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Stadt Eberswalde - Baudezemat - Postfach 10 06 50 - 16202 Eberswalde

An die ;
Mitglieder der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Eberswalde

23.04.2019

Beschluss_ der Stadtverordnetenversamfnlung in der &ffentlichen Sitzung am
28.02.2019 (Beschluss-Nr.: 45/395/1 9, Vorlage-Nr.: BV/0857/2019)

Erfassung des Stands der Erhebung von Ausgleichsbetrigen im ehemaligen
Sanierungsgebiet der Stadt Eberswalde

Sehr geehrte Damen und Herren,

Bezug nehmend auf den eingangs genannten Beschluss wird wie folgt Bericht
erstattet:

Im Zuge der Wiedervereinigung gab es einen erheblichen stadtebaulichen
Handlungsbedarf in den ostdeutschen Stadten. Insbesondere galt dies fir die
zumeist vernachléssigten A[tbauquartiere in den groReren Stadten, aber auch fir
viele Kleinstadte und Dérfer. Stidtebauliche Missstande in Form von baulichen
Mangeln an Geb#uden und im &ffentlichen Raum waren weit verbreitet festzustellen.
Dies betraf bis auf einzelne Ausnahmen auch den gesamten historischen Bestand an
Gebauden und ErschlieBungsaniagen im Stadtzentrum von Eberswalde.

Neben den Substanzméngeln gab es auch zahlreiche Funktionsméngel.

Am 27.09.1990 und damit noch vor der Wiederherstellung der deutschen Einheit am
03.10.1990 fasste die Stadtverordnetenversammiung von Eberswalde den
Beschluss, vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 BauGB (bzw. § 28 Abs. 3
BauZVO) zur Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmaRnahme nach § 136
ff. Baugesetzbuch (BauGB) durchzufiihren.

Bis 1992 wurden der Vorschlag fiir die Abgrenzung eines Sanierungsgebietes und
der Entwurf der allgemeinen Sanierungsziele erarbeitet.
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Am 14.05.1992 erfoigte der Beschluss Gber die Durchfihrung einer SanierungsmafRnahme im
umfassenden Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 1 bis 3 Baugesetzbuch (BauGB). Das
Sanierungsgebiet erhielt die Bezeichnung ,Zentrum Eberswalde-Finow* (Anmerkung:
Eberswalde hatte damals noch den Namen Eberswalde-Finow). Die Anwendung der §§ 152 bis
156 BauGB (umfassendes Verfahren mit Erhebung von Ausgleichsbetragen) ist ausdriicklich
Bestandteil des Satzungsbeschlusses. Mit der Verdffentlichung in der Markischen Oderzeitung
am 23.11.1892 ist die Satzung rechtkraftig geworden. Das 1992 festgelegte Sanierungsgebiet
Zentrum Eberswalde-Finow" hatte bis zum 25.03.1999 Bestand. An diesem Tag hat die
Stadtverordnetenversammiung die Satzung Gber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebiétes .Stadtzentrum Eberswalde” beschiossen.

Wegen der Dimension der festgestellten stadtebaulichen Missstande wurde die Durchfiihrung
der Sanierung im umfassenden Verfahren erforderlich. Bei der Durchflihrung der Sanierung in
diesem Verfahren wurde in das Grundbuch der Eigentlimer / innen ein sogenannter
Sanierungsvermerk eingetragen. Mit dem Beschluss der Sanierungssatzung war aber auch
eine Einschrankung der freien Verfugbarkeit der Eigentimer / innen Uber ihre Grundstiicke
verbunden. Der Beschluss der Sanierungssatzung war eine wesentliche Grundlage dafir, dass
fm gesamten Sanierungsgebiet rund 33 Millionen Euro Stadtebauférderungsmittel eingesetzt
werden konnten. Wahrend der GUitigkeit der Sanierungssatzung musste der
Grundstiickseigentiimer keine Erschlie@ungsbeitrage oder Stralenausbaubeitrage flr die im
ehemaligen Sanierungsgébiet erneuerten und bis zum Abschluss der Sanierung fir die
Erneuerung von Strafien, Wegen und Platzen sowie &ffentlichen Grunfidchen zahlen. Far die
vorbenannten ErschlieBungsanlagen (§127 Abs. 2 BauGB) bestand daher Gber den Zeitraum
der Lage des Grundstiicks im Sanierungsgebiet keine ErschlieBungsbeitragspflicht oder
Beitragspflicht nach dem Kommunalabgabengesetz des Landes Brandenburg (KAG). Durch
den umfangreichen Einsatz von privaten und &ffentlichen Mitteln konnten in den
zurtckliegenden zwei Jahrzehnten unlibersehbare stadtebauliche Verbesserungen erreicht
werden. Die zu Beginn der 1990er Jahre festgestellten stédtebaulichen Missstdnde wurden
deutlich reduziert. .

Nach Abschluss der Sanierung und semit nach Aufhebung der Sanierungssatzung ist gesetzlich
festgelegt, dass beim umfassenden Sanierungsverfahren die Eigentimer der im
Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke gem. § 154 (1) BauGB zur anteiligen Finanzierung
der Sanierung spatestens zum Ende der GesamtmaRnahme an die Stadt einen
Ausgleichsbetrag zu zahlen. Fir die Ermittlung des Differenzbetrages (Wertsteigerung)
zwischen dem Anfangs- und dem Endwert wird gem. § 154 (2) BauGB der berechnete
Bodenwert, der die Verhaltnisse vor Beginn der Sanierung widerspiegelt dem Wert
gegenibergestellt, der die Verhélinisse im Gebiet zum Ende der Sanierung représentiert. Diese
entstandene Steigerung der Bodenwerte wurde mit Hilfe eines unabhéngigen Gutachters
ermittelt. '

Der Ausgleichsbetrag war nach Abschluss der Sanierung (§§ 162 und 163) zu entrichten.
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Die Gemeinde forderte den Ausgleichsbetrag durch Bescheid an; der Betrag war einen Monat
nach der Bekanntgabe des Bescheids fallig. Vor der Festsetzung des Ausgleichsbetrags war
dem Ausgleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur Stellungnahme und Erérterung der far die
Wertermittlung seines Grundstiicks mafdgeblichen Verhaltnisse sowie der nach § 155 Absatz 1
anrechenbaren Betrdge innerhalb angemessener Frist gegeben. Der Ausgleichsbetrag ruhte
nicht als éffentliche Last auf dem Grundstiick.

Alternativ zur Erhebung des Ausgleichsbetrages auf der Grundlage eines Bescheides bestand
die Moglichkeit vor Aufhebung der Sanierungssatzung, mit der Stadt einen Vertrag zu schlielen
und somit eine vorzeitig freiwillige Vereinbarung zu schliefien.

Soweit die Ausgleichsbetrdge wahrend der Laufzeit der Gesamtmalnahme Uber eine freiwillige
Vereinbarung vereinnahmt werden konnten, verblieben diese zum Einsatz flr weitere
Einzelmanahmen innerhalb des Sanierungsgebietes bei der Stadt.

Mit der Teilaufhebung im Juni 2015 wurde ein gro3er Bereich der Altstadt abgerechnet. Die
komplette Aufhebung des Sanierungsgebietes erfolgte dann im Mai 2016.

Frage 1: Wurden alle Betrage erhoben?
Frage 2: Wie viele Bescheide wurden nicht erhoben (Anzahl, Summe, Begriindung)?

ZuFrage 1+ 2:

Die Ausgleichsbetrége wurden per Bescheid zu 99 Prozent erhoben. Jeder Eigentimer welcher
nicht durch eine freiwillige Ablésevereinbarung den Ausgleichshetrag im Vorfeld abgeitst hat,
erhielt einen Bescheid. Offentliche Fldchen und Flachen mit nachgewiesenem bleibenden
Gemeinbedarf sind nicht oder angemessen ausgleichsbetragspflichtig gemaR § 154 (1)
abgerechnet worden.

In der Teilaufhebung im Jahr 2015 wurden 91 Bescheide flr 61 Grundstiicke versandt. Bei der
Gesamtaufhebung des Sanierungsgebietes im Jahr 2018 waren es insgesamt 200 Bescheide
fur jeweils 129 Grundsticke. Von den geschéatzt einzunehmenden Ausgleichsbetragen von rund
3,0 Millionen Euro wurden vor Aufhebung der Sanierungssatzung im Mai 2016, durch freiwillige
Vereinbarungen 1.742.536,02 Euro eingenommen.

Durch die erhobenen Bescheide wurden 1.262.848 05 Euro eingenommen. Offene
Forderungen bestehen noch in Héhe von 141.534 Euro (Ratenzahlungen, Vollstreckungen).
Far 3 Grundstiicke (das fehlende 1 Prozent) befindet sich die Gutachtenerstellung zurzeit in
Erarbeitung. Nach der Fertigstellung wurden dann alle Bescheide erhoben.

Frage 3: Wie viele Bescheide in welcher Gesamthéhe sind rechtskréftig?
Frage 4: Wie viele Widerspruchs- bzw. Klageverfahren gibt es (Anzahl, Summe, Grund,
Besonderheiten, Hartefalle etc)?

2uFrage 3+ 4
Insgesamt sind 281 von 291 Bescheiden bestandskraftig geworden.
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Im Widerspruchsverfahren befanden sich fiir beide Abrechnungsgebiete insgesamt 41
Widerspriiche, denen abgeholfen werden konnte. Dabei wurden Einwédnde gegen die
Wertermittiung vorgetragen, die Gutachtenermittlung in Frage gestellt, gegen die Héhe der
Ausgleichsbetrage vorgegangen oder keine Einwande vorgebracht.

In 15 Fallen wurden Stundungen in Form von Ratenzahlungen vereinbart.

Im Klageverfahren befinden sich 10 Verfahren von insgesamt 7 verschiedenen Kldgern /- innen.

Im Streit stehen Ausgleichsbetragsforderungen in Héhe von 109.453,14 Euro. Anlass der
Klagen sind Zweifel an der gutachterlichen Wertermittiung.

Frage 5: Wie sieht die weitere Vorgehensweise aus und welcher Zeitraum ist dafiir
angesetzt?

Zu Frage 5:

Die offenen Rechtsstreitigkeiten werden vom zustandigen Fachamt (Rechtsamt) zu Ende
gefiihrt sowie noch bestehende Forderungen durch die Stadtkasse { Yallstreckung vollzogen.

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag
“
@/Li
/ Anne Fellner
Baudezernentin

-stellv. Birgermeisterin-
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