Landtag von Baden-Wiirttemberg
15. Wahlperiode

Gesetzesbeschluss

des Landtags

Gesetz zur Stirkung der Quartiersent-
wicklung durch Privatinitiative (GQP)

Der Landtag hat am 26. November 2014 das folgende
Gesetz beschlossen:

§1

Zweck des Gesetzes

Dieses Gesetz ermdglicht in Ausgestaltung des § 171f des
Baugesetzbuchs (BauGB) den Gemeinden die Festlegung
von eigentiimergetragenen Aufwertungsbereichen. In fest-
gelegten Aufwertungsbereichen konnen zur Steigerung
der Funktionsféhigkeit des Quartiers in privater Verant-
wortung standortbezogene MaBnahmen durchgefiihrt
werden, die auf der Grundlage eines mit den stidtebau-
lichen Zielen der Gemeinde abgestimmten Konzepts zur
Stiarkung oder Entwicklung von Bereichen der Innenstid-
te, Stadtteilzentren und von sonstigen fiir die stidtebau-
liche Entwicklung bedeutsamen Bereichen dienen. Die
Quartiersgemeinschaften iibernehmen keine gesetzlichen
Aufgaben der Gemeinden.

§2
Begriffe

(1) Ein eigentiimergetragener Aufwertungsbereich besteht
aus rdaumlich zusammenhingenden bebauten Grund-
stiicken in Innenstédten, Stadtteilzentren oder sonstigen
fir die stddtebauliche Entwicklung bedeutsamen Be-
reichen, innerhalb deren die Grundstiickseigentiimer und
Gewerbetreibenden standortbezogene Mallnahmen so-
wohl investiver als auch nicht investiver Art durch-
fiilhren. Dabei sind nur solche Grundstiicke in den ei-
gentlimergetragenen Aufwertungsbereich einzubeziehen,
deren wirtschaftliche Attraktivitit durch die konkreten
standortbezogenen MaBnahmen so verbessert wird, dass
der zu erwartende Lagevorteil fiir die Grundstiicksei-
gentiimerin oder den Grundstiickseigentiimer den Nut-
zen der MafBinahme fiir die Allgemeinheit offensichtlich
iiberwiegt. Die nach einem festgelegten Verfahren be-
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stimmten MafBnahmen werden ganz oder teilweise iiber
eine Sonderabgabe finanziert. Soweit Grundstiicke zu
Wohnzwecken genutzt werden, sind sie entsprechend
dem Anteil ihrer Wohnnutzung von der Sonderabgabe
nicht umfasst.

(2) Standortbezogene Mafinahmen sind alle Vorhaben,
die die Attraktivitit des Aufwertungsbereichs steigern
und geeignet sind, die Rahmenbedingungen fiir die Ge-
meinde und die in diesem Bereich niedergelassenen Ein-
zelhandels-, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zu
verbessern. Hierzu konnen insbesondere

1. Konzepte fir die Entwicklung des Aufwertungsbe-
reichs ausgearbeitet,

2. Dienstleistungen erbracht,

3. in Abstimmung mit den jeweiligen Berechtigten Bau-
mafnahmen finanziert und durchgefiihrt,

. Grundstiicke bewirtschaftet,
. gemeinschaftliche Werbemafinahmen durchgefiihrt,

. Veranstaltungen organisiert,

9 o » A

. mit 6ffentlichen Stellen oder mit anséssigen Betrieben
Vereinbarungen iiber die Durchfithrung von Malinah-
men getroffen

werden.

(3) Eine Quartiersgemeinschaft ist unabhéngig von ihrer
rechtlichen Organisation ein freiwilliger Zusammenschluss
von mindestens sieben natiirlichen oder juristischen Per-
sonen, die im eigentiimergetragenen Aufwertungsbereich
nach § 6 abgabenpflichtig sind. Die Mitwirkung abgaben-
pflichtiger Personen in diesem Zusammenschluss kann in
der Regel nicht verweigert werden. Die Quartiersgemein-
schaft wihlt aus ihrer Mitte mit Mehrheit eine Vorsitzende
oder einen Vorsitzenden und eine Stellvertreterin oder
einen Stellvertreter, die nach auflen einzeln vertretungsbe-
rechtigt sind. Die Quartiersgemeinschaft gibt sich eine Ge-
schiftsordnung. Beschliisse werden mit Mehrheit der ab-
gegebenen Stimmen gefasst, soweit die Geschiftsordnung
keine andere Mehrheit vorschreibt.

(4) Die Quartiersgemeinschaft kann einen Aufgabentra-
ger mit der Geschéftsfiihrung, der Antragstellung bei der
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Gemeinde, der Vorbereitung und Umsetzung des Mal-
nahmen- und Finanzierungskonzepts und der Verwaltung
der Einnahmen und Ausgaben der Quartiersgemeinschaft
beauftragen. Dieser muss mindestens die Voraussetzun-
gen fiir die Beauftragung als Sanierungstrager nach § 158
BauGB erfiillen.

§3

Antragsverfahren

(1) Die Gemeinden kénnen auf Antrag einer Quartiersge-
meinschaft durch Satzung eigentiimergetragene Aufwer-
tungsbereiche fiir die Geltungsdauer von hochstens fiinf
Jahren festlegen. Die Verldngerung der Geltungsdauer
der Satzung ist unter denselben Voraussetzungen wie die
erstmalige Festlegung eines eigentiimergetragenen Auf-
wertungsbereichs moglich. Mit Ablauf der Geltungsdauer
der Satzung endet das Recht zur Abgabenerhebung.

(2) Die konkreten Ziele und MaBinahmen werden fiir
jeden eigentiimergetragenen Aufwertungsbereich in
einem von der Quartiersgemeinschaft festgelegten Maf3-
nahmen- und Finanzierungskonzept festgelegt.

(3) Der Antrag ist bei der Gemeinde zu stellen, in deren
Gebiet die Grundstiicke des beantragten eigentiimerge-
tragenen Aufwertungsbereichs liegen.

(4) Die Quartiersgemeinschaft hat Anspruch darauf, dass
ihr die Gemeinde die bekannten Namen und Anschriften
der Eigentiimerinnen und Eigentiimer beziehungsweise
der Erbbauberechtigten der im eigentiimergetragenen
Aufwertungsbereich gelegenen Grundstiicke sowie die
voraussichtliche Gesamthohe der im vorgesehenen Be-
reich festgestellten Werte fiir die Abgabenerhebung nach
§ 6 mitteilt, soweit die Angaben fiir die Abgabenberech-
nung erforderlich sind.

(5) Zur Antragstellung ist die Quartiersgemeinschaft oder
deren Aufgabentrager nur berechtigt, wenn die schriftliche
Zustimmung von mindestens 15 vom Hundert der im Auf-
wertungsbereich dem Grunde nach Abgabenpflichtigen
nach §6 Absatz 2 vorliegt und die diesen Personen zu-
geordnete Grundstiicksflache mindestens 15 vom Hundert
der Fliche des Aufwertungsbereichs umfasst. Zustim-
mungserklarungen von natiirlichen oder juristischen Per-
sonen, die Mit- oder Teileigentiimer an einem Grundstiick
sind, zdhlen bei der Berechnung nach Satz 1 entsprechend
ihrem Mit- oder Teileigentumsanteil. Grundstiicke im
Sinne dieses Gesetzes sind alle im Grundbuch eingetra-
genen Flachen, sowie dienende Grundstiicke nach § 3 Ab-
satz 4 der Grundbuchordnung in der Fassung vom 26. Mai
1994 (BGBI. I S.1114), auch wenn sie nicht in einem
besonderen Grundbuchblatt gefiihrt werden. Ausgenom-
men sind Grundstiicke, die ausschlie8lich dem Gemeinbe-
darf oder kirchlichen Zwecken dienen, Schulen sowie die
Offentlichen Verkehrs-, Gewiasser- und Griinflichen. Die
Erbbauberechtigten sind den Grundstiickseigentiimern

gleichgestellt, soweit das Grundstiick mit einem Erbbau-
recht belastet ist.

(6) Dem Antrag sind beizufiigen:

1. Eine genaue rdumliche Bezeichnung des vorgesehe-
nen eigentiimergetragenen Aufwertungsbereichs und
die vorgesehene grundstiicksgenaue Abgrenzung,

2. ein Maflnahmen- und Finanzierungskonzept fiir die
Geltungsdauer von bis zu fiinf Jahren, das die MaB-
nahmen in allgemeiner Form bezeichnet und den
stddtebaulichen Zielen der Gemeinde nicht wider-
spricht,

3. eine Darstellung des vorgesehenen Verteilungsmaf-
stabs (§ 6 Absatz 5),

4. ein Nachweis, dass mindestens 15 vom Hundert der
im Aufwertungsbereich dem Grunde nach Abgaben-
pflichtigen nach § 6 Absatz 2 dem Antrag zugestimmt
haben und die Grundstiicksfliche dieser Personen
mindestens 15 vom Hundert der Fliche des Aufwer-
tungsbereichs umfasst.

Im MaBnahmen- und Finanzierungskonzept nach Num-
mer 2 sind die konkreten Vorteile der standortbezogenen
MaBnahmen fiir die Grundstiickseigentiimer innerhalb
des vorgesehenen Aufwertungsbereichs nachvollziehbar
darzustellen. Daneben ist zu begriinden, warum das In-
teresse der Quartiersgemeinschaft das Interesse der All-
gemeinheit an den standortbezogenen Malinahmen of-
fensichtlich tiberwiegen wird.

(7) Die Gemeinde lehnt den Antrag ab, wenn

1. die Voraussetzungen der Absétze 5 und 6 nicht erfiillt
sind, oder der von der Quartiersgemeinschaft beauf-
tragte Aufgabentrdger den Voraussetzungen nach § 2
Absatz 4 Satz 2 nicht geniigt,

2. das MafBinahmen- und Finanzierungskonzept nicht mit
den stidtebaulichen Zielen der Gemeinde abgestimmt
ist oder

3. offentliche Belange oder Rechte Dritter beeintrachtigt
wiirden.

Im Ubrigen entscheidet die Gemeinde iiber die Fortset-
zung des Antragsverfahrens nach pflichtgemédfem Er-
messen.

§4

Festlegung des eigentiimergetragenen
Aufwertungsbereichs

(1) Entscheidet sich die Gemeinde nach §3 Absatz 7
Satz 2 fiir eine Fortsetzung des Antragsverfahrens, legt
sie die vollstindigen Antragsunterlagen fiir die Dauer
eines Monats offentlich aus und macht dies mindestens
eine Woche vorher ortsiiblich bekannt. In der Bekannt-
machung ist darauf hinzuweisen, dass bis eine Woche
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nach Abschluss der Auslegung bei der Gemeinde von je-
dermann Anregungen und Bedenken vorgebracht wer-
den koénnen und die dem Grunde nach Abgabenpflichti-
gen nach § 6 Absatz 2 das Recht haben, bei der Gemein-
de Einwendungen gegen die Festlegung des eigentlimer-
getragenen Aufwertungsbereichs vorzubringen. Die Ab-
gabenpflichtigen nach §6 Absatz 2 und die Trager 6f-
fentlicher Belange sind von der Gemeinde schriftlich
iiber die Auslegung zu informieren.

(2) Nach Ablauf des Verfahrens nach Absatz 1 sind der
Quartiersgemeinschaft die eingegangenen Anregungen
und Bedenken, die Einwendungen der Abgabenpflichti-
gen nach § 6 Absatz 2 und die Stellungnahmen der Trager
der offentlichen Belange zu iibermitteln. Werden die An-
tragsunterlagen von der Quartiersgemeinschaft darauthin
in einem wesentlichen Punkt geéndert, ist das Verfahren
nach Absatz 1 zu wiederholen.

(3) Erheben mehr als ein Drittel der Abgabenpflichtigen
nach §6 Absatz 2 oder Abgabenpflichtige, deren Grund-
stiicksfliachen insgesamt mehr als ein Drittel der Flache des
Aufwertungsbereichs umfassen, Einwendungen gegen die
Festlegung des eigentiimergetragenen Aufwertungsbe-
reichs, ist der Antrag von der Gemeinde abzulehnen, wenn
die Abgabenpflichtigen nicht erkldren, eine Einwendung
nicht mehr geltend zu machen. Die Frist zur Erkldrung,
dass eine Einwendung nicht mehr geltend gemacht wird,
endet zwei Monate nach dem Ende der dffentlichen Ausle-
gung. Die Frist wird durch den Zugang der Erklarungen
bei der Gemeinde oder bei der Quartiersgemeinschaft ge-
wahrt. Die Entscheidung iiber die Ablehnung soll von der
Gemeinde binnen eines Zeitraums von drei Monaten nach
Ende der 6ffentlichen Auslegung getroffen werden.

(4) Erfiillt der Antrag die Voraussetzungen nach den Ab-
sitzen 1 bis 3, kann die Gemeinde den eigentiimerge-
tragenen Aufwertungsbereich durch Satzung festlegen,
wenn sich die Quartiersgemeinschaft zuvor in einem 6f-
fentlich-rechtlichen Vertrag verpflichtet hat, die sich aus
diesem Gesetz, der Satzung und dem MafBnahmen- und
Finanzierungskonzept ergebenden Verpflichtungen, Zie-
le und Aufgaben umzusetzen. Soweit einzelne vorge-
sehene MafBnahmen Folgekosten verursachen kdnnen,
die iiber die Geltungsdauer der Satzung hinaus wirksam
werden, muss der o6ffentlich-rechtliche Vertrag auch eine
Vereinbarung zu ihrer Ubernahme nach AuBerkrafttreten
der Satzung beinhalten.

(5) Die Satzung muss mindestens enthalten:

1. Die Bezeichnung des eigentiimergetragenen Aufwer-
tungsbereichs,

2. die rdumliche Abgrenzung des eigentiimergetragenen
Aufwertungsbereichs,

3. die Geltungsdauer der Satzung,

4. das MaBnahmen- und Finanzierungskonzept fiir die
Geltungsdauer der Satzung in allgemeiner Form,

5. den Kreis der Abgabenpflichtigen,

6. die Ausnahmen von der Abgabenpflicht nach § 6 Ab-
satz 3,

7. den Verteilungsmalstab (§ 6 Absatz 5) und

8. die Zusammensetzung des Beschlussgremiums iiber
den jéhrlichen MaBBnahmen- und Finanzierungsplan.

Beabsichtigt die Gemeinde eine Kostenpauschale fiir
ihren Verwaltungsaufwand einzubehalten (§ 6 Absatz 6),
ist auch deren Hohe in der Satzung festzulegen. Die all-
gemeinen Anforderungen an die Satzung richten sich
nach §4 der Gemeindeordnung. Sie ist Offentlich be-
kannt zu machen.

§5

Mafnahmen- und Finanzierungskonzept

(1) Die Quartiersgemeinschaft setzt das der Festlegung
des eigentiimergetragenen Aufwertungsbereichs zu Grun-
de liegende MaBnahmen- und Finanzierungskonzept um.
Hierzu stellt sie vor Beginn eines Kalenderjahres einen
MafBnahmen- und Finanzierungsplan auf, der fiir das fol-
gende Haushaltsjahr sémtliche standortbezogenen Maf3-
nahmen und die dafiir veranschlagten Ausgaben enthilt.
Daraus muss auch erkennbar sein, wie diese sich aus
dem MafBnahmen- und Finanzierungskonzept ableiten
und welche Ausgaben fiir die einzelnen Mafinahmen be-
reits angefallen sind. Die Abgabenpflichtigen nach § 6
Absatz 2 sind bei der Aufstellung des Maflnahmen- und
Finanzierungsplans zu informieren. Ihnen ist elektro-
nisch oder schriftlich Einsicht in den Maflnahmen- und
Finanzierungsplan zu geben.

(2) Der Malinahmen- und Finanzierungsplan ist der Ge-
meinde vorzulegen. Weicht der Malnahmen- und Finan-
zierungsplan vom Mafnahmen- und Finanzierungskon-
zept erheblich ab und ist die Abweichung begriindet,
weist die Gemeinde die Abgabenpflichtigen nach §6
Absatz 2 darauf hin, dass diese innerhalb eines Monats
ab Zugang des Hinweises der Gemeinde berechtigt sind,
den abweichenden MaBnahmen- und Finanzierungsplan
abzulehnen.

(3) Der MaBnahmen- und Finanzierungsplan ist Grund-
lage fiir die Abgabenerhebung nach § 6, wenn dieser die
Vorgaben des MaBinahmen- und Finanzierungskonzepts
einhidlt oder aus begriindeten Féllen nur unerheblich
davon abweicht und den stidtebaulichen Zielen der Ge-
meinde nicht widerspricht. Weicht der Maflnahmen- und
Finanzierungsplan in begriindeten Fillen erheblich von
den Vorgaben des Maflnahmen- und Finanzierungskon-
zepts ab und haben nicht mehr als ein Drittel der Abga-
benpflichtigen nach § 6 Absatz 2 innerhalb der Frist nach
Absatz 2 Satz 2 die Ablehnung erklirt, kann die Gemein-
de diesen ebenfalls als Grundlage fiir die Abgabenerhe-
bung anerkennen. Erfiillt der Mafinahmen- und Finanzie-
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rungsplan diese Anforderungen nicht, kann er von der
Quartiersgemeinschaft angepasst und erneut nach Absatz 2
vorgelegt werden.

(4) Alternativ kann die Satzung nach §4 Absatz 5 auch
festlegen, dass auf die Aufstellung der jahrlichen Maf3-
nahmen- und Finanzierungspline verzichtet wird, wenn
aus dem MaBnahmen- und Finanzierungskonzept die er-
forderlichen Grundlagen fiir die Erhebung der Sonder-
abgabe tiber die gesamte Laufzeit der Satzung hervor-
gehen. Die Sonderabgabe wird dann von der Gemeinde
jéhrlich in gleichen Raten erhoben.

(5) Bei der Umsetzung des Maflnahmen- und Finanzie-
rungsplans ist auf den jeweiligen Ansatz der Ausgaben fiir
die einzelnen standortbezogenen Mallnahmen zu achten.
UberplanmiBige Ausgaben sind in begriindeten Einzelfil-
len nur zuldssig, wenn sie den Ansatz nicht mehr als um
20 vom Hundert iiberschreiten und das Gesamtbudget
nicht {iberschritten wird. AuBerplanmaflige Ausgaben sind
nur zuldssig, wenn sie unabweisbar sind und dem MaB-
nahmen- und Finanzierungskonzept entsprechen. Uber-
und aufBerplanméfige Ausgaben sind der Gemeinde un-
verziiglich anzuzeigen.

(6) Nicht verwendete Mittel sind in das nichste Wirt-
schaftsjahr zu iibertragen. Endet die Geltungsdauer der
Satzung, sind nicht verwendete Mittel den Abgaben-
pflichtigen zu erstatten. Bei Verldngerung der Geltungs-
dauer nach §3 Absatz 1 Satz 2 kann die Quartiersge-
meinschaft die Mittel auf den neuen eigentiimerge-
tragenen Aufwertungsbereich iibertragen, wenn sich das
MaBnahmen- und Finanzierungskonzept nicht grund-
legend geéndert hat.

§6
Abgabenerhebung

(1) Zur Finanzierung der von der Quartiersgemeinschaft
vorgesehenen standortbezogenen Maflnahmen erhebt die
Gemeinde auf der Grundlage eines Maflnahmen- und Fi-
nanzierungsplans Sonderabgaben. §2 Absatz 1 Satz 2,
§3 und §4 des Kommunalabgabengesetzes sind anzu-
wenden, soweit dieses Gesetz keine abweichenden Re-
gelungen vorschreibt.

(2) Abgabenpflichtig sind alle Eigentiimerinnen und Ei-
gentiimer von Grundstiicken nach §3 Absatz 5 Satz 3
und 4 innerhalb des eigentiimergetragenen Aufwertungs-
bereichs. Sind Grundstiicke mit einem Erbbaurecht be-
lastet, so sind die Erbbauberechtigten anstelle der Eigen-
tiimerinnen und Eigentiimer abgabenpflichtig.

(3) In der Satzung sind Ausnahmen von der Abgaben-
pflicht vorzusehen, wenn

1. Grundstiicke wirtschaftlich nicht genutzt werden kdnnen,

2. die Nutzung von Grundstiicken ausschlieBlich zu
Zwecken des Gemeinbedarfs ausgeiibt wird,

3. Grundstiicke einbezogen werden, aus denen die oder
der Abgabenpflichtige nach Absatz 2 keinen offen-
sichtlich {iberwiegenden Vorteil von den MaBinahmen
haben kann oder

4. Grundstiicke ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt
werden.

Fiir gemischt genutzte Grundstiicke gilt Satz 1 Nummer 4
fiir die ausschlieSlich zu Wohnzwecken genutzten Anteile
entsprechend.

(4) Die Gemeinde kann Abgabenpflichtige auf Antrag
ganz oder teilweise von der Abgabe befreien, wenn die
Heranziehung zu der Abgabe eine unbillige Hirte be-
griinden wiirde.

(5) Die Abgabe ist nach festen Verteilungsmalstdben zu
erheben. Zuldssige VerteilungsmaBstdbe sind

1. der Einheitswert des Grundstiicks nach den Vorschrif-
ten des Bewertungsgesetzes,

2. die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen
Nutzung des Grundstiicks,

3. die Grundstiicksfldche,
4. die Grundstiicksldnge entlang der Geschéftsstralen,
5. die Nutz- oder Ladenflédche.

Die Verteilungsmafstéibe konnen miteinander verbunden
werden. Die Hohe der Abgabe darf fiir die Dauer von
fiinf Jahren insgesamt zehn vom Hundert des Einheits-
werts eines Grundstiicks nicht liberschreiten.

(6) Die Gemeinde kann zur Abgeltung des gemeind-
lichen Aufwands eine Kostenpauschale in Héhe von ma-
ximal drei vom Hundert der beantragten Malinahmen-
summe durch Satzung festlegen.

(7) Das Aufkommen aus der Abgabe steht der Quartiers-
gemeinschaft abziiglich der Kostenpauschale nach Ab-
satz 6 zu. Die Gemeinde dokumentiert das der Quartiers-
gemeinschaft zustehende Aufkommen aus der Abgabe in
einer dem Haushaltsplan beigefiigten Anlage. Die Quar-
tiersgemeinschaft hat die Einnahmen aus dem Abgaben-
aufkommen ausschlielich fiir die geplanten standortbe-
zogenen Maflnahmen zu verwenden.

(8) Die Abgabe ruht als 6ffentliche Last auf dem Grund-
stiick, im Fall von Absatz 2 Satz 2 auf dem Erbbaurecht.

§7
Aufsicht

(1) Die Quartiersgemeinschaft und der von ihr beauftrag-
te Aufgabentriger haben der Gemeinde die ordnungs-
und zweckgeméife Mittelverwendung auf Verlangen un-
verziiglich, mindestens jedoch jahrlich, schriftlich nach-
zuweisen.
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(2) Wird festgestellt, dass die Quartiersgemeinschaft
gegen das MaBinahmen- und Finanzierungskonzept, den
MaBnahmen- und Finanzierungsplan, die Satzung oder
den offentlich-rechtlichen Vertrag trotz Mahnung ver-
stoft, ist die Gemeinde berechtigt, den 6ffentlich-recht-
lichen Vertrag zu kiindigen und die Satzung aufzuheben.

(3) Die Haftung der Gemeinde fiir eine Verletzung ihrer
Aufsichtspflicht ist auf Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit
beschrénkt.

(4) Das Rechnungspriifungsamt der Gemeinde ist be-
rechtigt, die ordnungsgemidBe Mittelverwendung der
Quartiersgemeinschaft und des beauftragten Aufgaben-
tragers zu priifen. Der Priifbericht wird der Gemeinde
und der Vorsitzenden oder dem Vorsitzenden der Quar-
tiersgemeinschaft libergeben und erforderlichenfalls er-
lautert.

§8
Inkrafitreten

Dieses Gesetz tritt am 1. Januar 2015 in Kraft.
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