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Finanzielle Dimension der Ausgleichsbetrage

* Geplante Einnahmen (Stand 2012, Fortschreibung
erfolgt im |. Quartal 2013)

2.380.000 €

(das entspricht etwa 7 % der voraussichtlichen
Gesamtausgaben in HOhe von 35.000.000 €)

e Einnahme bis Ende Februar 2013

1.055.000 €
(das entspricht rund 44 % der geplanten Einnahmen)
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Was sind ,stadtebauliche
Sanierungsmalinahmen ?*

geregelt in 8§ 136 Baugesetzbuch (BauGB)

 Mal3inahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstande
wesentlich verbessert oder umgestaltet wird
 einheitliche Vorbereitung und zlgige
Durchfihrung liegen in o6ffentlichem Interesse
e dienen dem Wohl der Allgemeinheit
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Wesentliche Rechtsgrundlagen fur Umsetzung
stadtebaulicher Sanierungsmal3nahmen

e Sanierungssatzung nach 88 142/143 BauGB
(einschl. Sanierungsvermerk); In Eberswalde am
14.05.1992 beschlossen, seit 23.11.1992
rechtskraftig

 Regelung der genehmigungspflichtigen
Vorhaben und Rechtsvorgange im 8§ 144 BauGB
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Ausgleichsbetrag nach § 154 BauGB

Wer hat wofur zu zahlen, Regelung zu Beitragen

,(1) Der Eigentumer ... hat zur Finanzierung der
Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichs-
betrag in Geld zu entrichten, der der durch die
Sanierung bedingten Erhohung des Boden-
wertes seines Grundstucks entspricht. Werden
... Erschlielungsanlagen ... hergestellt, erwel-
tert oder verbessert, sind Vorschriften Uber die
Erhebung von Beitragen ... nicht anzuwenden.*
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Die Ausgleichsbetrage sind fester Bestandteil
der Finanzierung der Gesamtmalnahme

Kosten- und Finanzierungsuiibersicht

Einnahmeiibersicht

A B c D E F G H
Gesamt bis
izuwendungsmindernde Einnahmen in TEUR (Durchfiihrungs- 2010 2011 2012 2013 2014 2015 |nach 2015
zeitraum)
13 iZuwendungen des Kreises oder Landes oder Dritter auf
landerer gesetzlicher Grundlage
0,0 0,0f 0,0f 0,0 0,0f 0,0f 0.0 0,0}
1| Ausgleichsbetrage der Eigentiimer 2.329,4] 4066 3868 2000 6230 6230 00 00
15 ErschlieBungsbeitrage, Beitrdge nach KAG
0,0 0,0 0,0| 0,0 0,0| 0,0 0,0 0,0§
16 |Erlése aus Grundstiicksverkaufen 352.4 52.4 0.0 100,0 100,01 100,0! 0.0 0.0
17 lUmlegungstiberschiisse 0.0l 0.0 0.0 0.0l 0.0 0.0 0.0l 0.0
18 Zinsen aus Erbbaurechten 0.0 0.0l 0.0l 0.0 0.0l 0.0l 0.0 0.0
1o |Parlehenrickflisse 6743 6743 00 00 00 00 00 0
20 Bewirtschaftungstiberschiisse 61.4 61.4 0.0 0.0l 0.0 0.0 0.0l 0.0
Mittel des Kreises, des Landes oder Dritter, soweit diese nicht
21 izur Verstarkung oder Ersetzung des gemeindlichen
Mitleistungsanteils dienen
567.7] 567.7| 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0}
22 ISumme der zweckgebundenen Einnahmen
3.9852 1.8524 386.8 300.0] 7230 7230 0.0 0.0

Finanzmittel (Bundes-/Landes- und gemeindlicher Mitleitstungsanteil) der Stadtebauférderung

28 [aus Programmjahr 1991 - 2005 24.377,1] 24.377.1 00 0,0 00 00 0,0 00
24 [aus Programmjahr 2006 12000 1.2000 00 00 00 00 00 00
2 [aus Programmjahr 2007 13725 6750 6975 0,0 0,0 0] 0, 00
% _ jaus Programmjahr 2008 15000 600,00 7500,  150.0 0,0 0,0 0,0 0.0
27__[aus Programmjahr 2009 13500 1650 3000 3750 5100 00 0
28 laus Programmjahr 2010 (erwartet) 603.8| 0.0 0.0 303.8| 225 0) 75.0) 0.0l 0.0
2 laus Programmjahr 2011 - 20__

|(geptany 409,11 00 00 462 1150 2479 0, 00
30 ISumme der Finanzmittel (B/L/G) zur Stadterneuerung

30.812,5 27.017 17475 8750 8500 3229 0,0 00

31 [davon kommunaler Mitleistungsanteil 87053  7.440.2 5825 20171 283.3 107.6 0.0 0.0
» [Summe malnahmenbezogene 7

Einnahmen der Gemeinde 34.797.7] 288605 21343 11750 15730 10459 00 09
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Ausgleichsbetrag nach § 154 BauGB

Wie ermittelt sich die Bodenwerternohung

,(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhohung
des Bodenwertes des Grundstucks besteht aus
dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der
sich fur das Grundstluck ergeben wirde, wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefuhrt worden ware, und dem Bodenwert,
der sich ... durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des ... Sanierungsgebietes ergibt.”



mE Stadt
= Eberswalde

e
e e

Ausgleichsbetrag nach § 154 BauGB

Wann in welcher Form?

,(3) Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der
Sanierung ... zu entrichten. Die Gemeinde kann
die Ablosung iIm Ganzen vor Abschluss der
Sanierung zulassen;...”

,(4) Die Gemeinde fordert den Ausgleichsbetrag
durch Bescheid an; der Betrag wird einen Monat
nach der Bekanntgabe des Beschelides fallig...."
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Ausgleichsbetrag nach § 154 BauGB

Wenn nicht gezahlt werden kann

,(5) Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf
Antrag des Eigentimers in ein Tilgungsdarlehen
umzuwandeln, sofern diesem nicht zugemutet
werden kann, die Verpflichtung bei Falligkeit mit
eigenen oder fremden Mitteln zu erfullen...."

10
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Bodenrichtwerte als Grundlage fur
Ausgleichsbetrage

 Ermittlung und jahrliche Fortschreibung der
besonderen Bodenrichtwerte fur die einzelnen
Bodenrichtwertzonen durch Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte beim LK Barnim

e 1996 wurden erstmals die
sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte

ermittelt

« Anfangswerte sind Grundlage der
Kaufpreisprufungen

11
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Bodenrichtwerte als Grundlage flr
Ausgleichsbetrage

e 2004 wurden erstmals die sanierungsbeein-
flussten Bodenrichtwerte (unter Verwendung des
,Modells Niedersachsen®) ermittelt

 Auszug aus Gutachten: ,Das Modell setzt
stadtebauliche Missstande und stadtebauliche
Sanierungsmal3inahmen in Bezug zur Hohe der
Bodenrichtwerte mit Anfangsqualitat und leitet
daraus Erfahrungswerte der Bodenwertstei-
gerung in % ab."”

12
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Bodenrichtwertkarte des
Gutachterausschusses mit Stand 01.01.2012

13




mE Stadt
= Eberswalde

Ausgleichsbetrage sind grundstticksbezogen

* Im Unterschied zu den gebietsbezogenen
Bodenrichtwerten, die eine ,durchschnittliche*
Situation des Gebiets reflektieren, werden die
Ausgleichsbetrage grundstiucksbezogen ermittelt

 neben den flr das Grundstlck zutreffenden
Rahmenbedingungen sind nach § 155 BauGB
auch die von den Eigentimern bewirkten
Bodenwerternohungen und die Kosten von
Ordnungsmal3inahmen anzurechnen

14
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Wichtig!

 Der Ausgleichsbetrag ist keine Kosten-, sondern
eine Wertgrol3e und die Wertsteigerung der
Grundstucke ist damit nicht direkt von den im
Sanierungsgebiet eingesetzten Fordermitteln

abhangig.

15
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Information der Grundstlickseigentimer

e 2006 wurde ein Flyer zu den

SANIERUNGSGEBIET

STADTZENTRUM EBERSWALDE

Ausgleichsbetragen in der Auflage
von 500 Stuck erstellt und an alle
Eigentimer von Grundstlicken im
JAltstadtel” versandt.

« Eigentimern wurde Ablosung des
Ausgleichsbetrages auf vertraglicher
Grundlage angeboten.

* Ab 2006 periodisch Veroffentlichungen
Im ,report e*

BURGERINFORMATION ZU AUSGLEICHSBETRAGEN

16
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Information der Grundstuckseigentimer

e 2007 wurde der zweite Flyer zu den
Ausgleichsbetragen in der Auflage
von wiederum 500 Stick erstellt und
an die Eigentimer von Grundstuicken
In der Bahnhofs- sowie der
Schicklerschen Vorstadt versandt.

or 2008
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BURGERINFORMATION ZU AUSGLEICHSBETRAGEN
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Einnahmen auf vertraglicher Grundlage

« Alle bisher vereinnahmten Ausgleichsbetrage
wurden auf vertraglicher Grundlage gezahilt.

e Vortelle sind insbesondere:

1. Finanzierungssicherheit beim Eigentumer
(Planbarkeit der Ausgabe, Bescheinigung Finanzamt)

2. Mittel stehen der Kommune frihzeitig zur

Finanzierung von Sanierungsvorhaben zur
Verflgung

3.reduzierter Verwaltungsaufwand (kein Rechtsstreit,
nicht in jedem Falle Einzelgutachten)

18
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Wie welter?

e Esistfur 2013 geplant, gezielt ausgewahlte

Eigentimer anzusprechen (z. B. der
Gewerbeflachen im Paul-Wunderlich-Haus und Anlieger

an aktuellen Stral3enbaumalinahmen).

 Vorfinanzierung der noch nicht vereinnahmten
Ausgleichsbetrage in den Jahren 2014/2015
durch die Stadt (mit Abschlag von 20 % gemanR

Forderrichtlinie).

19
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Wie weiter?

 voraussichtlich 2016 Aufhebung der
Sanierungssatzung durch die Stadt

« unmittelbar danach Erhebung der
Ausgleichsbetrage auf der Grundlage von

Bescheiden (Refinanzierung der Vorfinanzierung
durch Stadt)

20
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Gut zu wissen

 Die Zahlung des Ausgleichsbetrages nach § 154
BauGB und die Entlassung aus dem
Sanierungsgebiet nach § 163 BauGB sind zwel
verschiedene Rechtsvorgange.

 Aus dem Sanierungsgebiet kann man nur
entlassen werden, wenn die Sanierungsziele auf
dem Grundstuck erfullt sind.

« Nur wenige Grundstucke, fur die der Ausgleichs-
betrag gezahlt wurde, konnten entlassen
werden.

21
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Danke!

Walter Bitzer, ews Stadtsanierungsgesellschaft mbH
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