Stadt Calbe (Saale) Calbe, den 18.10.2018
Der Biirgermeister

Einreicher: Biirgermeister & sffentlich

Beschlussvorlage Nr.: 532-18

Beratungsfolge am F:mpfohlen/ bpschlossen Riickstellung | Bemerkung
ja |nein | enthalten
Ausschuss fiir 12.11.2018
Finanzen
Bau- und 14.11.2018
Vergabeausschuss
Stadtrat 29.11.2018
Betreff:

Vorzeitige Erhebung von Ausgleichsbetrigen im Sanierungsgebiet der Stadt Calbe
(Saale) mittels Ablosevereinbarung gem § 154 Abs. 3, Satz 2 BauGB

Datum Fachbereichsleiter/in |Datum  Biirgermeister Datum Vorsitzender
des Stadtrates

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat der Stadt Calbe (Saale) beschlieBt die vorzeitige Erhebung von
Ausgleichsbetrdgen im Sanierungsgebiet der Stadt Calbe (Saale) mittels Ablosevereinbarung
gem. § 154 Abs. 3, Satz 2 BauGB.

Bei der Zahlung des Ausgleichsbetrages bis zum 31.12.2019 wird ein Abschlag in Héhe von
2 % gewdhrt.

Erlauterung/Begriindung:

Die Stadt Calbe (Saale) wurde 1991 in das Forderprogramm des Bundes und des Landes fiir
stadtebauliche ~Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen aufgenommen. Mit der
Beschlussfassung des Stadtrates liber die Sanierungssatzung wurde die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften gem. §§ 152 ff BauGB (umfassendes
Verfahren) festgelegt.

Gemidll § 154 BauGB werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet von den Grund-
stiickseigentiimern keine Straenausbau- und ErschlieBungsbeitrage fiir die Herstellung,



Erweiterung und Verbesserung von ErschlieBungsanlagen erhoben.

Die Gemeinde ist gemiB § 154 BauGB verpflichtet, Ausgleichsbetrige fiir sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen von den Grundstiickseigentiimern im Sanierungsgebiet zu erheben.

Die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung besteht aus dem Unterschied zwischen dem
Bodenwert, der sich ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden wire (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick
durch die rechtliche wund tatsichliche Neuordnung des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ergibt (Endwert). Die Hohe des Ausgleichsbetrages hingt somit nicht
vom Umfang der eingesetzten Stiddtebauférderungsmittel oder sonstigen Investitionen im
Sanierungsgebiet ab, sondern allein von den durch die Sanierung bewirkten
Bodenwertsteigerungen der Grundstiicke.

Der Anfangswert wird nicht zu einem Stichtag vor Beginn der Sanierung eingefroren, sondern
unter Beriicksichtigung der sich dndernden allgemeinen Wertverhidltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt, die durch Einfliisse der allgemeinen Wirtschaftslage, rechtlicher und
steuerrechtlicher Rahmenbedingungen hervorgerufen werden, zum Bewertungsstichtag fort-
geschrieben. Auf den Ausgleichsbetrag angerechnet werden Bodenwertsteigerungen, die der
Eigentlimer zuldssigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt hat.

Das Verfahren der Ausgleichsbetragserhebung dient dazu, die Eigentiimer im Sanierungs-
gebiet in angemessener Form an der Finanzierung der Gesamtmafinahme zu beteiligen. Damit
wird eine Besserstellung gegeniiber Eigentiimern auflerhalb von formlich festgelegten
Sanierungsgebieten vermieden.

Die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen werden nicht von der Kommune ermittelt,
sondern von den zustdndigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beim Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation des Landes Sachsen-Anhalt. Der Ausschuss erstellte bereits
2009 eine besondere Bodenrichtwertkarte fiir das Sanierungsgebiet mit den
sanierungsunbeeinflussten ~ Anfangswerten  und sanierungsbedingten ~ Endwerten
(Teilbereiche).

e Erhebungsverfahren (Wann miissen bzw. konnen Ausgleichsbetrige bezahlt

werden?)

Der Ausgleichsbetrag ist im Regelfall nach Abschluss der SanierungsmaBnahme (§ 154
Absatz 3 BauGB) zu entrichten und wird per Bescheid angefordert. Vor der Festsetzung des
Ausgleichsbetrages per Bescheid wird den betroffenen Grundstiickseigentiimern die Gelegen-
heit zur Stellungnahme und Erdrterung der Wertermittlung und der anrechenbaren Betrdge
gegeben (§ 154 (4) BauGB). Die so erzielten Einnahmen sind in Abhéngigkeit vom Ergebnis
der Schlussabrechnung der Gesamtmalinahme ggf. anteilig an Bund und Land zu erstatten.

Dariiber hinaus besteht nach § 154 BauGB neben einer vorzeitigen Festsetzung oder einer
Vorauszahlung (auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen im Einzelfall) auch die
Moglichkeit der Ablosung des Ausgleichsbetrages im Ganzen vor Abschluss der Sanierung.

e Verfahrensweise und Vorteile bei der Ablosung des Ausgleichsbetrages vor
Abschluss der Sanierung

Die Abldsevereinbarung, deren Anwendung im Ermessen der Stadt liegt, bedarf als 6ffent-
lich-rechtlicher Vertrag der Schriftform. Das Verfahren zur Erhebung des Ausgleichsbetrages
wihrend der Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme birgt sowohl fiir die betroffenen Ei-
gentiimer als auch fiir die Stadt Vorteile.
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Der Abschluss der Ablosevereinbarungen zwischen den Eigentiimern und der Stadt erfolgt
freiwillig. Zeit- und kostenaufwéndige Bescheidverfahren sind iberfliissig. Das Rechtsmittel-
risiko wird so minimiert. Ratenzahlungsvereinbarungen konnen zur Vermeidung von
Hartefdllen individuell abgestimmt und vereinbart werden.

Die Ausgleichsbetragserhebung per Ablosevereinbarung ist dariiber hinaus deshalb
vorteilhaft fiir die Stadt, weil die eingenommenen Betrige dem Sanierungsvermogen
vollstiindig zuflieBen und unmittelbar zur Finanzierung von MafBlnahmen im
Sanierungsgebiet eingesetzt werden konnen (bei Erhebung nach Abschluss der
Sanierung sind die Einnahmen ggf. anteilig an Bund und Land zu erstatten).

Die in den Vertrdgen getroffenen Regelungen iiber den Ausgleichsbetrag sind endgiiltig und
abschlieflend.

Der Abschluss einer Abldsevereinbarung bedeutet nicht automatisch die Entlassung des
Grundstiicks aus der Sanierung. Auch nach der Ablosung der Ausgleichsbetrige bestehen
weiterhin steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten nach § 7h Einkommen-steuergesetz.
AuBerdem gelten weiterhin die rechtlichen Regelungsmdglichkeiten gem. §§ 144/145 BauGB
(sanierungsrechtliche Genehmigungen).

e Hohe der Ausgleichsbetrige

Das Sanierungsgebiet wurde in verschieden Bodenrichtwertzonen eingeteilt, wobei in diesen
der Grad der Umsetzung unterschiedlich ist.

Fir diese Bodenrichtwertzonen liegen die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
zwischen 2,00 € und 3,00 € je gqm Grundstiicksflache.

Durch die Stadt Calbe (Saale) wurden fiir die Eigentiimer, die Moglichkeit angeboten,
Ausgleichsbetrige zu entrichten (Beschlussvorlage 21-03-09 vom 24.09.2009).Fiir
Zahlungswillige wurde ein Abschlag zwischen 4 und 20 % gewéhrt (jdhrliche Staffelung).

Anlagenverzeichnis:

- Bodenrichtwertkarte
- Ubersicht Sanierungsgebiet

Finanzielle Auswirkungen der Vorlage X Ja [ ] Nein
Pflichtaufgaben Freiwillige Aufgaben
Veranschlagung im laufenden Haushaltsjahr [1Ja X Nein
Ergebnisplan Finanzplan/ Investitionstatigkeit
[]
Veranschlagung im Finanzplan D Ja [ ] Nein
Bemerkungen Unterschrift Kémmerei
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