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Sanierung Eschwege

INFORMATION
ZUR ERHEBUNG VON
AUSGLEICHSBETRAGEN

gemal Baugesetzbuch (BauGB)
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Wie Sie wissen, wird die Stadtsanierung in Eschwege seit vielen Jahren durch das Bund-Lander-Programm Stadtsa-
nierung geférdert. Seit Aufnahme in das Stadtebauférderprogramm im Jahr 2001 sind rund 16 Mio. € im Stadtsa-
nierungsgebiet investiert worden (ohne Neubaukosten Stadtbahnhof, die Gesamtkosten des Stadtbahnhofsneubaus
allein betragen rund 32 Mio. €), davon sind etwa 6 Mio. € Stadtebauférdermittel, mit denen z.B. die Friedrich-Wil-
helm-StraBe umgebaut, der Alte Bahnhof saniert und die ehemaligen Fabrikgebdude Becker & Hach abgebrochen
wurden. Ein besonderer Erfolg ist die Sanierung von bislang 67 Wohneinheiten mit Unterstlitzung der Stadtsanierung,
wodurch das Wohnraumangebot im Quartier deutlich verbessert werden konnte. Zusammen mit dem Neubau des
Stadtbahnhofs und der Neuordnung der Verkehrsanlagen hat die Stadtsanierung dazu beitragen, dass das Stadt-
bahnhofquartier und die Friedrich-Wilhelm-Vorstadt eine deutliche Aufwertung erfahren haben.

Die Aufhebung der Sanierungssatzung steht zum 31.12.2022 an, die Stadtsanierung geht somit in die Abschluss-
phase an dessen Ende die Abrechnung gegeniiber dem Land Hessen steht. Ein Teil der Abrechnung ist die Erhebung
stadtebaulicher Ausgleichsbetrage. Dies ist in § 154 (1), Satz 1 und 2, des Baugesetzbuchs (BauGB) geregelt.

§ 154 BauGB

(1) Der Eigentiimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks hat zur
Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der

durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht. Miteigen-

tlimer haften als Gesamtschuldner; bei Wohnungs- und Teileigentum sind die einzelnen Wohnungs-
und Teileigentimer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil heranzuziehen. [...]

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts des Grundstiicks besteht aus dem
Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine Sa-
nierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der
sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten
Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Bei der Erhebung des Ausgleichsbetrages hat die Stadt keinen Ermessensspielraum.

Die Rechtsgrundlage ist § 154 (1) BauGB, wonach der Eigentiimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstiickes zur Finanzierung der Sanierung an die Stadt einen Ausgleichsbetrag zu entrichten hat.

Der Ausgleichsbetrag bemisst sich auf der Grundlage der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung eines Grund-
stiickes. Beitrage fiir im Sanierungsgebiet durchgefiihrte ErschlieBungsmaBnahmen werden aber nicht erhoben.
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Nach § 154 (2) BauGB besteht die durch die Sanierung bedingte Erhdhung des Grundstiickswertes aus dem Unter-
schied zwischen

e dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden waére (Anfangswert AW), und

* dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tatséchliche Neuordnung des Sanierungs-
gebietes ergibt (Endwert EW).

Demnach ergeben sich fiir jedes Grundstiick zwei Bodenwerte:

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenanfangswert und der durch den Einsatz von Fordermitteln entstandene
sanierungsbedingte Bodenendwert. Beide werden gutachterlich zum gleichen Wertermittiungsstichtag festge-
stellt.

Die Ermittiung vorgenannter Werte erfolgte durch den Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der
Kreisstadt Eschwege
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Entfallen der /

Die Erhebung von Ausgleichsbetrégen entfallt

» bei Grundstiicken, die in einem Umlegungsverfahren neu geordnet wurden,

* bei Grundstiicken, die im Zuge einer Abl6severeinbarung volistandig abgeldst haben,

*  bei Grundstiicken, die Gegenstand einer vorzeitigen Festsetzung des Ausgleichsbetrages waren.

Fir offentliche Bedarfstrager (z.B. Kirchen, Bahn, Schulen) entfillt die Beitragspflicht nicht.

'Ausgleichsbetragspflichtige/r

Ausgleichsbetragspflichtig sind die oder der Eigentimer (Grundbuch) des Grundstiicks nach Beendigung der Sanie-
rung bzw. Entlassung des Grundstticks aus der Stadtsanierung.

_____ NH Projekt§tad§_




Der von der Gemeinde zu erhebende Ausgleichsbetrag bemisst sich nach der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung des jeweiligen Grundsticks.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung errechnet sich durch die Differenz aus dem

e Bodenwert, der sich fiir das Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchge-
fuhrt worden ware (Anfangswert), und dem

e Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festge-
legten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).

Die Bodenwerterhthung kann sich geméaB den in § 155 BauGB beschriebenen Tatbesténden mindern.

GemaB § 155 (4) BauGB kann die Gemeinde im Einzelfall von der Erhebung des Ausgleichsbetrages ganz oder teil-
weise absehen, wenn dies im o6ffentlichen Interesse liegt oder um besondere Harten zu vermeiden.

Erst nach Durchfiihrung der Erorterungsgesprache mit den betroffenen Eigentimern wird deutlich, ob von dieser
Einzelfallregelung Gebrauch gemacht werden kann.
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| Angebot der Diskontierung _(I_\Iachl_ass) fiir aI_Ie betroffenen Grundstiicke

Die Ablésung des Ausgleichsbetrages vor Abschluss der Sanierung ermdglicht eine Diskontierung auf den zu zah-
lenden Betrag:

e 22,5 9% bei Abidsung bis zum 31.12.2018
e 17,5 % bei Abldsung bis zum 31.12.2019
e 12 9 bei Abldsung bis zum 31.12.2020

e 6,25 % bei Ablésung bis zum 31.12.2021

Nach dem 31.12.2022 wird der Ausgleichsbetrag zu 100 % durch die Stadt per Bescheid erhoben.
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Grundlage fir die Zahlung des Ausgleichsbetrages ist der Abschluss einer Abldsevereinbarung.

ERORTERUNGSGESPRACH

N

ABLOSEVEREINBARUNG

.

BEZAHLUNG VEREINBARTER
AUSGLEICHSBETRAG

Forderungsangebot fiir abschlieBende MaBnahmen

Grundsttickseigentiimer, die jetzt noch abschlieBende SanierungsmaBnahmen (z. B. Fassade oder Heizung) durchfiih-
ren, kénnen eine Forderung in Hohe von 20% der forderfahigen Gesamtkosten unter Anrechnung des Ausgleichsbe-
trages erhalten. Die maximale Forderung pro Grundstiick ist der fir dieses Grundstiick ermittelte Ausgleichsbetrag
gem. § 154 BauGB.

Die MaBnahme ist spatestens bis 31.10.2021 durchzufiihren und abzurechnen.
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Beispi;Irechnung fir die Ermittlung_von Au;glei_chsiétrﬁgen

Folgendes vereinfachtes Beispiel fiir ein fiktives Grundstlick in der Zone 4 soll die Berechnungsweise verdeutlichen:

Grundstiick Friedrich-Wilhelm-Strafle XX

mit einer (anteiligen) GroBe von 450,00 m2

Thr Grundstiick liegt in Zone 4

Nach dem Gutachten des Gutachterausschusses gelten folgende
Werte fir Ihr Anwesen:

Anfangswert vor der Sanierung in €/m?2 70,00 €/m2
Endwert nach der Sanierung in €/m?2 77,00 €/m2
Bodenwerterhthung in €/m2 7,00 €/m?2

Thr zu zahlender Ausgleichsbetrag:

450,00 m2 x 7,00 €/m2

Daraus ergeben sich unter Berticksichtigung des Angebots zur Diskontierung folgende Zahlungsméglichkeiten:

e Zahlung bis zum 31.12.2018 (abzgl. 22,5%) = 2.441,25¢€
e Zahlung bis zum 31.12.2019  (abzgl. 17,5%) = 2.598,75¢€
o Zahlung bis zum 31.12.2020  (abzgl. 12 %) = 2.772,00 €
e Zahlung bis zum 31.12.2021 (abzgl. 6,25 %) = 2.953,13 €
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Ubersicht der Bodenwertste
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* geméaB Gutachten des Gutachterausschusses flir Immobilienwerte fiir den Bereich der Kreisstadt Eschwege v. 23.11.2017
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Ansprechpartner Stadt Eschwege

Gerhard Duppe
Tel.-Nr.: 0 56 51. 304-317

- Stadtplanung -
Projektleiter Stadtsanierung

Ansprechpartner Sanierungstrager

Hyazinth Stein
Tel-Nr.: 05 61. 10 01-13 47

NH ProjektStadt Kassel;

Projektleiter Fachbereich
Stadtentwicklung Hessen

Jiirgen Kothe
Tel.-Nr.: 05 61. 10 01-12 97

NH ProjektStadt Kassel;

Projektleiter Fachbereich
Stadtentwicklung Hessen
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