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Niedersachsisches Gesetz

zur Starkung der Quartiere durch private Initiativen (NQPIG)

81
Ziel des Gesetzes

1Ziel des Gesetzes ist es, zur Starkung und Entwicklung stadtebaulich bedeutsamer Bereiche
im Gemeindegebiet die eigenverantwortliche Durchflihrung von Aufwertungsmafnahmen durch
private Initiativen (Quartiersgemeinschaften) zu fordern. 2Um dieses Ziel zu erreichen, kann die
Gemeinde auf Antrag einer Quartiersgemeinschatt fir die stadtebauliche Entwicklung bedeutsame
Bereiche als Quartier festlegen und bestimmen, dass zur Finanzierung der quartiersbezogenen
AufwertungsmaRnahmen Abgaben erhoben werden. *Die Gemeinde ist nicht verpflichtet, sich an
den MaRnahmen finanziell zu beteiligen. “Die Durchfiihrung von quartiersbezogenen Aufwertungs-

mafinahmen entlastet die Gemeinde nicht von ihren Aufgaben.

§2
Begriffsbestimmungen

(1) Eine Quartiersgemeinschaft im Sinne dieses Gesetzes ist ein Zusammenschluss insbeson-
dere von Grundstickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentimern, Erbbauberechtigten, Be-
wohnerinnen und Bewohnern, Gewerbetreibenden und freiberuflich Tatigen aus dem Quartier mit
dem Ziel, gemeinsam und eigenverantwortlich quartiersbezogene Aufwertungsmafnahmen durch-

zufthren.

(2) *Quartiersbezogene Aufwertungsmafnahmen sind MaRnahmen, die die Attraktivitat des

Quartiers steigern und dessen Funktionen starken. 2Dazu gehéren insbesondere

1. Ausarbeiten von Konzepten fur die Entwicklung des Quartiers,

2. bauliche MalRnahmen zur Verbesserung des 6ffentlichen Raums oder des Wohnumfeldes,
3. BaumalRnahmen an oder in Gebauden,

4. Malinahmen zur Verbesserung der Sauberkeit oder Sicherheit,

5. Unterstitzung bei der Bewirtschaftung von Grundstiicken,

6. Leerstandsmanagement und



7. Werbemalinahmen, Marketing und Veranstaltungen.

§3
Voraussetzungen fur eine Quartierssatzung

(1) 'Die Gemeinde kann auf schriftlichen Antrag einer Quartiersgemeinschaft durch Satzung ei-
nen Bereich der Innenstadt, eines Ortszentrums, eines Stadtteilzentrums oder eines Gewerbege-
biets, ein Wohnquartier oder einen sonstigen fir die stadtebauliche Entwicklung bedeutsamen Be-

reich als Quartier festlegen, wenn

1. der Antrag der Quartiersgemeinschaft auf Erlass einer Quartierssatzung von den Eigentiime-
rinnen und Eigentiimern von mindestens 15 Prozent der im vorgesehenen Quartier gelegenen
Grundstuicke unterstitzt wird und die Gesamtflache dieser Grundstiicke mindestens 15 Pro-

zent der Gesamtgrundstiicksflache im Quartier betragt,

2. die von der Quartiersgemeinschaft vorgesehene raumliche Abgrenzung des Quatrtiers, der
vorgesehene Zeitraum fir die Erhebung der Abgabe (8 5 Abs. 2 und 3 Satz 1 Nr. 2) und das
vorgelegte MalRnahmen- und Finanzierungskonzept fur quartiersbezogene Aufwertungsmali-

nahmen zur Starkung des Quartiers geeignet sind,

3. die von der Quartiersgemeinschaft vorgesehenen quartiersbezogenen Aufwertungsmafinah-

men mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Ubereinstimmen,

4. die Durchfuihrung der von der Quartiersgemeinschaft vorgesehenen quartiersbezogenen Auf-

wertungsmalnahmen 6ffentliche Belange nicht erheblich beeintrachtigt,

5. dem Erlass der Satzung weder die Eigentiimerinnen und Eigentimer von mehr als 30 Prozent
der im vorgesehenen Quartier gelegenen Grundstiicke noch die Eigentliimerinnen und Eigen-
tumer von Grundstiicken, deren Gesamtflache mehr als 30 Prozent der Gesamtgrundstticks-

flache im Quartier betrégt, widersprochen haben und

6. die Quartiersgemeinschaft sich in einem offentlich-rechtlichen Vertrag mit der Gemeinde ver-
pflichtet hat, die Verpflichtungen aus diesem Gesetz zu erfiillen und die in der Satzung enthal-

tenen quartiersbezogenen Aufwertungsmafinahmen durchzufihren.

2Bei Grundstticken, die mit einem Erbbaurecht belastet sind, treten die Erbbauberechtigten an die

Stelle der Eigentimerinnen und Eigentiimer.

(2) Hat die Quartiersgemeinschaft die Durchfihrung der in der Satzung enthaltenen quartiers-
bezogenen Aufwertungsmaflinahmen einem Aufgabentrager tUbertragen, so kann die Satzung nur

beschlossen werden, wenn anstelle der Quartiersgemeinschaft der Aufgabentrager den 6ffentlich-



rechtlichen Vertrag nach Absatz 1 Satz 1 Nr. 6 mit der Gemeinde abgeschlossen hat und der Auf-

gabentrager zuverlassig ist.

(3) 'Die Quartiersgemeinschaft hat dem Antrag die Unterlagen beizufiigen, die erforderlich sind,
damit die Gemeinde das Vorliegen der Voraussetzungen nach den Absatzen 1 und 2 beurteilen
kann. 2Die von der Quartiersgemeinschaft vorgesehene raumliche Abgrenzung des Quartiers, der
vorgesehene Zeitraum der Abgabenerhebung und das MalRhahmen- und Finanzierungskonzept

sind zu begrinden.
(4) Auf den Erlass einer Satzung besteht kein Anspruch.

§4
Verfahren nach Antragstellung

(1) Die Gemeinde priift, ob nach dem Antrag der Quartiersgemeinschaft die Voraussetzungen
nach 8 3 Abs. 1 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 und Satz 2 vorliegen und ob &ffentliche Belange offensichtlich

beeintrachtigt sind.

(2) Hat die Prifung nach Absatz 1 ergeben, dass eine Quartierssatzung voraussichtlich be-
schlossen werden kann, so fertigt die Gemeinde den Entwurf einer Quartierssatzung und unterrich-
tet die Eigentiimerinnen und Eigentimer der im vorgesehenen Quartier gelegenen Grundstiicke
schriftlich Gber die Absicht, eine Quartierssatzung zu beschlieRen. 2Sie teilt ihnen auch mit, wo sie
den Satzungsentwurf und das vorgesehene Malinahmen- und Finanzierungskonzept einsehen
konnen. 3Die Gemeinde weist die Eigentiimerinnen und Eigentimer darauf hin, dass sie die Mog-
lichkeit haben, innerhalb eines Monats nach Zugang der Unterrichtung der geplanten Satzung zu
widersprechen. #§ 3 Abs. 1 Satz 2 gilt entsprechend.

(3) Die Gemeinde hat die Offentlichkeit sowie die Behodrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich berthrt werden kann, vor Beschluss der Satzung zu unterrichten

und ihnen Gelegenheit zur AuRRerung zu geben.

(4) *Andert die Quartiersgemeinschaft vor Beschluss der Satzung das MalRnahmen-  und Fi-
nanzierungskonzept oder die rAumliche Abgrenzung des Quatrtiers, so hat sie ihren Antrag zu &n-

dern. 2 Bei wesentlichen Anderungen ist das Verfahren nach den Abséatzen 1 bis 3 zu wiederholen.

§5
Inhalt der Quartierssatzung

(1) 'Die Satzung muss die raumliche Abgrenzung des Quartiers und die quartiersbezogenen
AufwertungsmaBnahmen enthalten. ?In der Satzung ist anzugeben, wer die Aufwertungsmafnah-

men durchfihrt und bis wann diese abgeschlossen sein sollen.



(2) YIn der Satzung ist vorzusehen, dass die Gemeinde eine grundstiicksbezogene Abgabe zur
Finanzierung der quartiersbezogenen Aufwertungsmaflinahmen erhebt. 2Die Abgabe darf insge-
samt 15 Prozent der Einheitswerte der im Quartier gelegenen Grundsttucke nicht Giberschreiten.
3MaRgeblich sind die Einheitswerte zum Zeitpunkt des Beschlusses der Satzung.

(3) In der Satzung sind zu bestimmen

1. der finanzielle Gesamtaufwand fir die Durchfiihrung der Aufwertungsmafnahmen und die

Kostenpauschale (Nummer 4), der durch die Abgabe finanziert werden soll,
2. der Zeitraum fir die Erhebung der Abgabe, der funf Jahre nicht Uberschreiten darf,
3. der Verteilungsmalf3stab fiir die Abgabe (Absatz 4) und der Verteilungsschliissel sowie

4. die Hbhe der Kostenpauschale, die die Gemeinde zur Abdeckung ihres Verwaltungsaufwands
aus dem Aufkommen der Abgabe erhélt, wobei die Kostenpauschale hochstens drei Prozent

der vorgesehenen Kosten fir die Durchfiihrung der Aufwertungsmaf3nahmen betragen darf.
(4) Zulassige VerteilungsmaRstabe sind
1. der Einheitswert des Grundstuicks,
2. die Grundstucksflache und
3. die Grundstucksléange an der ErschlieRungsanlage.
2Die VerteilungsmaRstabe kénnen miteinander verbunden werden.

(5) In der Satzung kdnnen Ausnahmen von der Abgabenpflicht vorgesehen werden fir Grund-

stucke, die
1. wirtschaftlich nicht genutzt werden kdnnen oder
2. ausschlieBBlich zu Zwecken des Gemeinbedarfs genutzt werden.

§6
Abgabenpflichtige, Abgabenerhebung

(1) *Abgabenpflichtig sind die Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentiimer im
Quartier. 2Ist ein Grundstiick mit einem Erbbaurecht belastet, so ist die oder der Erbbauberechtigte
abgabenpflichtig. *Mehrere Beitragspflichtige haften als Gesamtschuldner. *Bei Teileigentum ent-

steht die Beitragspflicht nur entsprechend dem Miteigentumsanteil.



(2) 'Die Abgabe wird fur den gesamten Erhebungszeitraum festgesetzt. 2Sie wird in vierteljahrli-

chen Raten fallig.

(3) Andert sich wahrend des Erhebungszeitraumes der Einheitswert eines Grundstiicks, so wirkt
sich dies nicht auf die Hohe der Abgabe aus.

(4) Die Gemeinde kann Abgabenpflichtige von der Abgabe ganz oder teilweise befreien, wenn
die Heranziehung

1. aufgrund der Nutzung oder des Zuschnitts des Grundstiicks unverhaltnismaRig ware oder
2. eine unbillige Harte darstellen wirde.

(5) Die Abgabe und etwaige sich darauf beziehende Zinsen und Auslagen ruhen als 6ffentliche

Last auf dem Grundstiick und dem Erbbaurecht.

(6) Die Finanzbehdrden tbermitteln der Gemeinde die fiir die Erhebung der Abgabe erforderli-

chen Daten in entsprechender Anwendung des § 31 Abs. 1 der Abgabenordnung.
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Verwendung der Mittel aus der Abgabe

(1) 'Das Aufkommen aus der Abgabe steht der Quartiersgemeinschaft abztglich der Kosten-
pauschale (8 5 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4) zu. ?Die Quartiersgemeinschaft hat die Mittel ausschlieRlich fir

die in der Satzung bestimmten quartiersbezogenen AufwertungsmalRnahmen zu verwenden.

(2) Das Aufkommen aus der Abgabe stellt die Gemeinde der Quartiersgemeinschaft nach Ab-
zug des der Gemeinde je Quartal zustehenden Anteils der Kostenpauschale in vierteljahrlichen

Zahlungen zur Verfugung.

(3) Die Quartiersgemeinschaft verwaltet die Mittel aus der Abgabe gesondert von den eigenen
Mitteln.

(4) *Nicht verwendete Mittel aus der Abgabe hat die Quartiersgemeinschaft der Gemeinde zur

Verfligung zu stellen. 2Die Gemeinde zahlt das Geld anteilig an die Abgabenpflichtigen zurick.

(5) Hat die Quartiersgemeinschaft einen Aufgabentrdger mit der Durchfiihrung der Aufwertungs-

mafinahmen beauftragt, so gelten die Abséatze 1 bis 4 fir den Aufgabentrager entsprechend.



§8
Uberprufung der Verwendung der Mittel

(1) Die Quartiersgemeinschaft hat der Gemeinde die Verwendung der Mittel aus der Abgabe
auf Verlangen, mindestens jedoch jahrlich, schriftlich nachzuweisen.

(2) 'Die Gemeinde prift, ob die Quartiersgemeinschaft inren Pflichten aus dem 6ffentlich-rechtli-
chen Vertrag nachkommt. 2Sie prift auch, ob die Quartiersgemeinschaft die Mittel aus der Abgabe
ordnungs- und zweckgemalf verwendet und bei der Verwendung der Mittel die Grundsatze einer
ordnungsgemafen Fuhrung eines durchschnittlichen Unternehmens beachtet. *Die Gemeinde
kann fur die Prifung jederzeit einen mindlichen oder schriftlichen Bericht anfordern und Unterla-
gen der Quartiersgemeinschaft einsehen. “Ergeben sich bei der Priifung Anhaltpunkte dafiir, dass
die Quartiersgemeinschaft ihren Pflichten aus dem o6ffentlich-rechtlichen Vertrag nicht nachkommt
oder die Mittel nicht ordnungs- und zweckgemal verwendet, so hat die Quartiersgemeinschatft die
Kosten flr eine weitergehende Priifung zu tragen. °Die Gemeinde kann sich fur die weitergehende
Prifung einer sachverstandigen Person bedienen. 6Stellt die Gemeinde fest, dass die Quartiersge-
meinschaft ihren Pflichten nicht nachkommt oder die Mittel nicht ordnungs- und zweckgemaf ver-

wendet, so hat sie dies gegentber der Quartiersgemeinschaft zu beanstanden.
(3) Hilft die Quartiersgemeinschaft einer Beanstandung nicht ab, so kann die Gemeinde

1. die Durchfihrung der in der Satzung bestimmten quartiersbezogenen Aufwertungsmafinah-
men lbernehmen,

2. einen Dritten mit der Durchfiihrung der Aufwertungsmal3nahmen beauftragen oder
3. die Satzung aufheben.
2Die dadurch entstehenden Kosten sind von der Quartiersgemeinschaft zu tragen.

(4) Hat die Quartiersgemeinschaft einen Aufgabentrager mit der Durchfiihrung der Aufwertungs-
mafinahmen beauftragt, so gelten die Absatze 1 bis 3 fir den Aufgabentrager entsprechend.
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Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach seiner Verkiindung in Kraft.



Begrundung

A. Allgemeiner Teil

Anlass, Ziel und Inhalt des Gesetzes

Der mit der Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB) zum 1. Juli 2007 eingefiigte

§ 171 f BauGB enthalt eine Offnungsklausel, die es den Landern erméglicht, Regelungen
fur private Initiativen zur Stadtentwicklung und insbesondere fiir deren Finanzierung zu
treffen. Von dieser Offnungsklausel macht dieses Gesetz Gebrauch.

Das Gesetz gibt den Stadten und Gemeinden ein innovatives Instrument der Stadtent-
wicklung an die Hand. Mit dem Instrument kbnnen MalRnahmen der Attraktivitatssteige-
rung, Revitalisierung und Weiterentwicklung von Innenstadten, Orts- und Stadtteilzentren
und anderen lUberschaubaren Quartieren in niedersachsischen Stadten und Gemeinden

finanziert und umgesetzt werden.

Zahlreiche Geschéftsbereiche in den Zentren der niedersachsischen Stadte und Gemein-
den leiden unter dem Strukturwandel im Einzelhandel (neue Vertriebsformen wie grof3fla-
chiger Einzelhandel auf der ,griinen Wiese®, professionell gefuihrte Einkaufszentren und

zunehmender Internet-Handel).

Verstarkt wird diese Entwicklung durch eine zurlickhaltende Investitionstatigkeit der
Grundstiickseigentimerinnen und Grundstiickseigentimer. Dadurch kann ein sogenann-
ter Trading-Down-Effekt eingeleitet werden, der sich zusatzlich negativ auf den Handel
auswirkt. Die betroffenen Standorte sind von Erneuerungsbedarf und Leerstand gekenn-
zeichnet, mit negativen Auswirkungen fir die Standortqualitat allgemein und die Attraktivi-

tat der innerdrtlichen Geschaftslage im Besonderen.

In der Folge nimmt die Lebendigkeit der betroffenen Zentren ab; Kundschaftsfrequenzen

und Umsétze sinken.

Handel, Gewerbe und Dienstleistung sind aber fir lebendige und lebenswerte Stadte un-

verzichtbar. Die Innenstadt ist der Kristallisationspunkt einer zukunftsfahigen Entwicklung

und zugleich die Visitenkarte einer Stadt. Der Sicherung der Nahversorgung in Innenstad-
ten, Stadtteilen und Ortskernen kommt vor dem Hintergrund des demografischen Wan-

dels eine besondere Bedeutung zu.



Grundsatzlich kdnnen Inhaberinnen und Inhaber von Einzelhandelsgeschéften und Haus-
eigentiimerinnen und Hauseigentiimer den beschriebenen problematischen Entwicklun-
gen nur durch organisiertes, gemeinschatftliches Auftreten wirkungsvoll entgegenwirken.
Der Niedergang eines Zentrums kann durch eine einzelne Geschéaftsmodernisierung oder
Gebaude-Renovierung nicht wirksam aufgehalten werden. Im Gegenteil kann die wahrge-

nommene eingetriibte Lage sogar eher ein abwartendes Agieren beférdern.

Umgekehrt belegen die Erfahrungen mit der Modellférderung der Landesregierung von
2007 bis 2011 ,Quartiersinitiative Niedersachsen® (QiN), dass die gemeinsame Initiative
der Akteure eines Quartiers sehr schnell die Stimmung zum Positiven wenden und eine
Vielzahl von abgestimmten MalRnahmen einleiten kann. Diese Eigeninitiativen von Be-
troffenen werden haufig jedoch durch das , Trittbrettfahrerverhalten® anderer demotiviert.
» Trittbrettfahrer waren in diesem Zusammenhang Grundstiickseigentimerinnen und
Grundstiickseigentimer, die von der Gebietsverbesserung profitieren, aber die gemein-

schaftlichen MalRnahmen nicht mitfinanzieren.

Mit dem Gesetz zur Starkung der Quartiersentwicklung durch private Initiativen auf der
Grundlage des § 171 f BauGB werden privat organisierte eigenverantwortlich durchge-
fuhrte Aufwertungsmalfinahmen zur Starkung und Entwicklung des Quartiers mit einer ver-
lasslichen Finanzierung ermoglicht. 8 171 f BauGB ist die Erméchtigungsgrundlage fur
eine Business-Improvement-District-Gesetzgebung (BID-Gesetzgebung) der Lander. Mit
dieser Norm wurde mit der Baugesetzbuchnovelle 2007 das aus Nordamerika stammende

Handlungskonzept BID in das deutsche Stadtebaurecht eingefihrt.

In zehn Landern gibt es mittlerweile sogenannte BID-Gesetze: in Hamburg, Bremen, Hes-
sen, Berlin, Nordrhein-Westfalen, Sachsen, Schleswig-Holstein, Baden-Wirttemberg,

Rheinland-Pfalz und dem Saarland.

Der klassische Ansatz des BID bewirkt eine sichere Finanzierungsbasis in rechtswirksam

abgegrenzten Aufwertungsbereichen.

BIDs sind seit den 1970er Jahren zunachst in Kanada, dann in den USA und mittlerweile
in vielen weiteren Landern entstanden. Anlass war die starke Suburbanisierung des Woh-
nens und des Einzelhandels in den nordamerikanischen Stadten mit der Folge des Nie-

dergangs der Innenstadte. Die Geschéftsleute der Innenstadte haben versucht, sich durch



Steigerung der Qualitat der City gegen die Abwanderung der Kundschaft zu wehren. Da-
bei hat sich die gemeinschaftliche, quartiersbezogene Selbsthilfe als am wirksamsten er-
wiesen. Als Instrument dieser Handlungsstrategie wurde das ,Business Improvement Dis-

trict” entwickelt.

Ein BID ist also das gemeinsame Handeln der privaten Akteure, um das eigene ange-
schlagene Quartier wieder attraktiv zu machen. In einem BID organisieren sich die Ak-
teure vor Ort: Grundeigentiimerinnen und Grundeigenttiimer, Einzelhédndlerinnen und Ein-
zelhandler, Unternehmerinnen und Unternehmer, Gastronominnen und Gastronomen,
Freiberuflerinnen und Freiberufler und andere Geschaftsleute. Sie schliel3en sich als pri-
vate Eigeninitiative auf freiwilliger Basis zusammen mit dem Ziel, gemeinsam Aufwer-
tungsmafinahmen fur ihr Quartier durchzuftihren. Der Grundgedanke dieses Handlungs-
ansatzes besteht darin, dass flr eine erfolgreiche (wirtschaftliche) Nutzung auf den priva-
ten Grundstiicken auch das raumliche Umfeld eine wesentliche forderliche oder gegebe-
nenfalls auch beeintrachtigende Rolle spielt. Je klarer die Akteure gemeinsame Interes-
sen erkennen, umso gréRer ist die Chance, dass eine gemeinsame Initiative ergriffen

wird.

Nach gesetzlich vorgegebenen Verfahrensregeln wird der rdumlich zusammenhéngende
Verbesserungsbereich festgelegt. Dem , Trittbrettfahrer“-Problem wird bei einem klassi-
schen BID dadurch begegnet, dass alle Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickei-
gentumer in diesem festgelegten Quartier zu einer finanziellen Beteiligung an den Verbes-
serungsmafinahmen verpflichtet werden. Bei Einraumung eines Erbbaurechts treten die

Erbbauberechtigten an die Stelle der Eigentimerinnen und Eigentiimer.

Es werden damit zusatzliche Handlungspotenziale und finanzielle Beitrage fir die Stadt-
entwicklung erschlossen, insbesondere um bestehende Stadtquartiere in Hinblick auf ver-
anderte wirtschaftliche Bedingungen oder neue Herausforderungen wie den demografi-
schen Wandel oder die Energiewende durch privat eigenverantwortlich durchgefiihrte Auf-

wertungsmalinahmen zu starken.

Es geht nicht darum, den 6ffentlichen Raum zu privatisieren. Die Aufwertungsmalf3nah-
men durch die private Initiative sind als Optimierungsmaoglichkeit fiir den Standort zu be-
greifen, als sogenannte ,On-Top-Leistungen®. Sie dienen nicht dazu, originar staatliche

oder kommunale Aufgaben auf Private zu tbertragen.
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Das Verfahren setzt einen intensiven Informations- und Diskussionsprozess voraus, der
die Gewerbetreibenden, die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer, die Nutzerin-
nen und Nutzer, Mieterinnen und Mieter sowie alle Gbrigen Akteure des Quartiers einbin-
det. Die durchzufihrenden Aufwertungsmaf3nahmen legt die private Initiative selbst in Ab-

stimmung mit der Gemeinde fest.

Wesentliches Ergebnis der Gesetzesfolgenabschatzung

Ziel des Gesetzes:

Mit dem Gesetz gibt der Gesetzgeber Stadten und Gemeinden ein innovatives Instrument
der Stadtentwicklung an die Hand. Mit ihm kénnen MalRnahmen zur Attraktivitatssteige-
rung, Revitalisierung und Weiterentwicklung von in innerstadtischen Bereichen, Stadtteil-
zentren, Ortszentren, zentralen Versorgungsbereichen und anderen Gberschaubaren
Quartieren durch private Initiativen in Abstimmung mit den Stadten und Gemeinden ge-
plant und umgesetzt werden. Zusatzliche Handlungspotenziale und finanzielle Beitrage fur
die Stadtentwicklung werden erschlossen. Niedersachsen bezieht den Schwerpunkt dabei
nicht nur auf die Innenstadte und zentralen Versorgungsbereiche. Auch in Wohnquatrtie-
ren oder z. B. Gebieten mit Gberwiegend Tourismusnutzung ist die Festlegung eines

Quartiers nach diesem Gesetz mdglich.

Mit dem Gesetzgebungsverfahren greift die Landesregierung die Forderung des Nieder-
sachsischen Stadtetages auf, den Kommunen dieses stadtebauliche Instrument an die
Hand zu geben. Diesen Forderungen haben sich die niedersachsischen Industrie- und
Handelskammern und der Handelsverband Niedersachsen-Bremen e. V. angeschlossen.

Die Gesetzesinitiative des Landes wird von diesen Verbanden ausdriicklich begruf3t.

Es obliegt der Entscheidung der Stadte und Gemeinden, ob und wie sie Quatrtiersinitiati-
ven fordern und unterstitzen wollen. Die kommunale Planungshoheit wird durch das Ge-
setz nicht beeintrachtigt. Das Gesetz verpflichtet die Kommunen nicht, beantragte Satzun-

gen auch zu erlassen.

Zum vorliegenden Gesetzentwurf gibt es keine Regelungsalternative. Es bestiinde ledig-
lich die Moglichkeit, auf das Gesetz zu verzichten. Nur mit einer gesetzlichen Erméchti-
gung auf der Grundlage des § 171 f BauGB werden privat organisierte Aufwertungsmalf3-

nahmen mit verlasslicher Finanzierung Gber kommunale Satzungen ermdglicht.
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Erreichen des Gesetzesziels:

Nach gesetzlich vorgegebenen Verfahrensregeln wird der rdumlich zusammenhangende
Verbesserungsbereich festgelegt. Alle Grundstiickeigentiimerinnen und Grundstiicksei-
gentimer bzw. Erbbauberechtigten in diesem festgelegten Bereich kdnnen durch ge-
meindliche Satzung zu einer finanziellen Beteiligung an den Verbesserungsmaflinahmen

verpflichtet werden.

Stadte und Gemeinden erhalten durch das Gesetz ein zusatzliches Instrument zur Stadt-
entwicklung. Die durchzufihrenden Aufwertungsmafinahmen legen private Quartiersge-

meinschaften in Abstimmung mit der Gemeinde fest.

Die Aufwertungsmafinahmen sind als Optimierungsmaoglichkeiten zu begreifen, als soge-
nannte ,On-Top-Leistungen®. Sie dienen nicht dazu, originar staatliche oder kommunale
Aufgaben auf Private zu Ubertragen. Denn es handelt sich um MalRnahmen, die die Ge-
meinde zwar im 6ffentlichen Interesse einer Starkung des gewachsenen Standorts durch
die Einrichtung eines Quartiers unterstiitzt. Die Gemeinde wurde sie aber nicht ergreifen,
wenn sie nicht von den Privaten angestoR3en und von den betroffenen Grundstiickseigen-

tumerinnen und Grundsttckseigentimern bzw. den Erbbauberechtigten finanziert wiirden.

Folgen Uber die Erreichung des Regelungszwecks hinaus sind nicht zu erwarten. Es erge-
ben sich keine finanziellen Folgen fur das Land, die Stadte und Gemeinden, Landkreise
oder andere Trager offentlicher Verwaltung.

Die kommunale Planungshoheit wird durch diesen Gesetzentwurf nicht beeintrachtigt. Die

geplanten Gesetzesziele werden erreicht.

Finanzielle Auswirkungen:

1. Die Grundstiickseigentimerinnen und Grundstlickseigentimer sowie die Erbbaube-
rechtigten in einem Quartier werden zusatzlich belastet. Die Belastung darf insge-
samt 15 Prozent des Einheitswerts eines Grundstuicks nicht Gberschreiten. Diese Be-
grenzung hélt die finanzielle Belastung der Abgabenpflichtigen in einem angemesse-

nen Rahmen.

2. Die Gemeinde kann zur Abgeltung des gemeindlichen Aufwands eine Kostenpau-
schale von hdchstens 3 Prozent der beantragten Kosten der MalRnahme in der Sat-
zung festlegen. Damit werden der Personal- und der Sachaufwand, die der Ge-
meinde durch die Begleitung des Verfahrens, durch die Aufstellung der Satzung,
durch die Einziehung der Abgaben sowie die Uberwachung entstehen, abgedeckt. In

den Landesgesetzen der zehn Bundeslander mit entsprechenden Gesetzen betragen
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die Kostenpauschalen ebenfalls maximal bis zu 3 Prozent; teilweise ist der Abgaben-
satz geringer. Nach den Erfahrungen aus diesen Landern reicht der vorgesehene
Rahmen fir die Kostenpauschale fur den Ausgleich des gemeindlichen Aufwands bei

einer ordnungsgemal ablaufenden Umsetzung von Quartiersmaf3hahmen aus.

3. Fir besondere MalRnahmen, durch die der Gemeinde zuséatzliche Kosten entstehen

konnen, ist eine Regelung in § 8 Abs. 3 getroffen worden.

4. Fir den Fall, dass ein Satzungsantrag durch die Gemeinde abgelehnt wird (8 6

Abs. 2), ist eine Kostenpauschale oder -erstattung flr den bis dahin entstandenen
Verwaltungsaufwand nicht geregelt. Dieser nur selten entstehende Aufwand ist nicht
so erheblich, dass der Tatbestand des Artikels 57 Abs. 4 der Niedersachsischen Ver-
fassung (Konnexitat) erfillt wird. Den Gemeinden steht es aulerdem frei, zum Aus-
gleich des entstandenen Aufwands einen Tatbestand zur Kostenerstattung in ihre all-
gemeine Kostensatzung aufzunehmen. Weiter besteht die Mdglichkeit, in dem 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrag nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 im Einzelfall eine Kostenverein-

barung aufzunehmen.

5. Kosten fiir den Landeshaushalt ergeben sich nicht.

Auswirkungen auf die Umwelt, den landlichen Raum und die Landesentwicklung

Positive Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen durch dieses Gesetz erreicht werden,
wenn eine Quartiersgemeinschaft z. B. Malinahmen zur Stadt- und Fassadengestaltung,
Gebaudemodernisierung oder CO»-Minderung durchfiihrt. Es kénnen damit Verbesserun-

gen der Klimabilanz und der Steigerung der Energieeffizienz erreicht werden.

Auswirkungen auf den landlichen Raum und die Landesentwicklung sind dann zu erwar-
ten, wenn die MaRnahmen, die in einem Quartier ergriffen werden, positive Effekte auf die
Versorgung der Bevoélkerung haben (wie z. B. Starkung des Einzelhandels, Leerstands-
management, Anwerben neuer Geschéfte, Verbesserung der Aufenthaltsqualtitat, Erhalt
der Gesundheitsversorgung, Wohnumfeldverbesserung). Durch diese Mal3hahmen kann
z. B. ein positiver Effekt zur Starkung und Attraktivitdtssteigerung von Gemeinden im l&nd-

lichen Raum ausgehen.
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Auswirkungen auf Familien, auf die Verwirklichung der Gleichstellung von Frauen

und Mannern oder auf Menschen mit Behinderungen

Die Mal3nahmen einer Quartierserneuerung konnen positive Wirkungen fur Familien und
auch fur Menschen mit Behinderungen erzielen (z. B. Verbesserung der Infrastruktur, Be-
leuchtung und Wohnumfeldverbesserung, Manahmen zur Sicherung der Nahversor-
gung, barrierefreie Gestaltung des o6ffentlichen Raums). Das Instrument ,Quartiersge-
meinschaft* unterstitzt die Berlicksichtigung der Belange von Menschen mit Behinderun-

gen und Familien.

Voraussichtliche Kosten und haushaltsmafige Auswirkungen

Keine.
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B. Besonderer Teil

Zu 8 1:

Das Gesetz macht von der Erméchtigung des § 171 f BauGB Gebrauch. Diese Vorschrift ermég-
licht es einer Gemeinde, durch Satzung raumlich abgegrenzte Gebiete (Quartiere) auf Antrag einer
privaten Initiative festzulegen, in denen standortbezogene Aufwertungsmalnahmen entsprechend
der Regelungen in der Satzung durchgefiihrt werden. Die Finanzierung der MaRnahmen erfolgt

durch eine in der Satzung geregelte Abgabe.

In vielen Stadten und Gemeinden gibt es Bestrebungen von privaten Immobilieneigentiimerinnen
und Immobilieneigentiimern, Gewerbetreibenden und sonstigen Akteuren, das Umfeld ihres
Grundsticks bzw. Standorts zu starken. Sie wollen das Quartier aufwerten und stabilisieren, indem
sie sich zusammenschlie3en und gemeinsam Aufwertungsmaf3nahmen durchfihren und finanzie-

ren.

Das Gesetz ist anwendbar auf raumliche Bereiche der Innenstéadte, der Orts- und Stadtteilzentren,
auf Wohnquartiere, Gewerbegebiete und sonstige fir die stadtebauliche Entwicklung bedeutsame
Bereiche. Dies entspricht 8 171 f BauGB.

Aus dem Gesetz ergibt sich keine Verpflichtung der Gemeinde zum Ersatz eigener Finanzmittel,

auch nicht im Fall ausfallender Finanzierungsanteile aus der Abgabenerhebung.

Maflnahmen nach diesem Gesetz verlagern keine originar 6ffentlichen Aufgaben auf Private. Sie

sind sogenannte ,On-Top-Leistungen®.

In Samtgemeinden sind die Mitgliedsgemeinden zustandig. Eine Ubertragung der Aufgaben nach
diesem Gesetz auf die jeweilige Samtgemeinde wére nach § 98 Abs. 1 Satz 2 des Niedersachsi-
schen Kommunalverfassungsgesetzes mdglich. Mitgliedsgemeinden kénnten diese Aufgabeniber-

tragung einzeln oder gemeinsam veranlassen.

Zu 8 2:
Zu Absatz 1:

Dieser Absatz definiert eine Quartiersgemeinschaft. In einem Quatrtier bildet sich auf freiwilliger Ba-
sis eine Gemeinschaft, in der sich private Akteure zusammenschliel3en, um gemeinsam Aufwer-

tungsmal3nahmen durchzufihren. Eine wichtige Voraussetzung fur das erfolgreiche Arbeiten von
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Quartiersgemeinschaften ist die Beteiligung moglichst vieler Akteure aus dem Quartier. Ziel dieser
Gemeinschaft ist die Durchfihrung von Aufwertungsmafnahmen, die im eigenen und allgemeinen
Interesse liegen. Die Quartiersgemeinschaft bestimmt dabei eigenverantwortlich die fiir sie gel-
tende Rechtsform. Fehlt es an einer ausdriicklichen Wahl, liegt eine Gesellschaft burgerlichen
Rechts (GbR) vor. Dort haften die einzelnen Gesellschafter personlich und unbeschrankt. Nahelie-
gender sind Rechtsformen wie z. B. ein eingetragener Verein (e. V.), eine Genossenschaft oder

eine haftungsbeschréankte Unternehmergesellschaft (UG).
Die Quartiersgemeinschaft ist Ansprechpartner der Gemeinde.
Zu Absatz 2:

Dieser Absatz benennt Malinahmen, die Uber dieses Gesetz finanziert und umgesetzt werden kon-
nen. Die quartiersbezogenen MaRhahmen missen geeignet sein, die Attraktivitat des Quartiers zu
steigern und seine Funktionalitéat zu starken. Damit soll auch die wirtschaftliche Attraktivitat im Auf-
wertungsbereich verbessert werden. Zur Klarstellung werden sieben mdgliche Malinahmen aufge-
fuhrt. Der Aufgabenkatalog ist nicht abschlieRend. Je nach Situation vor Ort kbnnen auch weitere

Aufwertungsmalinahmen in Betracht kommen.

Die Aufwertungsmaf3nahmen im Rahmen einer privaten Quartierserneuerung sind als Optimie-
rungsmaglichkeit fir den Standort zu begreifen, als sogenannte ,,On-Top-Leistungen®. Sie dienen
nicht dazu, originar offentliche Aufgaben auf Private zu Gbertragen. Denn es handelt sich um Malf3-
nahmen, die die Gemeinde zwar im 6ffentlichen Interesse einer Starkung des gewachsenen Stan-
dortes durch die Einrichtung eines Quartiers unterstitzt. Die Gemeinde wirde sie aber nicht ergrei-
fen, wenn sie nicht von den Privaten angestof3en und von den betroffenen Grundstiickseigentiime-

rinnen und Grundstiickseigentiimern bzw. den Erbbauberechtigten vollstandig finanziert wirden.

Zu 8 3:

§ 3 regelt die Anforderungen fir eine verbindliche Festlegung eines Quartiers durch Satzung der

Gemeinde. Die Satzung sichert die Finanzierung der geplanten Aufwertungsmal3nahmen.
Zu Absatz 1 Satz 1:

Voraussetzung fur die Einleitung des Satzungsverfahrens ist ein schriftlicher Antrag der Quartiers-
gemeinschaft. Ein Initiativrecht der Gemeinde ist nicht vorgesehen. Die Festlegung des Quatrtiers
durch Satzung auf Antrag der Quartiersgemeinschaft entspricht dem Prinzip der Selbstorganisation
gemal 8 171 f BauGB.
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Nummer 1

Entscheidend fir den Erfolg einer Quartiersgemeinschaft ist das Engagement der Akteure. Die An-
tragstellenden missen belegen, dass sie mit einem gewissen Gewicht das Quartier reprasentie-
ren. Das erforderliche Gewicht ist gegeben, wenn die Antragstellenden 15 Prozent der Eigentime-
rinnen und Eigentiimer bzw. Erbbauberechtigten und zugleich mindestens 15 Prozent der Grund-
stuckflachen repréasentieren. Das doppelte Quorum soll verhindern, dass wenige Eigentimer mit
groRen Grundstiicksanteilen oder eine Gruppe mit geringem Grundbesitz die Quartiersentwicklung
bestimmen. Bei mehreren Eigentimerinnen und Eigentiimern eines Grundstlcks erfolgt die Wil-

lensbildung nach den jeweiligen Regelungen, die fir die Eigentimergemeinschaft gelten.
Nummer 2

Dem Antrag ist ein Plan mit einer Abgrenzung des vorgesehenen Quartiergebiets mit Begriindung
beizufligen. Bei der Abgrenzung ist darauf zu achten, dass die vorgesehenen MalRnahmen die At-
traktivitat der einbezogenen Grundstlicke verbessern. Eine Mindest- oder HochstgebietsgréRe wird
nicht vorgegeben. Die Abgrenzung sollte die Reichweite der Malinahmen, die Leistungsfahigkeit
der Initiative und die Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen privaten Akteure berticksichtigen. Die
Regelung stellt auRerdem sicher, dass die vorgesehenen Aufwertungsmalnahmen mit der vorge-
sehen Finanzierung geeignet sind, die geplante Quartiersstarkung zu bewirken.

Nummer 3

Die Vorschrift stellt sicher, dass die vorgesehenen MalRhahmen der Quartiersgemeinschaft mit den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Ubereinstimmen. Die kommunale Planungshoheit aus Arti-

kel 28 Abs. 2 des Grundgesetzes wird damit gewahrleitet.
Nummer 4

Die Bericksichtigung oOffentlichen Belange wird abgesichert.
Nummer 5

Das Quorum von 30 Prozent soll eine mdglichst breite Basis fur die Quartiersentwicklung sicher-
stellen. Das doppelte Quorum soll auch in diesem Verfahrensschritt verhindern, dass wenige Ei-
gentimer mit grof3en Grundstiicksanteilen oder eine Gruppe mit geringem Grundbesitz einen zu

hohen Einfluss auf die Quartiersentwicklung erhalten.

Die Grundstuckseigentiimerinnen und Grundstiickseigentiimer bzw. Erbbauberechtigten kdnnen

dem Satzungsvorschlag widersprechen (siehe § 4 Abs. 2).
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Nummer 6

Eine weitere Voraussetzung fur den Satzungsbeschluss ist der Abschluss eines 6ffentlich-rechtli-
chen Vertrages zwischen der Quartiersgemeinschaft und der Gemeinde. Mit diesem Vertrag wird
die Quartiersgemeinschaft verpflichtet, die sich aus diesem Gesetz, der zu erlassenden Satzung
und dem MalRnahmen- und Finanzierungskonzept ergebenden Verpflichtungen und Aufgaben um-
zusetzen. In den Vertrag sind auch die Uberprufungsrechte der Gemeinde nach § 8 Abs. 1 und die
Regelung zur Aufwendungspauschale nach § 5 Abs. 3 Nr. 4 aufzunehmen. Bei der Festlegung der

Kostenpauschale sollte auf 8§ 8 Abs. 3 Satz 3 hingewiesen werden.
Zu Absatz 2:

Die Quartiersgemeinschaft kann ihre Aufgaben selbst wahrnehmen und die MalRnahmen selbst
durchfiihren. § 3 Abs. 2 regelt die Mdglichkeit der Ubertragung auf einen Aufgabentrager. Der Auf-
gabentrager schliel3t anstelle der Quartiersgemeinschaft den 6éffentlich-rechtlichen Vertrag mit der
Gemeinde nach 8 3 Abs. 1 Nr. 6.

Im Vertrag muss geregelt sein, dass sich der Aufgabentrager der Uberpriifung durch die Gemeinde
nach § 8 (ordnungs- und zweckgemaRe Verwendung) unterwirft. Der Aufgabentrager muss zuver-
l&ssig sein. Es wird empfohlen, den Prifungsumfang entsprechend den Anforderungen an einen
Aufgabentrager bei stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen nach den 88 136 ff. BauGB zu gestal-
ten. Die finanzielle Leistungsfahigkeit und steuerliche Zuverlassigkeit kann beispielsweise durch
eine Unbedenklichkeitsbescheinigung des fiir den Aufgabentrager zustéandigen Finanzamts nach-

gewiesen werden.

Die Beauftragung des Aufgabentragers muss schriftlich erfolgen. Es wird empfohlen, dass sich die
Quartiersgemeinschaft im Beauftragungsvertrag die fir sie als notwendig erachteten Mitwirkungs-

rechte sichert.
Zu Absatz 3;

Das Quartier ist im Antrag unter Bertcksichtigung der verfolgten Ziele der Quartiersinitiative sinn-

voll festzulegen. Das Quartier muss hinreichend grofR3 sein, um die Stabilisierung und Starkung be-
wirken zu kénnen. Andererseits darf es nicht zu grof3 sein, damit die Kommunikation und Entschei-
dungen sowie die Organisation und Zusammenarbeit unter den Beteiligten nicht erschwert werden.
Die Abgrenzung des Quartiers sollte sich im Wesentlichen an den Problemen, Zielen und gewach-
senen Strukturen orientieren. Die Begriindung soll daher auch die ZweckmaRigkeit der Gebietsab-
grenzung in Bezug auf die MaRRnahmen und die Finanzierung darstellen. Auf die Festlegung einer

GroéfRenordnung wurde bewusst verzichtet.
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Das Malinahmen- und Finanzierungskonzept fur die quartiersbezogenen Aufwertungsmafinahmen
ist zu begrtinden. Das Konzept soll der Situation und Grof3e des Quartiers entsprechen. Der vorge-
sehene Erhebungszeitraum der Abgabe ist darzulegen.

Zu Absatz 4:

Auf Erlass einer Satzung und somit auch auf die Einleitung eines Satzungsverfahrens besteht kein
Rechtsanspruch. Der Satzungshoheit der Gemeinde steht damit auch kein subjektiv-6ffentliches
Recht privater Akteure innerhalb eines Quartiers gegentber. Eine eventuell im Einzelfall beste-
hende unverhaltnismaRige Beeintrachtigung der Satzungs-, Organisations- und Planungshoheit

der Gemeinde im Sinne des Artikels 28 Abs. 2 des Grundgesetzes wird vermieden.

Zu 8 4.
Zu Absatz 1:

Die Gemeinde pruft die Unterlagen auf Plausibilitat und darauf, ob die Voraussetzungen nach § 3
Abs. 1 erfilllt sind. Liegt es quasi auf der Hand, dass bei der Umsetzung der geplanten Aufwer-
tungsmafnahmen o6ffentliche Belange beeintrachtigt sind, informiert die Gemeinde die Quartiers-
gemeinschaft, um das weitere Verfahren abzustimmen. So kdnnen z. B. die Trager der offensicht-
lich beeintrachtigten Belange vorab angehért werden, um der Quartiersgemeinschaft die Moglich-
keit zu geben, die geplanten Aufwertungsmafinahmen gegebenenfalls anzupassen (siehe § 4 Abs.

4) oder auf die MalRnahmen schon in diesem Stadium zu verzichten.
Zu Absatz 2:

Ergibt die Prifung nach Absatz 1 keine Hinderungsgrinde und liegt auch keine offensichtliche Be-
eintrachtigung offentlicher Belange erkennbar vor, hat die Gemeinde die Eigentiimerinnen und Ei-
gentimer schriftlich tGber die Einleitung des Satzungsverfahrens und die vorgesehene Gebietsab-

grenzung zu unterrichten. Dabei hat sie anzugeben, wo Einsichtnahme maoglich ist.

Die Daten der zu beteiligenden Grundbesitzer liegen der Gemeinde (ber die Grundsteuererhebung

Vvor.

Die EinrAumung eines Widerspruchsrechts gewahrleistet die notwendige Beteiligung der potenziell
Abgabepflichtigen. Der Widerspruch kann schriftlich, miindlich oder elektronisch erfolgen. Die

88 68 ff. der Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) sind nicht einschlégig: Es handelt sich bei dem
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vorliegenden Widerspruchsverfahren nicht um einen formlichen Rechtsbehelf gegen Verwaltungs-
akte. Gegen den Abgabenbescheid selbst steht den Betroffenen aber der Verwaltungsrechtsweg
offen.

Verspatet eingehende Widerspriche werden bei der Ermittlung des Quorums nicht berticksichtigt.
Die Gemeinde kann die darin dargelegten Argumente allerdings bei ihrer Entscheidung tber den
Erlass der Satzung in ihre Ermessenserwagungen nach 8§ 3 Abs. 4 einfliel3en lassen, wenn die Wi-
derspriiche begriindeten Anlass geben, an einer erfolgreichen Umsetzung der MaRnahme zu zwei-

feln.

Bei Grundstiicken mit einem Erbbaurecht sind die Erbbauberechtigten zu informieren und zu betei-

ligen.
Zu Absatz 3:

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren die Offentlichkeit, Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange zu beteiligen. Eine bestimmte Form ist nicht vorgeschrieben. Es bleibt der Ge-

meinde Uberlassen, eine aus ihrer Sicht sinnvolle oder bewahrte Beteiligungsform zu wahlen.
Zu Absatz 4:

Absatz 4 sieht vor, dass bei einer wesentlichen Anderung des MaRnahmen- und Finanzierungs-
konzepts oder der raumlichen Abgrenzung des Quatrtiers die Quartiersgemeinschatft ihnren Antrag
andern muss. Das Verfahren nach den Abséatzen 1 bis 3 ist gegebenenfalls zu wiederholen. Diese
Legitimierung ist aufgrund der Betroffenheit der Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie der Erb-
bauberechtigten, der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange erforderlich. Ein eventuell
bereits geschlossener 6ffentlich-rechtlicher Vertrag wéare anzupassen. Es wird empfohlen, dass
sich die Quartiersgemeinschaft bei Beauftragung eines Aufgabentragers fir diese Falle die not-

wendigen Mitbestimmungsrechte gegenlber dem Aufgabentrager sichert.

Zu 8 5:

Diese Regelung erméchtigt die Gemeinden, die Abgabe zu erheben. Zugleich werden die wesentli-

chen Satzungsinhalte vorgegeben.

Es handelt sich bei der Abgabe um eine beitragsahnliche Sonderabgabe eigener Art (vgl. Oberver-
waltungsgericht — OVG — Hamburg, Urteil vom 27. August 2010 — 1 Bf 149/09; Rz. 65). Sie ist fi-

nanzverfassungsrechtlich zulassig, wie das OVG Hamburg zur vergleichbaren Abgabe im dortigen
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Gesetz zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungszentren mit sehr ausfiihrlicher Begriin-
dung und Verweis auf die Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts entschieden hat. Auch
in Niedersachsen liegen die vier Voraussetzungen vor, unter denen derartige Sonderabgaben er-
hoben werden kdnnen: Sachzweck, der tGber blo3e Mittelbeschaffung hinausgeht, Erhebung bei
einer homogenen Gruppe, Sachnahe und Gruppennitzigkeit (OVG Hamburg, a. a. O.; Rz. 72 ff.).
Mit der Sonderabgabe werden Umlagen fur die privaten Investitionen der Quartiersgemeinschaft
erhoben. Durch diese MaRhahmen erfahren die betroffenen Grundstiicke eine Wertsteigerung. Zur
Gruppennutzigkeit siehe auch den Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 25. Juni 2014
(1 BvR 668/10 und 2104/10; Rz. 55).

Die Verfahrensbestimmungen des Niedersachsischen Kommunalabgabengesetzes finden flr die

Erhebung der Abgabe entsprechende Anwendung.
Zu Absatz 1:

Die Quartiersabgrenzung sollte grundstticksbezogen erfolgen. Durch den beizufligenden Lageplan
mit parzellenscharfer Darstellung des Quartiers wird der rdumliche Geltungsbereich der Satzung
grundstlicksbezogen zweifelsfrei festgelegt. Die Satzung muss enthalten, wer die Aufwertungs-
mafinahmen durchfihrt (Quartiersgemeinschaft oder Aufgabentréger) und bis wann diese abge-

schlossen sein sollen.
Zu Absatz 2;

Die Abgabe darf fur die Dauer von langstens flnf Jahren erhoben werden. Dabei darf sie insge-
samt 15 Prozent des Einheitswerts eines Grundstuicks nicht Giberschreiten. Diese Begrenzung soll
die finanzielle Belastung der Abgabenpflichtigen in einem angemessenen Rahmen halten. Dies
entspricht auch der Zielsetzung des Gesetzes und der Zweckbestimmung der Quartiersmafinah-
men. Maf3geblich sind die Einheitswerte zum Zeitpunkt des Erlasses der Satzung. Damit wird flr
die Abgabenpflichtigen Rechtssicherheit tiber die maximale finanzielle Belastung geschaffen.

Zu Absatz 3 Satz 1:
Nummer 1

In der Satzung ist der finanzielle Gesamtaufwand fiir die Aufwertungsmalnahmen anzugeben. Die
Aufwertungsmafinahmen, fir die die Abgabe erhoben wird, sind zu benennen. Die Hohe der Kos-

tenpauschale fur den Verwaltungsaufwand der Gemeinde ist zu bestimmen.
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Nummer 2

Der genaue Zeitraum, in dem die Abgabe von den Abgabepflichtigen erhoben wird, ist in die Sat-
zung aufzunehmen. Es kann eine Erhebungsdauer von hdchstens funf Jahren festgelegt werden.
Die Erfahrungen aus den Modellprojekten der Quartiersinitiative Niedersachsen sowie der umge-
setzten Malinahmen nach den entsprechenden Gesetzen anderer Bundeslander zeigen, dass die
Befristung einer Quartiersgemeinschaft auf einen Zeitraum von maximal funf Jahren ausreichend
und sinnvoll ist. Die Befristung fordert die zeitliche Begrenzung der konzeptionellen Phase und die
Orientierung der Quartiersgemeinschaft an der konkreten Umsetzung der geplanten Aufwertungs-

mafnahmen.
Nummer 3

Die Satzung muss mindestens einen Verteilungsmalf3stab festlegen. Bei der Verbindung mehrerer

Verteilungsmalistébe ist der Verteilungsschliissel mit festzulegen.
Nummer 4

Die Gemeinde kann zur Abgeltung des gemeindlichen Aufwands eine Kostenpauschale von
hdchstens 3 Prozent der beantragten Kosten der MalBnahme in der Satzung festlegen. Damit wer-
den der Personal- und der Sachaufwand, die der Gemeinde durch die Begleitung des Verfahrens,
den Erlass der Satzung, die Berechnung und Einziehung der Abgaben sowie die Uberwachung der
Mafnahmen entstehen, abgedeckt. Es ist sachgerecht, wenn die Abgabenpflichtigen, die durch die
MalRnahmen begunstigt werden, den Verwaltungsaufwand der Gemeinde tragen.

In allen bisher erlassenen Landesgesetzen betragen die Kostenpauschalen ebenfalls maximal bis
zu 3 Prozent; teilweise ist der maximale Abgabensatz geringer. Nach den Erfahrungen aus diesen
Landern reicht eine Kostenpauschale von maximal 3 Prozent zur Kostendeckung des kommunalen

Aufwands flr eine ordnungsgemal ablaufende Umsetzung der AufwertungsmafRhahmen aus.

Fur besondere MalRBhahmen, durch die der Gemeinde zusatzliche Kosten entstehen, ist eine Rege-

lung in § 8 Abs. 3 getroffen worden.

Grundsatzlich sind alle Kosten, die den Kommunen beim Vollzug dieses Gesetzes entstehen kon-
nen, abgedeckt. Die Gemeinde hat in der Satzung festzulegen, ob und gegebenenfalls in welcher
Hohe die Kostenpauschale erhoben wird, da diese bei der Finanzplanung der Quartiersgemein-

schaft zu bericksichtigen ist.

Fur den Fall, dass ein Satzungsantrag durch die Gemeinde abgelehnt wird, ist eine Kostenpau-

schale oder -erstattung fir den bis dahin entstandenen Verwaltungsaufwand im Gesetzentwurf
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nicht geregelt. Dieser nur selten entstehende Aufwand ist nicht so erheblich, dass der Tatbestand
des Artikels 57 Abs. 4 der Niedersachsischen Verfassung (Konnexitat) erfullt wird. Die Kommunen
haben jedoch die Mdglichkeit, in diesen wenigen Fallen zum Ausgleich des entstandenen Auf-
wands einen Tatbestand zur Kostenerstattung in ihre allgemeine Kostensatzung aufzunehmen o-

der eine Regelung im o6ffentlich-rechtlichen Vertrag (8 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6) vorzusehen.
Zu Absatz 4:

Die Festlegung des konkreten Verteilungsmaf3stabs fiir die Abgabenerhebung bleibt der Gemeinde
im Rahmen ihrer Satzungsgewalt Uberlassen. Zulassige Verteilungsmalistédbe sind der Einheits-
wert des Grundstiicks, die Grundstiickflache und die Grundstlckslange entlang der ErschlieBungs-

anlage. Die Verteilungsmalfistabe kénnen miteinander verbunden werden.
Zu Absatz 5:

In der Satzung kénnen Ausnahmen von der Abgabenpflicht vorgesehen werden, wenn fur be-
stimmte Grundstticke durch die vorgesehenen Maflinahmen ein wirtschaftlicher Nutzen nicht erwar-
tet werden kann (z. B. bei Grinflachen, Verkehrsflachen oder Flachen fir den Gemeinbedarf).
Eine wirtschaftliche Nutzung liegt nicht vor bei Kérperschaften des 6éffentlichen Rechts und Stiftun-
gen, Anstalten, Einrichtungen und Unternehmen, die nach ihrer Satzung oder nach ihrer Ge-
schaftsfihrung ausschlief3lich und unmittelbar gemeinnitzigen, mildtéatigen oder kirchlichen Zwe-
cken dienen (88 51 ff. der Abgabenordnung, Dritter Abschnitt — Steuerbegtinstigte Zwecke). Dies

gilt nicht, wenn sie sich im Wettbewerb mit privaten Einrichtungen befinden.

Zu 8 6:
Zu Absatz 1;

Die Vorschrift bestimmt den Personenkreis, der nach der in der Satzung bestimmten Regelung zur

Leistung der Abgabe verpflichtet wird.
Zu Absatz 2:

Die Abgabe wird fur den Erhebungszeitraum der Satzung festgesetzt und ist in vierteljahrlichen
Raten fallig. Diese Regelung ist erforderlich, damit ein verlasslicher regelmafiger Zustrom aus der
Abgabe gewahrleistet ist. Die Verfugbarkeit der erforderlichen finanziellen Mittel ist planbar.
Rechtsbehelfe haben keine aufschiebende Wirkung (8§ 80 Abs. 2 Satz 1 VwWGO).
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Zu Absatz 3:

Wenn sich der Einheitswert eines Grundstiicks wahrend der Laufzeit der Satzung &ndert, wirkt sich
diese Anderung nicht auf die Hohe der Abgabe aus. Diese Regelung sorgt fir Rechtssicherheit.

Zu Absatz 4:

Wahrend 8 5 Abs. 5 generelle Befreiungsmdglichkeiten in der Satzung selbst regelt, enthélt § 6
Abs. 4 eine Ermessensregelung, nach der die Gemeinde Abgabenpflichtige in Einzelfallen von der
Zahlung befreien kann. Eine unverhaltnismaRige Harte kann in den personlichen Verhaltnissen der
Abgabenpflichtigen begriindet sein (z. B. unverhaltnismafige Belastung) wie auch durch sachliche
Umstande (durch den Zuschnitt des Grundstiicks wirkt sich die MalZnahme nicht bzw. nur teilweise
wertsteigernd auf das Grundstiick aus). Diese Regelung bietet die Mdglichkeit, besondere Einzel-

falle auch nachtraglich nach Erlass der Satzung zu bertcksichtigen.
Zu Absatz 5:

Die Abgabenlast sowie sich etwaige darauf beziehende Zinsen und Auslagen (z. B. Verzugszin-
sen, Beitreibungskosten) ruhen als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick bzw. auf dem Erbbau-
recht. Damit ist gewahrleistet, dass bei Zahlungsausfall die Umsetzung einer Mal3Bnahme nicht auf-
grund fehlender Mittel verzogert wird oder scheitert. Die Gemeinde hat die Moglichkeit, Uber 6ffent-
lich-rechtliche Eintreibungsmaf3nahmen die nicht gezahlten Beitrége auch zwangsweise beizutrei-
ben.

Zu Absatz 6;

Die Vorschrift weist klarstellend auf die gesetzliche Ermachtigung der Finanzbehérden hin, die die
erforderlichen Daten fiir die Berechnung der Abgabenhéchstgrenze und fur die Abgabenerhebung

an die Gemeinden Ubermitteln.

Zu 87:
Zu Absatz 1:

Das Aufkommen aus der Abgabe steht der Quartiersgemeinschaft abztglich der Kostenpauschale
fur den gemeindlichen Aufwand zu. Die Quartiersgemeinschaft darf die Mittel aus der Abgabe aus-

schliefdlich fur die in der Satzung bestimmten Aufwertungsmalinahmen verwenden.
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Zu Absatz 2;

Die Auszahlung auf dem Aufkommen der Abgabe erfolgt durch die Gemeinde in vierteljahrlichen
Raten. Die Gemeinde stellt das Aufkommen, gekirzt um den Anteil der festgesetzten Kostenpau-
schale, der Quartiersgemeinschatft in vierteljahrlichen Zahlungen zur Verfiigung. Diese Zahlungs-
weise soll die Liquiditat der Quartiersgemeinschaft sichern.

Zu Absatz 3:

Diese Regelung stellt sicher, dass die Einnahmen aus dem Abgabenaufkommen gesondert von
etwaigen Eigenmitteln der Quartiersgemeinschaft (z. B. Mitgliedsbeitrage bei Vereinen, Spenden)

gefuhrt werden.
Zu Absatz 4:

Nach Umsetzung der AufwertungsmalRnahmen nicht verbrauchte Mittel sind an die Gemeinde zu
Ubertragen. Die Gemeinde hat diese Mittelreste entsprechend den gezahlten Anteilen an die Abga-

benpflichtigen zurtickzuzahlen.
Zu Absatz 5:

Die Regelungen des 8§ 7 Abs. 1 bis 4 gelten entsprechend fiir einen Aufgabentrager, den die Quar-

tiersgemeinschaft nach § 3 Abs. 2 beauftragt hat.

Zu 8 8:
Zu Absatz 1;

Die Quartiersgemeinschaft hat der Gemeinde die ordnungs- und zweckgemale Mittelverwendung
auf Verlangen, mindestens jedoch einmal jahrlich, schriftlich nachzuweisen. Diese Regelung er-
moglicht eine flexible und sachgerechte Handhabung der Aufsicht durch die Gemeinde. Es steht
der Quartiersgemeinschaft und der Gemeinde frei, weitere Regelungen in den 6ffentlich-rechtli-

chen Vertrag nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 aufzunehmen.
Zu Absatz 2:

Die Gemeinde uberprift die ordnungs- und zweckgemalie Mittelverwendung. Die dafir notweni-
gen Angaben und Unterlagen hat die Quartiersgemeinschaft der Gemeinde zur Verfiigung zu stel-
len. Die Gemeinde und die Quartiersgemeinschaft oder der beauftragte Aufgabentrager kbnnen im
offentlich-rechtlichen Vertrag (8 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6) Regelungen tber Art und Weise und Form

der Nachweisung vereinbaren. Es wird empfohlen, dass sich die Gemeinde ein Betretungsrecht
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und Akteneinsichtsrechte zur Durchfihrung der Prifung einrAumen lasst. Priifungsmal3stab sind
die Grundsatze einer ordnungsgemalien Fihrung eines durchschnittlichen Unternehmens. Dazu
gehdren unter anderem eine ordnungsgemalle Nachweisung der Ausgaben und Einnahmen, Ein-
holung von mindestens drei Angeboten, Prifung der Angebote auf Kosten-Nutzen-Verhaltnis, fach-
kundige Kontrolle der Ausfiihrenden bei der Umsetzung von Aufwertungsmafnahmen, Abnahme
der Leistungen, sofern allgemein tblich (z. B. BaumalRnahmen) auch Bankbirgschaften und Ein-
behalt von Sicherheitsleistungen. Stellt die Gemeinde fest, dass eine ordnungsgemalie Mittelver-
wendung nicht vorliegt, hat sie dies zu beanstanden. Es steht der Gemeinde frei, sich einer sach-
verstandigen Stelle (z. B. der kommunalen Rechnungsprifungséamter) oder sachverstandigen Per-
sonen (je nach MalRnahme und notwendigem Fachwissen, z. B. Steuer- und Wirtschaftsrecht) zu

bedienen.
Zu Absatz 3:

Nach dieser Regelung ist die Gemeinde zu Zwangsmitteln befugt fir den Fall, dass die Quartiers-
gemeinschaft den Beanstandungen nicht abhilft oder ihre Sorgfaltspflichten mindestens grob fahr-
lassig verletzt. Ob und welche Mittel die Gemeinde einsetzt, entscheidet sie eigenverantwortlich im
Rahmen des ihr eingeraumten Ermessens. Die Gemeinde kann den gesamten zusétzlichen Perso-
nal- und Sachaufwand, der ihr durch MaRnahmen nach § 8 Abs. 3 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 entsteht, ge-
genuber der Quartiersgemeinschatft als Verursacherin geltend machen. Die aus den MalRnahmen
nach § 8 Abs. 3 der Gemeinde entstehenden Kosten sind durch die Kostenpauschale nach 8 5
Abs. 3 Nr. 4 nicht abgedeckt.

Zu Absatz 4:

Die Regelungen des 8§ 8 Abs. 1 bis 3 gelten entsprechend fir einen Aufgabentrager, den die Quar-

tiersgemeinschaft nach § 3 Abs. 2 beauftragt hat.

Zu 8 9:

Diese Vorschrift regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.



