VGH Munchen, Urteil v. 29.02.2024 — 1 N 21.3084

Titel:
Normenkontrollantrag gegen Sanierungssatzung

Normenkette:
BauGB § 136, § 141, § 142

Leitsatze:

1. Die Unbestimmtheit des raumlichen Geltungsbereichs der Sanierungssatzung in wenigen Randbereichen
flihrt nur zur Unwirksamkeit der Satzung in den betroffenen Grundstiicksbereichen. (Rn. 19)

2. Ob ein stadtebaulicher Missstand vorliegt, beurteilt sich auf der Grundlage einer Gesamtschau, bei der
alle ermittelten Mangel zu wiirdigen und zu gewichten sind. Dabei ist auf das Sanierungsgebiet abzustellen
und nicht auf einzelne Grundstiicke. (Rn. 26)

3. Soweit Sanierungsziele mithilfe der Bauleitplanung umgesetzt werden sollen, sind Nachteile fiir die
betroffenen Eigentiimer im Rahmen dieser Planung zu ermitteln und zu wiirdigen. (Rn. 32)

4. Eine Sanierungssatzung kann fiir ein Gebiet erneut erlassen werden, wenn die Sanierung an veranderte
Rahmenbedingungen und neue Zielsetzungen angepasst werden soll; auch ist die Weiterfithrung
begonnener Projekte damit méglich. (Rn. 36)
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Tenor

I. Die Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Il Altstadt (Altstadt und D. Fr. mit den
frhen Siedlungserweiterungen)® ist im Bereich nordlich der S1. strale zwischen der L. Stral3e und der H.
(westliches Grundsttick FINr. 506 bis zu den 6stlichen Grundstiicken FINr. 524 und 527) sowie im Bereich
der Teilflache des Grundstlcks FINr. 976, die ndrdlich der Inneren St. liegt (V.weg 4), und im Bereich des
Grundstticks FINr. 957/2 unwirksam.

1. Im Ubrigen wird der Normenkontrollantrag abgelehnt.
IIl. Die Antragstellerin trégt die Kosten des Verfahrens.

IV. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe des vollstreckbaren Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

V. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1

Die Antragstellerin wendet sich gegen die Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
.|l Altstadt (Altstadt und D. Fr. mit den friilhen Siedlungserweiterungen), die die Antragsgegnerin am 21.
Oktober 2021 beschlossen und am 23. November 2021 bekannt gemacht hat.

2

Die Antragsgegnerin verfugte bereits seit 1992 Uber eine Satzung fur das Sanierungsgebiet , Il Altstadt®.
Grundlage fir die Fortschreibung bzw. Neuaufstellung der Satzung bilden die Innenstadtkonzeption der
Antragsgegnerin von 2011 sowie der Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege, der im Juni 2020 als



Richtlinie fur stadtische Planungen und weitere Grundlage fir die Fortschreibung der Sanierungssatzung
beschlossen wurde, mit der am 25. Juli 2019 beschlossenen Gestaltungssatzung. Die friiheren
Sanierungssatzungen (Sanierungsgebiet Il ,Altstadt” von 1992 mit den Erweiterungen 2001 und 2002)
verlieren mit der Rechtsverbindlichkeit dieser Satzung ihre Giiltigkeit. Das Sanierungsgebiet hat eine Groke
von ca. 92 ha. Die Sanierungsmafinahme wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 142 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt. Fiir Rechtsvorgange nach § 144 Abs. 2 BauGB bedarf es keiner Genehmigung, die
Genehmigung von Vereinbarungen nach § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde mit Ausnahme eines Flurstiicks
nach § 144 Abs. 3 BauGB allgemein erteilt. Die Frist fur die Durchfihrung der Sanierung wurde mit
Beschluss vom 21. Oktober 2021 gemaf § 142 Abs. 3 BauGB auf 15 Jahre festgelegt.
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Nach der Begriindung der Satzung bestehen trotz einer Vielzahl von Ordnungsmaflnahmen, wie der
Neugestaltung und dem barrierefreien Ausbau der H1.stralRe, die im Bereich der unteren H1.stralRe
fertiggestellt sei, und verschiedener qualitatsvoller Gebaudesanierungen im Umgriff des kinftigen
Sanierungsgebietes nach wie vor Mangel und stadtebauliche Missstande. Der barrierefreie Ausbau der
H1.stralBe mit Moosachéffnung sei in mehrere Bauabschnitte aufgeteilt und werde sich noch tber mehrere
Jahre hinziehen. Auch die Generalsanierung des Asamgebaudes, ehemaliges furstbischofliches Lyceum
und eines der bedeutendsten Baudenkmaler Fr.s, sei zwar weit fortgeschritten, aber noch nicht
abgeschlossen. Im Sanierungsgebiet, vor allem im Bereich des Ensembles, gebe es noch leerstehende
Gebaude, die sich zum Teil in einem schlechten Bauzustand befanden. Nutzungsdefizite lagen durch den
Verlust von Einzelhandelsbetrieben, unzureichender Nahversorgung und ausbaubedirftigem Branchenmix
sowie zunehmender Funktionsschwachen in Nebenanlagen der Innenstadt vor. Ungeldste verkehrliche
Problemlagen gingen einher mit einer unerwinschten Larmentwicklung und Emissionskonflikten. Der
Erarbeitung einer Stellplatz- und Freiflachengestaltungssatzung, mit der die Verwaltung beauftragt sei,
komme neben dem Parkraumbewirtschaftungskonzept eine steuernde Funktion zu. In den letzten Jahren
hatten sommerliche Hitzeperioden im stark versiegelten Altstadtbereich zu Problemlagen geflihrt, ebenso
wie zunehmend gehauft auftretende Starkregenereignisse, die auch das Kanalnetz Uberbeansprucht hatten.
Hier seien konkurrierende Planungen aufeinander abzustimmen. Ehemalige Nutz- bzw. Ziergarten, die als
innerstadtische Freiflachen einen unschatzbaren Wert fir heutige Wohn- und Lebensqualitat aufweisen
kénnten, seien aufgrund von Uberbauung und Versiegelung sukzessive aus dem Stadtbild verschwunden.
Neben den wenigen bestehenden o6ffentlichen Grunflachen kdamen den Garten an den D.hangen, entlang
der Moosacharme sowie den verbliebenen Garten an der K.-gasse (ehemaliger Grabenbereich) und in der
Altstadt eine enorme Bedeutung zu. Der D. als stadtebauliche Gesamtanlage stehe im Spannungsfeld
zwischen seiner Bedeutung als identitatsstiftender Teil der Altstadt von Fr. und seiner Bedeutung als
geistliches und spirituelles Zentrum der Erzdiézese M. und Fr.. Im Rahmen der aktuellen Planungen zur
D.entwicklung seien die berechtigten Eigentliimerinteressen mit einer nachhaltigen und denkmalgerechten
Nutzung in Einklang zu bringen. Ein weiterer Fokus liege auf der Verbesserung der Unterfiihrung zwischen
E. StralBe und H2. strafle. Ungeldst sei bislang auch der Umgang mit einzelnen altlastenbelasteten
Grundstuticken im Bereich der Oberen H1.stralRe. Als Ubergeordnete Sanierungsziele werden die Starkung
der Innenstadt als Wirtschafts- und Handelsstandort, der Erhalt der typischen Funktionsmischung (Wohnen,
Einzelhandel, Verwaltung, Kultur etc.), die Reduzierung auf den notwendigen Verkehr (Anwohner, Taxi,
Bus, Mobilitatseingeschrankte, Rad, Lieferverkehr), das Entstehen eines Parkrings um die Altstadt mit
fuBlaufigem Einzugsbereich, die qualitative Verbesserung offentlicher und privater Griinrdume und der
Erhalt der hohen Qualitat des historischen Stadtbildes sowie dessen sensible Weiterentwicklung definiert.
Aus diesen Oberzielen werden Ziele zur Nutzungsstruktur, die sich im Wesentlichen aus dem
Einzelhandelsentwicklungskonzept ergeben, welches im Januar 2012 als Richtlinie beschlossen und 2019
Uberpruft wurde, Ziele zur Stadtgestalt, zum Freiraum, zu Gewassern, zum Verkehr und zum Klimaschutz
abgeleitet. Die Sanierungsziele sollen auch durch Bauleitplanung langfristig gesichert werden. So soll u.a.
mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 61 A 1 ,Obere H1.straRe West* im Bereich K.-
gasse/St.-gasse neben der Berlcksichtigung von verkehrsberuhigenden MaRnahmen bei der
Gebietserschlielung der Erhalt von hochwertigen Griinflichen im dicht bebauten Altstadtbereich und die
Schaffung von neuen Griinflachen langfristig erreicht werden. Mit der Ausweisung des Sanierungsgebietes
sollen private Initiativen geférdert werden, der Schwerpunkt der stadtischen MalRnahmen liegt im
offentlichen Raum.
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Die Antragstellerin ist Eigentiimerin der Grundstlicke FINr. ... ... ... ... (O. ...stralde ... ... ... und ...)und ...,
die im Sanierungsgebiet liegen. Die Grundstiicke FINr. ... ... und ... sind jeweils mit Gebauden bebaut, die
teils der Wohnnutzung und teils einer gewerblichen Nutzung dienen. Das Grundstuick FINr. ... liegt im
rickwartigen Hofbereich dieser Gebaude und ist unbebaut. Das Grundstiick FINr. ..., das mit einem
Gebaude neueren Datums sowie einer historischen Bausubstanz bebaut ist, weist eine groRe Freiflache
auf, die derzeit als Stellplatzflache genutzt wird. Die Grundstiicke liegen im Geltungsbereich der in
Aufstellung befindlichen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Obere H1.stralRe West".

5
Mit dem am 15. Dezember 2021 gestellten Normenkontrollantrag wird beantragt,

6
die Satzung uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets , |l Altstadt (Altstadt und D. Fr. mit den
frihen Siedlungserweiterungen)®, ausgefertigt am 11. November 2021, flr unwirksam zu erklaren.
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Sie sei eine juristische Person des Privatrechts und werde durch die Sanierungssatzung in ihren Rechten
verletzt; sie werde durch die Genehmigungspflicht des § 144 Abs. 1 BauGB in der freien Verfligung Uber
ihre Grundstlicke eingeschrankt. Die Satzung leide an mehreren zu ihrer Gesamtunwirksamkeit flihrenden
Rechtsmangeln. Die Sanierungssatzung entspreche nicht dem rechtsstaatlichen Gebot der Bestimmtheit,
da sich aus dem der Satzung beigefiigten Lageplan die Grenzen des Sanierungsgebiets nicht eindeutig
entnehmen lieRen. Die Grenzziehung erfolge in vielen Bereichen unprazise und nicht parzellenscharf. So
verlaufe die in blauer Farbgebung gekennzeichnete Flache im Bereich des Grundstlicks P1. StralRe 26, im
Bereich der norddstlich der S1. stralRe gelegenen Bebauung, im Bereich des Grundstticks F.-damm 11 und
westlich bzw. nordwestlich des Veitsmullerwegs durch bestehende Gebaude oder Grundstlicke ohne klar
erkennbare Abgrenzung. Es liege schon kein sog. qualifiziertes 6ffentliches Interesse im Sinn des § 136
Abs. 1, 2 BauGB zum Erlass einer stadtebaulichen Sanierungssatzung vor. Die der Sanierungssatzung
zugrunde gelegten vorbereitenden Untersuchungen, d. h. insbesondere die Innenstadtkonzeption und der
Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege, konnten fur das Sanierungsgebiet im Ergebnis weder
Substanzmangel noch Funktionsmangel im Sinne des § 136 Abs. 2, 3 BauGB und damit auch keine
stadtebaulichen Missstande, die den Erlass einer Sanierungssatzung rechtfertigen wiirden, aufzeigen.
Soweit in der Begriindung auf die aus dem Jahr 1977 stammende vorbereitende Untersuchung des Bliros
Sch. sowie deren Erganzungen verwiesen werde, durfte eine 55 Jahre alte vorbereitende Untersuchung
nicht geeignet sein, die Beurteilungsgrundlage fiir die Notwendigkeit stadtebaulicher
Sanierungsmallnahmen zu bilden. In der Innenstadtkonzeption aus dem Jahr 2011 werde zwar festgestellt,
dass gewisse Defizite in den Bereichen der Einzelhandelsstruktur und des Verkehrs bestanden.
Substanzmangel wirden hingegen an keiner Stelle attestiert, gleichfalls wiirden auch keine
Funktionsmangel festgestellt, infolge derer die Altstadt von Fr. zur Erfillung ihrer Aufgaben erheblich
beeintrachtigt ware. Es sei bereits fraglich, ob die im Jahr 2011 festgestellten Mangel und die
vorgeschlagenen MalRnahmen infolge der zwischenzeitlich eingetretenen Veranderungen — insbesondere
aufgrund der sich aus der Corona-Pandemie ergebenden Folgen und Nachwirkungen fir den Einzelhandel
— Uberhaupt noch Giiltigkeit hatten. Fur die Annahme stadtebaulicher Missstande im Sinn des § 136 Abs. 2
BauGB gentige es nicht, wenn vereinzelte bauliche Anlagen renoviert werden missten oder vereinzelte,
einfach zu behebende Funktionsmangel in den Bereichen VerkehrserschlieRung oder zentrale
Versorgungsfunktion bestanden. Der Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege enthalte einzig Vorgaben
bzw. MaRnahmen, die dem Erhalt und der Wiederherstellung historischer baulicher Strukturen in der
Altstadt dienen sollten. Stadtebauliche Missstdnde in Form von Substanz- oder Funktionsmangel lieRen sich
daraus weder ableiten noch wiirden solche konkret festgestellt. Soweit der Plan eine Zurlickgewinnung der
im rlckwartigen Bereich der Grundsticke ehemals vorhandenen Griinflachen fordere, stehe dieser teilweise
im Widerspruch zu den Feststellungen bzw. Empfehlungen der Innenstadtkonzeption, in der empfohlen
werde, dass untergenutzte oder nebengenutzte Blockinnenbereiche grundsatzlich verdichtet werden sollten.
Die Satzung verstolie auch gegen den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz. Der Erlass der Sanierungssatzung
sei vor dem Hintergrund der in der Innenstadtkonzeption zur Beseitigung der festgestellten Missstande
festgehaltenen 23 Einzelmalinahmen schon nicht erforderlich. Die in diesem Zusammenhang dargelegten
MafRnahmen hatten allesamt als EinzelmaRnahmen — was in Teilen auch bereits erfolgt sei — umgesetzt
werden kénnen. Gleiches gelte flr die Vorgaben bzw. Feststellungen des Plans zur stadtebaulichen
Denkmalpflege. Auf dessen Grundlage sei das stadtische Gestaltungshandbuch mit Gestaltungssatzung



erarbeitet worden; auch hierin sei ein milderes Mittel gegentiber dem einschneidenden Erlass einer
Sanierungssatzung zu sehen. Soweit man im Ubrigen von im Stadtgebiet vereinzelt vorhandenen baulichen
Missstanden ausgehen sollte, hatten diese jedenfalls durch den gezielten Einsatz des Instrumentariums der
Bauleitplanung oder durch eine Sanierungssatzung mit wesentlich kleinerem Umgriff — beispielsweise
beschrankt auf das Ensemble des D.s — beseitigt werden kénnen. Die mit der Sanierungssatzung
einhergehende Beeintrachtigung des Eigentumsrechts der Eigentiimer von im Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstiicken stehe in keinem angemessenen Verhaltnis zu dem beabsichtigten Zweck. Soweit die
stadtebauliche Sanierungssatzung, ausgehend von den Empfehlungen des Plans zur stadtebaulichen
Denkmalpflege, fur die Grundstiicke im Altstadtbereich die Zuriickgewinnung der in den rickwartigen
Bereichen ehemals vorhandenen Garten und Grinflachen als Ziel vorgebe, schranke sie die Bebaubarkeit
vorhandener rickwartiger Freiflachen drastisch ein. Die Satzung sei auch infolge des insgesamt
unangemessen langen Sanierungszeitraums unverhaltnismaig bzw. unangemessen. Das
Sanierungsgebiet sei seit dem Jahr 1992 als ein entsprechendes Gebiet festgelegt. Berlicksichtige man,
dass im Rahmen der Sanierungssatzung eine Frist von 15 Jahren beschlossen worden sei, innerhalb derer
die vorgesehenen Sanierungsmalnahmen durchgefiihrt werden sollen, werde fur das Gebiet bei
voraussichtlichem Abschluss der Sanierungsmafinahmen insgesamt fir mindestens 44 Jahre eine
Sanierungssatzung bestanden haben. Schlief3lich leide die Satzung auch an erheblichen
Abwagungsfehlern. Zwar seien im Rahmen der Erstellung des Plans zur stadtebaulichen Denkmalpflege
Untersuchungen zu den vorhandenen und teils verloren gegangenen historischen Haus- und Vorgéarten
durchgefuhrt worden, die mit der Verwirklichung dieser Zielsetzung einhergehenden nachteiligen
Auswirkungen fiir die jeweiligen Grundstiickseigentiimer seien offensichtlich allerdings weder ermittelt noch
in die Abwagung eingestellt worden. Hinsichtlich der Erreichbarkeit dieser Sanierungsziele hatte die
Antragsgegnerin insbesondere auch die Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Grundstiickseigentiimer
ermitteln missen. Ohne Mitwirkung der betroffenen Grundsttickseigentimer durfte ein wesentlicher Teil der
formulierten Ziele schon nicht verwirklichbar sein. Damit liege auch ein Ermittiungsmangel in Bezug auf die
Frage vor, ob der zeitlich vorgegebene Rahmen fiir die Durchfiihrung der beabsichtigten
Sanierungsmalnahmen Uberhaupt eingehalten werden kénne. Im Rahmen der Satzung sei auch keine
Kosten- und Finanzierungsubersicht im Sinn des § 149 Abs. 1 BauGB aufgestellt worden. Zwar gentige es
nach der Rechtsprechung, dass die Kosten der Gesamtmalnahmen im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen uberschlagig ermittelt wirden. Diesen Anforderungen wirden die Sanierungssatzung bzw.
die zugrundeliegenden vorbereitenden Untersuchungen aber nicht gerecht. Die angefuhrten
Abwagungsfehler seien auch erheblich, da sie offensichtlich und auf das Abwagungsergebnis von Einfluss
gewesen seien.

8
Die Antragsgegnerin beantragt,

9
den Antrag abzulehnen.
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Das Zuriickgewinnen der genannten Haus- und Vorgarten (Leitlinie 4 von Teil 2 des Plans zur
stadtebaulichen Denkmalpflege) sei gerade nicht in ein Sanierungsziel der verfahrensgegenstandlichen
Satzung Ubernommen worden. Ausweislich der allein einschlagigen Zielsetzung Ziffer 3.3 unter Punkt 7
stehe eine Riickgewinnung der Hausgarten und Vorgarten im Grabenbereich unter dem Vorbehalt der
Freiwilligkeit (,wenn mdglich®). Diese Aufnahme als freiwillig zu beachtende Zielsetzung sei nur erfolgt, um
denjenigen Grundstlickseigentiimern, die aus eigenem Antrieb und gerade ohne sanierungsrechtliche
Verpflichtung hierzu ehemalige Gartenbereiche zurlickgewinnen, den Zugang zum kommunalen
Forderprogramm zu ermdglichen (vgl. Ziffer 3 des kommunalen Férderprogramms vom 25.7.2019). Auch
weitere Aussagen in dem Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege, die sich u.a. mit dem Bereich der
Oberen H1.stralRe befassten, in welchem die von der Sanierungssatzung betroffenen Grundstlicke der
Antragstellerin liegen, sowie explizit die Aussage zu dem Grundstlck FINr. ... hatten keinen Niederschlag
als verbindliches Sanierungsziel gefunden. Es werde derzeit der Bebauungsplan Nr. 61 ,Obere H1.stralRe
West*, 1. Anderung, aufgestellt, in dessen Umgriff alle von der Antragstellerin genannten Grundstiick lagen.
Fir das im Eigentum der Antragstellerin stehende Grundsttick FINr. ... sehe der Bebauungsplan ein nicht
unerhebliches Mal} der baulichen Nutzung vor; eine Riickgewinnung der ehemaligen historischen
Grunflache sehe der Entwurf gerade nicht vor. Die Antragstellerin verflige auch tber einen



bestandskraftigen Vorbescheid vom 13. September 2019, der flr das Grundstlick FINr. ... den Neubau von
4 Mehrfamilienhausern bauplanungsrechtlich zulasse. Der Normenkontrollantrag sei bereits wegen
fehlenden Rechtsschutzinteresses unzuldssig. Sollte die verfahrensgegenstandliche Satzung flir unwirksam
erklart werden, wirde die alte Sanierungssatzung vom 2. Januar 1992 wiederaufleben, die mit denselben
Einschréankungen des Grundeigentums der Antragstellerin verbunden sei; hier sei im Ubrigen die
Genehmigungspflicht fiir den Abschluss schuldrechtlicher Vereinbarungen nicht durch Allgemeinverfiigung
ausgeschlossen. Zwar habe die alte Sanierungssatzung nach MalRgabe von § 235 Abs. 4 BauGB
aufgehoben werden missen; ein automatisches AulRerkrafttreten sehe das Gesetz indes nicht vor. Auch
laufe die Frist des § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO grundsatzlich nur fiir gednderte Bestimmungen neu an, nicht
jedoch fur unverandert gebliebene Regelungen. Der Normenkontrollantrag sei zudem unbegrindet. Ob ein
Gebiet stadtebauliche Missstande aufweise, beurteile sich nach der Gesamtsituation des Einzelfalls und
beruhe auf prognostischen Annahmen. Als Substanzschwachen nenne die Begriindung der Satzung
insbesondere die im Umgriff des Sanierungsgebietes leerstehenden Gebaude, die sich in sehr schlechtem
baulichen Zustand befanden und bei denen bei Fortschreiten des Verfalls ein bauaufsichtliches Einschreiten
erforderlich sei. Als weitere Substanzschwachen wiirden unerwunschte Larmentwicklungen und
Emissionskonflikte durch ungeldste verkehrliche Problemlagen sowie die starke Versiegelung des
Altstadtbereiches genannt, die in sommerlichen Hitzeperioden und bei Uberbeanspruchung des
Kanalnetzes bei zunehmend gehauft auftretenden Starkregenereignissen zu Problemlagen bezuglich
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fuhrten. Weiter wiirden die sanierungsbeduirftigen Wege und
Mauern der D.hange genannt, die fiir die Offentlichkeit bereits teilweise geschlossen werden mussten,
sowie die vorhandenen altlastenbelasteten Grundstiicke im Bereich der Oberen H1.stralRe. In Bezug auf
konkrete Funktionsschwachen des Gebiets sei sie von den beschlossen Sanierungszielen, insbesondere
der dem Sanierungsgebiet zugedachten Verkehrsreduzierung innerhalb des Altstadtrings, wo ein Parkring
mit fuBlaufigem Einzugsbereich entstehen solle, der Nutzung und Reaktivierung leerstehender
Bausubstanz, der Verlagerung stérender und einzeln benannter Nutzungen, der beabsichtigten
Weiterentwicklung des Fremdenverkehrs, der gewlinschten Aufwertung der 6ffentlichen Straen- und
Platzraume, der Schaffung neuer Vernetzungsstrukturen mit barrierefreier Anbindung, der Erhéhung des
Grinflachenanteils sowie dem beabsichtigten Konzept fiir den ruhenden Verkehr ausgegangen, um nur
einige der in der Begriindung genannten Ziele zu nennen. Zur Planungshoheit der Gemeinde gehére die
planerische, auch durch eine Sanierungssatzung zum Ausdruck kommende EntschlieBung, wie und in
welche Richtung sie sich stadtebaulich geordnet fortentwickeln wolle. Die Funktionsméangel seien jeweils
gesondert sowie in der Zusammenschau der Vielzahl der Mangel auch erheblich. Aus der Tatsache, dass
einige der vorbereitenden Untersuchungen bereits alteren Datums seien, kdnne nicht gefolgert werden,
dass diese sich Uberholt hatten, denn sie habe beim Neuerlass der Sanierungssatzung festgestellt, dass die
genannten Funktions- und Substanzschwachen aktuell noch vorlagen. Sie habe mit der Bezugnahme auf
den Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege als eine von mehreren vorbereitenden Untersuchungen auch
nicht die Grenzen des Sanierungsrechts tberschritten und wolle nicht mit Hilfe des Sanierungsrechts
Denkmalschutz betreiben. Die Satzung verstof3e weiter nicht gegen den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz. Da
die Rickgewinnung der historischen Haus- und Vorgarten kein rechtlich verbindliches Sanierungsziel sei,
kénne darin auch kein unverhaltnismaRiger Eingriff in das Eigentumsrecht gesehen werden. Eine
UnverhaltnismaBigkeit bestehe auch nicht angesichts des ,insgesamt unangemessen langen
Sanierungszeitraums®. Sie kdnne das Erreichen der Sanierungsziele nur dort mafRgeblich selbst
vorantreiben, wo sie selbst als Bauherrin auftrete. Ansonsten kdnne sie das Erreichen der Sanierungsziele
nur durch kommunale Anreize und eine fundierte und zielgerichtete Bauberatung mit steuern. Das tue sie
auch, sie habe hierzu als zusatzlichen Anreiz das kommunale Férderprogramm aufgestellt. Bei der
verfahrensgegenstandlichen Sanierung handle es sich um ein sehr grol3es Sanierungsgebiet mit komplexer
Aufgabenstellung (mittelalterliches Stadtbild, Einbindung von Flieligewassern etc.). Einer ,unzureichenden
Férderung der Sanierung® bzw. dem Zeitablauf habe die Rechtsprechung im Ubrigen nicht die Folge der
Unwirksamkeit der Sanierungssatzung beigemessen; dies habe vielmehr zur Folge, dass gegebenenfalls
bei der Priifung der Griinde fir eine Genehmigung diese nach § 145 BauGB zu erteilen sei. Die Satzung
leide auch nicht an Abwagungsfehlern. Die fehlende Mitwirkungsbereitschaft eines von der Sanierung
Betroffenen kénne die Undurchfiihrbarkeit einer Sanierungsmafinahme nur dann begriinden, wenn es sich
um verbindliches Sanierungsziele handele, was hinsichtlich der Riickgewinnung von historischen
Gartenbereichen nicht der Fall sei. Die von der Antragstellerin angefiihrten Entscheidungen betrafen andere
Sachverhaltskonstellationen. Sie habe die Erreichbarkeit ihrer Zielsetzungen auch anhand einer detaillierten



Kosten- und Finanzierungsiibersicht im Sinn des § 149 BauGB bis zum Satzungsbeschluss
abwagungsfehlerfrei beurteilt.

11
Auf die Repliken in den Schriftsatzen der Antragstellerin vom 1. und 14. Februar 2024 und der
Antragsgegnerin vom 12. Februar 2024 wird verwiesen.

12
Erganzend wird auf die Gerichtsakte mit der Sitzungsniederschrift und die vorgelegte Normaufstellungsakte
sowie weitere vorgelegte Unterlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

13
Der Normenkontrollantrag ist zulassig (1.) und im Hinblick auf kleine Bereiche in der Peripherie begriindet
(2.). Im Ubrigen hat er keinen Erfolg (3.).

14

1. Gemal § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO ist im Normenkontrollverfahren jede naturliche oder juristische Person
antragsbefugt, die geltend macht, durch die Rechtsvorschrift oder deren Anwendung in ihren Rechten
verletzt zu sein oder in absehbarer Zeit verletzt zu werden. Die Antragstellerin muss hinreichend
substantiiert Tatsache vortragen, die es zumindest als mdglich erscheinen lassen, dass sie durch die
Festsetzungen der Satzung in einem Recht verletzt wird. Wie die Antragstellerin vorgetragen hat,
unterliegen die in § 14 Abs. 1 BauGB genannten Vorhaben mit der Aufnahme ihrer Grundstuicke in den
Geltungsbereich der Sanierungssatzung der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Die
Sanierungssatzung hat fur die in ihrem Geltungsbereich liegenden Grundstlicke aufgrund des eingreifenden
sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalts eine unmittelbare Eigentumsbeschrankung zur Folge (vgl.
VGH BW, U.v. 24.3.2011 - 5 S 163.09 — juris Rn. 21). Die Antragstellerin ist daher als Eigentiimerin von
Grundstiicken im Sanierungsgebiet antragsbefugt. Soweit sie sich allerdings auf Einschrankungen im Sinn
von § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB beruft, wird darauf hingewiesen, dass flr die dort genannten Vereinbarungen
eine allgemeine Genehmigung nach § 144 Abs. 3 BauGB erteilt wurde.

15

Der Antragstellerin fehlt auch nicht das Rechtsschutzbedurfnis fiir die begehrte Unwirksamkeitserklarung
der Satzung. Soweit die Antragsgegnerin darauf verwiesen hat, dass bei Unwirksamkeit die vorhergehende
Satzung wiederaufleben wirde, da diese weder isoliert aufgehoben worden sei noch nach § 235 Abs. 4
BauGB automatisch auRer Kraft trete, ist es der Antragstellerin nicht verwehrt, die Anwendung dieser
Satzung im Rahmen des Genehmigungsvorbehalts anzuzweifeln (vgl. BVerwG, U.v. 20.3.2014 -4 C 11.13
— BVerwGE 149, 211; B.v. 12.4.2011 — 4 B 52.10 — BauR 2011, 1308). Mit einem erfolgreichen
Normenkontrollantrag kann sie daher ihre Rechtsstellung verbessern. Dies folgt allerdings nicht, wie die
Antragstellerin meint, aus einem Entfall der Grundlage fur den Bebauungsplan Nr. 61 ,Obere H1.stralRe
West“, 1. Anderung, wenn die Sanierungssatzung fiir unwirksam erklart wird. Sanierungssatzung und
Bebauungsplan sind rechtlich voneinander unabhangige Satzungen. Die Ungultigkeit einer
Sanierungssatzung zieht deshalb nicht die Ungultigkeit eines Bebauungsplans nach sich, der im Zuge der
beabsichtigten Sanierung aufgestellt worden ist. Ein Sanierungsbebauungsplan ist nicht aus der
Sanierungssatzung zu entwickeln (vgl. BVerwG, B.v. 24.3.2010 — 4 BN 60.09 — NVwZ 2010, 1490; B.v.
31.3.1998 — 4 BN 5.98 — BauR 1998, 750; OVG Rh-Pf, U.v. 10.12.2015 -1 C 10631/14 — juris Rn. 23;
BayVGH, U.v. 14.12.1981 — 14 N 81 A.272 — BauR 1982, 239).

16

Soweit mit dem Schriftsatz der Antragsgegnerin vom 12. Februar 2024 die Einhaltung der Jahresfrist nach §
47 Abs. 2 Satz 1 VwGO bezweifelt wird, da mit der Sanierungssatzung keine anderen oder weitergehenden
Regelungswirkungen im Vergleich zur Altsatzung verbunden seien, ist dies unzutreffend. Es handelt sich
vorliegend nicht um den Neuerlass oder die Neubekanntmachung einer Satzung mit identischen
Regelungsinhalt, da bereits der Geltungsbereich verandert wurde. Weiter fand eine Anderung der Satzung
im Hinblick auf die Veranderung der Rahmenbedingungen statt, die Ziele wurden angepasst (vgl. die
Vorbemerkung und Begriindung der Satzung). Es wurden neue Beurteilungsgrundlagen fiir die
Sanierungssatzung erstellt bzw. dieser zugrunde gelegt. Die Fortentwicklung der Satzung wurde nicht
zuletzt im Hinblick auf die Pflicht zur Aufhebung nach § 235 Abs. 4 BauGB erforderlich (vgl. BayVGH, U.v.



16.6.2017 — 15 N 15.2769 — juris Rn. 25). Die Antragsgegnerin hat ihren Einwand in der miindlichen
Verhandlung auch nicht mehr aufrechterhalten.

17
2. Der raumliche Geltungsbereich der Satzung ist in einigen Grundsticksbereichen unbestimmt; insoweit
war die Unwirksamkeit der Satzung festzustellen.

18

Die Satzung unterliegt als Rechtsnorm dem Gebot der Bestimmtheit; dies gilt unter anderem auch fir den
raumlichen Geltungsbereich. In der Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen (vgl. § 142
Abs. 3 Satz 2 BauGB). Erforderlich ist damit eine Bezeichnung des Sanierungsgebietes, aus der sich ergibt,
welche Flachen im Geltungsbereich der Sanierungssatzung liegen, also eine eindeutige Beschreibung des
Sanierungsgebietes als Einheit (vgl. BVerwG, B.v. 25.2.1993 — 4 NB 18.92 — ZfBR 1993, 195). Die in dieser
Hinsicht getroffenen Festsetzungen missen aus sich heraus klar und unmissverstandlich sein. Der
Gemeinde steht es frei, welcher Mittel sie sich bedient, um dem Bestimmtheitsgebot zu genligen. Sie hat
die Wahl zwischen zeichnerischer Festsetzung und textlicher Beschreibung und kann auch beide Elemente
miteinander kombinieren. Ist der Grenzverlauf an einzelnen Stellen nicht eindeutig bestimmt, so ist die
Satzung fur den Bereich nichtig, fir den fraglich ist, ob er vom raumlichen Geltungsbereich noch erfasst
wird oder nicht. Lasst sich dieser Teil rein tatsachlich abtrennen und ist der Plan auch rechtlich in dem
Sinne teilbar, dass er ohne den mit dem Rechtsmangel behafteten Teil eine selbstandige und rechtmafige
Planung zum Inhalt hat, zieht diese Nichtigkeit nicht zwangslaufig die Gesamtnichtigkeit des Plans fir den
raumlichen Bereich nach sich, den er zweifelsfrei umfasst. Von einer bloRen Teilnichtigkeit ist vielfach
auszugehen, wenn sich die Nichtigkeit auf einen raumlichen Teilbereich an der Peripherie des Plangebiets
beschrankt (vgl. BVerwG, U.v. 3.12.1998 — 4 C 14.97 — NVwZ 1999, 419; B.v. 4.1.1994 — 4 NB 30.93 —
NVwZ 1994, 684). Eine Satzung ist, wie jede andere Rechtsnorm, der Auslegung zuganglich; dies gilt auch
fur den raumlichen Geltungsbereich (vgl. BVerwG, U.v. 7.5.2014 — 4 CN 5.13 — NVwZ 2014, 1170; B.v.
1.2.1994 — 4 NB 44.93 — juris Rn. 4). Die notwendige férmliche Bestimmtheit des Plans kann sich aus einer
Zusammenschau von planerischer Zielsetzung und Plan ergeben (vgl. OVG SH, U.v. 26.5.2009 — 1 KN
22/08 — juris Rn. 33).

19

Nach diesen MaRRgaben liegt nur in wenigen Randbereichen eine Unbestimmtheit vor. Die Antragsgegnerin
hat das Sanierungsgebiet mit einer Karte dargestellt, die Bestandteil der ausgefertigten Satzung ist und
nach § 143 Absatz 1 Satz 2 i.V.m. § 10 Abs. 3 Satz 3 BauGB bekanntgemacht wurde (vgl. BVerwG, B.v.
25.2.1993 — 4 NB 18.92 — ZfBR 1993, 195). Das Satzungsgebiet wird in dem amtlichen Lageplan mit
hellblauer Farbe dargestellt, die durchscheinend ist, sodass die dargestellten Grundstlicksgrenzen und
Straflen bzw. Flusse weiterhin erkennbar sind. Der Mal3stab I&sst sich dem Entfernungslineal entnehmen
(Mafdstab 1:6000). Die Darstellung und der gewahlte Mafstab sind geeignet, die fur die
Sanierungsgebietsausweisung erforderliche Genauigkeit zu gewahrleisten. Die Abgrenzung des
Sanierungsgebiets erfolgt zum ganz tberwiegenden Teil entlang von Grundstiicksgrenzen oder den
Begrenzungslinien von Straflen und Flissen (zu dem Verlauf eines Gewassers oder einer Stralle als
nachvollziehbare Begrenzung vgl. BayVGH, U.v. 11.7.2000 — 26 N 99.3185 — BayVBI 2001, 114). Werden
lediglich Grundstticksteile in die Sanierungssatzung einbezogen, lasst sich grundsatzlich die Grenzziehung
anhand der Farbgebung und des Mal3stabs bestimmen. Soweit die Antragstellerin erhdhte Anforderungen
im Hinblick auf die Eintragung eines Sanierungsvermerks in die Grundbucher der Grundstiicke geltend
macht, ist dies vorliegend im Hinblick auf den Ausschluss der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2
BauGB nicht erforderlich (vgl. § 143 Abs. 2 Satz 4 BauGB). Eine Unbestimmtheit liegt allerdings dann vor,
wenn bei bebauten Grundstlicken die Abgrenzung durch Gebaude bzw. Gebaudeteile flihrt oder die
Abgrenzung angesichts der tatsachlichen Verlaufs der Grundstiicksgrenzen nicht mehr nachvollziehbar ist.
Die fur § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB gebotene Parzellenscharfe wird damit nicht erreicht (vgl. BayVGH, U.v.
11.7.2000 a.a.0.).

20

So genugt der nordlich der S1. stralRe liegende Bereich zwischen der L. Stra3e und der H.-moosach
(westliches Grundsttick FINr. 506 bis zu den 6stlichen Grundstiicken FINr. 524 und 527) nicht mehr dem
Bestimmtheitsgebot, da mit der Farbgebung Gebaude bzw. Gebaudeteile durchtrennt werden, die
rickwartigen Grundstlicksgrenzen, die verspringen, nicht eindeutig nachgezeichnet werden und auch
Grundstticksteile bei der dichten Bebauung schwer abgrenzbar sind. Eine Differenzierung nach einzelnen



Grundstticken ist hier nach Ansicht des Senats nicht geboten, vielmehr sollte die Antragsgegnerin diesen
Bereich insgesamt in einem erganzenden Verfahren klar abgrenzen. Weiter liegt eine zur Unbestimmtheit
fuhrende Farbgebung im Bereich der Teilflache des Grundstiicks FINr. 976, die nordlich der Inneren St. liegt
(V.weg 4), und im Bereich des Grundstiicks FINr. 957/2 (F.-damm 11) vor, bei der jeweils die Grenzziehung
durch ein Gebaude lauft.

21

Bei den weiter von der Antragstellerin genannten Grundsticken FINr. 1262/3 (Finanzamt), FINr. 968/9 und
960/2 sowie 960/11 hingegen ist die Grenzziehung bestimmbar. Bei dem Grundstiick FINr. 1262/3 wird
lediglich der westliche Teil mit dem historischen Gebaude des Finanzamts in die Sanierungssatzung
einbezogen. Soweit die im Osten gezogene Linie auch das neue Gebaude des Finanzamtes berihrt,
handelt es sich ersichtlich um ein ,Redaktionsversehen” (zu einer ein Redaktionsversehen berichtigenden
Auslegung vgl. BVerwG, U.v. 7.5.2014 — 4 CN 5.13 — NVwZ 2014, 1170). Bei dem Grundsttick FINr. 968/9
werden mit der Farbgebung die Grundstiicksgrenzen nachgezogen; soweit die ndrdliche
Grundstiicksgrenze mit der Farbgebung auf dem schmalen Streifen neben der J. stralRe weitergezogen
wird, ist auch dieser Bereich abgrenzbar. Bei den Grundstiicken FINr. 960/2 und 960/11 bleibt in der
Farbgebung ein kleiner Grundstlcksstreifen entlang des westlich verlaufenden Weges frei. Hier handelt es
sich ersichtlich ebenfalls um ein ,Redaktionsversehen®. Die Grundstlicke sollen im Gegensatz zu der
westlichen Nachbarbebauung (Grundstticke FINr. 960/5 und 960/9) in die Sanierungssatzung einbezogen
werden. Die Grenzziehung erfolgt hier im Hinblick auf den ausgenommenen Bereich der abgeschlossenen
Sanierung ,Am Worth“; die entsprechende Satzung wurde 2004 aufgehoben. Die genannten zwei kleinen
weilen Flecke in der B2. stral3e als 6stliche Umgrenzung des ausgenommenen Bereichs, begegnen
ebenfalls keine Bedenken im Hinblick auf die Bestimmtheit des raumlichen Geltungsbereichs der Satzung.
Soweit der Prozessbevollméachtigte der Antragstellerin in der mindlichen Verhandlung geltend gemacht hat,
dass in einer weiteren Mehrzahl von Fallen im Siiden, Osten und auch Norden des Satzungsumgriffs die
auBeren Grenzen des Satzungsgebiets nicht eindeutig durch die Einfarbung in der Satzungskarte
bestimmbar seien, ist dieser Vortrag bereits unsubstantiiert. Der Senat kann auch keine offensichtlichen
Fehler erkennen.

22

Die Satzung war lediglich fir teilweise unwirksam zu erklaren, da der Gbrige Planinhalt mit den fehlerhaften
Randbereichen nicht in einem untrennbaren Regelungszusammenhang steht, sondern die Satzung insoweit
tatsachlich und rechtlich teilbar ist. Durch eine partielle Zuriicknahme der Grenze des Geltungsbereichs wird
die Durchflihrung des Sanierungskonzepts nicht in Frage gestellt (vgl. BVerwG, B.v. 4.1.1994 — 4 NB 30.93
— NVwZ 1994, 684).

23

3. Die Sanierungssatzung begegnet im Ubrigen keinen rechtlichen Bedenken. Es liegen stidtebauliche
Missstande vor (3.1.), mit der Sanierungssatzung als Rahmenordnung werden die in § 136 Abs. 4 BauGB
genannten Ziele verfolgt (3.2.) und die Abwagung der Antragsgegnerin ist nicht zu beanstanden (3.3.). Dies
gilt sowohl im Hinblick auf die durchgeflihrten vorbereitenden Untersuchungen (3.3.1.), die Ermittlung von
etwaigen Nachteilen fir die Antragstellerin bzw. fur private Grundstlickseigentiimer (3.3.2.), die Abgrenzung
des Sanierungsgebiets (3.3.3.), den Sanierungszeitraum (3.3.4.) sowie im Hinblick auf die Kosten der
Gesamtmalnahme und den in Betracht kommenden Finanzierungsmdglichkeiten (3.3.5.).

24

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets durch eine Sanierungssatzung gehdrt zum Recht der
stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen. Die Gemeinde darf eine Sanierungssatzung erlassen, wenn ihre
einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchflihrung im 6ffentlichen Interesse liegt (§ 136 Abs. 1 BauGB).
Voraussetzung ist das Vorliegen stadtebaulicher Missstande, die die Gemeinde beheben méchte (vgl. § 136
Abs. 2 BauGB). Fir den Erlass einer Sanierungssatzung gentigt ein Sanierungskonzept mit der
Feststellung, dass stadtebauliche Missstande vorliegen, der Benennung der Ziele und Zwecke der
Sanierung und der Feststellung, dass die Sanierung im Allgemeinen (§ 141 Abs. 1 Satz 1 BauGB)
durchfliihrbar erscheint. Die Voraussetzungen fiir den Erlass der Sanierungssatzung unterliegen dem
Abwagungsgebot des § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB. Zwar mdgen einzelne Begriffe zunachst eine
Subsumtion erfordern. Ob aber ein bestimmtes Gebiet sanierungsbediirftig ist und ob seine Sanierung aus
der maRgeblichen Sicht der Gemeinde erforderlich ist, 18sst sich abschlieRend nur unter Berticksichtigung
des — seinerseits auf einer Abwagung beruhenden — Sanierungskonzepts und aller tbrigen 6ffentlichen und



privaten Belange, also im Wege einer Abwagung, entscheiden (vgl. BVerwG, B.v. 24.3.2010 — 4 BN 60.09 —
NVwZ 2010, 1490; U.v. 4.3.1999 — 4 C 8.98 — NVwZ 1999, 1336).

25
3.1. Der als Sanierungsgebiet festgelegte Bereich (Altstadt und D. Fr. mit den frihen
Siedlungserweiterungen) weist staddtebauliche Missstande auf.

26

Stadtebauliche Missstande liegen nach der Legaldefinition des § 136 Abs. 2 Satz 2 BauGB vor, wenn das
Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden
oder arbeitenden Menschen auch unter Berucksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung nicht entspricht (sog. Substanz- oder Zustandsmangel) oder das Gebiet in der Erflllung
der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen (sog.
Funktionsmangel). Die zwei Grundfélle stehen dabei nicht in einem Verhaltnis der Exklusivitat nach dem
Muster eines ,entweder-oder®, sondern kénnen auch zusammentreffen. Ob ein stadtebaulicher Missstand
vorliegt, beurteilt sich auf der Grundlage einer Gesamtschau, bei der alle ermittelten Mangel, d.h. sowohl
Substanzmangel als auch Funktionsmangel zu wirdigen und zu gewichten sind. Bei der Bewertung der
zukunftigen Struktur und Funktion eines Sanierungsgebiets ist der Gemeinde ein weiter Beurteilungs- und
Gestaltungsspielraum eingeraumt (vgl. BVerwG, B.v. 24.3.2010 — 4 BN 60.09 — NVwZ 2010, 1490).

27

Nach diesen MaRgaben weist das Sanierungsgebiet stadtebauliche Misssténde auf. Die vorbereitenden
Untersuchungen, insbesondere das Integrierte Innenstadt-Entwicklungskonzept und der Plan zur
stadtebaulichen Denkmalpflege, treffen dazu ausreichend abgesicherte Feststellungen. So hat der Plan zur
stadtebaulichen Denkmalpflege Teil 2, der das Gebiet fiir die Betrachtung in einzelne Quartiere untergliedert
hat, in fast allen Quartieren einen Gebaudesanierungsbedarf festgestellt, zum Teil stehen die Gebaude
auch leer. Eine zusammenfassende Darstellung ergibt sich aus dem Plan ,Schwachen in der historischen
Struktur und Gestalt“. Dabei geht es nicht nur um wiinschenswerte Anderungen im Sinn des
Denkmalschutzes oder um eine optische Aufwertung des auflReren Erscheinungsbildes des Baubestands im
Bereich des Ensembles, wie die Antragstellerin meint, sondern die genannten Grundstlicke weisen baulich
einen schlechten Gebaudezustand auf, wie sich aus der Beschreibung und auch aus den Fotos ergibt.
Exemplarisch wird auf das Gasthaus ,Z. G.“ (erheblicher Sanierungsstau sowie weitreichende Mangel im
Brandschutz), den schlechten baulichen Zustand der Gebaude L.-gasse 5 und G1. straRe 12 sowie der
ehemaligen Sondermihle, S2.weg 6 (jeweils mit Fotos S. 66, 73, 113), und das Pflegedefizit und den
Instandsetzungsbedarf bei den D.hangen, die bereits zu einer Sperrung der Gartenanlagen fiir die
Offentlichkeit gefiihrt haben, verwiesen. Im Ubrigen sind alle genannten sanierungsbediirftigen Gebaude
auch in der Fotodokumentation zu Teil 1 des Plans zur stadtebaulichen Denkmalpflege dargestellt (vgl. hier
z.B. Fischergasse 2 und 17). Der Sanierungsbedarf von einzelnen Gebauden sowie den D.hangen mit
Stitzmauern und Wegen ergibt sich auch aus der stadtebaulichen und freiraumplanerischen
Feinuntersuchung ,D. Fr. Masterplan®, der im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen fiir die
Sanierungssatzung erstellt wurde (vgl. z.B. den baufalligen Zustand der Brey-Muhle, mit Foto auf S. 44, den
baulichen Zustand von Belagen, Stiitzmauern sowie von Treppen S. 43, 128, 139). Weiter bestehen
Missstande im Hinblick auf den Verkehr, die in mehrfacher Hinsicht auftreten und sowohl Substanzwie
Funktionsmangel betreffen. So werden in den vorbereitenden Untersuchungen die Belastung von
Anwohnern an viel befahrenen StralRen (z.B. B2. stral3e, S3. stralle, J. stralde, O. stralRe, K.-gasse), die
fehlende Aufenthaltsqualitat von StraRen in der Stadtmitte (z.B. Obere H1.stral3e), die stark eingeschrankte
ErschlieBung am D., die insbesondere hinsichtlich des Tourismusverkehrs Probleme verursacht, sowie
fehlende Zugange zur Altstadt (z.B. Anbindung L.-feld) genannt. Ein weiteres Defizit besteht in der starken
Versiegelung der Flachen, die nicht nur stadtgestalterische Fragen aufwirft und die Wohn- und
Lebensqualitat betrifft, sondern auch aus Klimaschutzgriinden einen Sanierungsbedarf aufweist
(sommerliche Hitzeperioden, gehauft auftretende Starkregenereignisse). Im Bereich Einzelhandel und
Versorgung werden funktionale Schwachen festgestellt. So bedarf es in der zentralen Innenstadtlage
zusatzlicher Verkaufsflachen und eines besseren Branchenmixes (vgl. neben dem Integrierten Innenstadt-
Entwicklungskonzept hier auch das Einzelhandelsentwicklungskonzept). Insbesondere besteht auerhalb
der ,Hauptlagen” ein Verbesserungs- und Entwicklungsbedarf. Soweit die Antragstellerin geltend macht,
dass die Innenstadtkonzeption im Hinblick auf die teilweise angefiihrten Mangel des zentralen



Versorgungsbereichs der Altstadt bzw. der hier vorhandenen Einzelhandelsstruktur veraltet sei, wurde das
Einzelhandelskonzept von 2012 im Januar 2019 gutachterlich Gberprift; die grundséatzliche Gultigkeit und
Aktualitat der Aussagen wurde dabei bestatigt. Soweit sie auf eine Telefonnotiz vom 26. Januar 2021 Bezug
nimmt, ergibt sich daraus, dass der Gutachter das Einzelhandelskonzept auch im Hinblick auf die
pandemiebedingten Einflisse fir aktuell und schlussig halt. Weiter ist bislang der Umgang mit einzelnen
altlastenbelasteten Grundstiicken im Bereich der Oberen H1.stralRe ungeldst. Wie sich aus den
dargestellten Mangeln bzw. Schwachen gibt, bestehen diese nicht nur vereinzelt im Gebiet und sie sind in
der notwendigen Gesamtschau auch erheblich. Es ist nicht erforderlich, dass jedes einzelne Grundstiick
von den Mangeln betroffen ist. Die stadtebauliche Sanierung — und dies gilt vor allem fur die sog.
Funktionsschwachesanierung — ist stets eine gebietsbezogene MalRnahme. Sie dient der Behebung
stadtebaulicher Missstande eines Gebiets und nicht nur einzelner Grundstiicke (vgl. BVerwG B.v. 16.1.1996
—4 B 69.95 — BauR 1996, 522).
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3.2. Zur Behebung dieser stadtebaulichen Missstdnde sind Sanierungsmafinahmen im Sinn von § 136 Abs.
1 BauGB geboten. SanierungsmafRnahmen im Sinn des § 136 BauGB sind stadtebauliche
Gesamtmalnahmen, d.h. Malnahmen, die in der Regel aus zahlreichen miteinander in Zusammenhang
stehenden planerischen und baulichen und sonstigen Einzelmaflinahmen bestehen. Sanierung ist ein
Prozess, der als GesamtmalRnahme eine Koordination sehr unterschiedlicher EinzelmaRnahmen erfordert
(vgl. BVerwG, U.v. 24.5.2006 — 4 C 9.04 — BVerwGE 126, 104). Die Sanierungssatzung stellt eine
Rahmenordnung dar, die auf Konkretisierung angelegt ist (vgl. BVerwG, U.v. 24.3.2010 — 4 BN 60.09 —
NVwZ 2010, 1490). In Sanierungsgebieten steht ein Rechts- und Férderinstrument zur Verfligung, um in die
Stadtentwicklung positiv einzugreifen. So bestehen sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalte,
erweiterte Rechte im Liegenschaftsverkehr, steuerrechtliche Verglinstigungen sowie die Mdglichkeit,
Stadtebauférderungsmittel einzusetzen. Die Tatsache, dass zur Beseitigung der im Integrierten Innenstadt-
Entwicklungskonzept festgestellten stadtebaulich funktionalen, strukturellen und gestalterischen Missstande
23 Maflnahmen entwickelt wurden, steht deren Umsetzung im Rahmen der Sanierungssatzung nicht
entgegen. Die EinzelmaRnahmen sollen mit dem Durchfiihrungsinstrumentarium des Sanierungsrechts im
Sinn einer Gesamtmalnahme realisiert werden. Soweit einzelne Mallinahmen schon umgesetzt wurden, ist
dies ebenfalls im Rahmen einer stadtebaulichen Satzung, der Vorgangersatzung erfolgt. Im Altstadtbereich
besteht ein stadtebaulicher Handlungsbedarf, der aus Grinden des o6ffentlichen Interesses ein
planmaRiges, aufeinander abgestimmtes Vorgehen im Rahmen einer Gesamtmalnahme erfordert (vgl.
BayVGH, U.v. 30.11.1992 — 14 N 89.2472 — juris Rn. 31).
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Mit der Sanierungssatzung werden auch die in § 136 Abs. 4 BauGB genannten Ziele verfolgt. So lassen
sich die von der Antragsgegnerin genannten Ubergeordneten Planungsziele Starkung der Innenstadt als
Wirtschafts- und Handelsstandort, Erhalt der typischen Funktionsmischung (Wohnen, Einzelhandel,
Verwaltung, Kultur), Reduzierung des Verkehrs innerhalb des Altstadtrings (Anwohner, Taxi, Bus,
Mobilitatseingeschrankte, Rad, Lieferverkehr), Entstehung eines Parkrings um die Altstadt, qualitative
Verbesserung von offentlichen und privaten Grinraumen sowie Erhalt und Weiterentwicklung der hohen
Qualitat des historischen Stadtbildes vor allem unter die Ziele des § 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 und 4 BauGB
subsumieren. Mit den einzelnen genannten Zielen zum Verkehr und zum Klimaschutz werden aber auch die
Ziele nach § 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 und 3 BauGB angesprochen. Die von der Antragsgegnerin
aufgeflihrten Sanierungsziele leiten sich aus den vorbereitenden Untersuchungen ab und sind in sich
stimmig. Soweit vorgetragen wird, dass mit dem Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege und der
Ruckgewinnung der im riickwartigen Bereich der Grundstlicke einst vorhandenen Griinflachen ein
Widerspruch zu den Empfehlungen der Innenstadtkonzeption vorliege, sehen dessen Leitlinien nicht nur
Verdichtungsmafinahmen fir untergenutzte oder nebengenutzte Blockinnenbereiche vor, sondern
umgekehrt sollen stark verdichtete bzw. versiegelte Innenbereiche zur Schaffung gesunder
Wohnverhéltnisse auch entkernt werden (vgl. S. 17 und 19 des Integrierten Innenstadt-
Entwicklungskonzepts). Im Ubrigen wird die Leitlinie 4 ,Griine Hange, Griine Garten* in die
Sanierungssatzung nicht vollstandig tibernommen, sondern in den Zielen zum Freiraum auf den Erhalt und
die mdgliche Rickgewinnung der grinen Hange von W. Berg und D., von Domanger und der Hausgarten
und Vorgarten im Grabenbereich beschrankt (vgl. 3.3 der Begriindung der Sanierungssatzung, Punkt 7)
sowie die Erhéhung des Grinflachenanteils und die qualitative Verbesserung und Sicherung 6ffentlicher
und privater Griinraume als Ziel ausgegeben. Soweit die Antragstellerin die Rlickgewinnung der Hausgarten



und Vorgarten als Zeugnisse, die zur besonderen historischen Struktur und Gestaltung von Fr. beitragen,
nicht nur auf den Grabenbereich beschrankt wissen will, ergibt sich dies weder aus dem genannten Ziel
zum Freiraum noch aus dem letzten Absatz auf Seite 13 der Begriindung der Sanierungssatzung, der auf
die Ziele zum Freiraum und Klimaschutz Bezug nimmt. Auch sieht die Untersuchung zur stadtebaulichen
Denkmalpflege mit dem Plan ,Leitlinien und Handlungsempfehlungen* fiir die Grundstiicke der
Antragstellerin keine Zuriickgewinnung von Griin- bzw. Freiflachen vor, sondern nur eine sensible
Umstrukturierung bzw. Neuordnung der Freiflache bei Gelegenheit. Mit den Zielen zur Stadtgestalt
,Vverbesserung des Stadtbildes durch SchlieRen von Baulicken und Erganzung fehlender Raumkanten®
(vgl. 3.2 Punkt 3 und 4) liegt kein Widerspruch zu den Zielen zum Freiraum vor. Denn bei der Schlielung
von Baulticken zur Verbesserung des Stadtbildes kann es sich jeweils nur um Gebaude an der StralRenfront
handeln, Grinflachen im rickwartigen Bereich sind davon unberihrt.
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3.3. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB bestimmt, dass bei den stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen sind. Gegenstand
des sanierungsrechtlichen Abwagungsgebots ist die Sanierungsplanung, die auch die férmliche Festlegung
eines Gebiets als Sanierungsgebiet durch Satzung umfasst. Auch wenn die Sanierungsplanung im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses im Regelfall noch wenig konkret sein wird, entbindet dieser Umstand
die Gemeinde nicht vom Erfordernis, eine Abwagungsentscheidung zu treffen. Denn das Abwagungsgebot
ist zentraler Bestandteil jeder rechtsstaatlichen Planung. Aus dem sanierungsrechtlichen Abwagungsgebot
ergeben sich auch Anforderungen an den Abwagungsvorgang. Dabei kommt den nach § 141 Abs. 1 BauGB
vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes durchzufiihrenden oder zu veranlassenden
vorbereitenden Untersuchungen eine besondere Bedeutung zu. Die Gemeinde soll durch die
vorbereitenden Untersuchungen Beurteilungsgrundlagen Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange sowie die anzustrebenden
allgemeinen Ziele und die Durchfluhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen gewinnen (§ 141 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Die Untersuchungen sollen sich dabei auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fir
die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstanden im
wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden (§ 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Damit
ist insgesamt sichergestellt, dass der Gemeinde in dem fur die Abwagung mafRgeblichen Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses ausreichende Beurteilungsgrundlagen zur Verfigung stehen. Ob die Anforderungen
des sanierungsrechtlichen Abwagungsgebots eingehalten sind, lasst sich nur Gberprifen, wenn die aus der
Sicht des Satzungsgebers maRgeblichen Gesichtspunkte erkennbar sind. Zwar besteht fir eine
Sanierungssatzung keine férmliche Begrindungspflicht, die Gemeinde muss im Streitfall — insbesondere auf
der Grundlage der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen — aber darlegen kénnen, von welchen
Uberlegungen sie sich bei der Festlegung der Sanierungsziele und der Abgrenzung des
Sanierungsgebietes hat leiten lassen (vgl. BVerwG, B.v. 21.3.2019 — 4 BN 34.18 — juris Rn. 9 ff.; U.v.
4.3.1999 — 4 C 8.98 — NVwZ 1999, 1336).
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3.3.1. Von diesen rechtlichen Mal3staben ausgehend ist die Sanierungsplanung nicht zu beanstanden. Der
Satzung ist eine ausfihrliche Begriindung beigefligt, in der auf die gesetzlichen Anforderungen
eingegangen wird. Weiter hat die Antragsgegnerin geeignete und dezidierte Voruntersuchungen
durchgefuhrt (§ 141 BauGB), die 6ffentlich ausgelegt wurden. Dabei wurden nicht nur das Integrierte
stadtebauliche Entwicklungskonzept und der Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege als wesentliche
fachliche Grundlagen ausgelegt, sondern auch die daraus entstandenen Konzepte wie das
Einzelhandelsentwicklungskonzept, das Gestaltungshandbuch mit Gestaltungssatzung, der Masterplan
Licht, das Freiraumkonzept (D. Sud), Parkpflegewerk und der D. Fr. Masterplan. Weitere ausgelegte
Unterlagen waren das Mobilitadtskonzept ,nachhaltig mobil“, die Stadtgriinverordnung und die Fr.er
Resolution zum Klimawandel. Einwendungen von Seiten der Antragstellerin sind im Rahmen der
offentlichen Auslegung nicht erfolgt. Soweit sie den denkmalschutzfachlichen Untersuchungen den
notwendigen stadtebaulichen Bezug abspricht, verkennt sie, dass die Baudenkmale und vorhandenen
Anlagen von historischem Wert in ihrer Beziehung zur aktuellen Stadtstruktur und ihrer stadtraumlichen
Funktion fir das gegenwartige und kiinftige Zusammenleben der Menschen in den Blick genommen
werden. So sollen die Mal3nahmen der Erhaltung bzw. Verbesserung des Stadtbildes dienen, Grunflachen
und FlieRgewasser werden in ihrer Bedeutung fir die Lebensqualitat und den Klimaschutz wahrgenommen
und Verkehrsfragen beleuchtet. Soweit gestalterische Anforderungen aufgestellt werden, geht es um das



Ortsbild; dabei kann auf die historische Pragung der Stadtstruktur abgestellt werden (vgl. § 136 Abs. 4 Satz
2 Nr. 4 BauGB). Der Rahmen stadtebaulicher Zielsetzungen wird nicht tGberschritten, wenn er darauf zielt,
die Uberkommene Nutzungsstruktur oder pragende Bestandteile des Orts- und Straenbildes um ihrer
stadtebaulichen Qualitat willen fur die Zukunft festzuschreiben (vgl. BVerwG, U.v. 18.5.2001 — 4 CN 4.00 —
BVerwGE 114, 247).
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3.3.2. Soweit die Antragstellerin im Hinblick auf das Ziel der Rickgewinnung privater Grinraume,
insbesondere von Hausgarten und Vorgarten, die Ermittlung der Nachteile fir die jeweiligen
Grundstuickseigentimer und die Berlcksichtigung der Einschrankungen in der Abwagung vermisst, geht sie
von einem falschen Verstandnis der Zielsetzung in der Sanierungssatzung aus. Dass die Grundstlicke der
Antragstellerin entgegen ihrem Vortrag von dem stadtebaulichen Ziel der Riickgewinnung von Hausgarten
nicht betroffen sind, wurde bereits unter 3.2 ausgefiihrt. Zwar ist im privaten Bereich die Rlickgewinnung
bestimmter Haus- und Vorgarten bzw. die Rickgewinnung von 6kologisch wertvollen Freiflachen und eine
Reduzierung des Versiegelungsgrades erklartes Sanierungsziel (vgl. S. 15 der Begriindung zur
Sanierungssatzung). Die Sanierungsziele liegen fiir die Eigentiimer aber grundsatzlich zunachst im
freiwilligen Bereich. So hat die Antragsgegnerin nachvollziehbar vorgetragen, dass in die Zielsetzung selbst
der Zusatz ,soweit moglich“ aufgenommen wurde. Weiter wird in der Begriindung der Sanierungssatzung
dazu ausgefuhrt, dass die Stadt mit Forderungen Uber das kommunale Férderprogramm (siehe Nr. 3.2 des
kommunalen Férderprogramms vom 25.7.2019) sowie der Vermittlung einer friihzeitigen
Sanierungsberatung die Moglichkeit habe, Anreize flr Private zu schaffen und Steuerungsmaoglichkeiten im
Sinn der Sanierungsziele zu nutzen. Der Auslegung der Antragstellerin, dass mit den Worten ,soweit
moglich” nur die tatsachliche oder faktische Unmaglichkeit der Rlickgewinnung im Sinn einer bestehenden
Uberbauung gemeint sei, kann nicht gefolgt werden. Die Antragsgegnerin geht aber auch davon aus, dass
ihre Sanierungsziele langfristig durch Bauleitplanung erreicht werden kénnen. So wird unter Nr. 4 der
Begrindung im Hinblick auf die Grundstucke der Antragstellerin ausgefihrt, dass mit dem in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Nr. 61 A 1 ,Obere H1.straRe West" im Bereich K.-gasse/St.-gasse neben der
Berlcksichtigung von verkehrsberuhigenden Mafinahmen bei der Gebietserschliefung der Erhalt von
hochwertigen Grinflachen im dicht bebauten Altstadtbereich und die Schaffung von neuen Grinflachen
langfristig erreicht werden soll; hierdurch soll u.a. ein Beitrag zur Linderung der zu erwartenden
Hitzeperioden in der klimatisch belasteten Altstadt geleistet werden. Auch mit zwei weiteren
Bebauungsplanen (Nr. 158 ,Westliche Altstadt” und Nr. 152 ,An.“) soll unter anderem eine Verbesserung
der Grinausstattung angestrebt bzw. Baumpflanzungen an Straf3en, Platzen sowie im Altstadtgraben
realisiert werden. Soweit Sanierungsziele in Bauleitplanungsverfahren umgesetzt werden sollen, sind
allerdings Einwendungen in diesen Verfahren zu wirdigen und zu gewichten. Dem fiir den Erlass einer
Sanierungssatzung geltenden Abwagungsgebot unterliegen die Bestimmung der Ziele und Zwecke der
Sanierung und die Abgrenzung des Sanierungsgebietes, aber noch nicht, welche planerischen
Festsetzungen fur die einzelnen Grundstiicke letztlich getroffen werden sollen (vgl. BVerwG, B.v.
10.11.1998 — 4 BN 38.98 — NVwZ 1999, 420; VGH BW, U.v. 8.7.2010 — 5 S 3092/08 — juris Rn. 59). Die
Sanierungsziele bedirfen der Konkretisierung durch nachfolgende Planung (vgl. BVerwG, B.v. 24.3.2010 —
4 BN 60.09 — NVwZ 2010, 1490). Sanierungssatzung und Bebauungsplan sind trotz des gemeinsamen
Zwecks, stadtebauliche Missstande zu beheben, rechtlich voneinander unabhangige Satzungen (vgl. OVG
RhPf, U.v. 10.12.2015 -1 C 10631/14 — juris Rn. 23; BayVGH, U.v. 14.12.1981 — 14 N 81 A.272 — BauR
1982, 239). Auch einer Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft der Grundsttickseigentimer hinsichtlich des
Ziels der Rickgewinnung privater Grinraume bedurfte es aus den genannten Grinden nicht, die von der
Antragstellerin zitierten Urteile (vgl. S. 21 des Schriftsatzes vom 29.4.2022) sind nicht einschlagig.
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Eine unzumutbare Beschrankung der Eigentiimer von im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicken ist
nicht gegeben. Bei der Abwagung von Einwendungen Privater hinsichtlich ihrer im Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstlicke, auf die die Antragstellerin Bezug genommen hat, hat die Antragsgegnerin
ausgefuhrt, dass die Beschrankungen des Eigentums im Sinne einer Inhalts- und Schrankenbestimmung
nicht allzu schwer wiegen, da im VerauRRerungsfalle das Interesse des Eigentimers als Verkaufer, den
Kaufpreis zu, erhalten, nicht tangiert werde, und die Hirden im vereinfachten Verfahren im Hinblick auf
Genehmigungspflichten als niederschwellig zu bewerten seien. Die Vorteile, im Sanierungsgebiet zu liegen,
mit den damit verbundenen Fordermdglichkeiten und den steuerlichen Vorteilen wiirden die vorgebrachten
Nachteile deutlich (iberwiegen. Ein Missverhaltnis wird von der Antragstellerin nicht aufgezeigt. Im Ubrigen



sind entgegen dem schriftsatzlichen Vortrag im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nicht zahlreiche
Einwendungen vorgebracht worden, sondern in dem grof3en Sanierungsgebiet sind lediglich bei drei
Grundstiicken Bedenken gegen ihre Einbeziehung in den Geltungsbereich der Satzung geaulRert worden.
Die Offentlichkeit bzw. die Grundstiickseigentiimer wurden bereits im Zuge der Erarbeitung des Integrierten
Innenstadt-Entwicklungskonzepts umfangreich beteiligt. Dies hat zu einer hohen Akzeptanz des Projekts
gefihrt (vgl. S. 13 und 77 des Ergebnisberichts zum Innenstadtentwicklungskonzept).
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3.3.3. Auch die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist nicht zu beanstanden. Das Sanierungsgebiet ist so
abzugrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig durchfihren Iasst. Die Gemeinde hat hier zunachst
einen planerischen Gestaltungsspielraum. Begrenzt wird dieser Spielraum durch das Abwagungsgebot,
sodass eine fehlerhafte Beurteilung der Zweckmafigkeit zu einem Abwagungsfehler fihrt (vgl. BVerwG,
U.v. 4.3.1999 — 4 C 8.98 — NVwZ 1999, 1336; B.v. 16.1.1996 — 4 B 69.95 — BauR 1996, 522). Die
Antragsgegnerin hat sich fiir die Gebietsabgrenzung vor allem auf den Plan zur stadtebaulichen
Denkmalpflege bezogen. Wie dort dargestellt ist, liegen flr die Altstadt mit dem D. als eigenstandige
stadtebauliche Gesamtanlage gemeinsame stadtebauliche Zielsetzungen vor, die sich insbesondere auf die
Bestandssanierung, den Erhalt und der Schaffung von Grinflachen bzw. Freiflachen und der Lésung der
Verkehrsproblematik beziehen. Diese Ziele erstrecken sich auch auf die einbezogenen friihen
Siedlungserweiterungen; hier kommt vor allem der Gestaltung der Verkehrswege (verkehrliche Entlastung
und Umgestaltung von Hauptverkehrsachsen), der Schaffung von Parkraum und der Gestaltung bzw.
Umnutzung von Freibereichen eine entscheidende Bedeutung zu (vgl. z.B. Entwicklung An., geplante
Neuordnung der ,l.-vorstadt). Bestimmte Randbereiche wurden aus freiraumplanerischer Sicht
aufgenommen. Abwagungsfehler bei der Bestimmung des Sanierungsgebiets werden von der
Antragstellerin nicht aufgezeigt und sind auch nicht ersichtlich. Soweit in dem Schriftsatz vom 29. April 2022
behauptet wird, dass vorhandene Missstande durch eine Sanierungssatzung mit wesentlich kleinerem
Umgriff — beispielsweise beschrankt auf das Ensemble des D.s — hatten beseitigt werden kénnen, wird zu
Unrecht davon ausgegangen, dass es im Stadtgebiet lediglich vereinzelt bauliche Missstande gibt. Wie
unter 3.1 dargestellt bestehen gerade im Altstadtbereich, so auch im Bereich der Grundstiicke der
Antragstellerin, Substanz- und Funktionsméangel, die im Rahmen der Sanierungssatzung beseitigt werden
sollen.
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3.3.4. Soweit ein insgesamt unangemessen langer Sanierungszeitraum geltend gemacht wird, liegen
ebenfalls keine Abwagungsfehler vor. Die Antragsgegnerin hat vorliegend die Frist, in der die Sanierung
durchgefiihrt werden soll, mit Beschluss vom 21. Oktober 2021 auf 15 Jahre festgelegt. Der Gesetzgeber
gehtin § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB davon aus, dass eine Frist von 15 Jahren grundséatzlich angemessen ist.
Wenn in § 136 Abs. 1 BauGB von einer ztigigen Durchfiihrung der SanierungsmafRnahmen die Rede ist,
lenkt der Gesetzgeber den Blick vornehmlich in die Zukunft; eine Anrechnung friiherer Zeiten sieht das
Gesetz nicht vor (vgl. BVerwG, U.v. 10.7.2003 — 4 CN 2.02 — NVwZ 2003,1389). Allerdings muss sich die
Gemeinde uber die Erreichbarkeit der Sanierungsziele in einem zeitlichen Rahmen vergewissern. Das
Erfordernis einer zligigen Durchfiihrung der Sanierung als Voraussetzung fur den Erlass der
Sanierungssatzung unterliegt dem Abwagungsgebot des § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB (vgl. BVerwG, U.v.
10.4.2018 — 4 CN 2.17 u.a. — BVerwGE 161, 345). Muss die Gemeinde das in der Vergangenheit
begriindete Sanierungsregime von Rechts wegen beenden — hier nach § 235 Abs. 4 BauGB —, kann sie
sich dieser Verpflichtung nicht dadurch entziehen, dass sie eine neue Rechtsgrundlage unterschiebt. Es
bleibt der Gemeinde aber unbenommen, ein friher festgelegtes Sanierungsgebiet in den Geltungsbereich
einer Sanierungssatzung einzubeziehen, mit der aufgrund veranderter Verhaltnisse neue Ziele verfolgt
werden; auch kann die Erledigung eines ,Rest“-Programms im Rahmen einer neuen Sanierungssatzung in
Betracht kommen (vgl. BVerwG, U.v. 10.7.2003 a.a.O.).
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Es ist nach diesen Maligaben nicht zu beanstanden, dass die Antragsgegnerin das Altstadtgebiet erneut in
die Sanierungssatzung aufgenommen hat. Mit der vorliegenden Sanierungssatzung wird das frihere
Sanierungskonzept konkretisiert bzw. an veranderte Rahmenbedingungen angepasst, der Bereich der
stadtebaulichen Denkmalpflege wird erstmals vertieft betrachtet. Die Antragsgegnerin stlitzt sich fir ihre
Sanierungsziele mafigeblich auf neue Untersuchungen, die die aktuellen Herausforderungen bzw.
strukturellen Veranderungen flir das Sanierungskonzept berlicksichtigen. So wird u.a. auch der Klimaschutz



verstarkt in den Blick genommen. Die Antragstellerin tragt selbst vor, dass die vorliegende
Sanierungssatzung mit ihrer Zielsetzung Uber die Vorgangersatzung vom 2. Januar 1992 hinausgehe. Auch
begonnene bauliche Einzelmallnahmen kdénnen mit der vorliegenden Satzung zu Ende gebracht werden. Es
bestehen nach den vorgelegten Unterlagen keine Bedenken, dass die SanierungsmalRnahmen, fiir die die
Sanierungssatzung die Grundlage bildet, nicht zligig durchgefliihrt werden. Die Stadt betreibt seit Ende 2009
die Entwicklung ihrer Innenstadt im Rahmen des neu angelegten Stadtebauférderungsprogramms ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren®. Das Integrierte Innenstadt-Entwicklungskonzept wurde im Mai 2011 vom
Stadtrat beschlossen und es wurde bereits im Rahmen der Vorgangersatzung begonnen, die einzelnen
MaRnahmen umzusetzen. Eine zeitgerechte Realisierung der Projekte ergibt sich zum einen aus der
vorgelegten Termintiberwachungsliste der Regierung von Oberbayern fir die beantragten und bewilligten
FordermalRnahmen als auch aus einem vorgelegten Bericht des Innenstadtbeirats vom 16. Mai 2023, der
zur Lenkung bzw. Begleitung der beschlossenen Maflnahmen im Integrierten Innenstadt-
Entwicklungskonzept eingerichtet wurde. Aus letzterem ergibt sich, dass zum Berichtszeitpunkt von den 23
beschlossenen Mallnahmen 14 bereits abgeschlossen waren, 7 sich noch in Umsetzung befinden sowie 2
aufgegeben wurden; die Umsetzung der einzelnen MaRnahmen wird mit Zeitfenster dargestellt. Die
Antragsgegnerin hat zu Recht darauf hingewiesen, dass es sich vorliegend um ein groRes Sanierungsgebiet
mit komplexer Aufgabenstellung handelt (mittelalterliches Stadtbild, Einbindung von FlieRgewassern). Die
Neukonzeption der H1.stralRe als einer der Hauptmaflnahmen des im Jahr 2011 beschlossenen
Innenstadtkonzepts wird in der Beschlussvorlage der Verwaltung fur die Stadtratssitzung vom 18.
September 2019 hinsichtlich des Bauabschnitts 2, die von der Antragsgegnerin als Beispiel fur die
Ermittlung der Projektkosten vorgelegt wurde (vgl. unten), auch zeitlich dargestellt. Vorplanungen fir die
Neugestaltung der H1.stralle mit Moosachoffnung fanden mit einer Machbarkeitsstudie 2012, einem
stadtebaulichen Wettbewerb im Jahr 2013, dem Beschluss eines Verkehrskonzepts im Oktober 2014 und
einem Vorentwurf fir das gesamte Planungsgebiet der H1.stralRe mit M.platz und Seitengassen im April
2015 statt. Die Entwurfsplanung fiir den Bauabschnitt 2 wurde im Januar 2017 beschlossen, dass
erforderliche wasserrechtliche Planfeststellungsverfahren bereits im Februar 2017 eingeleitet und der
Planfeststellungsbeschluss des Landratsamts war seit Anfang Mai 2019 bestandskraftig. Erst danach
konnte eine EUweite Ausschreibung und eine Auftragserteilung erfolgen. Auch dieser Verlauf zeigt, dass die
Antragsgegnerin die stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen konsequent betreibt. Die ProjektmalRnahme
,Neugestaltung der H1.stralRe einschlieRlich Moosachdéffnung” ist mittlerweile abgeschlossen.
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Soweit neue Gebietsteile in die Satzung aufgenommen wurden, bestehen unter dem Gesichtspunkt des
Zugigkeitserfordernisses ebenfalls keine Bedenken. So wurden erstmals der westliche Stadteingang und
Stadtrand (V. StralRe, W2. Stralde, V.weg, J. stral’e) und der (nord)ostliche Stadtrand (M. Strale, I. stralle,
nordliche G1. Stralle, S1. stral’e) einbezogen, der Bereich der |.-vorstadt (E. Stralle, P2. strae) und des
V.-viertels (H. stralle, G2. stral’e, W3. strale) wurde etwas erweitert. Flr die Einbeziehung der Flachen
bestehen sachliche Griinde, sie hangen mit der Verwirklichung der Sanierungsziele fiir das Altstadtgebiet
zusammen; so soll in der westlichen Altstadt zur Entlastung und besseren Erreichbarkeit der Innenstadt
eine Parkierungsanlage entstehen und mit der Entwicklung des An.s sollen Defizite im
Einzelhandelsangebot beseitigt werden. Soweit die Antragstellerin die Erreichbarkeit der Sanierungsziele im
Hinblick auf die Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer auch im Hinblick auf den zeitlich
vorgegebenen Rahmen bezweifelt, liegt der Schwerpunkt der stadtischen MaRnahmen im 6ffentlichen
Raum. So zielt die Gesamtmalinahme vorrangig auf die groRflachige Verbesserung der
VerkehrserschlieBung und der Gestaltung des 6ffentlichen Verkehrsraums sowie die Verbesserung der
Attraktivitat der historischen Altstadt. Fur die Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden im privaten
Bereich sind finanzielle Anreize gegeben bzw. wurde begleitend ein kommunales Férderprogramm
aufgestellt. Im Ubrigen kénnen hier stadtebauliche Ziele auch mithilfe der Bauleitplanung erreicht werden.
Eingeleitete Bebauungsplanverfahren werden in der Begriindung der Sanierungssatzung genannt.
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3.3.5. Als nicht oder nicht zlgig durchfihrbar kénnen sich stadtebauliche Sanierungsmafinahmen nicht nur
aus rechtlichen, sondern auch aus finanziellen Griinden erweisen. Eine ausreichende Finanzierung ist
deshalb bodenrechtliche Voraussetzung fur die Anwendung des Sanierungsrechts. Schon im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist die Gemeinde grundsatzlich
verpflichtet, die Kosten der Gesamtmalinahme zumindest tberschlagig zu ermitteln und die
Finanzierungsmoglichkeiten zu erkunden. Ermittlungen sind immer dann geboten, wenn die Finanzierbarkeit



der Sanierung nicht auf der Hand liegt. Dabei ist eine formliche Kosten- und Finanzierungsubersicht im Sinn
von § 149 BauGB, die systematisch der Durchflihrung der Sanierung zugeordnet ist, keine zwingende
Voraussetzung flr eine abwagungsfehlerfreie Beschlussfassung Uber eine Sanierungssatzung. Auch
Uberschlagige Ermittiungen zu den Kosten der Gesamtmafinahme und den in Betracht kommenden
Finanzierungsmoglichkeiten kdnnen ausreichen, um den Anforderungen des sanierungsrechtlichen
Abwagungsgebots zu gentgen, sofern sich auf ihrer Grundlage die finanzielle Durchfiihrbarkeit der
MaRnahme nachvollziehbar prognostizieren lasst (vgl. BVerwG, U.v. 10.4.2018 —4 CN 2.17 u.a. —
BVerwGE 161, 345). Dabei kann auch berlcksichtigt werden, dass die Sanierungsmaf3nahmen in das
staatliche Forderprogramm aufgenommen sind bzw. werden (vgl. BayVGH, U.v. 30.11.1992 — 14 N 89.2472
—juris Rn. 35).
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Nach diesen MalRgaben liegen hier ausreichende Ermittlungen zu den Kosten der GesamtmalRnahme vor.
Bereits mit den vorbereitenden Untersuchungen existieren Kostenschatzungen. So werden fur die im
Integrierten Innenstadt-Entwicklungskonzept beschlossenen MalRnahmen, soweit dies absehbar war,
jahrliche oder projektbezogene Kosten bzw. in der MaBnahmendibersicht die prognostizierbaren
Gesamtkosten angegeben. Dies bestreitet auch die Antragstellerin nicht, sie moniert aber, dass mit dem
Plan zur stadtebaulichen Denkmalpflege keinerlei Angaben zu voraussichtlich entstehenden Kosten
vorliegen. Dies ist allerdings nicht richtig. So wurde vor allem in Umsetzung des Plans zur stadtebaulichen
Denkmalpflege das kommunale Férderprogramm aufgestellt und ein Architekt bei der Stadt eingestellt, der
Bauwillige fur eine Sanierung kostenlos berat. Diese MalRnahmen wurden vor dem Satzungsbeschluss vom
Stadtrat beschlossen (vgl. die Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Stadtrates vom 25.7.2019) und
die jahrlichen Kosten in den Haushalt eingestellt (vgl. die als Beispiel vorgelegten Haushaltsansatze des
Amtes fur das Jahr 2021). Da die Antragsgegnerin bereits mit der Vorgangersatzung in ein staatliches
Forderprogramm einbezogen war und nach dem Stand der Planung eine Kosten- und
Finanzierungsubersicht nach § 149 BauGB erstellt, waren die Gesamtkosten und die
Finanzierungsmaglichkeiten fur die begonnenen MaRnahmen, die mit der vorliegenden Satzung zu Ende
gefuihrt werden sollen, sowie fir laufende MalRnahmen bekannt. Die MaRnahmen-, Kosten- und
Finanzierungsubersicht fir die Gesamtmalnahme ,Aktive Zentren® wurde mit aktuellem Stand im Verfahren
vorgelegt. Die dort eingestellten Kosten und Einnahmen ergeben sich auch aus den jeweiligen Ansatzen im
Haushaltsplan der Stadt. Wie die Vertreter der Antragsgegnerin in der mindlichen Verhandlung dargelegt
und mit Geheften fur die ,Mittelanforderung fiir die Finanzplanung (Vermdégenshaushalt)® fur die Jahre 2020
und 2021 belegt haben, werden fir die Sanierungsmalnahmen, soweit es sich um Baumaflinahmen
handelt, die voraussichtlichen Kosten fir einen Flinfjahreszeitraum im Haushaltsplan, der vom Stadtrat
beschlossen wird, dargestellt. Flr die Kostenansatze im einjahrigen Verwaltungshaushalt wurde ebenfalls
ein Beispiel vorgelegt. Die bewilligten Stadtebauférdermittel werden im Haushaltsplan als Einnahmen
verzeichnet. Die Antragsgegnerin erhalt fir ihre Sanierungsmafnahmen erhebliche stadtebauliche Mittel,
die sich u.a. auch aus der mit Schriftsatz vom 16. August 2022 vorgelegten Kosten- und
Finanzierungsulbersicht ergeben. Weiter haben die Vertreter der Antragsgegnerin in der mindlichen
Verhandlung dargelegt, dass es flr die groReren Sanierungsprojekte bzw. deren Bauabschnitte jeweils
einen Stadtratsbeschluss gibt. Dies wurde auch beispielhaft belegt. So wurde ein Sachbericht des
Fachamtes vom 3. Marz 2020 vorgelegt, aus dem sich ergibt, dass in der Stadtratssitzung vom 18.
September 2019 der Ausbau der Oberen H1.stralRe sowie Teile der Sackgasse und B2. stralle samt
Offnung der St. in Teilbereichen als Bauabschnitt 2 zur Neugestaltung der Innenstadt Fr. als Projekt mit
Gesamtkosten von 19 Mio € beschlossen wurde. Zusatzlich wurde die Beschlussvorlage der Verwaltung fur
die Stadtratssitzung vom 18. September 2019 vorgelegt. Soweit die Antragstellerin meint, dass die Kosten
fur die mit der Sanierungssatzung verfolgten neuen Zielsetzungen nicht bekannt gewesen seien, hat die
Antragsgegnerin bereits vor dem Erlass der vorliegenden Sanierungssatzung mit der Umsetzung des
Konzepts begonnen, die beschlossenen MalRnahmen des Integrierten Innenstadt-Entwicklungskonzepts
sind teilweise bereits umgesetzt. Auch den Einwand, dass im Augenblick des Abwagungsbeschlusses dem
Stadtrat die durch die neue Satzung anstehenden Kostenverpflichtungen in ihrer Gesamtheit nicht
erkennbar gewesen seien, halt der Senat nicht fir durchgreifend. Es handelt sich vorliegend um eine
Sanierungssatzung, die eine schon bestehende Sanierung fortschreibt bzw. erganzt. Im Gegensatz zu dem
bei einer Sanierungssatzung oft noch wenig konkreten Stand der Planung und dem Ausgehen von
Erfahrungswerten, Kostenrichtwerten und Schatzwerten bei einer vorlaufigen Kosten- und
Finanzierungsuibersicht (vgl. OVG RhPf, U.v. 24.4.1991 — 10 C 11555/90 — juris Rn. 29), konnte die



Antragsgegnerin ihrem Satzungsbeschluss schon belastbare Kosten- und Einnahmeansatze zugrunde
legen. Die Ermittlungen zu den Kosten der Gesamtmalfinahme sind nicht Selbstzweck, sondern erforderlich,
um die finanzielle Durchflihrbarkeit der Malinahmen zu prognostizieren. Daran konnte vorliegend aufgrund
der Kostenschatzungen in den vorbereitenden Untersuchungen, der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses bereits vorhandenen Kosten- und Einnahmenansatzen im Haushaltsplan der Stadt,
der vom Stadtrat beschlossenen MaRRnahmen und Projekten mit den jeweiligen Kosten sowie der Tatsache,
dass die Stadt in ein laufendes Stadtebauférderungsprogramm einbezogen ist, kein Zweifel bestehen. Mit
der Einbeziehung der Antragsgegnerin fur ihre GesamtmalRnahme in das Stadtebauférderprogramm ,Aktive
Zentren® erhalt sie erhebliche Mittel, einzelne MalRnahmen werden mit mehr als der Halfte der Kosten
bezuschusst (vgl. BayVGH, U.v. 30.11.1992 — 14 N 89.2472 — juris Rn. 35). Insoweit ist die Abwagung des
Stadtrats in dem abschlieRenden Beschluss vom 21. Oktober 2021, die auf die bestehende
Stadtebauférderung mit den jéhrlichen Bedarfsanmeldungen und die Ubersicht (iber die Kosten und
Finanzierung der Sanierung abstellt, die sich in der Haushaltsplanung und dem Finanzplan widerspiegelt,
nicht zu beanstanden.
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 155 Abs. 1 Satz 3 VwGO. Die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung beruht auf § 167 VwGO i.V.m. § 709 ZPO.
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Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.

42

Gemal § 47 Abs. 5 Satz 2 Halbsatz 2 VwGO muss die Antragsgegnerin die Ziffer | der
Entscheidungsformel nach Eintritt der Rechtskraft des Urteils in derselben Weise veroéffentlichen wie die
angefochtene Satzung (§ 10 Abs. 3 BauGB).



