Begriindung zur Informationsvorlage

Stadtebauliche SanierungsmaRnahme ,,Altstadt Gardelegen*

Ausgleichsbetrage im Sanierungsgebiet

Seit 1991 sind in erheblichem Umfang Fordermittel in das Sanierungsgebiet ,Altstadt Garde-
legen” geflossen. Die Mehrzahl der StralRen, Wege und Platze sind erneuert worden, viele
Gebaude wurden saniert. Durch diese MaRnahmen ist die Altstadt ansehnlicher und lebens-
werter geworden.

Zahlreiche Hauseigentimer haben Foérdermittel fiir die Modernisierung und Instandsetzung
ihrer Grundstlcke in Anspruch genommen. Die Férderung privater Baumafnahmen ist aber
nur eine der Besonderheiten im Sanierungsgebiet. Wahrend die Eigentiimer anderswo an
den Ausbaukosten von StralRen, Wegen und Platzen direkt beteiligt werden, gilt diese Rege-
lung im Sanierungsgebiet nicht.

Es wére allerdings nicht gerechtfertigt, wenn Eigentimer im Sanierungsgebiet nur Vorteile
hatten, ohne eine Gegenleistung zu erbringen. Der Gesetzgeber geht deshalb davon aus,
dass sich viele der durchgeflihrten SanierungsmafRnahmen auf die Bodenwerte der Grund-
sticke auswirken. Daher ist festgelegt, dass Grundstiickseigentiimer einen so genannten
~Ausgleichsbetrag” an die Gemeinde zahlen. Dieser Ausgleichsbetrag entspricht der durch
die Sanierung bedingten Bodenwertsteigerung.

Im Unterschied zu ErschlieBungs- oder StralRenausbaubeitragen geht es also beim Aus-
gleichsbetrag ausdriicklich nicht um eine Umlegung von eingesetzten Fordermitteln oder
eine Beteiligung an entstandenen Kosten.

Um die Hohe der Ausgleichsbetrédge zu ermitteln, kann die Hansestadt mit dem Gutachter-
ausschuss fur Grundstliickswerte beim Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
zusammenarbeiten. Der Ausschuss stellt fest, ob und in welcher Hohe sich Sanierungs-
mafRnahmen auf die Bodenwerte ausgewirkt haben.

In der Regel ist der Ausgleichsbetrag nach Abschluss der Sanierung, das heilkt nach Aufhe-
bung der Sanierungssatzung zu entrichten und an den Férdermittelgeber, Bund und Land,
zu zahlen.

Es besteht aber auch die Moglichkeit, die Ablosung des Ausgleichsbetrags vor Abschluss
der Sanierung zuzulassen. In solchen Fallen kénnen die Ausgleichsbetrage zur Finanzierung
von MalRnahmen im Sanierungsgebiet eingesetzt werden.

Wird der Ausgleichsbetrag vor Abschluss der Sanierung abgelost, kann dem Eigentiimer ein
Abschlag in einer Gréftenordnung von bis zu 20 % gewéhrt werden.

Im Zeitraum bis zum voraussichtlichen Abschluss der Sanierung ist von einer jahrlichen
Abstufung des Abschlags auszugehen... Damit ist ein Anreiz zu einer méglichst friihzeitigen
Ablésung gegeben.

Nach ersten Einschatzungen ist mit sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen in einer
GroRenordnung von 15 bis 25 % der Ausgangswerte zu rechnen. Somit kann von einer
geringeren finanziellen Belastung als bei vergleichbaren StraRenausbaubeitragen ausge-
gangen werden.

SALEG Sachsen-Anhaltinische
Landesentwicklungsgesellschaft

Z:\beschlUsse info vorlageni2015\ablésung von ausgleichsbetrégen\begriindung informationsvorlage.doc



Begriindung zur Informationsvorlage

Stadtebauliche SanierungsmaBnahme ,,Altstadt Gardelegen*

Ausgleichsbetrage im Sanierungsgebiet

Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
sind darauf ausgerichtet, ein bestimmtes Gebiet zur Behebung stadtebau-
licher Missstédnde in einem beschleunigten Erneuerungsprozess umzuge-
stalten und zu verbessemn.

Zur Unterstitzung einer zlgigen Sanierungsdurchfiihrung werden besondere
rechtliche Vorschriften nach dem BauGB angewendet, darunter die Aus-
gleichsbetragsregelung gem. § 154 BauGB.

Danach haben Grundstlckseigentiimer im Sanierungsgebiet zur Mitfinanzie-
rung der Sanierung einen Ausgleichsbetrag in Geld an die Gemeinde zu ent-
richten. Die HOohe des Ausgleichsbetrages entspricht der Bodenwertsteigerung
fur das Grundsttick, die durch die Sanierung bedingt ist.

Die Bodenwertsteigerung ergibt sich aus dem Unterschied zwischen dem
Anfangswert (Bodenwert ohne Sanierungsbeeinflussung, d.h. auch ohne Aus-
sicht darauf, dass eine Sanierung durchgefiihrt wird) und dem Endwert
(Bodenwert unter Berlcksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuord-
nung des Gebietes).

Regelungen uber die Erhebung von ErschlieRungsbeitrdgen oder StraRenaus-
baubeitragen werden im Sanierungsgebiet nicht angewendet.

Durch die Erhebung von Ausgleichsbetragen werden sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen abgeschopft. Es erfolgt keine Umlegung von Investi-
tionskosten oder eingesetzten Fordermitteln.

Der Ausgleichsbetrag ist entsprechend den rechtlichen Rahmenbedingungen
nach Abschluss der Sanierung zu entrichten. Er wird durch die Gemeinde per
Bescheid angefordert.

Die Gemeinde kann die Ablosung des Ausgleichsbetrages im Ganzen vor
Abschluss der Sanierung zulassen. Die Abldsung erfolgt durch freiwillige
Abl6severeinbarung zwischen Eigentimer und Stadt. Das Rechtsmittelrisiko
wird minimiert. Ratenzahlungen kénnen ggf. individuell und flexibel vereinbart
werden.

Die Ausgleichsbetragserhebung per Ablésevereinbarung ist deshalb vorteil-
haft fur die Stadt, weil die eingenommenen Beitrdge dem Sanierungs-
vermogen zuflielen und zur Finanzierung von MaRnahmen im Sanierungs-
gebiet eingesetzt werden kdnnen (bei Erhebung nach Abschluss der Sanie-
rung sind die Einnahmen ggf. anteilig an Bund und Land zu erstatten).



e Die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen sollen im Auftrag der Stadt
durch den Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte beim Landesamt flr
Vermessung und Geoinformation ermittelt werden. Dabei werden die bereits
durchgefihrten und die bis zum Abschluss der Sanierung noch vorgesehenen
Sanierungsmaflnahmen berlicksichtigt.

e Bei der vorzeitigen Ablosung des Ausgleichsbetrages kann dem Grundstticks-
eigentumer ein Abschlag gewahrt werden, der in einer GréRenordnung von
bis zu 20 % liegen kann. Dazu ist eine Zustimmung des Landesverwal-
tungsamtes erforderlich.

o Im Zeitraum bis zum voraussichtlichen Abschluss der Sanierung erfolgt eine
jahrliche Abstufung des Abschlags... Damit ist ein Anreiz zu einer mdglichst
frihzeitigen Ablésung verbunden.
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Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
Scharnhorststrake 89, 39576 Stendal
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Hansestadt Gardelegen

Bauamt/Stidtebauférderung I
z. Hd. Herrn Behrends |
Rudolf-Breitscheid-Strafe 3 L

39638 Gardelegen

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation als Geschiftsstelle
des Gutachterausschusses

Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte
Stadt Gardelegen

im Sanierungsgebiet der

hier: Sanierungsgebiet , Altstadt Gardelegen“
Sehr geehrte Damen und Herren,

fur das o. g. Sanierungsgebiet {ibersende ich lhnen, gemaR |hrem Antrag
vom 08.09.2014 die in der anliegenden Bodenrichtwertkarte (Anlage 1) aus-
gewiesenen und vom Gutachterausschuss per Beschluss ermittelten An-
fangs- und Endwerte.

Das Bewertungsgremium hat zunchst eine Anpassung der Lage der zona-
len Bodenrichtwertgrenzen an die Grundstiicks- und Eigentumssituation vor-
genommen. Weiterhin erfolgte zonal eine Anpassung beziglich Art und MaR
der baulichen Nutzung gemaf den Vorgaben der Baunutzungsverordnung.

Die sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte (SAN A) wurden konjunktu-
rell angepasst. Eine Ausnahme bildet die Zone 1644, die mit Beschluss des
Gutachterausschusses im Februar 2015 entstand. Der hier beschlossene
SAN A Wert verdeutlicht das aktuelle Wertniveau in dieser Zone.

Die zonalen Bodenrichtwerte (Anfangs- und (fiktiven) Endwerte) sind auf der
Basis des Zustandes ermittelt worden, wie sie sich durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes ergeben. Grundlage hier-
fur waren die dem Gutachterausschuss bis zum Zeitpunkt der Wertermittiung
von der Stadt Gardelegen dargelegten SanierungsmaRnahmen und die bis
zum voraussichtlichen Abschluss der Sanierung zum 31.12.2020 noch ge-
planten SanierungsmaRnahmen.

Die (fiktiven) Endwerte wurden zum Wertermittlungsstichtag 24.06.2015 oh-
ne Berlcksichtigung der Wartezeit ermittelt.

An dieser Stelle sei noch darauf hingewiesen, dass zur Ermittlung der End-
werte das sog. Niedersachsenmodell vom Gutachterausschuss angewandt
wurde. Dieses indirekte Vergleichsverfahren beinhaltet einen zweidimensio-
nalen Wertermittlungsrahmen. Gegenlbergestellt werden in vier Komplexen
die Misssténde, die den Anfangswert im Sanierungsgebiet, und die Maf-
nahmen, die den Abbau der Missstinde durch Herstellung des Neuord-
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nungszustandes charakterisieren.

Die vier Komplexe sind
- Bebauung (gebietsbezogen)
- Struktur  (grundstiicksbezogen)
- Nutzung (grundstiicksbezogen)
- Umfeld (gebietsbezogen)

Nach Erfassung und Qualifizierung der Sanierungsbestédnde und der Aufbereitung entsprechend
der Qualifizierung in den beiden Klassifikationsrahmen kann die Werterhéhung mittels der aus
den beiden Klassifikationsrahmen abgeleiteten Parameter und dem Anfangsbodenwert aus einer
Matrix entnommen werden.

Die Werte der Matrizen ergeben sich aus einer empirischen Erhebung und stellen damit eine

statistisch gesicherte Abhéngigkeit zwischen prozentualen Bodenwertsteigerungen und dem
Anfangswertniveau dar.

Somit ergeben sich aus den durchschnittlichen Matrizenwerten fiir die Einstufung hinsichtlich der
stadtebaulichen Missstiande sowie stadtebaulichen Malnahmen sanierungsbedingte prozentuale

Wertsteigerungen fur die jeweiligen Bodenrichtwertzonen wie im nachfolgenden Tableau ersicht-
lich.

Sanierungsmatrix (Nds.- modell)
Sanier g b : | Emmfu%ﬁj G;:x Dss;zuu‘v;g
Antragsnummer:  W8-9235-14
stidtebauliche Missstinds/stidtebauliche MaBinahmen| _ sanierungsbedingte Wertstelgerung
angepasster
Anfangswert
€/m?
Zone o
§ 52= 5 2 g|o
15|52 R Endwert [Endwert
@ |% |2 |5 |Durchschnitt | & |5 | 2 |5 [purchschnitt in %|in €m3] €m? |gerundetin € Bemerkungen
810 | 5|3 |1]2 275 2|2(0f|2 1.5 17,00 66| 1,12 | 18,12 18,00 OelstraBe
1177|522 |4 3.25 412]3(3 3 26,00 11,5/ 299 | 28,99 29,00 SandstraBe
11804 (2]2]4 3 3(2|2]4 275 17,00 9,0 153 [ 18,53 19,00 Vor dem Salz.Tor
1185|6(2(1]2 25 512|113 2,75 28,00 8,4 | 235 | 3035 30,00 Am Aschberg
1186|5224 3.25 4(2(1[3 25 31,00 9,9 307 | 3407 34,00 E-Thailm.-Str, siig),
1187, 5|2(1]4 3 3[2[(1]3 2,25 22,00 90| 1,98 | 2398 24,00 Ph. Mulier Str,
1188|5124 3 3|2]|2)4 2,75 35,00 9.0] 315 | 3815 38,00 Breitsch. Str. dst.
1189|652 (1}2 25 3[2/0]|4 2,25 48,00 8,1/389| 5189 52,00 Breitsch. Str. wast.
1190|6(2]2([3 3,25 412(1|2 2,25 24,00 9,6 230 | 26,30 26,00 BurgstraBe
1191|5|2]2]2 275 412{1]3 2.5 39,00 8,4 328 | 4228 42,00 Holzm.Nicolaistr,
1192(652(3|2 3 512|123 3 52,00 10,0 5,20 | 67,20 57,00 Emst Thalmann Str.
1193(6(2(1]2 2,5 §[2]1]2 25 22,00 8,3| 183 2383 24,00 Holznarkt
1194/ 5|2|3| 4 3.5 412|124 3 26,00 11,5/ 299 | 28,99 29,00 BahnhofstraBe
1185/ 4|1[2]2 2,25 3|1]1]2 1,75 8,00 60|/048 | 848 9,00 neue BGE Zone, Kiginbahnhof
1196|414 3 3 3[1]4]3 275 17,00 90| 153 | 18,53 19,00 FetdstraBe siidl.
1644 #DIV/Q! #DIV/OI 30,00 9,0/ 270 | 3270 33,00 An der Feuwerwehr A
Durchschnitt | 9,0

Hinweis fur die Zone 1644 (,Gardelegen An der Feuerwehr A“)

* Es erfolgte in der Sitzung des Gutachterausschusses keine direkte Einstufung Uber das
,Niedersachsenmodell”.

 Der Gutachterausschuss vertritt die Auffassung, eine sanierungsbedingte Wertsteigerung
in Anlehnung an die benachbarte Zone 1196 anzuhalten.

Neue sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte (Anfangswerte) werden nach der nichsten

Bodenrichtwertsitzung durch den Gutachterausschuss gemaR § 196 Abs. 3 BauGB veréf-
fentlicht.
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Neue sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte (Endwerte) werden erst nach férmlichem Ab-
schluss der Sanierung im Zuge der alljahrlichen Bodenrichtwertermittlung durch den Gut-
achterausschuss veréffentlicht.

Die zusétzlich beigefigte Ausfertigung der Bodenrichtwertkarte tiber die besonderen Boden-
richtwerte reichen Sie bitte an die SALEG (Frau Schweder) weiter.

Den Leistungsbescheid fiir diesen Antrag reiche ich lhnen mit gesonderter Post nach.

Fur weitere Ruckfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfugung.

Bodo Sokolowski

Anlagen:

Bodenrichtwertkarte 2x



