Stadt Hungen

Vorlage-Nr.: 2013/168

Betreff: Stadtkernsanierung Hungen

hier: Abschluss der Altstadtsanierung - Einleitung der Erhebung von
Ausgleichsbetragen

Verwaltungsvorschrift fiir die Férderung von Sanierungsmafnahmen mit dem Ziel
der Abrechnung sowie formliche Aufhebung der Sanierungssatzung

Bereich Name Verfasser/in Aktenzeichen Hungen,

13 Finanzen Herr Siebert / Herr Haas | 04.12.2013

Beteiligung anderer Fachbereiche erforderlich ? X nein [ ] ja

Datum, Unterschrift
Fachbereich Fachbereichsleiter/in

FB 1 - Zentrale Dienste

FB 2 - Birgerdienste

FB 3 - Technische Dienste

Beteiligung Personalrat erforderlich ? X nein[]ja
Beteiligung Frauenbeauftragte erforderlich ? X nein[]ja
Finanzielle Auswirkung? X nein [ ] ja
Haushaltsmittel vorhanden ? X nein[]ja

Datum, Unterschrift Fachbereichsleiter Zentrale Dienste

Kostenstelle / Sachkonto

Investitionsnummer

Entstehen Folgekosten ? X nein[]ja wenn ja, Anlage ist beigefiigt

Sonstige Hinweise (z.B. zum Verfahren)

Unterschrift Verfasser/in Unterschrift Fachbereichsleiter/in Unterschrift Burgermeister

01/2012-FB 1
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Betreff: Stadtkernsanierung Hungen
hier: Abschluss der Altstadtsanierung - Einleitung der Erhebung von
Ausgleichsbetragen
Verwaltungsvorschrift fir die Forderung von Sanierungsmaflinahmen mit dem Ziel
der Abrechnung sowie férmliche Aufhebung der Sanierungssatzung

Anlage(n): Anlagel 2013-168 Beispiel 1 Eigentiimer ohne eigene Aufwendungen
Anlage2 2013-168 Beispiel 2 Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen

Bereich Name Verfasser/in Aktenzeichen Hungen,
13 Finanzen Herr Siebert / Herr Haas 04.12.2013
Beratungsfolge Termin Status
Magistrat 10.12.2013 | nichtoffentlich beschlieRend
Haupt- und Finanzausschuss 30.01.2014 | 6ffentlich beschliel3end
Stadtverordnetenversammliung 06.02.2014 | 6ffentlich beschliel3end

Beschluss:

Es wird beschlossen,

1. Die vorliegenden Ermittlungen der Ausgleichsbetrage nach 8§ 154 BauGB im
Sanierungsgebiet der Stadt Hungen sind durch den Sanierungstrager und Treuhander
der Stadt, GSW - Worms, in Abstimmung mit dem Stadtplaner und der Stadtverwaltung,
im Einzelnen mit den betroffenen Birgern zu erértern und Vereinbarungen Uber die
Ablésung des Ausgleichsbetrages nach § 154,Abs. 3, Satz 2, BauGB abzuschliel3en.
Vorab ist Uber den Gutachter, Herrn Prof. Dr. Wolfgang Hagedorn aus Detmold,
gutachterlich eine Ermittlung tber die Ausgleichsbetrage vorzunehmen.

2. Der Beschluss zur Aufhebung der Sanierungssatzung ist friihestens zum 31.12.2018 zu
fassen. Bis zu diesem Zeitpunkt gilt noch das formlich festgelegte Sanierungsgebiet der
Stadt Hungen. Ein entsprechender Aufhebungsbeschluss ist von der Verwaltung dem
Sanierungstrager rechtzeitig vorzulegen.

3. Die vorliegenden Ermittlungsergebnisse, d.h. die abschdpfungsfahigen Wertdifferenzen
(Ausgleichsbetrage) sind pro Jahr bei einer 3jahrigen Laufzeit mit einem Zinssatz von 6 %
pro Jahr abzuzinsen. Die Ausgleichsbetrage sind dem Treuhandkonto der Stadt Hungen
gutzuschreiben und sind im Rahmen der Forderbestimmungen innerhalb des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes zu investieren.

Sach- und Rechtslage:

Seit 1984 betreibt die Stadt Hungen die erhaltende Erneuerung der Altstadt des Stadtkerns
und hat hierfir nach dem Stadtebauférderungsgesetz ein formliches Sanierungsgebiet als
Satzung mit den Auswirkungen des Stadtebauforderungsrechtes beschlossen.

Grundlage dazu war der erstellte Rahmenplan, der von der Stadtverordnetenversammliung
nach zuvor geleisteter Vorbereitender Untersuchung die férmliche Festlegung des gesamten
Stadtkernes ,Innenstadt" zum Sanierungsgebiet ermoglichte.

Auf Basis dieses Rahmenplanes konnte ab 1984 mit erheblichen Férdermitteln von Bund,
Land und Stadt die Einzelprojektforderung durchgefiihrt werden. Nach der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift sind zur Forderung aus Stadtebauférderungsmitteln diese Gelder
nach Abschluss der SanierungsmafRnahme in einer Abrechnung vorzunehmen. Sie bildet die
Grundlage fir eine abschlie3ende Entscheidung Uber die Forderung. Sie erfasst alle hierfir
erforderlichen Einnahmen, Ausgaben und Vermdgenswerte, die bei der Durchfiihrung der
MaRnahmen entstanden sind. Sie ist insbesondere dafir maf3gebend, in welchem Umfang
Fordermittel, die als Vorauszahlung gewahrleistet worden sind, in Zuschisse oder Darlehen
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umgewandelt werden, oder zuriickzuzahlen sind. Gegenstand der Abrechnung sind die
zuwendungsfahigen Kosten der SanierungsmalRnahme sowie die sanierungsbedingten
Einnahmen und Wertansatze. Die Abrechnung ist auf den Zeitpunkt des Abschlusses der
SanierungsmafRnahme nach § 162 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu beziehen. Sie ist der
Bewilligungsstelle auf dem Dienstweg innerhalb von 12 Monaten nach Abschluss der
Sanierungsmaflinahme in 2-facher Ausfertigung vorzulegen. In dem Sanierungsgebiet sind
die Zuwachse (Ausgleichsbetrage) tber die noch nicht ausgeglichenen Bodenwertzuwachse
durch die Erhebung von Ausgleichsbetragen nach § 154 BauGB abzuschdpfen.

In den einzelnen Sanierungsbereichen unterscheidet sich dieser Wertausgleich je hachdem
welche Sanierungsmalinahme durchgefihrt und welche Ausgleichsinstrumente dabei
angesetzt wurden. Zudem bieten sich unterschiedlich grofRe Handlungsspielrdume mit
erheblichen Folgen fir den spateren Wertausgleich. Die Erhebung des Wertausgleiches
liegt nicht im Ermessen der Stadt. Der Gesetzgeber hat sie im Baugesetzbuch zwingend
vorgeschrieben. Der Ausgleichsbetrag entspricht dem Wertzuwachs eines Grundstiicks in
einem Sanierungsgebiet, der durch die stadtische Erneuerung bewirkt wurde. Es ist ein
anteiliger finanzieller Beitrag zu den hohen Kosten der Sanierung, die sonst von der
Allgemeinheit zu tragen sind, zu erheben. Die Erhebung des Ausgleichsbetrages ist
Voraussetzung fur die Gesamtabrechnung der Stadtebauférderung. Die Bemessung des
Ausgleichsbetrages erfolgt auf Grundlage einer exakten Wertermittlung, die in
Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung, dem Sanierungstrager, dem Sanierungsplaner
und insbesondere Herrn Prof. Dr. Wolfgang Hagedorn erarbeitet wird.

Die Einzelergebnisse liegen vor und sollen nun mit jedem einzelnen Birger besprochen und
abgerechnet werden.

Es ist sinnvoll, um groRRen Streitigkeiten aus dem Weg zu gehen, vor dem Beschluss der
Aufhebesatzung die Ablosung des Ausgleichsbetrages durch eine freiwillige Vereinbarung
vorher herbei zu filhren (Vereinbarung zur Ablésung des Ausgleichsbetrages gemaR § 154,
Abs. 3, Satz 2, BauGB). Dies macht es vielen Eigentiimern leichter, den errechneten
Wertausgleich zu verstehen und zu akzeptieren. Die vorliegenden Ergebnisse sind zu
ermitteln in Zusammenarbeit mit Herrn Prof. Dr. Wolfgang Hagedorn als einer der wenigen
Gutachter in Deutschland, die sich nur auf direkte und unmittelbare Vergleiche mit den
Grundstuickspreisen vor Ort beziehen. So werden auch in Hungen alle
Bodenpreisunterschiede in tatsachlichen Kaufpreisen gefunden und durch direkte Vergleiche
auf alle Grundstiicke im Sanierungsgebiet Ubertragen. In keinem Fall hat der Gutachter
indirekte Hilfsverfahren verwendet, wie z. B. Zu- und Abschldge zu Bodenrichtwerten oder
anderen spekulativen Verfahren, die mit Wertansatzen aus anderen Stadten oder gar
anderen Bundeslandern arbeiten. Solche Verfahren werden zwar in manchen Stadten
eingesetzt, lassen sich dort aber meist nicht durch tatsachliche Kaufpreise nachweisen.

Die vorzulegenden Ergebnisse werden nach bestem Wissen, der Rechtsgrundlage, der
Ortskenntnissen von Verwaltung, Sanierungstrager und Sanierungsplaner erarbeitet und
dient nun der Stadt fir die Ablésung der Ausgleichsbetrage im Ganzen vor Abschluss der
Sanierung (8§ 154, Abs. 3, Satz 2, BauGB).

Die Stadt Hungen wird die Mdoglichkeit nutzen, wenn Ausgleichsbetrage entstehen, um
Mittelrtckflisse noch in laufende SanierungsmalBhahmen einzusetzen. Sie will damit
auch erreichen, dass sie die Ausgleichsbetrdge nicht erst nach Aufhebung der
Sanierungssatzung und damit erheblich zeitlich verschoben erheben und betreiben muss,
und dass sie diese Mittel zum grof3ten Teil an das Land zuriickfiihren muss.

Die Bedingung einer Abldsevereinbarung bei vorzeitiger Zahlung ist, dass die Stadt Hungen
bestimmt, und zwar den voraussichtlichen Zeitpunkt der Aufhebung der Sanierungssatzung
und einen Zinssatz fir die Abzinsung im Hinblick auf die vorzeitige Zahlung des
Ausgleichsbetrages.

Durch die Ablésung zahlt der Grundstiickseigentiimer vorzeitig einen méglichen zukinftigen
Ausgleichsbetrag. Der ermittelte Ausgleichsbetrag wird daher in dem nachfolgenden
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Beispiel, in dem von uns ein Zinssatz von 6 % gewahlt wurde, der auch fir Stundungen bei
ErschlieBungsbeitrdgen angewandt wird. Wir sind davon ausgegangen, dass das férmlich
festgelegte Sanierungsgebiet erst zum 31.12.2018 aufgehoben wird.

Durch die Ablosevereinbarung verliert der Eigentimer die Rechtsmittel des
Erhebungsbescheidverfahrens.

Ein materieller Ausgleich dieses Nachteils soll nicht vorgesehen werden, obwohl dieser
Nachteil das Abldseverfahren beeintrachtigen kann.

Mit diesem Vorschlag kann durch frihzeitige Zahlung der errechnete
Ausgleichsbetrag erheblich durch den Eigentimer verringert werden. Dies ist aber
nicht nur ein Entgegenkommen der Stadt gegeniber ihren Blrgern, sondern es
verhindert auch fur die Zukunft mogliche erhebliche Kosten in Rechtstreitigkeiten, die
weder der Sache, noch dem Birger, noch der 6ffentlichen Hand dienen.

Das Sanierungsbiro (Sanierungstrager und Sanierungsplaner) in Verbindung mit der
Stadtverwaltung wird unmittelbar nach Beschlussfassung mit den erforderlichen
Einzelgesprachen beginnen, um nach Mdbglichkeit mit allen betroffenen Eigentiimern zu
einer Vereinbarung zur Ablésung des Ausgleichsbetrages zu gelangen.

Rechenbeispiel:

In unserem nachfolgenden Beispiel gehen wir von einem unkonkreten Grundstlck aus, das
Uber eine Grundsticksflache von 432 gm verflgt, und Uber die Ermittlungskriterien eine
abschdpfungsfahige Wertdifferenz von 4.104,00 zu zahlen hatte.

Im Beispiel 1 hat der Eigentiimer keine eigenen Aufwendungen fiir die Gebaudesanierung
oder Neubau eingesetzt.

In Beispiel 2 ergibt sich bei eigenen Aufwendungen fiir die Gebaudesanierung oder Neubau
die dort dargestellte Ermittlung.

Dieses Verfahren der Ablésung kann nur gewahlt werden, so lange die Sanierungssatzung
noch nicht aufgehoben wurde und auch das betreffende Grundstiick noch nicht aus dem
Sanierungsgebiet entlassen wurde. Aus praktischen Griinden der Erhebung wird empfohlen,
dieses Verfahren fiur mdoglichst alle Grundstiicke anzuwenden, bevor die Satzung des
Sanierungsgebietes aufgehoben wird. Dem steht eine frihere Abrechnung der
Stadtebauférderungsmittel fir das Sanierungsgebiet nicht entgegen. Wichtig hierbei ist ein
einheitliches Verfahren und damit eine Gleichbehandlung der Eigentimer bei der
frihzeitigen Erhebung von Ausgleichsbetragen, also eine gemeindliche Praxis, die entweder
die Vorauszahlung oder die Abldsung zum Regelfall macht. Die Ablésevereinbarung tritt an
die Stelle des Bescheides nach 8§ 154, Abs. 4, BauGB.

Vertragspartner ist der Eigentimer zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses. In der
abzuschlieRenden Vereinbarung wird auch auf die Grundlagen der Wertermittlung
hingewiesen und somit eine Transparenz der Ermittlungskriterien gewéhrleistet.

Die Vorteile in diesem Verfahren fir die Gemeinde sind ersparter Verwaltungsaufwand,
Betreibung von Rechtsverfahren und Darlehensverfolgung, ersparter Zinsverlust, sofortiger
Einsatz der Mittel in das formlich festgelegte Sanierungsgebiet, erspartes Wagnis der
Gemeinde fur spatere Uneinbringbarkeit und insbesondere kdnnen Investitionen an noch
nicht sanierten Gebauden im Laufe dieser 5 Jahre noch steuerlich geltend gemacht werden.

Die Erfahrungen mit den zwolf bisher abgerechneten Sanierungsgebieten zeigen, dass
Widerspriche gegen Erhebungsbescheide vor allem durch ausgiebige Erdrterung mit den
Eigentimern eingedammt werden kdnnen. Bei solchen Erdrterungen kénnen insbhesondere
die grundstiicksspezifischen Bewertungskriterien Gberprift und Anhaltungspunkte fir die
Beurteilung personlicher Harten gewonnen werden. Sofern diese Sachverhalte Anderungen
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per Festsetzung der Ausgleichsbetrage rechtfertigen, koénnen sie bereits im
Erhebungsbescheid bericksichtigt werden und fihren dann nicht zu Widerspriichen der
Eigentiimer.

So kdnnen im Rahmen der Erérterungen

e mogliche Spielraume, wie Uberpriifung des Datenstandes unter freiwilliger Mitwirkung der
Ausgleichspflichtigen

o Darstellung der Wertansatze und evtl. Korrekturen, insbesondere im Hinblick auf
Anfangssituation

e Bericksichtigung von OrdnungsmalRnahmen der Eigentimer als Anrechnungsbeitrage
und Grundlage fur Harteregelungen

e Bericksichtigung von eigenen Aufwendungen als Anrechnungsbetrage selbstbewirkte
Bodenwertsteigerungskosten fiir Ordnungsmaf3nahmen

o Mdglichkeiten der Einraumung von Tilgungsdarlehen, Darlehenskonditionen,
Zinsgestaltung

besprochen werden.





