtrats der Stadt Hof bis spatestens 31. Dezember 2021 erfolgen. Da eben die Sanierungssatzungen
in Bezug auf das Sanierungsgebiet vor dem 01. Januar 2007 bekannt gemacht worden sind, sind sie
bis spatestens zum 31. Dezember 2021 aufzuheben, jedoch mit den Rechtswirkungen des § 162 Abs.
1 Satz 1 Nr. 4 BauGB.

Zu den Rechtswirkungen des § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB gehort wiederum die Anwendung des §
164 BauGB (Anspruch auf Riucklbertragung).
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Im Hinblick auf § 235 Abs. 4 BauGB ist deshalb die zusatzliche Aufnahme des Reglungsinhalts, dass
die Authebung mit den Rechtswirkungen des § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB erfolgt, zur Klarheit der
Rechtspositionen gegeniber den Eigentimern bzw. potentiellen Anspruchsberechtigten
empfehlenswert.

Ebenfalls sind nachfolgende privaten Belange zu bertcksichtigen:

Im Sanierungsgebiet ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse“ werden aktuell weder
Modernisierungen und Instandsetzungen i.S.v. § 177 BauGB auf vertraglicher Weise durchgeflihrt, noch
missen Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote im Sinne des § 177 BauGB erlassen werden,
aus denen sich evil. Anspriche auf Kostenerstattungen oder das Recht auf die Ausstellung von
Steuerbescheinigungen flr die Beanspruchung der erhéhten Abschreibung von Herstellungskosten
oder Anschaffungskosten bei Gebduden in Sanierungsgebieten im Sinne des § 7 h
Einkommensteuergesetz (EStG) oder 10 f und 11 a EStG) ergeben kdnnten. Es sind bisher, also
annahernd zum Zeitpunkt der baldigen Aufhebung der Sanierungssatzung, keine Eigentimer vorstellig
geworden.

Vor der Abanderung der Ziele und Zwecke der Sanierung auf die tatsachlich durchgefihrten,
Uberwiegend mit Stadtebauférderungsmitteln geférderten, sanierungsbedingten Ordnungs- und
BaumafRnahmen und der Festlegung als endgultige Ziele und Zwecke der Sanierung sowie vor
Aufhebung der Sanierungssatzung, wurden die 6ffentlichen Aufgabentrager/Trager 6ffentlicher Belange
mit Schreiben vom 08. November 2021 (§ 139 Abs. 2 und 3 iiV.m. § 4 BauGB) und die
Sanierungsbetroffenen (§ 137 BauGB) mit Bekanntmachung in der ,Frankenpost/Hofer Anzeiger* am
02. November 2021 (Ausgaben Nr. 253) fir die Dauer vom 10. November 2021 bis einschlief3lich 10.
Dezember 2021 auf der Grundlage eines vorlaufigen Berichts liber die Griinde, die die Aufhebung der
formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets rechtfertigen, beteiligt. Es wurden von den 6&ffentlichen
Aufgabentragern/Trager offentlicher Belange, als auch von den Sanierungsbetroffenen, im Ergebnis
keine abwagungsrelevanten Anregungen, Bedenken oder Einwande gegen eine Abanderung der Ziele
und Zwecke der Sanierung und der Aufhebung der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets
geaulert.

Auf die als Anlage 4 zum Bericht beigeflugte Abwagungstabelle, die als Tischvorlage fiir die Sitzungen
der stadtischen Gremien nachgereicht wird, wird verwiesen.

Es liegen davon ausgehend, derzeit keine erkennbar negativ berthrten Belange von betroffenen
Grundstlickseigentimern vor.

Da das Sanierungsverfahren mit der Anwendung von Vorschriften (insbesondere §§ 144, 145 BauGB)
verbunden ist, die die Rechte insbesondere der betroffenen Eigentimer besonders einschranken, wird
mit der Aufhebung die Sanierung fur die dort betroffenen Grundstiicke aus rechtsstaatlichen Griinden
beendet.

Es besteht ein offentliches Interesse zur Aufhebung des Sanierungsgebiets, wobei mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses auch die privaten Belange, u.a. durch die Beendigung der
sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalte (§§ 144, 145 BauGB), positiv berticksichtigt werden.
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5. Ausgleichsbetragsrecht des BauGB

Wie bereits unter Nr. 1 ausgefiihrt, wird die Sanierungsmafnahme im umfassenden Verfahren
durchgefiihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften, die die §§ 152 bis 156a BauGB
umfassen, finden Anwendung.

Das Baugesetzbuch verpflichtet grundsatzlich die Gemeinde zur Erhebung des Ausgleichsbetrags in
Geld sowohl dem Grunde nach als auch in der im Gesetzbuch vorgesehenen Héhe. Nach § 154 Abs. 1
Satz 1 BauGB hat der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstlicks zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts seines Grundstiicks
entspricht.

Im Gegenzug dirfen keine ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB oder Beitrage fur die Herstellung,
Erweiterung, Verbesserung oder den Ausbau von Erschliefungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB im
Sanierungsgebiet oder von Kostenerstattungsbetragen im Sinne des § 135 a Abs. 3 BauGB erhoben
werden. Es dirfen also auch keine Ausbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz erhoben
werden. Landesrechtliche Beitragspflichten fir die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von
sonstigen ErschlieBungsanlagen, z. B. Anlagen zur Ableitung von Abwasser sowie zur Versorgung mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser, bleiben dagegen von dieser Regelung unberihrt (§ 127 Abs. 4
BauGB).

Der von der Gemeinde zu erhebende Ausgleichsbetrag bemisst sich nach der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhung des jeweiligen Grundstlicks unter Anrechnung der Betrage nach § 155 Abs. 1
BauGB. Nach MalRgabe des § 154 Abs. 2 BauGB besteht die durch die Sanierung bedingte Erhéhung
des Bodenwerts des Grundstiicks aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das
Grundstlck ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeflhrt worden ware
(Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstick durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert). Hiernach sind fiir jedes
Grundstlick zwei Grundstiickswerte einander gegeniiberzustellen, wobei beide Werte bezogen auf den
Zeitpunkt des Abschlusses der Sanierungsmaflnahme (§ 162 BauGB oder § 163 BauGB) zu ermitteln
sind.

Mit dem zum 01. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir
die Innenentwicklung der Stadte ist deshalb die Bemessung des Ausgleichsbetrags nach dem
Erschlieungsaufwand in das Ausgleichsbetragsrecht eingefiihrt worden. Gemaf § 154 Abs. 2a Satz 1
HS 1 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung bestimmen, dass der Ausgleichsbetrag abweichend
von § 154 Abs. 1 Satz 1 ausgehend von dem Aufwand (ohne die Kosten seiner Finanzierung) fir die
Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2 Nr. 1-3
(Verkehrsanlagen) in dem Sanierungsgebiet zu berechnen ist.

Bemessungsgrundlage fir die Erhebung von Ausgleichsbetragen i. S. d. § 154 Abs. 2a BauGB ist nur
der ErschlieBungsaufwand fiir die Erweiterung oder Verbesserung fir die offentlichen zum Anbau
bestimmten StralRen, Wege und Platze (§ 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB), die 6ffentlichen aus rechtlichen
oder tatsachlichen Grinden mit Kraftfahrzeugen nicht befahrbaren Verkehrsanlagen innerhalb der (im
Sanierungsgebiet gelegenen) Baugebiete (z. B. FuBwege, Wohnwege) (§ 127 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) und

Seite 23 von 41



M, | e ez Mathony
e ————

Sachverstandiger und Fachgutachter fiir

maTHoONY besonderes Stadtebaurecht und Stidtebaufdrderung
lhr Weg in die Zukunft!

Sammelstral’en innerhalb der (im Sanierungsgebiet gelegenen) Baugebiete; Sammelstraf’en sind
offentliche StralRen, Wege und Platze, die selbst nicht zum Anbau bestimmt, aber zur Erschlielung der
(im Sanierungsgebiet gelegenen) Baugebiete notwendig sind (§ 127 Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

In der Satzung ist zu bestimmen, bis zu welcher H6he der Aufwand der Berechnung zugrunde zu legen
ist; sie darf 50 % nicht Ubersteigen (§ 154 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Nach § 154 Abs. 2a Satz 3 und 4
BauGB berechnet sich im Geltungsbereich der Satzung der Ausgleichsbetrag fiur das jeweilige
Grundstlick nach dem Verhaltnis seiner Flache zur Gesamtflache; als Gesamtflache ist die Flache des
Sanierungsgebiets ohne die Flachen fir die Verkehrsanlagen zugrunde zu legen. § 128 Abs. 1 und 3
BauGB sind entsprechend anzuwenden. Voraussetzung flir den Erlass einer solchen Satzung sind
Anhaltspunkte dafiir, dass die sanierungsbedingte Erhdhung der Bodenwerte der Grundstlicke in dem
Sanierungsgebiet nicht wesentlich Uber der Hélfte dieses Aufwands liegt (§ 154 Abs. 2a Satz 3 BauGB).

Nach § 154 Abs. 2a BauGB tritt der sich nach dieser Vorschrift bemessende Ausgleichsbetrag lediglich
an die Stelle des Ausgleichsbetrags nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Insofern finden samtliche
sonstigen Regelungen des § 154 BauGB weiterhin Anwendung. Des Weiteren sind die Vorschriften des
§ 155 BauGB ebenfalls anzuwenden, da § 155 BauGB generell auf den ,Ausgleichsbetrag® Bezug
nimmt. Hierunter fallen auch die Anrechnungsbestimmungen auf den Ausgleichsbetrag (§ 155 Abs. 1
BauGB), das Absehen von der Festsetzung und Erhebung des Ausgleichsbetrags in sogenannten
Bagatellfdllen (§ 155 Abs. 3 BauGB) oder im Einzelfall (§ 155 Abs. 4 BauGB) und die
Erstattungsregelungen fiir Kosten der OrdnungsmaRnahmen oder fiir die Errichtung oder Anderung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen i. S. d. § 148 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB zugunsten des
Eigentimers (§ 155 Abs. 6 BauGB), soweit sie Uber den nach § 154 BauGB und § 155 Abs. 1 BauGB
ermittelten Ausgleichsbetrag hinausgehen und die Erstattung nicht vertraglich ausgeschlossen wurde.

Ausgleichsbetragspflichtig ist der Eigentimer des Grundstlicks zum Zeitpunkt des Entstehens der
Ausgleichsbetragspflicht. Der zu erhebende Ausgleichsbetrag entsteht nach § 154 Abs. 3 Satz 1 BauGB
mit Abschluss der Sanierungsmafnahme.

MaRgebend fir die Entstehung ist in den Fallen des § 162 BauGB der Zeitpunkt des Inkrafttretens der
ortstiblich bekanntgemachten Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird, und in den
Fallen des § 163 Abs. 1 oder 2 BauGB der Zeitpunkt der Abschlusserklarung. Der Ausgleichsbetrag
entsteht auch in den Fallen, in denen die Sanierungssatzung aufgehoben wird, weil sie sich als
undurchflihrbar erwiesen hat, die Sanierungsabsicht aus anderen Griinden aufgegeben wird oder die
fur die Durchfliihrung der Sanierung festgelegte Frist abgelaufen ist.

Es ist vorbehaltlich des Beschlusses des Stadtrats der Hof geplant, dass die Aufhebung der
Sanierungssatzung vom 13. Juni 1991, zuletzt gedndert mit Satzung vom 20. Oktober 2021, Uber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse“ sowie
die ortslibliche Bekanntmachung der Aufthebungssatzung bis zum 31. Dezember 2021 erfolgt.

Sodann  entsteht mit  ortslblicher = Bekanntmachung der  Aufhebungssatzung  die
Ausgleichsbetragspflicht der Eigentiimer (§ 154 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Es stellt sich die Wahl des Ausgleichsbetragsbemessungsverfahrens, also nach sanierungsbedingter
Bodenwerterhohung (§ 154 Abs. 2 BauGB) oder nach ErschlieBungsaufwand (§ 154 Abs. 2a BauGB).
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Nach Aufhebung der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets sollen die zonalen
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen entweder durch den Gutachterausschuss fir den Bereich
der Stadt Hof oder durch einen Sachverstandigen ermittelt werden. Die Vorlage der
Wertermittlungsergebnisse erscheint bis Sommer 2022 flir méglich.

Entsprechend den Ergebnissen der gutachterlichen Ermittlung mdchte die Stadt Hof sodann
entscheiden, ob

a. von der Festsetzung des Ausgleichsbetrags flir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet
.,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse“ oder fiir zu bezeichnende Teile des
Sanierungsgebiets abgesehen werden kann, wenn eine geringfliigige Bodenwerterhéhung
gutachtlich ermittelt worden ist und der Verwaltungsaufwand fir die Erhebung der
Ausgleichsbetrage in keinem Verhaltnis zu den mdglichen Einnahmen steht (vgl. § 155 Abs.
3 BauGB), oder

b. die Bemessung, Festsetzung und die Erhebung der Ausgleichsbetrage fiir das
Sanierungsgebiet ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse® nach MalRgabe des §
154 Abs. 1 Satz 1 BauGB (Ausgleichsbetrag nach sanierungsbedingter
Bodenwerterhéhung) oder nach Mallgabe des § 154 Abs. 2a BauGB (Ausgleichsbetrag
nach ErschlieBungsaufwand) erfolgt.
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6. Prifung des Einwands der unzuldssigen Rechtsausiibung fir die Erhebung der
Ausgleichsbetrage

Vorbehaltlich des Beschlusses des Stadtrats der Stadt Hof soll die Aufhebungsatzung beschlossen und
sodann nach Malgabe des § 162 Abs. 2 Satz 2 BauGB bis 31. Dezember 2021 ortslblich
bekanntgemacht werden. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung erlangt sodann die Aufhebungssatzung
Rechtskraft (§ 162 Abs. 2 Satz 4 BauGB). Die Festsetzungsverjahrung beginnt mit dem Ende des
Kalenderjahres, in dem die Moglichkeit der Forderung durch rechtswirksamen Abschluss der Sanierung
(Rechtsgiiltigkeit der Aufhebungssatzung) entstanden ist. Sie betragt vier Jahre. Die
Festsetzungsverjahrung lauft somit am 31. Dezember 2025 ab.

Der auch im offentlichen Recht geltende Grundsatz von Treu und Glauben stellt sicher, dass
sanierungsrechtliche Ausgleichbetrage nicht zeitlich unbegrenzt nach Erlangung des Sanierungsvorteils
festgesetzt werden durfen. Damit ware dem rechtstaatlichen Gebot der Belastungsklarheit und —
vorhersehbarkeit® hinreichend Rechnung getragen. Die Erhebung sanierungsrechtlicher
Ausgleichsbetrage ist generell ausgeschlossen, wenn seit dem Entstehen der Vorteilslage mehr als 30
Jahre vergangen sind. Aber auch vor Erreichen dieser zeitlichen Hochstgrenze kann die Erhebung nach
den jeweiligen Umstanden des Einzelfalls treuwidrig und deshalb als Rechtsausiibung unzulassig sein.

Der Einwand der unzuldssigen Rechtsauslibung ist dabei eine von Amts wegen zu bericksichtigende
Einwendung. Er steht der Erhebung sanierungsrechtlicher Ausgleichsbetrdge auch dann entgegen,
wenn sich der Betroffene hierauf nicht beruft.%®

Seit der rechtsverbindlichen férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ,Unteres Tor -
Sigmundsgraben — Gerbergasse“ am 15. Juni 1991 sind ca. 30,5 Jahre verstrichen.

Mit Schreiben vom 14. November 2014 nahm die Oberste Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministeriums des Innern, fir Bau und Verkehr im Hinblick auf Hochstfristen fir die Erhebung von
Ausgleichsbetragen in formlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen Stellung
mit folgendem Inhalt:

,Mit dem Gesetz zur Anderung des Kommunalabgabengesetzes (KAG) vom 11. Mérz 2014 (GVBI. S.
70) — zum Gesetzentwurf einschlie3lich Begriindung siehe LT-Drs. 17/370) wurde in Art 13 Abs. 1 Nr.
4 Buchst. B Doppelbuchst. bb Spiegelstrich 1 KAG mit Wirkung vom 01. April 2014 eine Regelung
eingefligt, nach der die Festsetzung eines Beitrags ohne Riicksicht auf die Entstehung der
Beitragsschuld spétestens 20 Jahre nach Ablauf des Jahres, in dem die Vorteilslage eintrat,
grundsétzlich nicht mehr zuldssig ist. Bei einem kausalen Verstol3 gegen die Mitwirkungspflicht nach
Art. 5 Abs. 2 a KAG betrégt die Frist 25 Jahre. Da § 155 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) fiir die
Erhebung des Ausgleichsbetrags nach § 154 BauGB in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten auf
das KAG verweist, finden die genannten Héchstfristen auch hier Anwendung. Dies gilt wegen der
Verweisung in § 169 Abs. 1 Nr. 7 BauGB ebenso fiir férmlich festgelegte Entwicklungsbereiche.

& vgl. BVerfG, Beschluss vom 05. Marz 2013 — 1 BvR 2457/08 — NVwZ 2013, 1004; aus. BVerwG, Urteil vom 20. Marz 2014 —
BVerwG 4 C 11.13; 14 A 209/11 - juris.
% vgl. BVerwG, Urteil vom 20. Marz 2014 — BVerwG 4 C 11.13; 14 A 209/11 - juris.
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Die neue Regelung im KAG setzt eine Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vom 05. Mérz
2013 (1 BvR 2457/08) um, nach der das Rechtsstaatsprinzip in seiner Form als Gebot der
Belastungsklarheit und — vorhersehbarkeit es erforderlich macht, dass der Biirger irgendwann wissen
muss, ob und in welcher Héhe er fiir in der Vergangenheit abgeschlossene Vorgdnge zu Abgaben zum
Vorteilsausgleich herangezogen wird. Als eine Lésungsméglichkeit hat das Bundesverfassungsgericht
insoweit eine ,Verjdhrungshéchstfrist ab Vorteilslage benannt, die nun in Bayern durch die
Neuregelung umgesetzt wurde. Fiir den Bereich férmlich festgelegter Sanierungsgebiete gibt es zudem
ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 20. Mérz 2014 (4 C 11/13), das — weil in dem in
Nordrhein-Westfalen spielenden Sachverhalt aus dem Jahr 2010 keine entsprechende Hchstfrist im
dortigen KAG gegeben war — insoweit eine Héchstgrenze ab Entstehen der Vorteilslage von 30 Jahren
als sachgerecht angesehen hat. Diese Entscheidung hat in Bayern mit Blick auf die gesetzliche
Regelung in Art. 13 Abs. 1 Nr. 4 Buchst. b Doppelbuchst. bb Spiegelstrich 1 KAG i.V.m. § 169 Abs. 1
der Abgabenordnung (AO), die die kiirzere Frist von 20 Jahren eingefiihrt hat, keine Bedeutung.

Den Zeitpunkt, ab dem die Vorteilslage eintritt, die auch fiir die Anwendung des Art. 13 Abs. 1 Nr. 4
Buchst. b Doppelbuchst. bb Spiegelstrich 1 KAG mal3geblich ist, hat das Bundesverwaltungsgericht
leider nicht thematisiert. Hier ist aus unserer Sicht auf die Mal3stdbe des Sanierungsrechts abzustellen.
MafRgeblich diirfte sein, ab welchem Zeitpunkt alle SanierungsmalBnahmen abgeschlossen wurde, die
zu Vorteilen fiir das Grundstiick des Ausgleichsbetragspflichtigen gefiihrt haben. Insoweit wird man um
eine Einzelfallbetrachtung nicht umhinkommen. Bei EntwicklungsmalBnahmen gilt das gleiche.
Ergénzend wird auf die Ubergangsregelungen in Art. 19 Abs. 1 und Abs. 2 KAG hingewiesen. In den
Féllen, in denen die nach Art 13 Abs. 1 Nr. 4 Buchst. b Doppelbuchst. bb Spiegelstrich 1 KAG
vorgesehene 20-(bzw. 25-) Jahres-Frist mit Ablauf des 31. Dezember 2014 oder des 31. Dezember
2015 enden wiirde, wird sie nach Abs. 1 bis zum 31. Mérz 2016 verldngert. Zudem gilt eine 30-jéhrige
Frist fiir vor dem 01. April 2014 erlassene, nicht bestandskréftige Bescheide.“

Fraglich ist somit, wann die Vorteilslage im Sanierungsgebiet eingetreten sein kénnte.

Das rechtsstaatliche Gebot der Belastungsklarheit und -vorhersehbarkeit gilt fir alle Fallkonstellationen,
in denen eine abzugeltende Vorteilslage eintritt, die daran anknipfenden Abgaben aber wegen des
Fehlens sonstiger Voraussetzungen nicht entstehen und deshalb auch nicht verjahren kénnen.® Das
ist beim Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 3 BauGB regelmafig (siehe aber § 163 BauGB) der Fall,
solange die Gemeinde die Sanierungssatzung nicht aufhebt. Auch in diesem Fall darf eine gesetzlich
angeordnete Abgabepflicht daher nicht zur Folge haben, dass die Gemeinde die Abgabe zeitlich
unbegrenzt nach dem Eintritt der Vorteilslage festsetzen kann.%”

Der Fall, dass eine Gemeinde entgegen der Vorschrift des § 162 Abs. 1 BauGB pflichtwidrig die
Aufhebung der Sanierungssatzung unterldsst, reicht nicht aus. Dem steht bereits der durch den
historischen  Gesetzgeberwillen bestatigte eindeutige Wortlaut des § 154 Abs.3 Satz 1
BauGB entgegen. Der Begriff "Abschluss der Sanierung” im Sinne des § 154 Abs.3 Satz 1
BauGB sollte, wie in der Begriindung des Gesetzentwurfs der Bundesregierung (BTDrucks 8/2451
S. 37) klar und unmissverstandlich zum Ausdruck kommt, durch den einzufigenden Klammerzusatz
"auf die §§ 50 und 51 StBauFG* (jetzt: §§ 162, 163 BauGB) bezogen werden, die den férmlichen

% vgl. VGH Muinchen, Urteil vom 14. November 2013 - 6 B 12.704 — juris; Rn. 21; aus BVerwG, Urteil vom 20. Marz 2014 —
BVerwG 4 C 11.13; 14 A 209/11 — juris; Rn 17
7 BVerwG, Urteil vom 20. Marz 2014 — BVerwG 4 C 11.13; 14 A 209/11 — juris; Rn 17
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Abschluss regeln. Dem Gesetzgeber ging es also ersichtlich darum, den Abschluss der Sanierung, mit
der die Abgabepflicht entsteht, formlich zu bestimmen.%8

Auch Bedurfnisse der Rechtssicherheit verlangen nach einer formlichen Markierung des "Abschlusses
der Sanierung. Das findet seine Rechtfertigung darin, dass die in § 162 Abs. 1 Satz 1 BauGB genannten
Griinde, die zur Aufhebung der Sanierungssatzung verpflichten, auch von einer Willensentscheidung
der Gemeinde abhangen. So ist etwa die Beendigung der sanierungsbedingten Baumalinahmen allein
noch kein hinlangliches Zeichen dafiir, dass die Sanierung im Sinne des § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB tatsachlich "durchgefiihrt” ist, solange dieser dufderlich wahrnehmbare Vorgang nicht auch von
einem entsprechenden Willen der Gemeinde getragen ist. Ob dieser Wille vorliegt, kann nur die
Gemeinde zuverlassig beurteilen. AuBerlich wahrnehmbare Hilfstatsachen, wie etwa der Zeitpunkt der
Durchflihrung der letzten baulichen MalRnahmen oder die Abrechnung der Zuwendungen, haben
insoweit nur indizielle Bedeutung. Auch nach Sinn und Zweck des § 154 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist
deshalb daran festzuhalten, dass es angesichts "uniberwindbarer Schwierigkeiten", ohne eine
entsprechende gesetzliche Regelung den Zeitpunkt des Aulerkrafttretens auch nur einigermallen
prazise festzulegen, in samtlichen Fallen des § 162 Abs.1 Satz1 Nr.1 bis 4 BauGB einer
ausdricklichen Entscheidung der Gemeinde Uber die Aufhebung der Sanierungssatzung bedarf
(Beschluss vom 12. April 2011 - BVerwG 4 B 52.10 - juris Rn. 5, 6). Erst dieser formale Rechtsakt fiihrt
den "Abschluss der Sanierung" herbei. Alles Andere ware mit Wortlaut, historischem Gesetzgeberwillen
sowie Sinn und Zweck des § 154 Abs. 3 Satz 1 BauGB unvereinbar.

Der Geltendmachung eines sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrags, der den betroffenen Eigentimer
in dem rechtsstaatlichen Gebot der Belastungsklarheit und -vorhersehbarkeit verletzt, steht jedoch der
Einwand der unzulassigen Rechtsausiibung entgegen (vgl. hierzu allgemein z.B. Palandt, BGB, 73.
Aufl. 2014, § 242 Rn. 46 ff.; im offentlichen Recht z.B. Urteil vom 24. Februar 2010 - BVerwG 9 C
1.09 - BVerwGE 136, 126 Rn. 38). Nach dieser Fallgruppe kann die Austibung eines Rechts unzulassig
sein, wenn dem Berechtigten eine Verletzung eigener Pflichten zur Last fallt und die Ausibung des
Rechts aufgrund dieser eigenen Pflichtenverletzung treuwidrig erscheint. Wie alle Generalklauseln ist
auch der Grundsatz von Treu und Glauben in der Auspragung der unzuladssigen Rechtsausiibung
Einfallstor fir verfassungsrechtliche Wertungen. Der Begriff der Treuwidrigkeit ist deshalb so
auszulegen, dass eine Erhebung sanierungsrechtlicher Ausgleichsbetrdge, die dem Gebot der
Belastungsklarheit und -vorhersehbarkeit widersprache, ausgeschlossen ist.”

Treuwidrigkeit liegt allerdings nicht bereits dann vor, wenn die Gemeinde die Sanierungssatzung
entgegen ihrer Pflicht aus § 162 Abs. 1 BauGB nicht rechtzeitig aufgehoben hat. Treuwidrig ist die
Abgabenerhebung vielmehr erst dann, wenn es aufgrund der Pflichtverletzung der Gemeinde unter
Berucksichtigung der gesamten Umsténde des Einzelfalls nicht mehr zumutbar erscheint, den Birger
mit der Abgabenerhebung zu konfrontieren. Wann das der Fall ist, mag im Einzelfall schwierig zu
bestimmen sein. Der Einwand der unzuldssigen Rechtsausiibung ist aber handhabbar. Zugrunde zu
legen ist ein enger Mal3stab. Gegen die Annahme der Treuwidrigkeit kann etwa sprechen, dass sich
der politische Willensbildungsprozess in der Gemeinde Uber die Fortsetzung der

8 BVerwG, Urteil vom 20. Marz 2014 — BVerwG 4 C 11.13; 14 A 209/11 —juris; Rn 23, 24
9 BVerwG, Urteil vom 20. Marz 2014 — BVerwG 4 C 11.13; 14 A 209/11 — juris; Rn 25
0 BVerwG, Urteil vom 20. Marz 2014 — BVerwG 4 C 11.13; 14 A 209/11 — juris; Rn 31
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Sanierungsmalnahmen schwierig gestaltete oder dass die Fortfiihrung der Sanierung an finanziellen
Engpassen scheiterte.”

MaRgeblich kommt es auf den Zeitablauf seit dem tatsachlichen Abschluss der abgabenrelevanten
Vorteilserlangung an. Dies gilt selbst dann, wenn man eine Normierung einer Hochstfrist durch den
Gesetzgeber fiir erforderlich halt.”

Mit Bescheid vom 28. Juni 1999 der Regierung von Oberfranken (Nr.15/98; Az.: 420-4652 n-3/99)
erfolgte die letzte Bewilligung aus dem Bund/Lander Stadtebauférderungsprogramm und mit Bescheid
vom 21. September 2014 der Regierung von Oberfranken (Nr.06/14; Az.: 420-4652 n-4/14) erfolgte die
letzte Bewilligung von Fordermitteln aus dem Stadtebauférderungsprogramm (Programmteil:
Stadtumbau West).

Die langjahrigen Stadtebauférderungsprogramme sind ausgelaufen und entsprechend den
Forderungen der Regierung von Oberfranken férderrechtlich abzurechnen. Ausgleichsbetrage sind
sanierungsbedingte Einnahmen, die auch férderrechtlich in die Schlussabrechnung einflieRen missen.

Zudem ist zu beachten, dass mit dem zum 01. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte als Uberleitungsvorschrift § 235 Abs. 4
BauGB in das Baugesetzbuch aufgenommen wurde. Hiernach sind bezogen auf das Sanierungsgebiet
,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse® die Sanierungssatzungen bis zum 31. Dezember 2021
aufzuheben.

Laut Mitteilung der Stadt Hof/Stadterneuerung Hof GmbH vom 20. Oktober 2021 wurden im
Sanierungsgebiet ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse* als letzte Ordnungsmalinahmen im
Jahr 2012 die seitliche Umverlegung des offentlichen FuRweges von der Gerbergasse entlang des
Altenpflegeheimes zur Saale auf FI. Nr. 464/1 (Gerbergasse) und die erstmalige Herstellung einer
offentlichen Griinanlage zum Verweilen auf FI. Nr. 463/1 (Gerbergasse) fertiggestellt. Als letzte
BaumaRnahmen wurden die Neugestaltung Hospitalkirchhof auf Fl. Nrn. 485, 484 und 486 (Unteres
Tor; Bereich Hospitalkirche und Museum) mit Kostenbeteiligung des Eigentimers im Jahr 2015 und die
Modernisierung/Instandsetzung (Fassade) des Gebaudes ,Unteres Tor 1 im Jahr 2018 fertiggestellt.

Da insofern erst ein paar Jahre vergangen sind, liegt ein Ausschlussgrund objektiv nicht vor. Flir den
Ablauf der 20 Jahre ,Verjahrungshdéchstfrist” ab Vorteilslage nach Bay. KAG bestehen hier also keine
Anhaltspunkte.

Es kommt dabei ebenfalls nicht darauf an, ob speziell auf einem bestimmten Grundstlick oder in der
naheren Umgebung noch Sanierungsmalnahmen durchgefihrt wurden, denn die Sanierung stellt eine
gebietsbezogene Gesamtmalnahme dar. Sie dient der Behebung stadtebaulicher Missstande eines
Gebiets und nicht nur einzelner Grundstiicke, weshalb z.B. auch Grundstiicke einbezogen werden
koénnen, auf denen selbst keine Manahmen durchzufihren sind.”

1 BVerwG, Urteil vom 20. Marz 2014 — BVerwG 4 C 11.13; 14 A 209/11 — juris; Rn 32

2 vgl. insoweit zum ErschlieBungsbeitragsrecht BVerwG, Beschluss vom 6. September 2018 — 9 C 5.17; Rn.11, juris; aus
OVG Rheinland-Pfalz, Beschluss vom 11. Juni 2019 — 6 B 10540/19; Rn 16 — 18; juris

8 vgl. OVG RP, Urteil vom 16. Februar 2017 — 6 A 10802/17.0VG; Rn. 53, juris aus OVG Rheinland-Pfalz, Beschluss vom 11.
Juni 2019 - 6 B 10540/19; Rn 16 — 18; juris
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7. Fazit und Empfehlungen

Es wird dem Stadtrat der Stadt Hof empfohlen, den Rechtfertigungsbericht vom 11. Dezember 2021
billigend zur Kenntnis zu nehmen und auf dieser Grundlage in gleicher 6ffentlicher Sitzung:

1.

Die Ziele und Zwecke der Sanierung auf die tatsachlich durchgefiihrten, GUberwiegend mit
Stadtebauférderungsmitteln geforderten, sanierungsbedingten Ordnungs- und
BaumaRnahmen innerhalb des Sanierungsgebiets (Anlagen 2 und 3 zum Bericht)
abzuandern und als endgliltige Ziele und Zwecke der Sanierung festzulegen. Hierbei sollte der
Stadtrat der Stadt Hof die Absicht erklaren, den Beschluss des Stadtrates Hof vom 19. Mérz
1993 Uber die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) — nérdlich
des Sigmundsgrabens® nach der geplanten Aufhebung der Sanierungssatzung aufzuheben
oder parallel einen Bebauungsplan aufzustellen, um die Anderungen und die Erfolge der
Sanierung zu sichern. Dieses kann entweder durch eine Aktualisierung des Verfahrens zum
Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Il (Quartier 23) — nérdlich des Sigmundsgrabens” oder nach
Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Il (Quartier
23) — nordlich des Sigmundsgrabens* iber ein neues Verfahren erfolgen.

Die Satzung Uber die Aufhebung der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Unteres
zu beschlielen.

Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse

Osburg, den 11. Dezember 2021

Karl Heinz Mathony

Anlagen:

Bekanntmachung 27. Oktober 2021 der Mitteilung vom 26. Oktober 2021 Uber die Niederlegung der
Satzung vom 20. Oktober 2021 Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Unteres Tor —
Sigmundsgraben — Gerbergasse® in der Stadt Hof mit rickwirkender Inkraftsetzung (Anlage 1)

Aufstellung der tatsachlich durchgefiihrten, Uberwiegend mit Stadtebauférderungsmitteln
geforderten, sanierungsbedingten Ordnungs- und BaumaRnahmen innerhalb des Sanierungsgebiets
vom 20. Oktober 2021 (Anlage 2)

Lageplan mit der Darstellung der tatsachlich  durchgefiihrten, Uberwiegend  mit
Stadtebauférderungsmitteln  geférderten, Ordnungs- und BaumaRnahmen innerhalb des
Sanierungsgebiets (Anlage 3)

Abwagungstabelle nach Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager/Trager offentlicher Belange und der
Sanierungsbetroffenen (Anlage 4)
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Anlage 1

Bekanntmachung 27. Oktober 2021 der Mitteilung vom 26. Oktober 2021 iiber die Niederlegung
der Satzung vom 20. Oktober 2021 uiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»uUnteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse‘ in der Stadt Hof mit riickwirkender
Inkraftsetzung™

Amtliche Bekanntmachung

Legende:

| alanides | Abgrenzung des rdumlichen
G ichs des S

e o il
Stadt Hof - Stadtplanung [ 4
- oo
Lageplan
2ur Satzung ber die formiiche Fastegung des £ S PIEETE
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JUnteres Tor - Sigmundsgraber - Gerbergasse™ S 021-08.31
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wers AN MoHe

Satzung iiber die formliche Festlegung
Des Sanierungsgebietes
,Unteres Tor - Sigmundsgraben — Gerbergasse® in der Stadt Hof
Bekanntmachung des Saizungsheschlusses
Die Bekanntmachung des Satzungsbeschiusses wird gema Art. 26 Abs. 2 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) sowie § 41 Abs. 1 der Ge-
schaftsordnung fiir den Stadtrat Hof und § 143 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) durch die Niederlegung im Fachbereich 61 Stadtplanung, Karolinenstr.
17, und durch diese Mitteilung bewirkt.
Aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung (G0) fiir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 09. Marz 2021 (GVBI. S. 74) gedndert worden ist und § 14211.V. m. § 214 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. |
S. 4147) geandert worden ist, hat der Stadtrat Hof in seiner Sitzung am 18.10.2021 nachfolgende Satzung, die riickwirkend die Satzung vom 13. Juni 1991
iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets Ill (Quartier 23) - nérdlich des Sigmundsgrabens, die der Stadtrat Hof in seiner Sitzung am 25. Januar
1991 beschlossen hat und die am 15. Juni 1991 bekanntgemacht wurde, andert, beschlossen.
§1
Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Misssténde vor. Dieser Bereich soll durch stédtebauliche SanierungsmaBnahmen wesent-
lich verbessert oder umgestaltet werden. Das insgesamt etwa 1,55 Hektar umfassende Gebiet wird hiermit formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und er-
halt die Bezeichnung ,Unteres Tor — Sigmundsgraben — Gerbergasse®.

74 Auszug aus der Frankenpost Nr. 249/2021 vom 27. Oktober 2021
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§2
Abgrenzung

(1) Die Grenze des Sanierungsgebiets in der Gemarkung Hof verlauit wie folgt:
im Norden
Beginnend am siidwestlichen Grenzpunkt des Grundstiicks, FI. Nr. 485 (,Unteres Tor 5,7, 9 und 11) in norddstlicher Richtung entlang seiner nordlichen
Grundstiicksgrenze, weiterentlang der nordlichen Grenze des Grundstiicks, FI. Nr. 486 (,Unteres Tor 11) bis zu seinem norddstlichen Grenzpunkt.
im Osten
Beginnend am norddstlichen Grenzpunkt des Grundstiicks, FI. Nr. 486 (,Unteres Tor 11%) in siidlicher Richtung entlang seiner dstlichen Grundstiicksgrenze,
weiterentlang der dstlichen Grundstiicksgrenzen der FI. Nrn. 485 (,Unteres Tor 5, 7,9 und 11%), 484 (,Am Unteren Tor“), 483 (,Unteres Tor 3"), 482 (,Unteres
Tor 1%) und 481 (,Sigmundsgraben 2°) bis zu seinem stidostlichen Grenzpunkt.
im Siiden
Beginnend am siiddstlichen Grenzpunkt des Grundstiicks, FI. Nr. 481 (,Sigmundsgraben 2) in westlicher Richtung entlang seiner stidlichen Grundstiicks-
grenze, weiterentlang der siidlichen Grundstiicksgrenzen der FI. Nrn. 480 (,Sigmundsgraben 47), 479 (,Sigmundsgaben 6°), 476 (,Am Sigmundsgraben"),
475 (,Sigmundsgraben 8), 474 (,Sigmundsgraben 10%), 473 (,Sigmundsgraben 12"), 469 (,Die Gerbergasse"), 465 (,Gerbergasse 20), 463/1 (,Sig-
mundsgraben 16), 462 (,Am Sigmundsgraben*), 461 (,Sigmundsgraben 20%), 460 (,Am Sigmundsgraben*), 459 (,Am Sigmundsgraben “) bis zu seinem
stidwestlichen Grenzpunkt.
im Westen
Beginnend am siidwestlichen Grenzpunkt des Grundstiicks, FI. Nr. 459 (,Am Sigmundsgraben*®) in nordwestlicher Richtung entlang seiner siidwestlichen
Grundstiicksgrenze bis zu seinem ,nordwestlichen Grenzpunkt mit dem Grundstiick, FI. Nr. 458 (,Sigmundsgraben 26 und 28a") weiterentlang in westlicher
Richtung entlang seiner Grundstiicksgrenze bis zu seinem siidwestlichen Grenzpunkt, dort weiterentlang in nordwestlicher Richtung seiner Grundstiicks-
grenze bis zu seinem nordwestlichen Grenzpunkt, dort in nordostiicher Richtung abknickend entlang seiner ndrdlichen Grundstiicksgrenze bis zu seinem
norddstlichen Grenzpunkt, dort in nordlicher Richtung entlang der Grundstiicke, FI. N, 497/20 (,Sigmundsgraben 22 ¥2*), weiterentlang der westlichen
Grundstiicksgrenzen der Fl. Nrm. 497/21 (,Beim Sigmundsgraben*), 463/1 (,Sigmundsgraben 16%), 497/23 (,Beim Sigmundsgraben*), 466 (,Gerbergasse
12), 467 (,An der Gerbergasse®), 468 (,Gerbergasse 10%) 476 (,Am Sigmundsgraben®) 478 (,An der Gerbergasse) bis zum siidwestlichen Grenzpunkt des
Grundstiicks, Fl. Nr. 485 (,Unteres Tor 5,7, 9 und 11%).
(2) Das Sanierungsgebiet umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Hof:

Flurstiicks- Grundbuch Grundbuch Lage GroBe
nummer Band Blatt It. Grundbuch in gm
458 238 9149 _ Sigmundsgraben 26 und 28a 825
459 250 9560 Am Sigmundsgraben 69
460 393 14465 Am Sigmundsgraben 515
461 259 9833 Sigmundsgraben 20 440
462 259 9833 Am Sigmundsgraben 410
463/1 450 16424 Sigmundsgraben 16 475
464 359 13278 Gerbergasse 18 270 )
465 297 11168 Gerbergasse 20 140
466 397 14612 Gerbergasse 12 720
467 278 10512 An der Gerbergasse 320
468 278 10512 Gerbergasse 10 340
469 444 16270 Die Gerbergasse 420
470 278 10512 Gerbergasse 1 173
471 413 15161 Gerbergasse 3 102
473 337 12521 bis Sigmundsgraben 12 425
12527 (WEG)
474 260 9889 Sigmundsgraben 10 210
475 268 10145 Sigmundsgraben 8 190
476 444 16270 Am Sigmundsgraben 380
478 235 9058 An der Gerbergasse 1073
4781 235 9049 Gerbergasse 2 487
479 239 9204 Sigmundsgraben 6 331
480 356 13160 Sigmundsgraben 4 200
481 395 14557 Sigmundsgraben 2 450
482 232 8964 Unteres Tor 1 200
483 338 12537 Unteres Tor 3 230
434 444 16270 Am Unteren Tor 150
485 450 16423 Unteres Tor 5, 7,9 und 11 4909
486 352 13026 Unteres Tor 11 420
497/20 351 12984 Sigmundsgraben 22 %2 331
497/21 259 9833 Beim Sigmundsgraben 261
497/23 359 13278 Beim Sigmundsgraben 63

AR nid e 4 Fletalia makildAl adar antatnhan dirch
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(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke aufgelost und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch
Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

(4) Ein Lageplan im MaBstab 1:1000 [Stadt Hof, Stadtplanung, vom 31. August 2021 mit Stand 12. Juli 1990], in dem der rdumiiche Gettungsbereich des Sa-

nierungsgebiets durch eine Umgrenzungslinie dargestellt ist, ist als Anlage beigefiigt. Dieser Lageplan ist Bestandieil dieser Satzung.

(5) Die rechtsverbindliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets ergibt sich aus § 2 Abs. 1 und 2 dieser Satzung.

§3

Verfahren

me%memwMMwmmmuM%%memmmmMMMmmmummmmmwmmwmmWMnWmmmn%w§ﬁ2m1%Bw%
finden Anwendung.

§4

Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB iiber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange finden Anwendung.

§5

Inkraftsetzung

Diese Satzung, die die am 15. Juni 1991 bekanntgemachte Satzung vom 13. Juni 1991 tiber die férmliche Festiegung des Sanierungsgebiets IIl (Quartier 23)

- nordlich des Sigmundsgrabens - der Stadt Hof mit Riickwirkung zum 15. Juni 1991 dndert, wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Gesetzliche Hinweise: :

a) Nach § 5Abs. 3 Satz 2 Stadtebauftrderungsgesetz (StBauFG) vom 21. Juli 1971 (BGBI. 1. S. 1125) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 18.August
1976(BGBLIS.2318Lbenchﬁgtan120.Dezember1976(BGBLIS.3617)unddaszumtnzun1maBgebﬁchenZeﬂpunktderrﬂckwkkendenIm«aﬂseuungder
Sanierungssatzung durch Gesetz vom 22. Dezember 1983 (BGBI | S. 1532) gedndert wurde, wird hiermit auf die §§ 15, 17, 18 und 23 StBauFG hingewiesen.

b) Nach § 143 Abs. 1 Satz 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Arti-
kel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert worden ist, wird auf die Vorschriften des Dritten Abschnitts des Baugesetzbuches
hingewiesen. Die Vorschriften des Dritten Abschnitts bestehen aus den §§ 152 bis 156a BauGB. Die Vorschriften der §§ 144, 145 BauGB (iber genehmi-
gungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange finden Anwendung.

¢) GemaB § 215 Abs. 2 BauGB wird hiermit bei der Inkraftsetzung der Satzung auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Vor-
schriften sowie auf die Rechtsfolgen nach § 215 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB hingewiesen. Unbeachtlich werden eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nummer 1
bis 3 BauGB beachtiiche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des
Abwagungsvorgangs, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniiber der Stadt Hof unter Darlegung des
die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

d) GeméB Art. 27a Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz (BayVwViG) in der in der Bayerischen Rechtssammiung (BayRS 2010-1-1) veroffentlichten bereinig-
ten Fassung, das zuletzt durch Art. 9a Abs. 1 des Gesetzes vom 25, Mérz 2020 (GVBI. S. 174) geéindert worden ist, wird darauf hingewiesen, dass der Inhalt
der Bekanntmachung zusatzlich auf der Internetseite der Stadt Hof www.hof.de/hof/hof_deu/rathaus/amtiiche-bekanntmachungen.htmi verdffentlicht ist.

Sonstige Hinweise:

a) In der Sanierungssatzung sind die Grundstiicke bezeichnet, die zum Zeitpunkt der riickwirkenden Inkraftsetzung, also mit Wirkung zum 03. Januar 1984,
im Grundbuchverzeichnis bestanden. Der Lageplan im MaBstab 1:1000 [Stadt Hof, Stadtplanung, vom 09. August 2021 mit Stand 07. Oktober 1983], in
dem der raumliche Geltungsbereich des Sanierungsgebiets durch eine Umgrenzungslinie dargestellt ist, und der als Anlage und Bestandteil der Sanie-
rungssatzung beigefiigt ist, ist bei der Bekanntmachung der Mitteilung tiber die Niederlegung der Sanierungssatzung in der Verwaltung der Stadt Hof zur
Einsichtnahme aus drucktechnischen Griinden nicht maBstabgetreu abgebildet.

b) Zur 6ffentiichen Klarheit und Nachvollziehbarkeit wird ein weiterer Lageplan im MaBstab 1:1000 [Stadt Hof, Staditplanung, vom 20. September 2021 mit
Stand 09. August 2021], in dem der raumliche Geltungsbereich des Sanierungsgebiets durch eine Umgrenzungslinie dargestellt ist, bereitgehalten, der
jedoch nicht Bestandieil dieser Satzung ist. :

chGm%Mwm@SM&Z%ﬁ1Q%%@o@MhMm@M§M3M&1%wBaHdm%mmmwmewmmdeMWWMmmmMMMe
ist nicht mehr erforderlich. Durch die Anderungen des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 — BauR0G — vom 18. August 1997 und der Neubekannt-
machung des Baugesetzbuches vom 27. August 1997 wurde mit Inkraftsetzung ab 01. Januar 1998 parallel zur Abschaffung des Anzeigeverfahrens im
Allgemeinen Stadtebaurecht auch die Anzeigepflicht (nach StBauFG Genehmigungspflicht) fiir Sanierungssatzungen aufgehoben.

d) Die Sanierungssatzung sowie die maBstablichen (1:1000) Lagepléne, die einschlagigen Vorschriften und der Rechtfertigungsbericht kdnnen auf Dauer von
jedermann bei der Stadt Hof, Fachbereich Stadtplanung, KarolinenstraBe 17, 95028 Hof, wihrend der Offnungszeiten eingesehen werden. Dort erhalten
Betroffene und Interessierte weitere Auskiinfte.

Hinweis: Die Einsichtnahme kann derzeit aufgrund der Corona-Pandemie ausschlielich nach vorheriger fernmiindlicher Absprache eines Termins-unter

09281 815 1511 oder per E-Mail an stadtplanung@stadit-hof.de erfolgen. Bitte beachten Sie bei lhrem Besuch die dffentlich bekannten Sicherheits- und

Hygienevorkehrungen, wie Maskenpflicht, Handedesinfektion, mind. 1,50 m Abstand halten.

e) Zusatzlich kénnen die Unterlagen auch auf der Homepage der Stadt Hof unter www.hof.de/hof_deu/planen-bauen/abrechnung-von-sanierungsgebieten.
html eingesehen werden. )

Hof, 26.10.2021

Stadt HOF

Dihla

Oberbiirgermeisterin
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Anlage 2

Aufstellung vom 20. Oktober der tatsachlich durchgefiihrten, liberwiegend mit
Stadtebauférderungsmitteln geférderten, sanierungsbedingten Ordnungs- und
BaumaBnahmen innerhalb des Sanierungsgebiets ,,Unteres Tor — Sigmundsgraben —
Gerbergasse“

1. Ordnungsmafinahmen (Bodenordnung einschlieBlich Erwerb von Grundstiicken i.S.v. § 147
Satz 1 Nr. 1i.V.m. § 140 Nr. 7 BauGB) innerhalb des Untersuchungsgebiets

Zeitraum zwischen offentlicher Bekanntmachung des Beschlusses iiber den Beginn der
Vorbereitenden Untersuchungen am 24.07.1987 und der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets am 15.06.1991

Gemarkung Flurstiicks Lagebezeichnung Treuhandvermégen Kauf = K
Nr. und Sanierungstrager =T
GroRe Bereitstellung
Stadt Hof = S =B
1.1. | Hof 497/21, Beim T K 11.03.1986
grol3: 261 Sigmundsgraben
B 24.07.1987
gm
1.2. | Hof 461, gro®:  Sigmundsgraben 20 T K 11.03.1986
440 gm
B 24.07.1987
1.3. | Hof 462, groR:  Am T K 11.03.1986
410 gm Sigmundsgraben
B 24.07.1987
1.4. | Hof 465, gro}:  Gerbergasse 20 T K 20.06.1986
140 gm
B 24.07.1987

OrdnungsmaBnahmen (Bodenordnung einschlieBlich Erwerb von Grundstiicken i.S.v. § 147
Satz 1 Nr. 1 BauGB) innerhalb des Sanierungsgebiets

Gemarkung Flurstiicks Lagebezeichnung

Nr. und
GroRe

Treuhandvermogen
Sanierungstrager =T

Stadt Hof =S

Kauf = K

Bereitstellung
=B
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Hof

Gemarkung

Hof

Hof

463/1,
grol3: 475
gm

Flurstiicks
Nr. und
GroRe

464, grol:
270 gm

497/23,
grol3: 63
gm

Sigmundsgraben 16

Lagebezeichnung

Gerbergasse 18

Beim
Sigmundsgraben

I IKarl Heinz Mathony

I Verw.-Dipl. Verw.-BW (VWA)

Sachverstandiger und Fachgutachter fiir
besonderes Stadtebaurecht und Stddtebaufdrderung

Treuhandvermégen

Sanierungstrager =T

Stadt Hof =S

T

K 15.05.1997

Kauf = K

Bereitstellung
=B

K 31.07.1997

K 31.07.1997

2. OrdnungsmaBnahmen (Freilegung von Grundstiicken i.S.v. § 147 Satz 1 Nr. 3 BauGB)
innerhalb des Sanierungsgebiets

Gemarkung Flurstiicks Lagebezeichnung

Hof

Hof

Hof

Hof

Nr.

465

461

462

463/1

Abbruch
Rickgebaude

Gerbergasse 20

Abbruch
Rickgebaude
Sigmundsgraben 20

Abbruch Remise
Sigmundsgraben 18

Abbruch bauliche
Anlagen
Sigmundsgraben 16

Treuhandvermégen

Sanierungstrager =T

Stadt Hof = S

T

Durchfiihrung

1993

1993

1994

1999
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Hof 465 Abbruch bauliche

IKarl Heinz Mathony
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T 1999

Hof 461

Anlagen
Gerbergasse 20

Abbruch bauliche T
Anlagen
Sigmundsgraben 20

2009

3. Ordnungsmafnahmen (Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen i.S.v. § 147
Satz 1 Nr. 4 BauGB) innerhalb des Sanierungsgebiets

3.1.

3.2,

3.3.

4. Sonstige OrdnungsmaBnahmen

MaBnahme

Verkehrsberuhigter Ausbau und Anderung sowie Neugestaltung der
Gerbergasse mit niveaugleichem Ausbau der Strallenflachen auf FI. Nr.
469 (Gerbergasse)

Seitliche Umverlegung des o6ffentlichen FuRweges von der Gerbergasse
entlang des Altenpflegeheimes zur Saale auf FI. Nr. 464/1 (Gerbergasse)

Erstmalige Herstellung einer 6ffentlichen Griinanlage zum Verweilen auf
Fl. Nr. 463/1 (Gerbergasse)

i.S.v. § 147 Satz 1 Nr. 5 BauGB

Sanierungsgebiets

MaBnahme

Bodenluft- und Grundwassersanierung auf Fl. Nr. 463/1 (Sigmundsgraben
16, jedoch mit Kostenrlckerstattungsverpflichtung des VerauRerers an
den Sanierungstrager It. notariellen Kaufvertrag vom 15.05.1997 (UR-Nr.

1360/1997; Notar | NN o)

Ordnungsmafinahmenduldungsvereinbarung vom 13.05.1992 uber den
Abbruch der baulichen Anlagen auf Fl. Nr. 464 (Gerbergasse 18)

OrdnungsmafRnahmenduldungsvereinbarung vom 13.05.1992 (ber den
Abbruch des Ruckgebaudes auf FI. Nr. 463/1 (Sigmundsgraben 16)

Ordnungsmafinahmenduldungsvereinbarung vom 18.05.1995 uber den
Abbruch des Riickgebaudes Gerbergasse 10 (FI. Nr. 467)

Fertigstellung

1998

2012

2012

innerhalb des

Fertigstellung

1994-2001

1993

1993

1994
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Ordnungsmafnahmenduldungsvereinbarung vom 22.05.1995 iber den 1995
Abbruch der Gebaude Gerbergasse 1 (FI. Nr. 470)

Ordnungsmafnahmenduldungsvereinbarung vom 22.05.1995 Uber den 1995
Abbruch des Lagers (ohne Hauptgebaude) Gerbergasse 2 (FI. Nr. 478/1)

Ordnungsmafinahmenduldungsvereinbarung vom 22.05.1995 (ber den 1995
Abbruch der Gebaude Gerbergasse 3 (FI. Nr. 471)
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MaBRnahme Fertigstellung

OrdnungsmafRnahmenduldungsvereinbarung vom 22.05.1995 (Uber den 1995
Abbruch der Gebaude Gerbergasse 6 (FI. Nr. 478)

OrdnungsmafRnahmenduldungsvereinbarung vom 22.05.1995 Gber den 1995
Abbruch der Garagen Gerbergasse 8 (FI. Nr. 468)

OrdnungsmafRnahmenduldungsvereinbarung vom 22.05.1995 Gber den 1995
Abbruch der Gebaude Gerbergasse 12 (FI. Nr. 466)

Ordnungsmaflnahmenduldungsvereinbarung vom 22.05.1995 Gber den 1995
Abbruch der Gebaude Gerbergasse 10 (FI. Nr. 467)

Verlegung des stadtischen Kanals im Bereich der Gerbergasse i.S.v. § 1996
150 BauGB aufgrund der Anderung der ErschlieRungsanlage
Gerbergasse

5. BaumaBnahmen (Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden privater Dritter i.S.v. §
148 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 177 BauGB) innerhalb des
Sanierungsgebiets

MaBnahme Fertigstellung

5.1. Modernisierung/Instandsetzung (Fassade) des Gebaudes auf FI. Nr. 482 2018
(Unteres Tor 1) It. Instandsetzungsvereinbarung vom 07.08.2018

6. BaumaBnahmen (NeubaumaBnahmen i.S.v. § 148 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
BauGB) innerhalb des Sanierungsgebiets

MaBnahme Fertigstellung

6.1. Neubau einer barrierefreien Wohnanlage auf FI. Nr. 461 (Sigmundsgraben 2011
24) durch die Stadterneuerung Hof GmbH, Wohnungsgesellschaft, nach
Bodenordnung und Freilegungen
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7. BaumaRBnahmen /Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
i.S.v. § 148 Satz 1 Nr. 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB) innerhalb des Sanierungsgebiets

MaBnahme Fertigstellung

Neubau eines Alten- und Pflegeheimes durch die Hospitalstiftung Hof auf 1998
Fl. Nr. 478 (Gerbergasse 4) nach Bodenordnung und Freilegungen

Erweiterung und Sanierung des Museums Bayerisches Vogtland durch die 2011
Stadt Hof auf FI. Nr. 479 (Sigmundsgraben 6)

Neugestaltung Hospitalkirchhof auf FI. Nrn. 485, 484 und 486 (Unteres 2015
Tor; Bereich Hospitalkirche und Museum) mit Kostenbeteiligung des
Eigentimers
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Anlage 3

Lageplan mit der Darstellung der tatsachlich durchgefiihrten, iiberwiegend mit
Stadtebauférderungsmitteln geforderten, sanierungsbedingten Ordnungs- und
BaumaBnahmen innerhalb des Sanierungsgebiets ,,Unteres Tor — Sigmundsgraben —
Gerbergasse“

Unteres Tor

Legende:
| iy | Abgrenzung ces raumlichen
| Npe— ] Geltungsbereichs des Sanierungsgebietes
Stadt Hof - Stadtplanung J =
et " - STADT HOF
Lageplan der du Orcnurgs- und
Baumafnatmen innenalt und eulterhalb ces Sanierungsgebietes MaBstet: 1: 1000
"Unteres Tor - Sigmundsgraben - Serbergasse” .
der Stadt Hof 20102021
E— - Tomerar
R S Ha
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Anlage 4

Abwiagungstabelle nach Beteiligung der offentlichen Aufgabentrager/Trager 6ffentlicher
Belange und der Sanierungsbetroffenen’

> Die Abwéagungstabelle wird als Tischvorlage nachgereicht.
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