Grolde Kreisstadt Grof3enhain

INFORMATION ZUR STADTSANIERUNG
SANIERUNGSGEBIET ,. STADTKERN"

Erhebung von Ausgleichsbetragen
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Sehr geehrie Eigentimerinnen und
Eigentimer im Sanierungsgebiet
Groftenhain ,Stadtkern®,

im Jahr 1990 hatte die Stadtverord-
netenversammiung (heute Stadtrat)
der Stadt Grolenhain die Durchfiih-
rung von vorbereitenden Untersu-
chungen fir die umfassende
Sanierung des Stadtkerns beschlos-
sen.

Die Verwaliung wurde beaufiragt,
auf der Grundlage des vom Stadtrat

beschlossenen Sanierungskonzep-
tes einen entsprechenden Antrag zur
Aufnahme in das Stadtebauforder-
programm zu stellen.

Nachdem Groftenhain 1992 in das
Bund-Lander-Programm >>Stadte-
bauliche Sanierungs- und Entwick-
lungsmalnahmen<< (SEP) aufge-
nommen wurde und die Sanierungs-
satzung vom 25.11.1992 mil der
offentlichen Bekanntmachung am
23.08.1993 rechtskraftig geworden
war, konnte im Jahr 1993 mit der
Sanierung im Gebiet .Stadtkern®
begonnen werden,

Die Stadt hat daflir im SEP bisher
rund 7 Mio. Euro Finanzhilfen von
Bund und Land erhalten, wobei sie
selbst mit weiteren rund 3.5 Mio.
Euro Eigenmitteln an der Gesamifi-
nanzierung beteiligt ist.

Im Jahr 2000 wurde die Stadt mit
dem Gebiet ,Historische Innenstadt™
zusatzlich in das Férderprogramm
>>Stadtebaulicher Denkmal-
schutz<< (SDP) aufgenommen, die
Gebietsgrenze des SDP ist dabei
identisch mit der des SEP.

Aus diesem Programm Kkamen
bisher rund 12,7 Mio. Euro von Bund
und Land, die Stadt ist hier mit rund
3,2 Mio. Euro Eigenmitteln an der
Gesamtfinanzierung beteiligt.
Insgesamt sind somit bisher rund
26,4 Mio. Euro Stadtebaufordermit-

tel in das Gebiet geflossen. Dazu
kommt &in drei- bis vierfach so hoher
Anteil an Folgeinvestitionen durch
die privaten Eigentimer, so dass seit
1993 Gesamtinvestitionen von rund
100 bis 130 Mio. Euro getatigt
worden sind.

Auf dieser Grundlage haben die
Eigentimer und die Stadi gemein-
sam in den wvergangenen Jahren
zahlreiche Sanierungsmalnahmen
durchgefiihrt und damit stadtebauli-
che Missstande beseitigt:

» Straften, Wege und Platze neu
gestaltet

* Hinterhdfe entkernt

* Gebaude gesichert, instand
gesetzt und modernisiert sowie

* Neubauten errichtet.

Die Sanierungsmabnahme .Stadt-
kem” soll im Jahr 2018 mit der
Aufhebung der Sanierungssatzung
abgeschlossen werden. Die danach
noch wvorgesehenen Malknahmen
werden dann im Wesentlichen aus
dem weiter bestehenden Programm
SDP finanziert.

Mit dieser Broschiire informiert Sie
die Stadt Groltenhain zum Thema
Ausgleichs- und Ablosebelirage.

lhr Oberblirgermeister

Dr. Sven Miltbach




Gesetzliche Bestimmungen

Die Stadt muss gemal § 154 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) zum
Abschiuss der Sanierung priifen, ob
bei den im Sanierungsgebiet
gelegenen Grundsticken sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhchun-
gen eingetreten sind.

Die Grundstickseigentimer haben
zur Finanzierung der Sanierung
ginen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten, welcher der sanierungs-
bedingten Erhdhung des Boden-
werts ihrer Grundstiicke entspricht.

Der Ausgleichsbetrag ist nach
Abschluss der Sanierung zu entrich-
ten (§ 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Die
Stadt kann die Ablosung des Aus-
gleichsbetrages im Ganzen vor
Abschluss der Sanierung zulassen
(§ 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
Ausgleichsbetrage sind zweckge-
bundene Einnahmen, d. h. Sanie-
rungseinnahmen. Das Baugesetz-
buch wverpflichtet die Stadt zur
Erhebung des Ausgleichsbetrags,
wenn sanierungsbedingte Boden-
werterhGhungen eingetreten sind.

Werden im Sanierungsgebiet
Erschliefungsanlagen im Sinne des
& 127 Abs. 2 BauGB (z. B. Stra-
hen/Wege/Platze) hergestellt,
erweitert oder verbessert, werden
bspw. keine StralRenbaubeitrage fr
diese Malknahmen erhoben (§ 154
Abs. 1 Satz 3 BauGB) - an deren
Stelle tritt der Ausgleichsbetrag. Vor
diesem Hintergrund stellt der
Ausgleichsbetrag fur die Eigentumer
im Sanierungsgebiet somit keine
zusétzliche Belastung dar.

Frauengasse vor und nach der Sanierung
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Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

Bemessungsgrundlage fir die
Ermittlung des Ausgleichsbetrags ist
die durch die Sanierung bedingle
Bodenwerterhohung eines Grund-
sticks. Die sanierungsbedingte
Bodenwerterhohung besteht aus
dem Unterschied zwischen dem
Bodenwert, der sich ergeben wirde,
wenn eine Sanierung weder beab-
sichtigt noch durchgefihrt worden
ware (Anfangswert) und dem
Bodenwert, der sich durch die
rechtliche und tatséchliche Durch-
fihrung der Sanierung ergibt
(Endwert).

Diese Klammerbegriffe sind dahin-
gehend erklarungsbedirftig, dass
Anfangs- und Endwert hier nicht fiir
unterschiedliche Zeitpunkte stehen,
sondern fdr unterschiedliche
Zusténde (Qualitaten) der Grundstii-
cke im Sanierungsgebiet. Um
konjunkturelle Einflisse auszu-

schlieffen, sind beide Bodenwerte
auf ein und denselben Wertermitt-
lungsstichtag zu ermitteln.

Anfangs- und Endwerte sind reine
Bodenwerte, d. h. der Wert der
sonstigen Bestandteile eines
Grundsticks, insbesondere die
Bebauung auf dem Grundstiick,
bleibt bei der Ermittlung des Aus-
gleichsbetrags unberiicksichtigt. Die
von einer vorhandenen Umgebungs-
bebauung auf das Gebiet ausgehen-
de Wirkung ist jedoch bei der
Ermittlung der Bodenwerte zu
beriicksichigen. So haben Grund-
stiicke, die durch eine Umgebung
von leerstehenden, verfallenen
Altbauten gepragt werden, einen
anderen Bodenwert als Grundstlcke
in einer Umgebung, wo Altbauten
saniert oder Neubauten entstanden
sind.

Die Differenz zwischen dem - in der
Regel niedrigeren - Anfangswert und
dem - in der Regel hdheren - Endwert
ist die sanierungsbedingte Boden-
werterhdhung:

sanierungsbedingte Bodenwerler-
hdhung = Endwert abzgl. Anfangs-
wert

Die Stadt Groflenhain hat den
Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswertermittlung im Landkreis
Meiten mit der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerter-
hdhungen beauftragt. Dieser hat im
Gutachten vom 02.05.2013 (fortge-
schrieben zum 31.12.2014) zonale
Anfangs- und Endwerte fiir das
Sanierungsgebiet ermittelt und
festgestellt, dass sanierungsbeding-
te Bodenwerterhdhungen zwischen
1,61 €m* und 6,51 € m? eingetreten
sind,
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Die vom Gutachterausschuss
ermittelte Bodenwerterhohung
entspricht nicht in jedem Fall dem
vom Eigentimer zu zahlenden
Ausgleichsbetrag, weil ggf.
Abschlage nach Immobilien-
wertermittlungsverordnung
{lImmoWertV) wnd Anrechnungs-
betrage nach Baugesetzbuch
(BauGB) bei der Ermittlung des
Ausgleichsbetrags zu beriick-
sichtigen sind.

Ausgleichsbetrag = sanierungs-
bedingte Bodenwerferhohung
abzgl. Abschlag/Anrechnungs-
betrag
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Gabelsbergerstralie 1 vor und nach der Sanierung

Die vorzeitige freiwillige Ablésung des Ausgleichsbetrags

Die Stadt kann die Abldsung des
Ausgleichsbetrags im Ganzen vor
Abschluss der Sanierung zulassen,
d. h. die Eigentimer konnen auf
Grundlage eines offentlich-recht-
lichen Vertrags (AblGsevereinba-
rung) mit der Stadt den Ausgleichs-
betrag wvorzeitig und endgiiltig
ablésen.

Spatere ausgleichsbetragsrechtli-
che Forderungen an den Grund-
stiickseigentimer und dessen
Rechtsnachfolger sind nach der
Ablosung ausgeschlossen.

Das Sachsische Staatsministerium

-.i. Lrs

des Innern hat mit der geltenden
Verwaltungsvorschrift VwV StBauE
vom 20.08.2009, Abschnitt D Ziffer
21.3., die Einraumung eines Verfah-
rensnachlasses von bis zu 20 % im
Rahmen der Ablosung des Aus-
gleichsbetrags fur zulassig erklart.

Ablisebetrag = Ausgleichsbefrag
abzgl. Verfahrensnachlass

Gemal Stadtratsbeschluss wvom
28.10.2015 erhalten die Grund-
stlickseigentimer einen Verfahrens-
nachlass von 20 %, wenn sie mit der
Stadt spatestens zum 30.09.2016
eine Ablosevereinbarung abschlie-

fien. Zahlungsziel des Ablosebetra-
gesistder31.12.2016.

Die Ablosung des Ausgleichsbetrags
durch den Eigentimer ist freiwillig.
Vorteilhaft ist die Ablosung fir den
Eigentiimer unter anderem, weil

* aufgrund des MNachlasses ein
geringerer Betrag fallig wird und

» die Ablésungsregelung endglltig
ist.

Mach Abschluss der Sanierung ist
ein Machlass auf den Ausgleichsbe-
trag rechtlich nicht mehr méglich.




Erhebung des Ausgleichsbetrags durch Bescheid

Von den Grundstickseigentimem,
die den Ausgleichsbetrag nicht
vorzeitig ablésen, wird der Betrag
von der Stadt durch Bescheid
erhoben (§ 154 Abs. 4 Satz 1
BauGB). Der Ausgleichsbetrag wird
dann einen Monat nach Bekanntga-
be des Bescheids fallig.

Die Sanierung ist am Tag der
offentlichen Bekanntmachung der
Satzung zur Aufhebung der Sanie-
rungssaizung abgeschlossen. Fir

Der Neumarkt vor und nach der Sanierung

die zu diesem Zeitpunkt noch
ausgleichsbetragspflichtigen
Grundsticke sind die Anfangs- und
Endwerte auf der Grundlage von
Einzelgutachten zu ermitteln.
Wertermittlungsstichtag ist der Tag
der 6&ffentlichen Bekanntmachung
der Aufhebungssatzung.

Ausgleichsbetragspflichtig ist der
Eigentiimer, der am Tag der dffentli-
chen Bekanntmachung der Aufhe-
bungssatzung im Grundbuch steht.

Ein Hinweis zum Steuervorteil:

Der Ausgleichsbetrag kann nach
Prifung durch das Finanzamt im
Einzelfall steuerrechtlich geltend
gemacht werden. Zu konkreten
Einzelheiten wenden Sie sich bitte
an lhren Steuerberater bzw. das
zustandige Finanzamt.
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