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Ausgleichsbetrage im Sanierungsgebiet

Uberblick zur Stadtsanierung
In Markranstadt 2000 — 2011
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Sanierungsgebiet ,,Stadtkern® Markranstadt

| Stadt Markranstadt ]

Beschlussvorlage
flir den Stadtrat, seine Ausschiisse und den Ortschaftsrat

Vorbereitung und Durchfiihrung von stidtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahmen in der Stadt Markranstidt gem. §§ 136 - 171 BauGB
Satzung iiber die fdrmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

(Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

(Einreicher / Amt) Fachbereich Il
Bau/Liegenschaften
Vorlage-Nr.: 546 / 050602

Datum der Sitzung: 5. 6. 2002

Anzahl der stimmberechtigten Anwesenden:

Beratungsfolge Termin Behandlung [Ab g
offentlich Ja Nein | Enthaltungen
Ja/ Nein
Ortschaftsrat
Verwaltungsausschuss
Technischer Ausschuss 27.5.02 nein 1 Va 7
Stadtrat 5.6.02 ja Zo s

Finanzielle Auswirkungen: gem. Investitionsplan zur 1. Nach-

tragssatzung des Haushaltsjahres 2002

Verwaltungshaushalt: Vermdgenshaushalt: X
g

Haushaltsjahr: 2002 ff.

Haushaltsstelle: I gem. Investitionsplan

e A

rgermeister

Pt/

Kammerei

/ Der Ortschaftsrat / Technischf Ausschuss / Verwaltungsausschuss / Stadtrat beschliet:

1. die Satzung Uber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes
2. die Verwaltung zu beauftragen, die Satzung gem. § 143 Abs. 1 BauGB bekannt zu machen

Beschluss und Amtliche Bekanntmachung
uber die formliche Festsetzung des
Sanierungsgebietes ,,Stadtkern Markranstadt*

Markranstadter Nachrichten vom 14.06.2002

T m—

-2- Nr. 8/2002

Satzung lber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,,Stadtkern Markranstéadt“

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141, ber. BGBI 1998 | S. 137), zuletzt ge&ndert durch Gesetz
zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. 09. 2001 (BGBI |
S. 2376) sowie des § 4 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Sachsen (SachsGemO) vom 14.06.1999 (Séchs. GVBI Nr. 13/1999
vom 09.07.1999) hat der Stadtrat der Stadt Markranstadt in sei-
ner Sitzung am 05.06.2002 folgende Satzung beschlossen:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) Aufgrund bestehender Missstinde im nachfolgend naher beschrie-
benen Gebiet wird das insgesamt 19 ha umfassende in der Anlage 1
der Satzung naher bezeichnete Gebiet hiermit férmlich als Sanie-
rungsgeblet festgelegt und erhalt die Bezeichnung ,Stadtkern Markr-
anstadt”. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmaB-
nahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grund-
stiicksteile innerhalb der im Lageplan im MaBstab 1 : 2000 der
Ingenieurbiiro Klemm & Hensen GmbH vom 22.10.2001 abge-
grenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung und
als Anlage 1 beigefigt.

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grund-
stiickszusammenlegungen-Flurstiicke aufgeldst und neue Flur-
stiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue
Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Sat-
zung ebenfalls anzuwenden. .

§2 -
Verfahren

" Die SanierungsmaBnahme wird im umfassenden Verfahren durch-

gelahrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der

. §§ 152 bis 156 BauGB finden Anwendung.

4. Juli 2012

§3
Genehmigungspflichten

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

§4
In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Markranstadt, den 06.06.2002 :
Schmeling, Biirgermeister

FB1l Bau f




Uberblick Stiadtebauforderung Stadtkern Markranstidt

Vorbereitende Untersuchungen
Programmaufnahme

Rechtskraft Sanierungssatzung

Grolde des Sanierungsgebietes

geplanter Einsatz von Stadtebau-
fordermittel (Bund/ Land/ Kommune)

bereits umgesetzte
Stadtebaufordermittel

Durchfuhrungszeitraum der
Stadtsanierung bis

1999

24.07.2000

15.06.2002

26,4 ha

19,5 Mio. €

16,0 Mio. €

2015

Zustimmung der
Bewilligungsstelle

Veroffentlichung

mit Erweiterungen (2005, 2007)

SEP, SOP

SEP bis Ende 2011

Aufhebung Satzung
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MafBstab: 1:2.500
Stand: Februar 2012
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Uberblick Stidtebauférderung Stadtkern Markranstidt

0 125

Ubersichtsplan
MaRnahmen

|-_-_I Sanierungsgebiet
I 1. Erweiterung
E= 2 Erweiterung
3. Erweiterung

vorgesehene Einzelmainahmen

vorgesehens
Einzelmaiinahmen 2012

hisher abgeschlossene und
geforderte Einzelmaltnahmen

O0n

mit privaten Mitteln
abgeschlossens Malnahmen

Malstab: 1:3.500
Stand: Februar 2012




Uberblick Stidtebauférderung Stadtkern Markranstidt

Stadtebaufordermittel: ca. 16,0 Mio. € (Stand 12/2011)

0% 5% 1% 12%

davon 10% (1,58 Mio. €)

fur private Bau- und

Ordnungsmafnahmen

60% 22%

w Vorbereitung M Grunderwerb Ordnungsmafnahmen

W BaumaBnahmen M Sicherungsmafnahmen M Sonstige
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Uberblick Stiadtebauforderung Stadtkern Markranstidt

Aus- und Umbau von ca. 10 StraBen, Wegen und Platzen
u.a. Marktplatz, Bahnhofstral’e, Parkstral’e, Eisenbahnstrale

Neugestaltung offentlicher Freiflachen
z.B. Alter Park, Alter Friedhof, AuRenanlagen und Parkplatz Sporthalle

Instandsetzung und Modernisierung offentlicher Gebaude
Kinderbetreuungseinrichtungen: Umbau ehem. Kommunale Berufsschule, Baumhaus
Auldenanlagen Horterweiterung, Marienstral3e 5/ 7
Verwaltungsgebaude: Markt 11 (Rathaus Il)
Kultureinrichtungen: Sporthalle
Kirchen: St. Laurentius

Grunderwerb zur Umsetzung offentlicher MaBRnahmen
Markt 11 (Rathaus II)

Unterstutzung von 25 privaten Instandsetzungs- und ModernisierungsmafRnahmen

Entkernung Quartiersinnenbereiche
18 private und 9 kommunale Abbruchmalinahmen (v.a. Hinter- und Nebengebaude)
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Stadtsanierung Stadtkern Markranstadt

A

ParkstraRencarre
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Stadtsanierung Stadtkern Markranstadt

. Juli 2012




Stadtsanierung Stadtkern Markranstadt

Bahnhofsvorfeld/ OPNV-Verkniipfungsstelle/
AuRenanlagen und Parkplatz Sporthalle
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Stadtsanierung Stadtkern Markranstadt

Alter Park
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Stadtsanierung Stadtkern Markranstadt

Kindertagesstatte "Marienheim/Storchennest” Kindertagesstatte "Am WeiBbachweg"
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Stadtsanierung Stadtkern Markranstadt

4. Juli 2012




Ausgleichsbetrage im Sanierungsgebiet

| : Rechtliche Rahmenbedingungen
S Ausgleichsbetrage

DSK

DSK.beutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft




Formlich festgesetzte Sanierungsgebiete

Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen (§§ 136 ff BauGB)

»,Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstédnde wesentlich verbessert oder umgestaltet
wird. Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

- 1. Das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen nicht entspricht oder

- 2. das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach
seiner Lage und Funktion obliegen.*

§ 136, Punkt 1, Abs. 2 BauGB

4. Juli 2012 DSK



Formlich festgesetzte Sanierungsgebiete

* In formlich festgesetzten Sanierungsgebieten gilt das
Besondere Stadtebaurecht (Zweite Kapitel Baugesetzbuch).

» Der Eigentumer eines Grundstucks im Sanierungsgebiet hat die
sanierungsbedingte, mit offentlichen Mitteln bewirkte
Erhohung des Bodenwertes seines Grundstucks durch Zahlung
eines Ausgleichbetrages an die Gemeinde finanziell
auszugleichen.

* Kein wirtschaftlich nutzbares Grundstiick ist von der
Erhebung der Ausgleichsbetrage ausgeschlossen.

« Demgegenuber werden fur Grundstucke in Sanierungsgebieten
keine ErschlieBungsbeitrage im Sinne §124 BauGB erhoben.

* Die Erhebung von Ausgleichsbetragen ist eine gesetzliche
Pflicht der Gemeinden (keine Ermessensentscheidung)!

4. Juli 2012 DSK



Grundlagen zur Ausgleichsbetragserhebung

— § 154 BauGB Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

(1) Der Eigentiimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstiicks hat zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Aus-
gleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhohung
des Bodenwerts seines Grundstlicks entspricht ......

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhdhung des Bodenwerts des Grundstlicks
besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das Grundstlick
ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefuhrt worden
ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fur das Grundsttick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets
ergibt (Endwert).

4. Juli 2012 DSK



Grundlagen zur Ausgleichsbetragserhebung

Der Ausgleichsbetrag ist der finanzielle Ausgleich einer Bodenwert-
erhohung, die ein Grundstick nicht durch Aufwendungen des
Grundstuckseigentumers, sondern durch Aufwendungen der
Gemeinde unter Einsatz offentlicher Mittel erfahrt.

Aufwendungen des Eigentumers oder der Gemeinde, die zwar den
Wert der Immobilie, nicht aber den Bodenwert erhohen (z. B.
Gebaudesanierung) bleiben bei der Ermittlung des Ausgleichsbetrages
unberucksichtigt.

D. h., es besteht kein ursachlicher Zusammenhang zwischen der im
Einzelfall erfolgten Ausreichung von Sanierungsfordermitteln und der
Erhebung des Ausgleichsbetrages.

abstrakte Abschopfung einer Bodenwerterhohung — keine Umlage von
Kosten, keine ,Gegenleistung” fur Fordermittel.

Aufwendungen des Eigentumers, die eine Bodenwerterhohung
zulassigerweise bewirken, werden angerechnet.

4. Juli 2012



Ausgleichsbetrage im Sanierungsgebiet

Grundlagen zur Ermittlung
sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen

DSK Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft DSK




Moglichkeiten der Ermittlung der Ausgleichsbetrage

— KOSTENMODELL - nach § 154 (2a) BauGB

»...Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen, dass der Ausgleichsbetrag ...
ausgehend von dem Aufwand ... fir die Erweiterung oder Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen ... in dem Sanierungsgebiet zu berechnen ist;... In der
Satzung ist zu bestimmen, bis zu welcher Héhe der Aufwand der Berechnung
zugrunde zu legen ist; sie darf 50 von Hundert nicht Gbersteigen. Im Geltungsbereich
der Satzung berechnet sich der Ausgleichsbetraq fiir das jeweilige Grundstiick nach
dem Verhéltnis seiner Flache zur Gesamtflache....”

— WERTVERANDERUNGSMODELL - nach § 154 (2) BauGB

»... Die durch die Sanierung bedingte Erh6hung des Bodenwertes des Grundstiickes
besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich flir das Grundstiick
ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden
wére (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstlick durch die
rechtliche und tatséchliche Neuordnung des férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).”

4. Juli 2012 DSK



Moglichkeiten der Ermittlung der Ausgleichsbetrage

— Beispielhafte Berechnung nach KOSTENMODELL

Kosten fur StraBRen Wege Platze 5,24 Mio. €
GroRe des Sanierungsgebiets 26,4 ha
davon

Verkehrsflache 6,1 ha
Grunflache 2,3 ha
Flache Fur Gemeinbedarf 4,4 ha
Zu veranlagende Flache 13,6 ha
umzulegende Kosten pro m? 38,53 €/m?

(5,24 Mio. €/13,6 ha)

Die Stadt Markranstadt hat sich aufgrund der zu erwartenden hohen Belastung der
Grundstiickseigentiimer fiir das WERTVERANDERUNGSMODELL entschieden.

4. Juli 2012 DSK



Ermittlung des Ausgleichsbetrages

— sanierungsbedingte Bodenwerterhohung § 154 Abs. 2
BauGB

= Differenz zwischen dem sanierungsunbeeinflussten
Bodenwert (Anfangswert) und dem sanierungsbeeinflussten
Bodenwert (Endwert)

Bodenwert
) ) ~ A (€/m2)
Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
Endwert 24
Endwert Bodenwertentwicklung 1 Ausgleichs- W Se
im_Sanierungsagebiet betrag \% é
(Bodenwert, der sich durch die \ v (8%
) 5 . . # anzurechnende J 38
rechtliche und tatsachliche Neuordnung ergibt) y Betrége (§ 155 Abs. 1)) = 3
- Anfangswert anm
FlktlveEnt\wckIng des
- sanierungsunbeeinflussten
Bodenwertes
Anfangswert d I -
Bodenwert, der sich ergeben wirde, - , Zeit
& . Jeben T fer Sanierangusbsich | | Formliche Festiegung Aufhebung der
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt, noch in der Offentlichkeit des Sanierungsgebietes formlichen Festlegung
durchgefuhrt worden ware)
Wertentwicklung bei konjunktureller Starke des Bodenmarktes
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Ermittlung des Ausgleichsbetrages

— sanierungsbedingte Bodenwerterhohung § 154 Abs. 2
BauGB

= Differenz zwischen dem sanierungsunbeeinflussten
Bodenwert (Anfangswert) und dem sanierungsbeeinflussten
Bodenwert (Endwert)

. . N ABodenwert
Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung (€/m?)
- Bodenwertentwicklung

im_Sanierungsgebiet

Endwer‘t Bodenwertniveau zu Beginn
; ] wVermeintlich /"__\ der Sanierungseinflisse
(Bodenwert, der sich durch die negativer S IO ¢ @ v
. i . Ausgleichs-| | | e, ey
rechtliche und tatsachliche Neuordnung ergibt) betrag« _Y Endwert oy
Ausgleichs- 1 %é
- Fiktive Entwicklung "=, bet;ag ; r B &
des sanierungsunbe- ., .  Sewage (5 155 Abs. 1) § :
einflussten Bodenwertes Anfangswert g %
(e]
Anfangswert — ? >z .
. . Bekanntwerdung Ao €l
(Bodenwert, der sich ergeben wiirde, der Sanierungsabsicht Formiiche Festlegung Aufhebung der
_ _ o n der Offentlichkett des Sanierungsgebietes formlichen Festlegung
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt, noch

durchgefuhrt worden ware)

Wertentwicklung bei konjunktureller Schwache des Bodenmarktes
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Ermittlung des Ausgleichsbetrages

— Anfangswert
= sanierungsunbeeinflusster Bodenwert
= Bodenwert, der sich ergeben wirde, wenn das Sanierungsverfahren nicht in
Aussicht gestellt, vorbereitet oder durchgefuhrt worden ware.

* nicht in Aussicht

= vor Beschluss zur Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchung
* nicht vorbereitet

= vor jedweder Planung zur Sanierung (i. S. des Besonderen Stadtebaurechts)
* nicht durchgeflihrt

= vor jedweder SanierungsmaBBnahme (i. S. des Besonderen Stadtebaurechts)

aber:

- Berucksichtigung der allgemeine Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt (Fortschreibung)

4. Juli 2012 DSK



Ermittlung des Ausgleichsbetrages

— Endwert
= sanierungsbeeinflusster Bodenwert
= Bodenwert, der sich durch die rechtliche und tatsachliche Neu-
ordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt

- Ergebnis der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung des SG
= Zustand nach Abschluss der Sanierung

- Beruicksichtigung der allgemeine Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt (im Prognosefall problematisch, da eine sicher
Prognose der allgemeinen Wertverhaltnisse nicht moglich ist)

4. Juli 2012



Ermittlung des Ausgleichsbetrages

— Ausgleichsbetrag

sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung

- Anrechnungsbetrage (§ 155 Abs. 1 BauGB)

- Abschlage (kritische Ermessensentscheidung der Gemeinde)
- Diskontierung (§ 2 Satz 3 ImmowertV)

- Ausnahmetatbestande (§ 155 Abs. 2, 3 und 4)

4. Juli 2012



Ermittlung des Ausgleichsbetrages

— Anrechnungsbetrage
= Bodenwerterh6hungen, die bereits in einem anderen
Verfahren berucksichtigt worden sind (Nr. 1)
= Bodenwerterhbhungen, die der Eigentumer (zulassigerweise)
durch eigene Aufwendungen erwirkt hat (Nr. 2)
= Bodenwerterh6hungen, die der Eigentumer bereits beim Erwerb

des Grundstlcks als Teil des Kaufpreises zulassigerweise
entrichtet hat (Nr. 2)

— Diskontierung

=

Abschlag flir Wartezeit bis zum Abschluss der geplanten
MalRnahmen, soweit die rechtliche und tatsachliche Neuordnung
des Sanierungsgebietes noch nicht abgeschlossen ist

nur bei vorzeitiger Erhebung oder Ablosung des
Ausgleichsbetrages maoglich

4. Juli 2012

§ 155 Abs.
BauGB

§ 27 Abs. 2
WertV



Grundlagen der Wertermittlung

— unmittelbare Betroffenheit durch:

- Bebauungsplanverfahren (Baulandqualitat, Ausnutzung)
ErschlieBungsmalRnahmen (StralRen, Wege, Platze)
Grundstucksneuordnungen (Zuschnitt, zusatzliche
ErschlieBung etc.)

Ordnungsmalnahmen (Abbruch, Dekontamination)
Umfeldverbesserungsmalinahmen (Verkehrsberuhigung,
Spielplatze, Grunanlagen)

— mittelbare Betroffenheit durch:
« Gesamtheit der Sanierungsmal3nahmen

4. Juli 2012



Ausgleichsbetrage im Sanierungsgebiet

Zonales Wertgutachten
Sanierungsgebiet Stadtkern Markranstadt

DSK Deutsche Stadt- und Grundstlcksentwicklungsgesellschaft DSK




Zonales Wertgutachten

— Arbeitsschritte:

Ermittlung der Anfangswerte als besondere Zonen- oder
Quartierbodenwerte,

Fortschreibung der Anfangswerte entsprechend der konjunkturellen
Bodenwertentwicklung,

Ermittlung der Zonen- oder Quartierendwerte/Neuordnungswerte,
Ermittlung des Anfangs- und Endwertes fur die betreffenden Grundsticke,
Ermittlung des Ausgleichsbetrages fur die betreffenden Grundstucke,
Ermittlung des Ausgleichsbetrages bei vorzeitiger Ablosung.

4. Juli 2012 DSK



Zonales Wertgutachten

— Bewertungskategorien

Die 7 Glieder der nebenstehenden
Hauptgruppe werden jeweils nach
qualitatsbestimmenden
Merkmalen weiter untergliedert.
Beispielsweise wird die
Haupteigenschaft ,Attraktivitat des
Stadtbildes” gegliedert in
- Auspragung des historischen
Charakters
- harmonische Einbindung der
Neubebauung
- abgeschlossene
Standortentwicklung
- Schaffung von Arbeitsplatzen
- touristische Anziehungskraft
- Parkplatzangebot
- Angebot an Griunflachen
- Begrunung des StralRenraums
- bodenordnende MaRnahmen
- Beseitigung nicht mehr
nutzbarer Objekte
Jedes dieser Merkmale erhalt eine
Wichtung, die in der Summe pro
Gruppenglied jeweils 1 ergeben
muss.
Danach erfolgt eine Wertung mit 5
Wertstufen in Schritten von jeweils
1,25 (ausgehend vom
Anfangswert in Hohe von 10).
Die Ergebnisse der Wertungen
werden mit der jeweiligen
Wichtungszahl multipliziert. Die
daraus gebildete Summe ist der
Einzelwert des Gruppengliedes.

Attraktivitat des
Standortes

A

Summe der
gewichteten
Einzelmerkmale

Gewicht

Wohnungsangebot

Summe der
gewichteten
Einzelmerkmale

Gewicht

Gewerbeansiedlung

Summe der
gewichteten
Einzelmerkmale

Gewicht

Verkehrssituation

Summe der
gewichteten
Einzelmerkmale

Gewicht

Naherholung

Summe der
gewichteten
Einzelmerkmale

Gewicht

Infrastruktur

Summe der
gewichteten
Einzelmerkmale

Gewicht

Okologische
MafRnahmen

Summe der
gewichteten
Einzelmerkmale

Gewicht

4. Juli 2012

Die gewichtete
Summe der
~gewichteten*
Einzelwerte ergibt
den relativen
Endwert. Der
relative
Anfangswert ist 10.
Die Differenz
zwischen dem
relativen Endwert
und dem
Anfangswert,
ausgedruckt in
Prozenten, ist die
Bodenwertverande-
rung infolge der
Strukturverbesse-
rungen.




Zonales Wertgutachten

— Wichtung der Bewertungskategorien

Attraktivitat des Standortes, Stadtbild
Verbesserung des Wohnungsangebotes
Verbesserung der Gewerbeansiedlung
Verbesserung der Verkehrssituation
Verbesserung der Naherholung
Verbesserung der Infrastruktur
Okologische MaRnahmen

30 %
22,5 %
12,5 %

10 %

5 %

15 %

5 %
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Zonales Wertgutachten

— Ergebnis

Fortschreibung Endwert
des nach Sanierungsbedingte
Zone Anfangswert Anfangswertes Sanierung Bodenwerterhdhung
1 Markt 115,00 € 103,50 € 112,00 € 8,281% 8,57 €/m?
2 Schkeuditzer StralRe West 87,00 € 78,30 € 81,00 € 3,250% 2,54 €/m?
3 Leipziger Stralle | 87,00 € 78,30 € 84,00 € 6,844% 5,36 €/m?
4 Volkshaus 87,00 € 78,30 € 85,00 € 8,469% 6,63 €/m?
5 Leipziger StrafRe Il 77,00 € 69,30 € 74,00 € 7,250% 5,02 €/m?
6 Leipziger StraRe IlI 77,00 € 69,30 € 75,00 € 7,750% 5,37 €/m?
7 Sportcenter 77,00 € 69,30 € 75,00 € 7,719% 5,35 €/m?
8 Leipziger StraRe IV 77,00 € 69,30 € 74,00 € 7,000% 4,85 €/m?
9 Leipziger Stralle V 77,00 € 69,30 € 74,00 € 7,375% 5,11 €/m?
10 Parkstrale, Hartelstrale 77,00 € 69,30 € 76,00 € 9,375% 6,50 €/m?
11 An den Gleisen 9,156% - €/m?
12 MarienstraRe 77,00 € 69,30 € 74,00 € 7,469% 5,18 €/m?
13 Eisenbahnstralte Ecke MarienstralRe 77,00 € 69,30 € 72,00 € 4,344% 3,01 €/m?
14 Grinflache Parkstrale - €/m?
15 Schkeuditzer StralRe West 87,00 € 78,30 € 81,00 € 3,594% 2,81 €/m?
16 Parkplatz Sportcenter 31,00 € 27,90 € 30,00 € 7,719% 2,15 €/m?
17 Ostliche Gleise - €/m?
18 Leipiger Strale VI 65,00 € 58,50 € 62,00 € 6,594% 3,86 €/m?
19 Stadtpark - €/lm?
20 Zwenkauer Strale 52,00 € 46,80 € 49,00 € 5,531% 2,59 €/m?
21 Biirgermeistervilla 77,00 € 69,30 € 72,00 € 4,031% 2,79 €/m?
22 nérdlicher Tunnelausgang - €/m?
23 HartelstralRe Verkehrsflache - €/m?
24 Schule und Turnhalle - €/m?
25 Am Promenadenring/Feuerwehr - €/m?
26 Grundschule - €/m?
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Ausgleichsbetrage im Sanierungsgebiet

Verfahren zur Ausgleichsbetragserhebung
In Markranstadt

DSK Deutsche Stadt- und Grundstlcksentwicklungsgesellschaft DSK




Erhebung von Ausgleichsbetragen

Stiadtebauliche Sanierungsmafnahmen §§ 136 ff BauGB - Ausgleichsbetrag des Eigentiimers nach § 154 BauGB

Leistung des Eigentiimers an die Kommune in Geld

Ausgleichsbetrag
entspricht der durch die Sanierung ' bedingten Erhdhung des Bodenwertes seines Grundstiickes

' Sarigrung im Sane von clidiebsulicher Gesnmimelnehse nach § 136 BruGH

Formen der Erhebung von Ausgleichsbetrdgen durch die Gemeinde

vor Abschluss der Sanierung nach Abschfuss der Sanierung
Aufhebung der Saniertngssatzung Abgeschlossenhelt fiir efnzelne Grundsticke
warnn das Sanierungsverfahren ist weder insgesamt roch fiir das betreffende Grundstiick abgeschiossen durch Beschiuss der Gemeinde kanm durch Gemelnde erkiént werden (Verwaltungsaki),

in Tellen oder im gesamten Gebjet wenn Sanerungsziete auf dem beirell. Grundstick

lin tter Praxis wird hédufig unmitiefbar nach Abidsung oder Festselzung des Ausgleichsbelrages dis

| Abgeschiossenheil der Saniaring erklart (Erkidrung = Verwaltungsaki) a) weil Sanierung durchgefiinet ist a) erroich! sind b) sicher erreichibar sind

|21 beachten Ist hierbei, dass die Abgsschiossenheilserkiarung runachsi unabhangly von einer voran- b} well Samierung undurchfthrbar ist (i Anlrag o, Eigentimers (ferin Rechisanspruch

anganen Zahiung des Ausgicichsbatrages sl nach Erklirung muss - vor Erkddrung muss nfchi - gezahll werden) c) aus sonshigen Grinden \Recntzanspruch awf Erkidning) | auf Erkidrung der Gemefnds)
(§ 162 BauGS) (§ 163 Abs.  BauGE} (§ 163 Abs 2 Bau(ZB)
.

Form Vorauszahlung Ablésung vorzeitige Festsetzung Erhebung

Gmndfage {§ 154 Abs, 6) {§ 1564 Abs.3 Salz 2 BauGB) {§ 154 Abs.2 Saiz 3 BauGB) [§ 154 Abs.3 Satr 1 BauGB i.v.m. § 1584 Abs\A BauGB)
Art Bescheid dffentl.-rechtl.Vertrag Bescheid Bescheid
Venwsltungsakt fraiwillige Handlung Verwallungaari Werwaltungs akt

Entscheidung der Gemeinde  Einigung Gel -Eigentiimer  auf Antrag des Eigentiimers

Voraussetzung | sobald auf cem Grundstiick eine den Ablisevereinbarung wenn Eigentimer ein berechiigtes
Ziglen und Zwecken der Sanlerung  Grundsluckskaufuerirag (Endwer) Inleresse hat und der Ausgleichs-
enisprechends Bebaulng magl. ist Verrechn Ordnungsmafn.vertrag betrag sicher emmiltelt werden kann

Gemaeinde hat keinen Ermessensspieltaurm zUr Erhebung des Ausgleichsbelrages
sobald der Abschiuss der Sanlerung durch eine vorangegangene Entscheidung [s.o.)
definitiv elngetretan ist, muss die Gemeinde per Bescheid erheben
Muss-Bestimmung (Ausnahma: § 155 Abs. 3 + 4 BauGB)

Kann-Bestimmung Kann-Bestimmung Soll-Bestimmung
Vorteile Arilhzeltg erzialte Einnahmen stehen zur  -Einne iman wardan zafnah arzien -Einnahman werden zeitheh erzeit —sicherste Bestmmung der Hihe das Ausgleichsbetrages sanierurgsbedingle Warlsrhafung roal
Fi ng dar fnaheme gtehen zur Finanzierung der Gesamimali-  steben zur Finarmaning der Gesamtmali- taultar im Falle des § 163 Abs 2 HauGB und 2um Teil such § 163 Abs 1 BauGE)
wiitrend der Durchiilbrung bere i nahme whhrend dor Corchflibiung beoeid nahms wahrand der Duschfubrups Borsil
L5t ailung der finanziellen Belasiung Ariihzaitige Klarbait dber finanziele ~friihzeitige Klarhed bar finanzelles
das Eigentimers auf [dngaren Zaitraum Belashingen des Eiganidmera Balaslurgen dos Elgentumers

-Caalaltungstrathel Ubdr die

-Eirnakmen slahen nicht als Finanziarungsmitel witrend der Ssaisrung 2ur Verligung (aufbar § 163 BauGE)

Nachteile L. hoher Verwaltungsaubwand. da -Beslimmung der Hoha dés Ausagleieha- -Hasbirrrung der Haho dos Ausqleichs.
spators Vermehnurg mit dem bairages nicht Bbsolut sicher, da san - betrages micht abselul sicher da san - Cafahr dar Fardarmittelrichza nlung. da am Ende dar Samerung Verreshnung mi barails gaférdertor Ausgaban
endglill. Ausglechsbetrag notwendig tredirgta Wetarhdhurg noch fikliv badingta Weartarhdhung nosh ki

-insgesaml 2 Beachede Beschaid Hal smmer Rechisbehelf - bei “Massenbs schaiden” Widarsorache alo "Massenphineman”

andgilitig
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Erhebung von Ausgleichsbetragen

— Arten der Erhebung von Ausgleichsbetragen

1. Bescheid nach Abschluss der Sanierung: § 154 Abs. 3
* kein Ermessen der Gemeinde, weder im Grundsatz, noch in gatZC;B
au

der Hohe des Betrages (!)
anfechtbarer Verwaltungsakt
Einnahmen nicht im Sanierungsgebiet einsetzbar
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Erhebung von Ausgleichsbetragen

3. Ablosevereinbarung (§ 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB): § 154 Abs. 3
Satz 2

- Ermessensentscheidung der Gemeinde ohne besondere BauGB

Bedingungen (kein Rechtsanspruch)
« Offentlich-rechtlicher Vertrag
(in beiderseitigem Einvernehmen, freiwillig, nicht anfechtbar)
« vergleichsweise grolter Ermessensspielraum bei der Betragshohe
(vertretbare Abschlage, ,sachgerechte Falligkeitsregelungen®)
* Ablosebetrag muss sich am voraussichtlichen Ausgleichsbetrag
orientieren
& Anfangs- und Endwerte mussen vorliegen !
« Einnahmen sind im Sanierungsgebiet einsetzbar
* nach Zahlung des Ablosebetrages kann kein Ausgleichsbeitrag
mehr erhoben werden
« Loschung Sanierungsvermerk maoglich
& Preisprufung (§ 153 Abs. 2 BauGB) entfallt
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Erhebung von Ausgleichsbetragen

— Vorteile der Ablosevereinbarung:

fur die Gemeinde: fur die Grundstiuckseigentumer:

grof’ere Ermessensspielraume geringerer Absolutbetrag, wenn

Einnahmen im Gebiet einsetzbar Gemeinde Abschlage anbietet

Moglichkeit, gestaltend auf die

Vereinbarung einzuwirken
geringerer Verwaltungsaufwand (Zahlungsmodi u. a.)

hohe Rechtssicherheit

hohere Akzeptanz frihzeitige Kostensicherheit
(Endgultigkeit der Ablosung)
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Erhebung von Ausgleichsbetragen

— Abschlage:
= in Sachsen ist nur der Verfahrensnachlass rechtlich legitimiert

— nur im Falle der vorzeitigen Ablosevereinbarung anwendbar
— keine Kumulierung mit Abzinsung/Diskontierung

— bis 1 Jahr vor Abschluss der Sanierungsmalinahme

— maximal 20 %

— Minimierung des Verfahrensaufwandes
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Erhebung von Ausgleichsbetragen

— Abschlage:

=

in Sachsen ist nur der Verfahrensnachlass rechtlich legitimiert

Verfahrensnachlass

Bis spatestens ein Jahr vor Abschluss der Sanierung kann auf den gutachterlich
prognostizierten Bodenwert und den darauf basierenden Ausgleichsbetrag bei
Abschluss einer Ablosevereinbarung ein Nachlass von bis zu 20 % gewahrt
werden (Nr. 21.3 VwV StBauE).

Schwankungen der Bodenwertentwicklung vor Abschluss der Malnahme zu
Lasten des Eigentimers sollen damit reduziert werden. Da die Schwankungsbreite
zum Ende der Malihahme geringer wird, sollten auch die Nachlasse entsprechend
geringer sein. Dieser Hintergrund ist bei der Vereinbarung von Abschlagen zu
bertcksichtigen. Sie sollten deshalb entsprechend zeitlich gestaffelt werden.

Vom Stadtrat beschlossene Staffelung:

bis 31.12.2012 - Reduzierung des Ausgleichsbetrages um 20 %
bis 31.12.2013 - Reduzierung des Ausgleichsbetrages um 10 %

Aufhebung der Sanierungssatzung zum 31.12.2015
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Erhebung von Ausgleichsbetragen

Vorbereitung

Wertkorrekturen, Gemeinbedarf I Adressen, Eigentumsanteile I Bagatellklausel, offentliches Interesse I

MafRnahmen

Eigenttimer, Flurstiicksdaten, Wertzonen, ggf. Teilflachen, Konsistenzpriifung
v
Information Anschreiben Eigentiimer
adf. zeitlich bei Teil i ing nach zwei Jahren
A 4
Informationsgesprache, Dokumentation
ggf. individuelle Vertragsanpassung

Ablbse-
vereinbarung

Abgeschlossene Abldsevereinbarung

v
Zahlungsverfolgung
Zahlungseingang, ggf. Fristverlangerung, Vollstreckung, Mahnung, R ticktritt
v
Abschluss Ablésun Bescheid-
A it, Loschung i n ini Finanzamt
erhebung i
verbuchte Einnahme ggf. Dokumentation von Griinden I
A 4
Bescheidvorbereitung
ggf. igentii iben Wil
hebung, Angebot Erd
A 4
Bescheiderhebung

Gr
Versand Bescheid

v
Abschluss_ Bescheid

i Ti 1,
Abgeschlossenheitserklarung, Léschung Sanierungsvermerk

verbuchte Einnahmen
oder:

i
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Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung

Beispielrechnung

Grundstucksgrole
Richtwertzone
Bodenwertsteigerung
Bodenwertsteigerung absolut

Verfahrensabschlag 2012
Ablosebetrag 2012

Verfahrensabschlag 2013
Ablosebetrag 2014

600 m?

6

5,37 €/m?
3.222,00 €

20 %
2.577,60 €

10 %
2.899,80 €
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Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung

80 - 39%

Eigentumeranzahl

bis 250 € bis 500 € bis 1.000 € bis 2500€  bis 5.000€ bis 10.000 € uber 10.000 €

etwa 60% der Eigentimer mussen einen Ausgleichsbetrag von unter 2.500 € entrichten

fast 90% werden mit weniger als 5.000 € belastet

= aber: nicht beriucksichtigt dabei sind grundstiicksbezogene Besonderheiten
sowie der mogliche Verfahrensnachlass
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Zusammenfassung

Altstadtsanierung und Innenstadtstarkung waren und sind elementare
Bestandteile der Markranstadter Stadtentwicklungsstrategie.

Mit erheblicher Forderung durch Bund/ Land und Kommune sind in den
vergangenen 11 Jahren umfangreiche offentliche und private Bau- und
Ordnungsmalnahmen realisiert worden.

In formlich festgesetzten Sanierungsgebieten ist aufgrund der
Anwendung des besonderen Stadtebaurechtes ein Ausgleichsbetrag
bei den Grundstuckseigentumern zu erheben, der der durch Einsatz
offentlicher Mittel bewirkten Bodenwertsteigerung entspricht.

Die Erhebung von Ausgleichsbetragen ist eine gesetzliche Pflicht der
Stadte und Gemeinden (keine Ermessensentscheidung).

Die gutachterliche Ermittlung von Anfangs- und Endwerten ist die
Voraussetzung fur die vorzeitige Erhebung der Ausgleichsbetrage.

Die freiwillige Abldsevereinbarung bietet fur Gemeinde und
Grundstuckseigentumer erhebliche Vorteile gegenuber der Erhebung
per Bescheid.
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