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Vorwort

Zahlreiche Gemeinden im Land Brandenburg befinden sich derzeit mit ihren Sanierungs-
gebieten "der ersten Generation"”, die zu Beginn der 90er Jahre festgelegt wurden, in der
Schlussphase und werden mit konkreten Fragestellungen an der Schnittstelle zwischen Bo-
denwertermittlung und Ausgleichsbetragsfestlegung konfrontiert. Der Abschluss von Ablose-
vereinbarungen und die Erhebung von Ausgleichsbetragen ist aktuelle und anspruchsvolle
Aufgabenstellung in vielen Sanierungsgebieten. Damit geraten auch die Bodenwerte und die
Wertermittlung verstarkt in den Fokus der Beteiligten.

Hierbei treten zunehmende Anforderungen und zahlreiche Schnittstellen bei der Zusammen-
arbeit zwischen Gutachterausschiissen und Sanierungsgemeinden auf. Mit dem Thema "Bo-
denwerterhéhungen und Ausgleichsbeitrage in Sanierungsgebieten” wird deshalb die mit der
Arbeitshilfe zur Bodenwertermittlung in Stadtumbaugebieten begonnene intensive fachliche
Zusammenarbeit zwischen dem Ministerium fur Infrastruktur und Raumordnung, dem Minis-
terium des Innern und dem Oberen Gutachterausschuss fortgesetzt.

Einige der wichtigsten Aufgabenstellungen fir die Praxishilfe sind u.a. Unsicherheiten und
unterschiedliche Vorstellungen beziiglich der Notwendigkeit und des Umfangs erforderlicher
Wertermittlungen, der Anspruch an Einheitlichkeit und Transparenz bei der Erhebung der
Ausgleichsbetrage, das Erfordernis von rechtlicher Sicherheit und Akzeptanz der Eigentiimer
bei Ablosevereinbarungen und der Erhebung von Ausgleichsbetrdgen, die Auswirkungen
der Uberlagerung stadtebaulicher MaBnahmen auf die Ausgleichsbetrage, Kriterien fur die
Anwendung der Bagatellklausel und der Neuregelung des § 154 Abs. 2a BauGB.

Mit dem Titel "Praxishilfe” wird der Anspruch deutlich, alle Beteiligten anhand der konkreten
Bedingungen im Land Brandenburg in der praktischen Umsetzung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften zu unterstiitzen. So wurden von Beginn an durch die Bildung
eines Fachbeirats Vertreter der Ministerien, Gemeinden, Sanierungstrager und Gutachter-
ausschusse fur Grundstickswerte in die Erarbeitung der Praxishilfe eingebunden und die
Ergebnisse in vier regionalen Workshops vorgestellt und intensiv diskutiert. Gemeinden, Sa-
nierungstrager, Gutachterausschiisse und zusténdige Stellen der Landesverwaltung sind da-
mit bereits miteinander unterwegs! Setzen Sie diese Zusammenarbeit fort — die vorliegende
Praxishilfe wird Sie dabei unterstitzen.

Uit

Jorg Schonbohm Reinhold Dellmann
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BODENWERTERHOHUNGEN UND AUSGLEICHSBETRAGE IN SANIERUNGSGEBIETEN

1 Grundlagen

1.1 Was sind stadtebauliche
SanierungsmalRnahmen?

Die Urspriinge des bundesdeutschen Sanierungsrechts gehen
weit zuriick: Anfange sind bereits im Bundesbaugesetz (BBauG)
von 1960 enthalten, eine umfangreiche Rechtssystematik fand
sich dann im Stadtebauférderungsgesetz (StBauFG) von 1971.
Seit der Zusammenfihrung von StBauFG und BBauG zum Bau-
gesetzbuch (BauGB) im Jahr 1987 ist die Sanierungs-
malinahme als Instrument der stadtebaulichen Entwicklung im
BauGB in den Paragraphen 88 136 — 164b gesetzlich verankert.

In der DDR bestand bis zum Jahr 1990 kein vergleichbares
rechtlich verankertes Instrument. Mit dem Ziel, eine Anglei-
chung der Rechtssysteme zu erreichen, wurde die “Verordnung
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
und der Investition in den Gemeinden (Bauplanungs- und Zu-
lassungsverordnung — BauZV0O)"” vom 20.06.1990 erlassen. In
dieser war unter anderem auch das stadtebauliche Sanierungs-
recht enthalten. Mit dem Einigungsvertrag vom 18.09.1990
wurde dann das Sanierungsrecht des BauGB mit einzelnen Ab-
weichungen auch im Beitrittsgebiet ibernommen.

]
=¥ Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind MaRnahmen, durch
die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich
verbessert oder umgestaltet wird.

(8 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Die SanierungsmalRnahme als stéadtebauliche GesamtmalRnahme
ist eine Aufgabe der Gemeinde. Fir die Vorbereitung, Durchfiih-
rung und Abwicklung ist somit allein die jeweilige Gemeinde
zustandig, wenngleich sie weitere Stellen in den Prozess einbin-
den kann.

Im Ermessen der Gemeinde liegt auch die Entscheidung, ob ein
stadtebauliches Sanierungsverfahren durchgefiihrt werden soll
und welche Ziele innerhalb des im BauGB gesetzten Rahmens
mit der GesamtmafRnahme verbunden sind. Ein Rechtsanspruch
auf Durchfihrung einer Sanierung besteht nicht. Neben dem
offentlichen Interesse, ein stadtebauliches Sanierungsverfahren
durchzufiihren, soll die Gemeinde weitere Beurteilungsgrundla-
gen uber die Notwendigkeit einer Gesamtmalnahme gewinnen.
In den vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB kon-
nen bereits Vermutungen zu Missstanden konkretisiert oder
verworfen und weitere, neue Erkenntnisse gewonnen werden.

Das Ergebnis dieser Untersuchungen kann zu einer férmlichen
Festlegung eines Sanierungsgebietes mit definierten Zielen fih-
ren. Die Abwégung zwischen den privaten Belangen der Betrof-

Grundlagen
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Grundlagen

Voraussetzungen

fenen und dem o6ffentlichen Interesse muss im Ergebnis das
Erfordernis der Sanierungsmalinahme bestétigen.

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen sind MalRnahmen, durch
die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande we-
sentlich verbessert oder umgestaltet wird.

]

54 Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn:

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach sei-
ner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der
in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht
oder

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrach-
tigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

(8 136 Abs. 2 BauGB)

Nachfolgende Ubersicht beinhaltet einige wichtige Beurteilungs-
kriterien fur staddtebauliche Misssténde.

Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Missstande sind
nach 8 136 Abs. 3 BauGB insbesondere zu bertcksichtigen:

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, u.a.:

e Belichtung, Besonnung und Beluftung,

e Bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Zuganglichkeit der
Grundsticke, vorhandene Erschliel3ung,

e Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und
Arbeitsstatten,

¢ Nutzung bebauter und unbebauter Flachen nach Art, Mal3 und
Zustand,

e Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtun-
gen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch
Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen.

Funktionsféahigkeit des Gebietes, u.a.:

o flieBender und ruhender Verkehr,

e wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des
Gebiets,

e Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich, infrastrukturel-
le Erschlieung des Gebiets.

Ziele eines stadtebaulichen Sanierungsverfahrens nach
8§ 136 Abs. 4 BauGB kdnnen sein:

e die bauliche Struktur nach den sozialen, hygienischen, wirt-
schaftlichen und kulturellen Erfordernissen zu entwickeln,
Unterstitzung der Wirtschafts- und Agrarstruktur,
umweltgerechte Anpassung der Siedlungsstruktur,

Forderung gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen,
Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile,

Gestaltungsverbesserung des Orts- und Landschaftsbildes,

e Bericksichtigung der Denkmalschutzerfordernisse.
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Grundlagen

1.2 Wie lauft ein Sanierungsverfahren ab?

Nachfolgendes Ablaufdiagramm veranschaulicht die drei Phasen
umfassender stadtebaulicher Sanierungsverfahrens mit den
einzelnen Verfahrensschritten.

Vorbereitende Untersuchungen (§ 141 Abs. 1 BauGB) mit:
- Beteiligung der Betroffenen (8 137 BauGB)
- Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager (8 139 BauGB)
- Schéatzung zur Kosten- und Finanzierungsubersicht (8 149 BauGB)

Bestimmung der Ziele und Zwecke der MalRnahme
(8 140 Nr. 3 BauGB)

Beginn der stadtebaulichen Planungen (8 140 Nr. 4 BauGB)
- Erarbeitung eines Sanierungs- bzw. Rahmenplans

- eventuell Einleitung von Bebauungsplanverfahren

- Bei Bedarf Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans

Abschatzungen zu den sozialen und wirtschaftlichen
Auswirkungen (8§ 140 Nr. 6 BauGB)

Phase 1 - Vorbereitung

Durchfuhrung einzelner Bau- und Ordnungsmaflnahmen
(8 140 Nr. 7 BauGB)

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes einschlie3lich
Erlass der Sanierungssatzung (8§ 142 Nr. 1 BauGB)

Eintrag Sanierungsvermerk im Grundbuch
(8 143 Abs. 2 BauGB)

Konkretisierung + Fortschreibung stadtebaulicher Planungen
- ggf. Aufstellung eines Bebauungsplanes
- Sanierungs- bzw. Rahmenplan

Aufstellung + Fortschreibung des Sozialplans (§ 180 BauGB)

Ordnungsmaflnahmen (8 147 BauGB)
Bodenordnung
Grundstiickserwerb
Freilegung
- Umzug von Betrieben und Einwohnern
Herstellung und Anderung der ErschlieRungsanlagen

Baumalnahmen (8 148 BauGB)
Modernisierung und Instandsetzung
Neubebauung und Ersatzbauten
- Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen
Herstellung von Ausgleichs- und Ersatzflachen

Phase 2 - Durchfiihrung

| Fortschreibung Kosten- und Finanzierungsubersicht |

ggf. Ablésungsvereinbarungen,
Abgeschlossenheitserklarungen

| Aufhebung der Sanierungssatzung (8 162 BauGB) |

| Erhebung der Ausgleichsbetrage (8 154 BauGB) |

Abschluss

Léschung der Sanierungsvermerke in den Grundblichern
(8 162 Abs. 3 BauGB)
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Grundlagen

vereinfachtes
Verfahren

Differenzierungen im
vereinfachten
Verfahren

Sanierungs-
vermerk

Ausgleichs-
betragspflicht

Das dargestellte Schema stellt den Ablauf des so genannten
Regelverfahrens (umfassende Sanierung) in der stadtebaulichen
Sanierung dar. In der Sanierungssatzung hat die Gemeinde die
Durchfihrung eines "vereinfachten Verfahrens" festzulegen,
sobald die Anwendungsvoraussetzungen nach § 142 Abs. 4
BauGB vorliegen. In diesem Fall sind die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften 88 152 bis 156a BauGB, die auch
die Abschépfung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdéhun-
gen regeln, nicht anzuwenden.

Die vereinfachte Verfahrensart kann weiter differenziert wer-
den. In der Sanierungssatzung kann die Gemeinde bestimmen,
dass:
1. die genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvor-
gange nach § 144 BauGB in Anwendung bleiben
oder
2. § 144 Abs. 1 BauGB nicht angewendet wird (keine Ver-
anderungssperre nach 8§ 14 Abs. 1 BauGB, keine Ge-
nehmigungspflicht fur schuldrechtliche Nutzungsvertra-
ge von Uber einem Jahr)
oder
3. 8§ 144 Abs. 2 BauGB nicht angewendet wird (Genehmi-
gungen zu Grundsticksverkaufen, Bestellungen von
Rechten an Grundstucken, Baulasten, Grundstiickstei-
lungen, schuldrechtlichen Vertragen zu Grundstiicksver-
kadufen und Grundstiicksrechten)

oder
4. dass der vollstandige 8 144 BauGB nicht angewendet
wird.

Sofern die Gemeinde kein vereinfachtes Verfahren durchfihrt,
erfolgt die Eintragung eines Sanierungsvermerkes in die Grund-
bicher der im Sanierungsgebiets gelegenen Grundstiicke
(8 143 Abs. 3 BauGB). Der Sanierungsvermerk hat keine unmit-
telbare rechtliche Wirkung, sondern nimmt eine "Informations-
und Sicherungsfunktion" fir den Grundstiicksverkehr ein.

1.3 Was ist der Ausgleichsbetrag?

Eine umfassende Sanierung nach § 142 Abs. 1 BauGB schlief3t
die Verpflichtung der betroffenen Grundstiickseigentimer im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet zur finanziellen Beteili-
gung mit ein. Diese Ausgleichsbetragspflicht besteht grundséatz-
lich fur alle Grundsttickseigentimer, unabhangig davon, ob es
sich um baureifes Land, bebaute Grundstiicke oder anders ge-
nutzte Grundstiicke handelt. Adressat des Ausgleichsbetragsbe-
scheides ist der Grundstickseigentimer zum Zeitpunkt des
rechtsformlichen Abschlusses der Sanierung. MafRgebend ist
grundsatzlich die Eintragung im Grundbuch zum Abschluss der
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Sanierung nach § 162 BauGB (Aufhebung der Sanierungssat-
zung) oder § 163 BauGB (Abgeschlossenheitserklarung).

Das Verfahrensgebiet erhalt durch die sanierungsbedingten
EinzelmaRnahmen i.d.R. eine erhebliche Aufwertung. Die Mittel
dafir werden zunachst durch die Gemeinde, das Land und den
Bund bereitgestellt und so die Sanierung vorfinanziert. Die Ei-
gentiimer der Grundstiicke, die durch die 6ffentlich finanzierten
Sanierungsmafnahmen eine Wertsteigerung erfahren, werden
dazu veranlasst, in Hohe der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhéhung zur Refinanzierung der Malinahme beizutragen (Aus-
gleichsbetrag).

Die Gemeinde ist grundsatzlich verpflichtet,
den Ausgleichsbetrag zu erheben!

Nachfolgende Grafik veranschaulicht fur das umfassende Sanie-
rungsverfahren, nach welchen Kriterien der Ausgleichsbetrag
ermittelt wird.

Ausgleichsbetrag in umfassenden Sanierungsverfahren (88 152-156 a BauGB)

A 4

geringe Bodenwertsteigerung héhere Bodenwertsteigerung

A 4 A4 A\ 4

Absehen vom Bodenwerterhthung Bodenwerterhéhung
Ausgleichsbetrag < >

(8 155 Abs. 3 BauGB) 50 % Erschligﬁungskosten 50 % ErschlieBungskosten

A A

Ausgleichsbetrag aus

Gl e it Bodenwerterhéhung

A A 4

Ausgleichsbetrag aus
ErschlieBungskosten

Ausgleichsbetrag aus
Bodenwerterh6hung

Die Gemeinde hat ferner zu prifen, ob auf den Ausgleichsbe-

trag noch Tatbestdande nach 8 155 BauGB anzurechnen sind

(siehe auch Kapitel 5). Hierzu zahlen u.a.:

- Bodenwerterh6hungen, die bereits in einem anderen Ver-
fahren (z.B. Enteignungsverfahren) bertcksichtigt wurden,

- durch den Eigentimer zulassigerweise durch eigene Auf-
wendungen bewirkte Bodenwerterhéhungen,

- Kosten des Eigentimers, soweit er auf vertraglicher Grund-
lage Ordnungsmalinahmen durchgefiihrt hat,

- Kosten des Eigentiimers, soweit er Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen errichtet oder geandert hat,

Grundlagen

Ausgleichsbetrag
zur Refinanzierung

Anrechnungs-
tatbestande

auf den
Ausgleichsbetrag

11
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Grundlagen

ErschlieBungs-
beitrag

Pflicht des
Eigentimers

ErschlieBungs-
kosten statt
Bodenwert-
erhéhung

kein Ausgleichs-
betrag im
vereinfachten
Verfahren

- Bodenwerterh6hungen, die bereits Bestandteil des Kaufprei-
ses waren.

sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
Anrechnungstatbestande

Ausgleichsbetrag

Mit der Erhebung des Ausgleichsbetrags entfallt fur die nach
§ 127 Abs. 2 BauGB im Rahmen der SanierungsmafRhahme her-
gestellten, erweiterten oder verbesserten ErschlieBungsanlagen
der Erschliefungsbeitrag. Ausgeschlossen sind auch Stralien-
ausbaubeitrage nach KAG. Die Einbeziehung bzw. Nichteinbe-
ziehung von ErschlieBungsanlagen im Grenzbereich des Sanie-
rungsgebietes bzw. auferhalb des Sanierungsgebietes ist im
Einzelfall zu prifen.t

Die Erschlielfungsbeitragspflicht far Anlagen nach
§ 127 Abs. 4 BauGB bleibt jedoch grundséatzlich bestehen.

Der Ausgleichsbetrag wird grundsétzlich nach rechtsformlichem
Abschluss des Sanierungsverfahrens vom Eigentumer des
Grundstiicks eingefordert. Der Gesetzgeber gibt Gemeinden
und Eigentimern jedoch weitere Mdglichkeiten zur Ablésung
des Ausgleichsbetrages

Erhebung oder Ablésung des Ausgleichsbetrages:

1. Erhebung durch Bescheid nach Abschluss der Sanierung
(8 154 Abs. 4 BauGB, siehe Abschnitt 2.1)
2. Ablésungsvereinbarung
(8 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB, siehe Abschnitt 2.2)
3. Vorzeitige Festsetzung auf Antrag
(8 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB, siehe Abschnitt 2.3)
4. Vorauszahlung
(8 154 Abs. 6 BauGB, siehe Abschnitt 2.4)

Mit der BauGB-Novelle 2006 wurde den Gemeinden die Még-
lichkeit er6ffnet, den Ausgleichsbetrag unter bestimmten Vor-
aussetzungen statt aus der sanierungsbedingten Bodenwerter-
hoéhung aus den Kosten flr die ErschlieBung abzuleiten (siehe
Abschnitt 6.3).

Wird die Sanierung im Rahmen eines vereinfachten Verfahrens
nach § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, entfallt die Erhebung
des Ausgleichsbetrages. Gleiches gilt auch bei Durchfiihrung
einer Sanierungsumlegung. Dagegen fallen im vereinfachten
Verfahren ErschlieRungs- und Ausbaubeitrdge nach § 127

! Das Landesamt fiir Bauen und Verkehr (ehemals LBVS) hat mit dem Rundschreiben
63/02/2000 Hinweise u.a. zum Umgang mit Einzelvorhaben auferhalb des Sanie-
rungsgebietes bei der Bemessung des Ausgleichsbetrags gegeben.
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Abs. 2 BauGB an bzw. Ausgleichsleistungen im Rahmen einer
Sanierungsumlegung.

In den meisten Féllen werden die Kosten der Sanierung uber
der Summe aller Ausgleichsbetrage im Sanierungsgebiet liegen.
Im gegensatzlichen Fall, ndmlich wenn die Ausgleichsbetrags-
summe hoher als die Gesamtkosten der Einzelvorhaben ist,
erfolgt eine Aufteilung des Uberschusses auf die Eigentiimer.

Die im Zusammenhang mit der stddtebaulichen Sanierung ge-
zahlten Betrage konnen vom Eigentimer unter bestimmten
Umstéanden einkommensteuerrechtlich geltend gemacht wer-
den, soweit diese im Zusammenhang mit Gewinneinkiinften
oder Einklinften aus Vermietung und Verpachtung stehen.

Fur die steuerliche Behandlung dieser Betrdge gelten die zu den
ErschlieRungsbeitragen entwickelten Rechtsgrundsétze® des
Bundesfinanzhofes. Demnach handelt es sich bei Einzelmaf-
nahmen, die zu einer Verdnderung des Grundstiicks in seiner
Substanz oder seinem Wesen fiuhren (zum Beispiel erstmalige
Erschliefung oder Verbesserung der Bebaubarkeit) um nicht
abzugsféahige, nachtragliche Anschaffungskosten des Grund und
Bodens. Stellen Anteile des Ausgleichsbetrags dagegen einen
Finanzierungsbeitrag dar, z.B. fir die Modernisierung einer vor-
handenen ErschlieBungsanlage, sind diese insoweit als Wer-
bungs-/Betriebskosten abzugsféhig.

Voraussetzung fur die steuerliche Prifung durch das zustandige
Finanzamt ist die Bescheinigung Uber sanierungsrechtliche Aus-
gleichs- oder Ablésungsbetrdge nach dem Baugesetzbuch. Auf
Antrag des Eigentimers wird die Bescheinigung durch die zu-
standige Gemeinde ausgestellt. Fur die Bescheinigung wurde
ein zwischen dem Bundesministerium Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung, dem Bundesministerium der Finanzen und den
Obersten Finanzbehorden der Lander abgestimmter Vordruck
nebst Erlauterungen veréffentlicht (sieche Anhang 9).2

Die Gemeinden sind lediglich verpflichtet, diesen Vordruck aus-
zufillen. Seitens der Gemeinde bzw. des Sanierungstragers
sollten keine Aussagen Uber den mdglichen abzugsfahigen An-
teil gemacht werden, da die endgultige Entscheidung allein bei
den zusténdigen Finanzbehorden getroffen wird. Dem Eigenti-
mer kann nur empfohlen werden, seinen Steuerberater zu kon-
sultieren, um die ungefdhre Hoéhe des steuerlich absetzbaren
Anteils des Ausgleichsbetrags abzuschéatzen.

2 vgl. z.B. BFH-Urteil vom 27. Oktober 1993 - | R 65/92 — BFH (nicht verdffentlicht)
1994 S. 471 und BFH-Urteil vom 22. Mé&rz 1994 - IX R 52/90 - Bundessteuerblatt
(BStBI') 11 1994 S. 842

3 Bundesministerium der Finanzen (BMF), Schreiben vom 08. September 2003 (- IV A 6
— S. 2171 - 7/03 -): Einkommensteuerliche Behandlung von Ausgleichbetragen nach
§ 154 BauGB; Bundessteuerblatt (BStBI) |1 2003, S. 489 ff.

Grundlagen
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Grundlagen

Satzungsbeschliisse
der Gemeinde-
vertretung

1.4 Wer sind die Akteure und welche Kompetenzen,
Aufgaben, Rechte und Pflichten haben sie?

In die Vorbereitung, Durchfihrung und den Abschluss von Sa-
nierungsverfahren ist eine Vielzahl von Akteuren eingebunden.
Um einen zigigen und rechtssicheren Verfahrensablauf zu er-
reichen, kdnnen weitere kompetente Stellen hinzugezogen wer-
den. Welche Kompetenzen und Aufgaben diese Verfahrensbe-
teiligten innerhalb der GesamtmaBnahme haben, soll nachfol-
gend dargestellt werden.

Wichtige Beteiligte wahrend des Sanierungsverfahrens:

- Gemeindevertretung

- Gemeindeverwaltung

- Sanierungstrager

- Grundstickseigentiimer

- Gutachterausschiisse und andere Grundstiickssachverstandige

1.4.1 Was hat die Gemeindevertretung mit der
Sanierung zu tun?

Sofern keine hinreichenden Beurteilungsgriinde zur Notwendig-
keit eines Sanierungsverfahrens vorliegen, bedarf es vorberei-
tender Untersuchungen. Der Beginn dieser vorbereitenden Un-
tersuchungen ist durch Beschluss der Gemeindevertretung ein-
zuleiten (8§ 141 BauGB).

Soll aufgrund vorhandener und nachvollziehbarer Erkenntnisse
eine Sanierung durchgefthrt werden, so bedarf es einer Sat-
zung (Sanierungssatzung), in der das Sanierungsgebiet férmlich
festgelegt wird und die Ziele und der Zweck der Gesamtmal-
nahme definiert werden (8§ 142 BauGB).

Nach Abschluss der GesamtmafRnahme oder wenn sich die Sa-
nierung als undurchfiihrbar erweist, ist die Sanierungssatzung
aufzuheben (8 162 BauGB).

Soll die Ermittlung und Abrechnung des Ausgleichsbetrages
aufgrund des 8§ 154 Abs. 2a BauGB erfolgen, ist ein weiterer
Beschluss der Gemeindevertretung notwendig.

Aufgaben der Gemeindevertretung:

- (eventuell) Beschluss uber die vorbereitenden Untersuchungen

- Beschluss zur Sanierungssatzung

- (eventuell) Beschliisse zu Sanierungsbebauungspléanen

- (eventuell) Beschluss Uber eine Satzung zur Erhebung der Aus-
gleichsbetréage nach § 154 Abs. 2a BauGB

- Aufhebung der Sanierungssatzung
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1.4.2 Welche Aufgaben hat die Verwaltung im Verlauf
der Gesamtmal3inahme?

Die Koordinierung eines Sanierungsverfahrens ist zunachst Auf-
gabe der Gemeinde. Da die Gemeinde oftmals nicht die Kapazi-
taten hat, das Verfahren in eigener Regie durchzufiihren, kann
sie sich zwar eines Sanierungstragers bedienen, hoheitliche
Aufgaben sind jedoch nicht Gbertragbar.

Zu den hoheitlichen Aufgaben zahlen nicht Gbertragbare und
damit allein der Gemeindevertretung obliegende Aufgaben.
Neben den hoheitlichen sind weitere Aufgaben im Zuge des
Sanierungsprozesses durchzufiihren. Diese kdnnen von der
Gemeinde an einen Sanierungstrager abgegeben werden. Da
diese Ubertragung relativ haufig stattfindet, erfolgt im nachfol-
genden Abschnitt eine Darstellung zu den Aufgaben der Sanie-
rungstrager.

Hoheitliche Aufgaben der Gemeindeverwaltung:

- Veranlassung der Eintragung der Sanierungsvermerke

- Genehmigungsprufung nach 88 144 und 145 BauGB
(u.a. Bebauung, schuldrechtliche Vertrage, VerauRerung, Ande-
rungen von Rechten am Grundstiick, Grundstiicksteilung)

- Erlass von Abbruch-, Bau-, Modernisierungs- und Pflanzgeboten

- Entscheidungen zu Ubernahmeverlangen oder zur Entziehung
von Eigentum

- Aufhebung/Verlangerung von Miet- und Pachtverhaltnissen

- Erstellung von Ausgleichsbetragsbescheiden

- Zulassung Uber die vorzeitige Festsetzung eines Ausgleichs-
betrags (siehe Abschnitt 2.3)

In Hinblick auf die Abrechnung von Férdergeldern, die Erhe-
bung bzw. Nichterhebung von Ausgleichsbetrdgen und eventu-
eller mit der Gesamtmalinahme verbundener Rechtsstreitigkei-
ten sollte die Gemeinde alle Arbeitsschritte zur Sanierung mit
Sorgfalt dokumentieren. Hierzu gehéren die Abwagungen vor
der Einleitung, die Anpassung der Ziele oder auch die Finanzie-
rung der Einzelvorhaben.

1.4.3 Welche Aufgaben hat ein Sanierungstrager?

Die Gemeinde kann alle nichthoheitlichen Aufgaben des Sanie-
rungsverfahrens an Beauftragte delegieren. Bestimmte Aufga-
benfelder kénnen jedoch nur an Sanierungstrager — welche im
Unterschied zu den sonstigen Beauftragten die Voraussetzun-
gen nach § 158 BauGB erflillen missen — Ubertragen werden.
Zu diesen speziellen Aufgaben gehdren:
1. Aufgaben nach 88 146 bis 148 BauGB,
2. Grundstickserwerb bzw. Erwerb von Rechten an
Grundstiicken, die zur Vorbereitung oder Durchfiihrung
der Gesamtmalnahme benétigt werden und

Grundlagen

Ubertragbarkeit
von Aufgaben

hoheitliche
Aufgaben

Beauftragte und
Sanierungstrager
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Grundlagen

Bauleitplane und
Sanierungstrager

3. Bewirtschaftung der Sanierungsmittel.
Die der Sanierung dienenden Mittel werden dabei durch den
Sanierungstrager treuhanderisch verwaltet.

Die Aufgaben zur Vorbereitung der GesamtmaRnhahme sind in
8 140 BauGB dargestellt. In § 146 BauGB i.V.m. 88 147 und
148 BauGB sind die Aufgaben zur Durchfuhrung enthalten.

Nichthoheitliche Aufgaben zur Vorbereitung:

- die vorbereitenden Untersuchungen selbst

- Vorbereitung des Satzungsbeschlusses flr die Gemeindever-
tretung

- Erdrterung der beabsichtigten Sanierung

- Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans

- Erarbeitung und Fortschreibung der Kosten- und Finanzie-
rungsiibersicht

- Grundstiuckserwerb bzw. Erwerb von Rechten an
Grundstucken

- Ordnungs- und BaumaRnahmen, die vor einer formlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets durchgefiihrt werden

Nichthoheitliche Aufgaben zur Durchfuhrung:

- freiwillige Bodenordnung

- Grundstiuckserwerb bzw. Erwerb von Rechten an Grundsti-
cken

- Organisation des Umzugs von Bewohnern und Betrieben

- Vergabe von Leistungen zur Grundsticksfreilegung, Herstel-
lung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

- Ankauf und damit Bereitstellung von Flachen fir Erschlie-
RBungsanlagen und fur Manahmen zum Ausgleich im Sinne
des § 1a Abs. 3 BauGB innerhalb oder auflerhalb des Sanie-
rungsgebietes

- Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

- Vorkehrungen fiir die Errichtung und Anderung der Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtungen

- Gewahrleistung der Durchfiihrung sonstiger Baumalinahmen

Um einen mdoglichen Interessenkonflikt abzuwenden, hat der
Gesetzgeber in § 157 Abs. 2 BauGB die Ubertragbaren Aufga-
ben eingeschrankt. Demnach soll die Gemeinde dem Sanie-
rungstrager bzw. einem wirtschaftlich von ihm abhangigen Un-
ternehmen nicht die Ausarbeitung von méglichen Bauleitpléanen
Ubertragen, sofern der Sanierungstrdger zu einem spéteren
Zeitpunkt die Durchfihrung der Einzelvorhaben auf eigene
Rechnung vornehmen soll bzw. durch eigene Grundstiicke von
den Planungen profitieren kann.
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1.4.4 Was hat der Gutachterausschuss mit der
Sanierung zu tun?

Dem Gutachterausschuss als selbstédndiges und unabhangiges
Gremium sind nach § 193 BauGB Wertermittlungsaufgaben
Ubertragen worden. Er fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet
diese aus und leitet daraus Bodenrichtwerte ab. Weiterhin kon-
nen nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB auf Antrag fir einzelne
Gebiete besondere Bodenrichtwerte ermittelt werden.

In das konkrete stadtebauliche Sanierungsverfahren ist der
Gutachterausschuss nicht zwingend einzubinden. Da es sich bei
Sanierungsverfahren um eine Selbstverwaltungsaufgabe der
Gemeinde handelt, ist diese in ihrer Entscheidung frei, wen sie
mit den notwendigen Wertermittlungen betraut. Die Daten-
sammlungen des Gutachterausschusses sind jedoch Basis fir
die Wertermittlung im Sanierungsgebiet — unabhéangig davon,
wer die Wertermittlung durchfihrt.

Da die Hohe des Ausgleichsbetrages von den Eigentiimern oft-
mals nicht ohne weiteres anerkannt wird, ist die Gemeinde gut
beraten, wenn sie auf die Kompetenz und Erfahrung der Gut-
achterausschiisse oder qualifizierter Sachverstandiger zuriick-
greift.

Durch die frihzeitige Einbindung des Gutachterausschusses,
z.B. durch Antrag der Gemeinde auf Ermittlung besonderer Bo-
denrichtwerte erhalt diese einen Uberblick tber die zonalen
Anfangs- und Endwerte und somit auch Utber die zu erwarten-
den Einnahmen aus den Ausgleichsbetragen.

Zudem kann davon ausgegangen werden, dass die Ermittlung
zonaler Bodenwerte durch den unabhangigen Gutachteraus-
schuss — im Vergleich zu einer Ermittlung der Bodenwerterho-
hung durch den jeweiligen Sanierungstrager oder die Gemeinde
— zu einer hoheren Akzeptanz bei den Betroffenen fihrt.

1.4.5 Was koénnen Sachverstandige zur Sanierung
beitragen?

Grundstuickssachverstandige verfiigen aufgrund ihrer taglichen
Arbeit Gber Erfahrungen von Wertveranderungen an Grundsti-
cken. Viele Sachverstéandige sind zudem Mitglied eines Gutach-
terausschusses. Sie haben somit &hnliche fachliche Kompeten-
zen wie ein Gutachterausschuss und kénnen bei einer frihzeiti-
gen Einbindung in das Sanierungsverfahren aufgrund ihrer Un-
abhangigkeit ebenso zu einer Akzeptanzsteigerung beitragen.
Gemeinde oder Sanierungstrager sollten sich im Vorfeld einer

Grundlagen
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Wahlfreiheit der
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Grundlagen

Betroffene

Auskunftspflicht

Beauftragung von der Kompetenz des Sachverstédndigen im
besonderen Stadtebaurecht Uberzeugen.

Wie der Gutachterausschuss auch, ermittelt der Sachverstandi-
ge grundsatzlich nur die sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hung und nicht den Ausgleichsbetrag. Gleichwohl kann die Ge-
meinde oder der Sanierungstrager die Ermittlung der Héhe der
Anrechnungstatbestdnde nach § 155 Abs. 1 BauGB dem Sach-
verstandigen Ubertragen.

Auch wenn die Gemeinde der Meinung ist, dass nur eine ge-
ringfigige Bodenwerterhdhung zu verzeichnen ist, so muss die-
se nach § 155 Abs. 3 Satz 1 BauGB gutachterlich ermittelt wer-
den. Wobei unter "gutachterlich” "besondere Sachkunde, Fach-
wissen und Erfahrung” zu verstehen ist.

1.4.6 Welche Rechte und Pflichten haben die
Betroffenen?

Regelmalig sind die Eigentimer, Mieter, Pachter und anderen
Nutzer im besonderen Malie von der Sanierung betroffen. Aus
diesem Grund soll nach § 137 BauGB:

1. eine frihzeitige Erdrterung der Sanierung erfolgen,

2. eine Mitwirkung der Betroffenen angeregt werden,

3. die Durchfuhrung baulicher Malinahmen durch die Be-

troffenen angeregt werden und
4. eine Beratung der Betroffenen erfolgen.

Gleichzeitig besteht fur die Betroffenen auch eine Auskunfts-
pflicht. Hintergrund hierfir ist, die Notwendigkeit der Sanierung
abzuschéatzen, die Sanierungsziele zu definieren und die Durch-
fuhrbarkeit der GesamtmalRnahme zu beurteilen. Die genauen
Auskinfte sind gesetzlich nicht naher benannt. Es kann sich
jedoch sowohl um objektbezogene Auskiinfte wie auch um per-
sonenbezogene Auskiinfte handeln. Die Auskinfte sind aus-
schlielllich fur die Zwecke der Sanierung zu verwenden und
sollen insbesondere eine sachgerechte Vorbereitung und Durch-
fuhrung der Sanierungsmalinahme erméglichen.
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2 Die Erhebung des Ausgleichsbetrags

2.1 Ausgleichsbetrag nach Abschluss der Sanierung

Die Erhebung des Ausgleichsbetrags nach Abschluss der Ge-
samtmalinahme ist in § 154 Abs. 4 BauGB geregelt. Die Zu-
standigkeit und Pflicht zur Erstellung des Ausgleichsbetragsbe-
scheides liegt bei der Gemeinde. In Anhang 3 findet sich ein
Beispiel fur einen Ausgleichsbetragsbescheid.

Ausgleichsbetragspflichtig ist derjenige, der zum Zeitpunkt des
rechtsformlichen Abschlusses der GesamtmafRnahme (88 162

oder 163 BauGB) Eigentiimer des Grundstiicks war.

Voraussetzungen fur den Erlass des
Ausgleichsbetragsbescheides:

1. Es muss der rechtsformliche Abschluss der Sanierung fur das
Grundstuck durch Aufhebung der Sanierungssatzung
(8 162 BauGB) oder durch Abschlusserklarung fir ein einzelnes
Grundsttick (§ 163 BauGB) erfolgt sein.

2. Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung muss ermittelt
werden.

3. Die Unterlagen zu méglichen Anrechnungstatbestanden nach
§ 155 BauGB sind zusammenzutragen.

4. Dem Beitragspflichtigen ist Gelegenheit zur Stellungnahme und

Erdrterung zu geben.

Zur Minimierung des Konfliktpotentials zwischen Eigentiimern
und Gemeinde ist eine frihzeitige Aufklarung Uber die beab-
sichtigten Einzelvorhaben und den zu erwartenden Ausgleichs-
betrag sinnvoll. Nachfolgender Verfahrensablauf stellt die for-
mellen Aspekte zur Erhebung des Ausgleichsbetrages dar.

Prognose der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung

!

Gesprache mit den Beteiligten / Offentlichkeitsarbeit

!

Rechtsformlicher Abschluss der Sanierung

!

Stellungnahme und Erdrterung mit den Eigentimern

!

Ermittlung des Ausgleichsbetrages

!

Ausgleichsbetragsbescheid

Die Gemeinde steht in der Pflicht, den Ausgleichsbetrag zu er-
heben. Hierbei muss die Gemeinde die Frist, bis zu der sie den
Ausgleichsbetragsbescheid zu erlassen hat, beachten.

Der Eigentumer als
Ausgleichsbetrags-
pflichtiger

Voraussetzungen
far die Erhebung

Empfehlungen zur
Konfliktminimierung

Festsetzungs-
verjéhrung
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Die Erhebung des Ausgleichsbetrags

Ablbésung durch
offentlich-rechtlichen
Vertrag

Vorteile der
Ablbésungs-
vereinbarung

Diese so genannte Festsetzungsverjahrung betragt 4 Jahre und
beginnt mit dem Ende des Kalenderjahres, in dem die rechts-
formlichen Entlassung des Grundstickes aus der Sanierung
erfolgt ist.*

Mit dem Erlass des Ausgleichsbetragsbescheides ist der Eigen-
timer verpflichtet, den Betrag innerhalb eines Monats nach
Bekanntgabe des Bescheids zu begleichen.

Die Gemeinde kann auf Antrag des Eigentiimers und unter be-
stimmten Voraussetzungen die Umwandlung der Ausgleichsbe-
tragsschuld in ein Tilgungsdarlehen zulassen (8 154 Abs. 5
BauGB).

2.2 Freiwillige Ablésung des Ausgleichsbetrages

Ein weiteres Modell stellt die Ablésungsvereinbarung nach
8 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB dar: Der Ausgleichsbetrag kann auf
freiwilliger Basis schon vor Abschluss der Sanierung durch den
Eigentiimer beglichen werden. Formell handelt es sich um einen
Offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen Gemeinde und Eigentu-
mer. Ein Beispiel einer Ablésungsvereinbarung ist in Anhang 4
abgedruckt.

Vorteile gegenlber einer Ausgleichsbetragserhebung nach Ab-
schluss der Gesamtmalnahme ergeben sich sowohl fur den
Eigentimer als auch fur die Gemeinde:

Vorteile einer Ablésungsvereinbarung

- vereinnahmte Mittel kdnnen wieder in der Gesamtmalinahme
eingesetzt werden,

- hohere Akzeptanz im Vergleich zum Ausgleichsbetragsbescheid,

- Vorbildwirkung gegentiber anderen Eigentimern,

- geringerer Verwaltungsaufwand fiir die Gemeinde,

- vermindertes Prozessrisiko,

- Planungssicherheit fur die Eigentumer,

- Geldersparnis bei den Eigenttiimern,

- gdf. steuerliche Vorteile,

- u.a.

Die Vereinbarung Uber die Hohe des Ausgleichsbetrages in der
Ablésungsvereinbarung ist endgultig. Dies bedeutet, dass der
Eigentiimer nach Abschluss der GesamtmalRnahme nicht mehr
zu einer Nachzahlung herangezogen werden kann. Die Ablo-
sungsvereinbarung bietet somit fur Investitionsvorhaben Pla-
nungssicherheit. Sofern die nach Abschluss der Gesamtmal-
nahme ermittelte Bodenwerterhdhung geringer ausfallt als der

4 siehe § 169 Abgabenordnung; Abgabenordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 1. Oktober 2002 (BGBI. | S. 3866; 2003 | S. 61), zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 10. Oktober 2007 (BGBI. I S. 2332)
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Betrag in der Ablosungsvereinbarung, besteht jedoch auch kein
Anspruch auf Rickzahlung des Mehrbetrages.

Obgleich der Konsens zwischen Gemeinde und Eigentiimer im-
mer mdglich sein sollte, gibt es besonders geeignete Zeitpunkte
far eine Ablésungsvereinbarung.

Geeignete Zeitpunkte fur eine
Abldsungsvereinbarung sind insbesondere:

1. Antrag des Eigentumers auf vorzeitige Entlassung seines
Grundstlicks aus der Sanierung.
Geplanter Verkauf eines Grundstiicks durch den Eigentiimer.
3. Wenn nach einer Modernisierung eine Neuvermietung erfolgen
soll oder fur BaumafRnahmen die Genehmigung nach
§ 144 BauGB erforderlich ist.
4. Im Zuge oder unmittelbar nach Abschluss der Herstellung der
fur das jeweilige Grundstick relevanten Erschliefungsanlagen.
5. Erlass von Foérdermittelbescheiden fir die Durchfihrung von
Baumalinahmen durch den Eigentiimer.

n

Auch nach Abschluss einer Abldsungsvereinbarung kénnen dem
Grundstiickseigentiimer weitere sanierungsbedingte Férdermit-
tel zur Durchfihrung von Baumalinahmen zur Verfiigung ge-
stellt werden, wenn diese als Sanierungsziel ausgewiesen sind.
Daher kann auch vor der Durchfiihrung dieser grundstticksbe-
zogenen Einzelmalinahmen eine Ablésungsvereinbarung getrof-
fen werden, sofern die EinzelmaBnhahme zuvor als Sanierungs-
ziel definiert worden ist.

Der Ablésungsbetrag stellt im rechtlichen Sinne einen vorgezo-
genen Ausgleichsbetrag dar. Eine besondere Herausforderung
ist dabei die Ermittlung des zu erwartenden Ausgleichsbetrages,
wenn der Abschluss der Gesamtmalinahme erst in einigen Jah-
ren zu erwarten ist. Der Zeitraum zwischen dem Wertermitt-
lungsstichtag und dem tatsachlichen Abschluss der Sanierung
hat dann Einfluss auf den zu ermittelnden Endwert vor Ab-
schluss der MalRnahme und ist zu bertcksichtigen.

Der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag berucksichtigt alle
bis zu diesem Zeitpunkt realisierten Bodenwerterh6hungen
(Mallnahmewert), der zum Zeitpunkt des tatsachlichen Ab-
schlusses der Sanierung prognostizierte Endwert umfasst hin-
gegen auch alle noch zu erwartenden Bodenwertveranderun-
gen. Die Unsicherheit Gber die Hohe des prognostizierten End-
wertes wird mit fortschreitender MaRnahmedauer geringer. In
der Wertermittlungspraxis wird die Differenz zwischen Mal-
nahmewert und prognostiziertem Endwert abgezinst. Damit
wird auch das Risiko gewdrdigt, dass der prognostizierte End-
wertzustand zum abgeschéatzten Zeitpunkt auch tatsachlich er-
reicht wird und damit auch genutzt werden kann.

gunstige Zeitpunkte
fur die Ablésungs-

vereinbarung

Ablbésungs-
vereinbarung ist
unabhangig von

Fordermitteln

Endwert vor
Abschluss der
MalRnahme
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Verfahrens-
abschlage

keine automatische
Entlassung aus dem
Sanierungsverfahren

S

&r Anfangswert: 50 EUR/m2
prognostizierter Endwert: 65 EUR/m2
MaRnahmewert: 60 EUR/m2
(bereits realisierter Bodenwert)

Wartezeit: 5 Jahre
Liegenschaftszins: 6 %
ausstehende Bodenwerterhéhung: 5 EUR/m2
Abzinsung der ausstehenden Bodenwerterhéhung:

5 EUR/m2 x 1,067 3,75 EUR/m2

Weitere Ausfiihrungen zur Prognose von Endwerten sind in Ab-
schnitt 3.6 dargestellt.

bereits realisierte Bodenwerterhéhung: 10 EUR/m2

Die Bodenwerterh6hung unter Beriicksichtigung noch
ausstehender Mafinahmen betragt somit rund 14 EUR/m?=2.

Obgleich sich der Ausgleichsbetrag zum Abschluss der Maf-
nahme vom Abl6sungsbetrag unterscheiden kann, entféllt eine
Ruckzahlung bzw. Nachforderung nach Abschluss der Gesamt-
maBnahme. Grundsatzlich ist auch kein Sicherheitszuschlag
bzw. -abschlag vorgesehen. Dies resultiert aus der Uberlegung,
dass jedem Risiko regelmalig ein entsprechendes Gewinnpo-
tenzial gegenibersteht. Die in diesem Rahmen durch die Ge-
meinde gewahrten Abschldge werden als Mindereinnahmen
innerhalb der Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht bericksichtigt. Innerhalb der jahrlichen Fortschrei-
bung ist mit dem Foérdermittelgeber vorab sowohl die durch die
Ablésung erreichte Vorzeitigkeit als auch die zu bertcksichti-
gende Minderung auf der Einnahmeseite abzustimmen, um so
eine Integration in die laufende Foérderung sicherzustellen.

Ablésungsvereinbarungen kénnen flachendeckend fiir das ge-
samte Sanierungsgebiet oder Teile davon vereinbart werden.
Zu empfehlen ist diese Regelung aber nur dann, wenn zum
Zeitpunkt der Ablésungsvereinbarungen Klarheit tUber die noch
ausstehenden Einzelvorhaben besteht und deren Umsetzung
mit ausreichender Sicherheit erwartet werden kann.

Obgleich nach der Ablésungsvereinbarung keine weiteren finan-
ziellen Forderungen aufgrund der Sanierung anfallen, ist das
Grundsttick noch nicht aus dem Sanierungsverfahren entlassen.
Es erfolgt demzufolge auch keine Ldschung des Sanierungs-
vermerkes im Grundbuch. Jedoch kann die Gemeinde nach
8 163 Abs. 1 BauGB die Sanierung fir ein Grundstick als abge-
schlossen erklaren, wenn entsprechend den Zielen und Zwe-
cken der Sanierung das Grundstiick mit einem Geb&ude bebaut,
in sonstiger Weise genutzt oder das aufstehende Geb&ude mo-
dernisiert und instand gesetzt wurde. Zudem hat die Gemeinde
auf Antrag des Eigentimers die Sanierung fir das Grundstiick
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fur abgeschlossen zu erklaren, wenn die vorstehenden Voraus-
setzungen gegeben sind (Anhang 6).

2.3 Vorzeitige Festsetzung auf Antrag

Eine weitere Mdglichkeit zur Ablésung des Ausgleichsbetrages
vor Abschluss der Gesamtmalinahme ergibt sich nach
§ 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB. Demnach kann ein Eigentiimer un-
ter bestimmten Voraussetzungen die vorzeitige Festsetzung des
Ausgleichsbetrages durch die Gemeinde beantragen.

Der Eigentimer hat darzulegen, dass er ein berechtigtes Inte-
resse an der vorzeitigen Festsetzung des Ausgleichsbetrages
hat. Dieses berechtigte Interesse ist als unbestimmter Rechts-
begriff relativ weit gefasst. Insbesondere wirtschaftliche Uber-
legungen vor oder nach einer Modernisierung, Instandsetzung
oder vor einem Neubau gehoren dazu. Ebenso kann die Um-
wandlung in Wohneigentum einen Aspekt darstellen, der als
berechtigtes Interesse angesehen werden kann. Ein bloRes In-
teresse, z.B. zur Hbhe eines zu erwartenden Ausgleichsbetra-
ges, reicht hingegen nicht aus.

Liegt das berechtigte Interesse vor, muss die Gemeinde prtfen,
ob die Ziele und Zwecke der Sanierung mit ausreichender Si-
cherheit bekannt sind, da die beabsichtigten Nutzungsfestset-
zungen fur das jeweilige Grundstiick auch tatsdchlich in Kraft
treten sollen. Zudem mussen die sanierungsbedingte Boden-
werterh6hung und somit auch der Ausgleichsbetrag mit hinrei-
chender Sicherheit bestimmbar sein.

Die Gemeinde hat bei der Beurteilung des berechtigten Interes-
ses und der Festlegung der Hohe des Ausgleichsbetrages einen
pflichtgeméaRen Ermessensspielraum. Gleichwohl hat der Eigen-
timer einen Rechtsanspruch auf Festsetzung des Ausgleichsbe-
trags vor Abschluss der Gesamtmalinahme, wenn ausstehende
Einzelvorhaben sich nicht oder nur kaum auf das Grundstiick
auswirken.

Die Wartezeit zwischen Zeitpunkt der vorzeitigen Festsetzung
und Abschluss der Gesamtmalinahme ist — wie bei der Ablo-
sungsvereinbarung — zu bericksichtigen. Eine Umwandlung des
Betrages in ein Tilgungsdarlehen ist auch hier méglich.

Da fur die vorzeitige Festsetzung auch die Vorschriften fur die
Erhebung des Ausgleichsbetrages nach Abschluss der Gesamt-
malnahme gelten, ist dem Eigentimer vor der Festsetzung
Gelegenheit zu Stellungnahme und Erérterung zu geben.

Mit dem Bescheid Uber die vorzeitige Festsetzung entfallt der
Ausgleichsbetragsbescheid nach Abschluss der Gesamtmal-

berechtigtes
Interesse

zuverlassige
Moglichkeit zur
Bestimmung der
Bodenwerte

Ermessen der
Gemeinde

Wartezeit

Stellungnahme
und Erdrterung
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keine automatische
Entlassung aus

der Sanierungs-
malnahme

ohne Einvernehmen
moglich

Voraussetzung

Hohe der
Abschlagszahlung

nahme. Der Bescheid Uber die vorzeitige Festsetzung wirkt
grundsatzlich nicht flr oder gegen einen Rechtsnachfolger, z.B.
bei einem Grundsticksverkauf.

Mit dem Festsetzungsbescheid wird das Grundstiick nicht auto-
matisch aus der Sanierung entlassen. Analog zur vorzeitigen
Ablésungsvereinbarung ist es auch hier notwendig, dass die
Gemeinde die Sanierung fir ein Grundstick nach § 163 Abs. 1
BauGB als abgeschlossen erklart, wenn entsprechend den Zie-
len und Zwecken der Sanierung das Grundstiick mit einem Ge-
baude bebaut, in sonstiger Weise genutzt oder das aufstehende
Gebaude modernisiert und instand gesetzt wurde. Alternativ hat
die Gemeinde auf Antrag des Eigentiimers die Sanierung fur
das Grundstiick fur abgeschlossen zu erklaren, wenn entspre-
chend den Zielen und Zwecken der Sanierung das Grundstick
mit einem Gebdude bebaut, in sonstiger Weise genutzt oder
das aufstehende Geb&ude modernisiert und instand gesetzt
wurde (siehe auch Anhang 6).

2.4 Vorauszahlung auf den Ausgleichsbetrag

Nach 8 154 Abs. 6 BauGB kann die Gemeinde von den Eigen-
timern Vorauszahlungen auf den endgultigen Ausgleichsbetrag
einfordern. Im Vergleich zur Ablésungsvereinbarung ist hier das
Einvernehmen zwischen beiden Parteien nicht notwendig.

Die Voraussetzung fur die Anwendung dieses Vorfinanzierungs-
instrumentes ist, dass auf dem Grundstick eine den Zielen und
Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung oder sonstige
Nutzung zul&ssig ist.

Der Vorauszahlungsbescheid stellt eine Abschlagszahlung auf
den endgiiltigen Ausgleichsbetrag dar und kann nur vor dem
Abschluss der GesamtmafRnahme erlassen werden. Die Ge-
meinde kann mehrere Abschlagszahlungen vom Eigentiimer
verlangen, sofern die Summe aller Vorauszahlungsbescheide
den endglltigen zu erwartenden Ausgleichsbetrag nicht Uber-
steigt. Daher steht der Vorauszahlungsbescheid auch nach Un-
anfechtbarkeit nur unter der Bedingung des endgultigen Aus-
gleichsbetragsbescheids.

Die Pflicht zur Vorauszahlung besteht fiir den Eigentiimer zum
Zeitpunkt der Bekanntgabe des Vorauszahlungsbescheides. Der
Vorauszahlungsbetrag wird innerhalb eines Monats nach Be-
kanntgabe des Bescheids fallig. Ein Beispiel eines Vorauszah-
lungsbescheides findet sich in Anhang 5.
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2.5 Absehen von der Erhebung des
Ausgleichsbetrages (Bagatellklausel)

Unter bestimmten Voraussetzungen kann die Gemeinde
— gemalR § 155 Abs. 3 BauGB — von der Erhebung des Aus-
gleichsbetrages absehen. Diese so genannte "Bagatellklausel"
kann sowohl fir das gesamte Sanierungsgebiet als auch fur
Teilflachen Anwendung finden.

Die Gemeinde kann gemaf § 155 Abs. 3 BauGB von der
Erhebung des Ausgleichsbetrages absehen, wenn:

1. eine geringfugige Bodenwerterh6hungen gutachtlich ermittelt
worden ist und
2. der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung des Ausgleichsbe-

trags in keinem Verhéltnis zu den mdoglichen Einnahmen steht.

Zundchst muss die Gemeinde also gutachterlich die sanierungs-
bedingten Bodenwertsteigerungen ermitteln lassen. Die Gering-
flgigkeit der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung kann
jedoch nur in Abhangigkeit zum Verwaltungsaufwand betrachtet
werden. Ist durch eine gutachterliche Stellungnahme keine Bo-
denwerterhéhung ermittelt worden, kann der zweite Schritt —
die Abschéatzung des Verwaltungsaufwandes — entfallen.

Zu beachten ist, dass der Verwaltungsaufwand in jedem Gebiet
unterschiedlich hoch ist und eine verlassliche Aussage zur Hohe
vorab nicht maoglich ist. So wird es beispielsweise kaum moglich
sein, den genauen Umfang an Widersprichen und Klagen ge-
gen den Ausgleichsbetragsbescheid abzuschatzen. Hingegen ist
bei vertraglichen Losungen zu erwarten, dass der Aufwand we-
sentlich geringer ist, da keine oder kaum Widerspriiche und
Prozesse zu erwarten sind.

Bei der Berlicksichtigung des Verwaltungsaufwandes ist es
sinnvoll zu differenzieren: Zum einen kommt es zu Kosten, die
unabhéngig von der Erhebung oder Nichterhebung entstehen.
Hierzu gehodren beispielsweise die Kosten flr die Wertermitt-
lung, da diese sowohl fir die Beurteilung der Anwendung der
Bagatellklausel wie auch fir den Ausgleichsbetragsbescheid
notwendig ist. Zu bericksichtigen sind ferner die Ausfertigungs-
und Folgekosten bei der Erstellung des Ausgleichsbetragsbe-
scheides, beispielsweise Bescheiderstellung, Versand, Wider-
spruchsbearbeitung oder eventuelle Prozesskosten.

Bei der Beurteilung, ob die Bagatellklausel angewendet werden
soll, ist es also empfehlenswert, die Ausfertigungs- und Folge-
kosten den mdoglichen Einnahmen durch den Ausgleichsbetrag
gegeniberzustellen und nicht die Gesamtkosten heranzuziehen.

gutachterliche
Ermittlung der
Bodenwert-
steigerung

Abschatzung des
Verwaltungs-
aufwand

feste Kosten und
Ausfertigungskosten
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pflichtgeméanRes
Ermessen
der Gemeinde

Aspekte zur
Entscheidungs-
findung

Fir das Land Brandenburg existieren keine Daten zum Verwal-
tungsaufwand im Zusammenhang mit der Erhebung des Aus-
gleichsbetrages. Unterschiedliche Untersuchungen und Ab-
schatzungen sind in der Literatur zu finden. So hat z.B.
Schmidf den Verwaltungsaufwand in 8 Gemeinden mit insge-
samt 10 Sanierungsgebieten aus Nordrhein-Westfalen, Baden-
Wirttemberg und Hessen untersucht und kam im Ergebnis auf
einen bertcksichtigungsfahigen Verwaltungsaufwand zwischen
465 EUR bis 710 EUR je Grundstiick und Ausgleichsbetragsbe-
scheid und im Mittel auf einen Wert von rund 600 EUR je
Grundstuck.

Grundsatzlich liegt die Entscheidung Uber ein Absehen von der
Ausgleichsbetragserhebung im pflichtgeméRen Ermessen der
Gemeinde. Es besteht keine Verpflichtung, den Ausgleichsbe-
trag nicht zu erheben, auch wenn die Bilanz zwischen Verwal-
tungsaufwand und Einnahmen negativ ausféllt. Die Entschei-
dung fallt zudem einzig aus 6ffentlichem Interesse, rein private
Belange einzelner Eigentimer bleiben bei der Entscheidung
unbericksichtigt. Ein Rechtsanspruch von Eigentimern auf An-
wendung der Bagatellklausel besteht somit nicht.

'.'1 Folgende Aspekte sollten zur Entscheidungsfindung tber
die Anwendung der Bagatellklausel beachtet werden:

— Mit Nichterhebung besteht fir die Gemeinde keine Anspruch
auf eine ersatzweise Erhebung von ErschlieBungsbeitragen fur
ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB und
Kostenerstattungsbeitrégen geman 8§ 135 a Abs. 3 BauGB.

— Beruht das Absehen auf falschem Ermessen, kann die Auf-
sichtsbehdrde auf die Erhebung der Ausgleichsbetrage hinwir-
ken.

— Die Entscheidungsfindung kann grundsétzlich nicht mit einem
pauschalen Ansatz iiber das gesamte Sanierungsgebiet begrin-
det werden. Fur bestimmte Bereiche kann eine Erhebung wirt-
schaftlich durchaus sinnvoll sein und muss somit auch stattfin-
den.

— Sofern § 155 Abs. 3 BauGB bei einem Eigentiimer angewendet
wird, muss die Gemeinde bei ahnlich gelagerten Fallen auf-
grund des Gleichbehandlungsgrundsatzes ebenso von der Er-
hebung absehen.

— Fur den gemeindlichen Birgerfrieden kann es trotz Vorliegen
der Voraussetzungen fir die Anwendung des § 155 Abs. 3
BauGB sinnvoll sein, den Ausgleichsbetrag zu erheben.

- Wenn zu schnell auf Einnahmen verzichtet wird, kann sich dies
negativ auf die zuklnftige Forderpolitik des Landes gegenliber
der Gemeinde auswirken, denn grundsétzlich sind alle Méglich-
keiten zur Refinanzierung der MaBnahme auszuschopfen.

® vgl.: Schmidt, GuG 1999, S. 340; Kleiber in Kleiber/Simon/Weyers: § 28 Rn. 23 ff.
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Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass die Vorschriften des
§ 155 Abs. 3 BauGB keine Anwendung finden:
- bei der Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungs-
leistungen nach § 153 Abs. 1 BauGB,
- bei der VerduRBerung eines Grundsticks zum Neuord-
nungswert (8 153 Abs. 4 BauGB),
- bei einer Sanierungsumlegung nach § 153 Abs. 1 BauGB
und
- bei einer Anwendung des 8§ 154 Abs. 2a BauGB (Erschlie-
Bungskosten statt Bodenwerterhéhung).

2.6 Absehen von der Ausgleichsbetragserhebung im
Einzelfall

Der Gesetzgeber hat mit 8§ 155 Abs. 4 BauGB der Gemeinde in
besonderen Féllen die Mdglichkeit eingeraumt, im Einzelfall von
der Erhebung des Ausgleichsbetrags abzusehen.

Die Entscheidung liegt allein im Ermessen der Gemeinde und
kann sich auf den gesamten Ausgleichsbetrag oder auf eine
Teilsumme beziehen. Voraussetzungen fur das Absehen sind:

e das Vorliegen eines 6ffentlichen Interesses oder

e die Vermeidung unbilliger Harten

Das offentliche Interesse ergibt sich insbesondere aus den Zie-
len und Zwecken der MaRnahme. Der Verzicht auf Erhebung
des Ausgleichsbetrags muss demnach den Malinahmezielen
forderlich sein. Beispiele fur ¢ffentliches Interesse sind z.B. die
Sicherung der Bevdlkerungsstruktur oder der Erhalt kultureller
Einrichtungen.

Unbillige Harte ist in jedem Einzelfall nachzuweisen. Unbillige
Harte liegt noch nicht vor, wenn die Mittel fir die Zahlung des
Ausgleichsbetrags nicht aus dem Grundstiick erwirtschaftet
werden kénnen. Die Zumutbarkeitsgrenze ist erst dann erreicht,
wenn der Betroffene keine fremden Mittel beschaffen kann, um
den Ausgleichsbetrag begleichen zu kénnen.

Bevor die Gemeinde von der Erhebung eines Ausgleichsbetrags
absieht, hat sie zunachst zu prufen, ob eine Umwandlung des
Ausgleichsbetrages in ein Tilgungsdarlehen moglich ist.

keine Anwendung
bei ...

Voraussetzung

Offentliches
Interesse

unbillige Harte
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Bodenwerte flur
gesetzliche
Aufgaben

3 Bodenwerte und Bodenwerterh6hungen in
Sanierungsgebieten

Die Erhebung von Ausgleichsbetragen ist nicht nur wertermitt-
lungstechnisch, sondern auch kommunalpolitisch eine komplexe
und anspruchsvolle Aufgabe. Fir den erfolgreichen Abschluss
eines Sanierungsverfahrens ist neben dem Fachwissen daher
auch strategisches und wirtschaftliches Handeln erforderlich.

Zur Steuerung der MaRnahme muss sich die Gemeinde frihzei-
tig einen Uberblick Uber die Hohe der mdglichen Bodenwert-
steigerungen verschaffen. Mit Beginn der MaRhahme sind die
Grundstuckseigentimer umfassend Uber die Ausgleichsbetrags-
pflicht und die damit verbundenen Aspekte und Mdglichkeiten
zu informieren. Im Verlauf der MaRhahme sind mdglichst vor-
zeitige Ablosungen von Ausgleichsbetragen zu realisieren; nach
Abschluss der MaRhahme muss die Erhebung der Ausgleichsbe-
trage zeitnah und wirtschaftlich durchgefuhrt werden. Hierzu ist
eine kontinuierliche Transparenz der Bodenwertentwicklung
erforderlich. Die damit verbundenen Wertermittlungen sind da-
her verfahrensbegleitend durchzufuhren und mit Beginn der
GesamtmaRnahme an die spezifischen Gegebenheiten des Sa-
nierungsverfahrens und den damit verbundenen Aufgaben, der
Struktur des Gebietes und dem weiteren Fortschritt des Verfah-
rens anzupassen.

3.1 Bodenwerte als Grundlage zur
Aufgabenbewaltigung

Bodenwerte und Bodenwerterh6hungen sind fur Gemeinden
und Sanierungstrager eine wichtige Grundlage fur deren Arbeit
in einem Sanierungsgebiet. Im Rahmen der Erstellung dieser
Praxishilfe wurden Gemeinden und Sanierungstrager zum Auf-
gabenspektrum, wie auch zu den Anforderungen an die ermit-
telten Boden(richt)werte befragt. Ergebnis dieser Befragung ist
ein weites Aufgabenspektrum, welches neben den gesetzlichen
Aufgaben des BauGB Uberwiegend planerische Themen und
Aufgaben zur Finanzierung beinhaltet.

Bodenwerte zur Bewaéltigung gesetzlicher Aufgaben:

- Kaufpreisprifung nach § 144 BauGB

- Kosten- und Finanzierungsibersicht nach § 149 BauGB

- Abldsevereinbarungen nach § 154 Abs. 3 BauGB

- Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung als Grundlage der
Ausgleichsbetragsbemessung nach § 154 Abs. 1 BauGB
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Bodenwerte sind fiur die Kosten- und Finanzierungsplanung der
Gesamtmaflnahme unerldsslich. Im Hinblick auf die Genehmi-
gung von Férdermitteln und deren Abrechnung sind friihzeitige
Aussagen zu den Bodenwerten und den zu erwartenden Ein-
nahmen hilfreich.

Bodenwerte als Finanzierungsgrundlage
der GesamtmalRnahme:

- Antrag auf Fordermittel

- Frihzeitige Aussagen zu den zu erwartenden Einnahmen aus
Ausgleichsbetragen

- Konkretisierung der zu erwartenden Einnahmen

- ua.

Bodenwerte sind auch in der stadtebaulichen Planung des Sa-
nierungsgebietes von Bedeutung. Obgleich Bodenwerte fir die
jeweilige Planung in einem Sanierungsgebiet unterschiedlich
stark beachtet werden, kdnnen diese stadtebauliche Planungen
beeinflussen, beispielsweise bei der Standortplanung offentli-
cher Infrastruktureinrichtungen und Gemeinbedarfsflachen.

Die genannten Beispiele fur das Erfordernis von Bodenwerten
lassen sich erweitern. Jedes Sanierungsgebiet hat besondere
Schwachen und Potentiale. Bodenwerte — richtig angewandt —
stitzen den Grundstucksverkehr innerhalb der Malinahme
ebenso wie das Investitionsverhalten. Die Kenntnis Uber die
Bodenwerte tragt zur Transparenz des MaBnahmeerfolgs bei
Beteiligten und Betroffenen bei.

3.2 Anforderungen an Bodenwerte und die
Bodenwertermittiung

Ausgehend von den Aufgaben, die mit den ermittelten Boden-
werten bearbeitet werden sollen, ergeben sich Anforderungen
an die Bodenwerte, die Wertermittlung und deren Dokumenta-
tion. Solche Anforderungen bzw. Empfehlungen wurden im
Rahmen der Umfrage von Gemeinden und Sanierungstragern
formuliert.

Unabhéngig von der Verfahrensweise zur Bestimmung der Bo-
denwerte sind bei der Erstellung von Gutachten und bei der
Erlauterung der besonderen Bodenrichtwerte grundséatzlich fol-
gende Aspekte zu beachten:

Verstandlichkeit,
Ubersichtlichkeit,
Begrindbarkeit,
Transparenz und
Nachvollziehbarkeit.

Bodenwerte als
Finanzierungs-
grundlage

Bodenwerte fir
die Planung

grundlegende
Anforderungen
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weitere
Anforderungen

unterstitzende
Aufgaben

Ein Gutachten ist dann versténdlich, wenn auch der "Normal-
birger" das Gutachten in den wesentlichen und wertbestim-
menden Punkten versteht. Eine klare und logische Struktur des
Gutachtenaufbaus fordert dabei die Ubersichtlichkeit. Die Aus-
wahl des Wertermittlungsverfahrens und die Anséatze fir die
Wertermittlung sind zu begriinden. Transparenz gewinnen die
Gutachten dann, wenn die Herkunft der wertbildenden Faktoren
und deren Einfluss auf den Bodenwert erlautert werden. Insge-
samt wird die Wertfindung damit auch nachvollziehbar.

Um den besonderen Anforderungen an die Wertermittlung in
Sanierungsgebieten gerecht werden zu kénnen und um die Ar-
beit zu erleichtern, sind nach Auffassung von Gemeinden und
Sanierungstragern weitere Anforderungen an Bodenwerte und
Wertgutachten in Sanierungsgebieten zu stellen.

Anforderungen an die Wertermittlung
in Sanierungsgebieten:

- Hinzuziehung der Gemeinden und Sanierungstrager insbeson-
dere zum Vor-Ort-Termin,

- einheitliche Bewertungsgrundlage,

- Darstellung des Wertermittlungsverfahrens,

- ausreichende Bertcksichtigung der stadtebaulichen Kompo-
nente,

- detaillierte Ausweisung der wertbildenden Faktoren und deren
Ausmall am Gesamtbetrag (z.B. in Punkten oder €/m2), damit
gegebenenfalls eine Anpassung fiir das spezielle Grundstiick
vorgenommen werden kann,

- Darlegung und Erlauterung des herangezogenen bzw. heran-
zuziehenden Abzinsungsfaktors bei vorzeitiger Ablésung des
Ausgleichsbetrages,

- sachgerechte Ermittlung und ausfuhrliche
Dokumentation der Bodenwerte.

Gutachterausschisse und Sachverstandige kénnen die Gemein-
den und Sanierungstrager malinahmebegleitend unterstitzen,
wenn ihre Ergebnisse den oben genannten Anforderungen ge-
ndgen. Hierzu zahlt unter anderem auch eine aktive Mitwirkung
bei der Offentlichkeitsarbeit der Gemeinden zu den Themen
Ablésungsbetrage und Ausgleichsbetrdge oder die Unterstuit-
zung bei gerichtlichen Auseinandersetzungen tber die H6he der
Ausgleichsbetrage.
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3.3 Bendtigte Unterlagen fur eine qualitatsgerechte
Wertermittlung

Im Rahmen der Erarbeitung dieser Praxishilfe wurden Gutach-
terausschisse im Land Brandenburg befragt, welche Unterlagen
bzw. Informationen diese von den Gemeinden bzw. Sanierungs-
tragern anfordern, um besondere Bodenrichtwerte zu ermitteln.
Aus dieser Befragung ergab sich ein vielfaltiger Katalog an be-
reitzustellenden Informationen.®

Unerlassliche Unterlagen zur Ermittlung von
besonderen Bodenrichtwerten

e Informationen zum Zeitpunkt, an dem die Offentlichkeit erst-
malig von der Einleitung eines Sanierungsverfahrens erfahren
hat (in der Regel Veroffentlichung des Beschlusses zur Einlei-
tung der vorbereitenden Untersuchungen)

e Ergebnisbericht der vorbereitenden Untersuchungen, ein-
schlieBlich Darstellung der stéadtebaulichen Missstande und
Sanierungsziele sowie der konkreten Einzelvorhaben

e Sanierungssatzung

¢ verbindliche Fortschreibungen der Rahmenplanung
(aktueller Sanierungsplan)

o flr die Ermittlung von Endwerten ist zudem die Darlegung der
umgesetzten Sanierungsziele notwendig

Neben den oben genannten Unterlagen flhren weitergehende
Informationen zu einer Steigerung der Nachvollziehbarkeit und
Begrindbarkeit der Bodenwerte. Daher ist zu empfehlen, dem
Gutachterausschuss bzw. dem Sachverstandigen gegebenen-
falls weitere Informationen (siehe Anhang 1) zur Verfligung zu
stellen.

3.4 Definitionen und Grundlagen

D
53 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 Erhohung des Bodenwerts eines
Grundstiicks entspricht. (§ 154 Abs. 1 BauGB)

Nach Abs. 2 des § 154 BauGB bemisst sich die sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhhung aus dem Unterschied des Boden-
wertes, der sich fur das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden wére
(Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstuck
durch die rechtliche und tatséchliche Neuordnung des férmlich

5 Der insgesamt sehr umfangreiche Katalog der Gutachterausschiisse beruht aus der
Praxiserfahrung von 89 Sanierungsgebieten und ist im Ergebnis nicht nur fur die Er-
mittlung besonderer Bodenrichtwerte geeignet, sondern auch fir die Erstellung von
Basisgutachten und Einzelgutachten.
siehe Anhang 1 zur Ergebnisliste der angeforderten Unterlagen und Informationen

Unterlagen zur
Qualitatssicherung

sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung
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festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert). Neben den
gesetzlichen Definitionen zu Anfangswert und Endwert sind
weitere Bodenwerte zu unterscheiden.

Definition 1| Definitionen von Wertbegriffen im Zusammenhang mit
sanierungsrelevanter stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen
Wertbegriffe

Anfangswert:

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag, der sich fur ein
Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine SanierungsmaRnahme
weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware
(8 154 Abs. 2 BauGB).

Endwert:
Bodenwert, der sich fiir ein Grundstiick zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses der rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung des
formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt
(8 154 Abs. 2 BauGB).

MaRnahmewert:
Bodenwert, der sich fur ein Grundstiick durch die realisierte
rechtliche und tatséachliche Neuordnung des formlich festgeleg-
ten Sanierungsgebietes zum Wertermittlungsstichtag ergibt.
Der MaRnahmewert stellt keinen gesetzlich definierten Begriff
dar, ist aber oft wertermittlungstechnischer Ausgangswert fur
die Ermittlung von Anfangs- oder Endwert.

Endwert vor Abschluss der MalRnahme:
Bodenwert fir ein Grundstiick zum jeweiligen Zeitpunkt der
Wertermittlung, bei dem tber den MaBnahmewert hinaus wei-
ter erwartete Entwicklungen der rechtlichen und tatséchlichen
Neuordnung vom Wertermittlungsstichtag bis zum Abschluss
der MalBnahme und die Wartezeit bertcksichtigt sind
(8 154 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 28 Abs. 1 WertV).

Definition sanierungs- ','_ Definitionen von Stichtagen im Zusammenhang mit
relevanter Stichtage stadtebaulichen Sanierungsmafl3inahmen

Qualitatsstichtag des Anfangswerts:
Ist der Zeitpunkt, von dem ab eine Sanierungsmalinahme mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit in Aussicht stand.

Qualitatsstichtag des Endwerts (Neuordnungsstichtag):
ist der Zeitpunkt nach dem tatsachlichen Abschluss der rechtli-
chen und tatséchlichen Neuordnung. Der Neuordnungsstichtag
kann nach Aufhebung der formlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebietes liegen.

Wertermittlungsstichtag:
ist der Zeitpunkt, zu dem ein Boden- oder Grundsttickswert un-
ter Berlcksichtigung der zu diesem Stichtag vorherrschenden
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt ermit-
telt wird.

e — Anfangs- und Endwert werden immer zu einem gemeinsamen
Wertermittlungs- Sfuchtag ermittelt (We"rterm|ttlungs§t|chtag). Die sanierungsbe-
stichtag dingte Bodenwerterh6hung als Differenz von Anfangs- und
Endwert ist dadurch frei von konjunkturellen Einflissen. Zur
Bemessung des Ausgleichsbetrages ist der Wertermittlungs-
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stichtag regelmalig der Zeitpunkt der férmlichen Aufhebung
der Sanierungssatzung. Im Falle der Ablésung des Ausgleichs-
betrages vor Abschluss der MaBnahme liegt der Wertermitt-
lungsstichtag vor dem Zeitpunkt des foérmlichen Abschlusses.

schematische Darstellung der Stichtage und Wertbegriffe

Boden- _ (prognostizierter)
wert _» Endwert
A Endwert 7

vor MalBnahmeabschluss

I Marnahme-

sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung

Anfangswert

konjunkturelle

Entwicklung

Zeit >

Qualitatsstichtag
des Endwertes

Qualitatsstichtag Wertermittlungs-
des Anfangswertes stichtag

Auch bei sinkenden Bodenwerten, insbesondere durch konjunk-
turelle Entwicklung bedingt, fiuhren Manahmen im Zuge eines
Sanierungsverfahrens zu sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hungen. Dies ergibt sich daraus, dass nicht die konjunkturelle
Entwicklung, sondern die durch die Sanierungsmafinahme be-
wirkte Verénderung der stadtebaulichen Qualitdt Gegenstand
der Bodenwertermittlung ist.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

bei sinkenden Bodenpreisen
Boden-
wert

Endwert sanierungsbedingte

Bodenwerterhéhung
= Auswirkung der
qualitativen
Verbesserungen auf
den Bodenwert

Anfangswert

Zeit

>

Qualitatsstichtag des Endwertes
und Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag
des Anfangswertes

Der Gesetzgeber hat des Weiteren vorgesehen, dass nur mali-
nahmebedingte Einfliisse bei der sanierungsbedingten Boden-
werterhdhung bericksichtigt werden dirfen. Somit sind sowohl
positive als auch negative externe Einfllisse auszublenden.

Bodenwert-
erhéhungen bei
konjunkturell
bedingt sinkenden
Bodenwerten

keine
Beriicksichtigung
externer Effekte
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Bodenwert statt
Grundstickswert

Bericksichtigung
der Bebauung

Grundlagen
zum Anfangswert

o
_xs" In unmittelbarer Nahe des Sanierungsgebietes entsteht nach

Einleitung des Sanierungsverfahrens ein neuer Autobahnanschluss,
der unabhangig von der MaBnahme geplant und realisiert worden
ist. Die damit einhergehende Bodenwerterh6hung ist nicht sanie-
rungsbedingt und somit als externer Effekt zu betrachten.

Externe Effekte lassen sich eliminieren, wenn man sowohl dem
Grundstlckszustand zum Anfangswert als auch zum Endwert den
Einfluss der externen Effekte berticksichtigt.

Wenngleich fir die Wertermittlung in stadtebaulichen Sanie-
rungsgebieten die Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB
zugrunde liegt, besteht bei Anfangswert und Endwert der we-
sentliche Unterschied, dass lediglich der Bodenwert des Grund-
sticks fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhohung heranzuziehen ist.

Bei der Ermittlung von Anfangswert und Endwert kann jedoch
die Bebauung des Grundstiicks Einfluss auf den jeweiligen Bo-
denwert haben. So besagt 8 28 Abs. 3 Satz 3 WertV: "Beein-
trdchtigungen der zuldssigen Nutzbarkeit, die sich aus einer
bestehenbleibenden Bebauung auf dem Grundstlick ergeben,
sind zu berticksichtigen, wenn es bei wirtschaftlicher Betrach-
tungsweise oder aus sonstigen Grinden geboten erscheint, das
Grundsttick in der bisherigen Weise zu nutzen.” (Beeintrachti-
gungsklausel).

Unter Berucksichtigung der 8 13 und § 14 WertV ist bei der
Ermittlung des Bodenwertes auch eine Uberausnutzung des
Grundstiicks zu beachten. Eine tatsachlich vorhandene Bebau-
ung kann somit — sofern das Nutzungsmal? Uber der planungs-
rechtlich zulassigen Nutzung liegt — auch zu einem hoheren
Bodenwert fuhren.

|| Beabsichtigt die Gemeinde oder der Sanierungstrager im Zuge
der stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme Grundstiicke oder
Grundsticksteile zu erwerben oder zu verkaufen, ist nicht der
Bodenwert heranzuziehen, sondern der Grundstiickswert (§ 153
Abs. 1 BauGB).

3.4.1 Anmerkungen zum Anfangswert

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6-
hung ist die schwieriger zu ermittelnde Komponente oftmals der
Anfangswert. Dies liegt insbesondere darin begriindet, dass
dem Bodenwert der Zustand des Grundstiicks und der Umge-
bung vor der Aussicht auf Durchfiihrung eines Sanierungsver-
fahrens zugrunde zu legen ist. Hierfur ist die Dokumentation
des Gebiets- und Grundstiickszustands zu diesem Zeitpunkt
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unerldsslich. Fehlen derartige Informationen oder liegen diese
nur unvollstandig vor, ist eine aufwendige Recherche notwendig
(zum Dokumentationsumfang siehe auch Anhang 1).

Bei der Anfangswertermittiung bleiben der Wert der baulichen
Anlagen auf dem Grundstick sowie die im Zuge der Gesamt-
malnahme entstandenen malRnahmebedingten Bodenwerter-
héhungen unbertcksichtigt. Wahrend des Sanierungsverfahrens
durchgefihrte Aufwendungen des Grundstiickseigentimers
bleiben ohne Berlicksichtigung.

Der Qualitatsstichtag flr die Ermittlung des Anfangswertes liegt
vor dem Tag, an dem die Sanierung mit hinreichender Wahr-
scheinlichkeit in Aussicht stand und die Offentlichkeit erstmals
von dem geplanten Sanierungsverfahren erfahren hat. Oftmals
handelt es sich bei diesem Zeitpunkt um den Tag vor der Be-
schlussfassung der Gemeindevertretung Uber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen.

Sofern eine sanierungsbedingte Anderung oder Aufhebung der
zulassigen Nutzung eines Grundstiicks zu einer nicht nur unwe-
sentlichen Wertminderung des Grundstiicks fuhrt (Planungs-
schaden), ist beim Grundsttickszustand zum Anfangswert wie
auch beim Endwert das "herabgezonte" Planungsrecht anzuhal-
ten. Ein moglicherweise bestehender Planungsschadenanspruch
nach § 42 Abs. 1 BauGB ist aullerhalb der Ausgleichsbetrags-
ermittlung zu behandeln. Wenn die Herabzonung jedoch darauf
beruht, dass
1. die zulassige Nutzung auf dem Grundstiick den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse oder an die Sicherheit der auf dem Grund-
stiick oder im umliegenden Gebiet wohnenden oder ar-
beitenden Menschen nicht entspricht oder
2. in einem Gebiet stéadtebauliche Misssténde im Sinne des
§ 136 Abs. 2 und 3 BauGB bestehen und die Nutzung
des Grundstiicks zu diesen Missstanden wesentlich bei-
tragt,
besteht kein Anspruch auf Entschadigung (8 43 Abs. 4 BauGB).
Sofern jedoch bei einem Planungsschaden Bodenwertvorteile
als Vermdgensvorteil nach § 93 Abs. 3 BauGB berticksichtigt
wurden, sind diese zur Vermeidung einer Doppelbelastung nach
§ 155 Abs. 1 Nr. 1 BauGB anzurechnen.

Qualitatsstichtag
des Anfangswertes

Planungsschaden
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Grundlagen
zum Endwert

Alternativverfahren
als Losungs-
maoglichkeit

3.4.2 Anmerkungen zum Endwert

Der Endwert stellt die zweite Komponente der sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhéhung dar.

Der Qualitatsstichtag fur den Endwert (Neuordnungsstichtag)
ist der Zeitpunkt des tatsachlichen Abschlusses der rechtlichen
und tatséchlichen Neuordnung. Werden auch nach Aufhebung
der Sanierungssatzung Einzelvorhaben sanierungsbedingt
durchgefiihrt, verschiebt sich der Neuordnungsstichtag auf ei-
nen Zeitpunkt des tatsdchlichen Abschlusses der Sanierung.
Wertermittlungsstichtag bleibt der Tag der Bewertung.

Auch beim Endwert bleibt der Wert der baulichen Anlagen un-
beriicksichtigt, ebenso wie eventuelle Freilegungskosten.

3.5 Wertermittlungsverfahren zur Ermittlung
sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen

Grundsatzlich ist die Wertermittlung sanierungsbedingter Bo-
denwerterhéhungen nach 8§ 154 Abs. 1 BauGB sowie nach den
erganzenden Vorschriften der WertV (88 26 — 28 WertV) durch-
zufuihren. Danach ist bei der Ermittlung des Anfangs- und End-
werts der Wert des Bodens ohne Bebauung durch Vergleich mit
dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermitteln
(Vergleichswertverfahren).

In der Praxis fuhrt diese Verfahrensweise haufig nicht zum Er-
folg, da es an geeigneten Kaufféllen in hinreichender Anzahl
mangelt. In der Wertermittlungspraxis sind deshalb unabhangig
von den Vorschriften der WertV weitere Verfahren entwickelt
und etabliert worden. Die Anwendung solcher Verfahren wurde
in héchstrichterlicher Rechtsprechung’ ® grundsatzlich bestatigt.
Allerdings stellen die Gerichte heraus, dass dabei "die allgemein
anerkannten Grundséatze der WertV" beachtet werden missen
und dass die Nachvollziehbarkeit bei der Entscheidungsfindung
im Gutachten gewéhrleistet sein muss®. Der Katalog der Wert-
ermittlungsverfahren in der WertV ist demzufolge in Bezug auf
MaRnahmen nach dem besonderen Stadtebaurecht als nicht
abschliefend zu betrachten.

" Kann eine in der WertV 88 vorgesehene Methode nicht angewandt werden, hindert

dies nicht, andere geeignete Methoden zu entwickeln und anzuwenden. Die Verord-
nung ist insoweit nicht abschlieBend. (BVerwG, Beschl. vom 16.1.1996 —4 B 69/95-)
Ferner ist die WertV hinsichtlich ihrer Methoden nicht abschliefend; wenn eine in ihr
vorgesehene Methode nicht angewandt werden kann, so darf nach einer anderen
geeigneten Methode gesucht werden. (BVerwG, Urteil vom 17.5.2002 -4 C 6/01-)
Die allgemein anerkannten Grundsatze der WertV mussen jedoch bei jeder Werter-
mittlung beachtet werden (so auch BGH, Urt. vom 12.1.2001 -V ZR 420/99-).
(BVerwG, Urteil vom 17.5.2002 -4 C 6/01-)
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Auswahl alternativer Wertermittlungsverfahren zur
Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen®®

Verfahren

Charakterisierung / Kurzbeschreibung

Ertragsdifferenzen-
verfahren

(z.B. Mietsaulen-,
Mietspiegelverfah-
ren)

Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
wertverdnderung Uber Veradnderung der
nachhaltig erzielbaren Mieten
Bodenwerterhéhung wird durch Verande-
rung des Reinertrages des Bodens ermittelt
nur bei bebauten Ertragsobjekten

mathematisches Interpolationsverfahren
Bildung von Quotienten aus der Differenz
so genannter niedrigster und hoéchster Bo-

\H/ngZﬂ?éﬂ denwerte (teilweise fiktiv)
Bestimmung von Anfangs- und Endwert des
Grundstlicks durch Einordnung zwischen
niedrigstem und héchstem Bodenwert
Quantifizierung sanierungsbedingter Quali-
Komponenten- tatssteigerungen (Wertkomponenten)
verfahren Ermittlung des Endwertes durch Addition

der Wertkomponenten zum Anfangswert

Niedersachsen-
verfahren

Ermittlung der Bodenwertveranderung aus
dem Verhéltnis von Missstdénden vor der
Sanierung zu den Sanierungsmaf3nahmen
Bewertung der Missstdnde zum Qualitéts-
stichtag des Anfangswertes und der stad-
tebaulichen MaBRnahmen in einem vorge-
gebenen Klassifikationsrahmen

Ableitung der Bodenwerterh6hung mit Hilfe
von Matrizen

Zielbaummethode/
Multifaktoren-
analyse

Ermittlung der Bodenwerterhéhung auf
Grundlage der sanierungsbedingten Veran-
derung wertbeeinflussender Einzelfaktoren
Aufstellung eines Zielbaumschemas und
Zustandsbenotung der Einzelfaktoren zu
den Qualitatsstichtagen

Berechnung einer prozentualen Boden-
wertsteigerung

Weiterfihrende Ausfuhrungen zu alternativen Wertermittlungs-
verfahren finden sich unter anderem in:

- Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
5. Auflage, Kéln 2007

- Gerardy/Mockel/Troff:

Praxis der Grundstiickswertermitt-

lung, Abschnitt 8.5.3, 81. Nachlieferung,
- Sprengnetter: Lehrbuch, Abschnitt 11/3/5; 12. Erganzung

° parstellung der Verfahren in alphabetischer Reihenfolge
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Abzinsung bei
vorzeitiger Ablésung

Prognose trotz
vieler Einflussfaktoren

Welches alternative Verfahren zur Anwendung kommt — sofern
das Vergleichswertverfahren aufgrund mangelnder Kauffalle
nicht anwendbar ist — hangt im Wesentlichen von der Qualitat
der Eingangsgroflen fur diese Verfahren ab. Liegen beispiels-
weise keine zuverlassigen Mietpreise vor, da kein reger Markt
existiert, ist ein extrapolierendes Verfahren nicht anwendbar.

Die Ergebnisse der Wertermittlung sind zu plausibilisieren. Emp-
fehlenswert ist beispielsweise eine Uberpriifung des angewen-
deten Verfahrens durch ein weiteres Alternativverfahren.

3.6 Prognostizierung von Endwerten

Bei der Vorbereitung von Vereinbarungen zur vorzeitigen Ablo-
sung des Ausgleichsbetrages ist es in der Praxis erforderlich,
Endwerte vor dem Abschluss der tatsachlichen und rechtlichen
Neuordnung zu ermitteln. In solchen Féllen sind die Endwerte
zu prognostizieren und die Differenz zwischen MalRnahmewert
und Endwert auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen.

!l In der Sanierung kann der auf einen beliebigen Wertermittlungs-
stichtag abgezinste prognostizierte Endwert als Endwert bzw.
Neuordnungswert vor MaBnahmeabschluss bezeichnet werden.

Prognose von Endwerten

Bodenwert €/m=2

A

_Endwert

Endwert vor =
MaRnahmeabschluss | —
.
MaRnahmewert T~
geschatzter Verlauf
der Bodenwert-
erhéhung

_geschatzte Wartezeit |

} A

Wertermittlungsstichtag —erwarteter
Neuordnungsstichtag

Zeit
>

Die Prognose des Endwertes bzw. die Ermittlung des Neuord-
nungswertes vor Abschluss der Malnahme stellt eine besondere
Herausforderung an die Wertermittlung dar, da eine Vielzahl an
Einflussfaktoren abgeschéatzt werden missen. Dabei wird die
Prognose umso schwieriger, je weiter der tatséchliche und
rechtliche Abschluss der Gesamtmalinahme vom Wertermitt-
lungsstichtag entfernt liegt. Daher hat bei einem relativ langen
Zeitraum bis zum tatséchlichen und rechtlichen Abschluss des
Sanierungsverfahrens ein prognostizierter Endwert nur eine
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begrenzte Aussagekraft. Insbesondere kdnnen Einflisse durch
eine Veranderung der Sanierungsziele, konjunkturelle Entwick-
lungen oder externe Effekte eine Anpassung des Endwertes zu
einem spateren Zeitpunkt notwendig machen.

abzuschatzende Einflussfaktoren:

e Zeitpunkt des tatséachlichen und rechtlichen Abschlusses der
Sanierungsmalnahme

e Beibehaltung, Anderung oder Erweiterung der urspriingli-
chen Sanierungsziele

e Einfluss der Verbesserungen der SanierungsmaRnahme auf
den Bodenwert

e Einfluss mdglicher externer Effekte (z.B. Ortsumgehungen)

e u.a.

Die Prognose des Endwertes lehnt sich an die tbliche Progno-
seberechnung an und beruht somit auf der Analyse von Ver-
gangenheitsdaten und fur die Zukunft unterstellten Gesetzma-
Bigkeiten und Annahmen. Die Prognose in der Wertermittlung
ist die moglichst realitditsnahe Projektion des zukiinftigen Mark-
tes unter Bericksichtigung der Erwartungen der heutigen
Marktteilnehmer.

o
& Beispiel zu prognostiziertem Endwert und

Endwert vor Abschluss der MaRnahme

Bodenwert auf Grund aller bereits durchgefuhrter MaR3-
nahmen bis zum Wertermittlungsstichtag 50 EUR/m?2
(MalRnahmewert)

Bodenwert im Falle der Realisierung aller noch ausste-
henden MalRnahmen zum Wertermittlungsstichtag 60 EUR/m2
(prognostizierter Endwert)

Wartezeit 7 Jahre
Zinssatz 6 %
Endwert vor Abschluss der Malinahme 56,7 EUR/m=2
=50 EUR/m2 + (60 EUR/m2 - 50 EUR/m2) x 1,06 = 57 EUR/m?2

Eine Abzinsung der Bodenwertdifferenz (ber die Wartezeit ist
nur bei einer grolReren Differenz zwischen prognostiziertem
Endwert und MalRnahmewert relevant. Bei einem kurzen Zeit-
raum zwischen dem Qualitatsstichtag des Endwertes und dem
Wertermittlungsstichtag sowie einer geringen Bodenwertdiffe-
renz unterscheidet sich der Endwert vor Abschluss der MalR-
nahme kaum vom prognostizierten Endwert.

|
=% Prognosen sollten nur erstellt werden, wenn die Grundstiicks-

“und Lagequalitat nach Abschluss der rechtlichen und tatsachlichen

Neuordnung mit hinreichender Sicherheit bestimmt werden kann.

Anlehnung an
ubliche Prognose-
berechnungen

sinnvolle Abzinsung
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Ermittlungs-
maglichkeiten

Aspekte bei der
Verfahrensauswahl

4 Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerte

4.1 Allgemeines

Die Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen als
Basis fur die Bemessung von Ausgleichsbetrdgen kann auf ver-
schiedenen Wegen erfolgen. Nachfolgend werden besondere
Bodenrichtwerte,  Basisgutachten  (einschlielich  Grund-
stuckspasse) sowie Einzelgutachten vorgestellt. Zudem werden
Empfehlungen gegeben, wann welcher Typus im Besonderen
geeignet ist.

Fur ein Sanierungsgebiet oder fir einzelne Zonen desselben
kdnnen besondere Bodenrichtwerte im Sinne des
8 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB bestimmt werden.

In Basisgutachten werden zonale Werte ermittelt und Faktoren
abgeleitet, die eine schematisierte grundstiicksbezogene Ablei-
tung der Bodenwerterhdhung fir grundséatzlich vergleichbare
Grundstticke ermdglichen (sog. Grundstickspasse).

Einzelgutachten bertcksichtigen die individuellen Grundstiicks-
verhaltnisse und Besonderheiten einzelner Grundstiicke durch
eine individuelle Wertermittlung.

Varianten zur Ermittlung sanierungsbedingter
Bodenwerterhéhungen:

| Datensammlung des Gutachterausschusses

!

besondere
Bodenrichtwerte v
2 Basisgutachten
>
[%2]
(o]
: TILTLT
2
2 Grundsttickspasse
'§ I T T N y v
()
[a} f
' Einzeélgutachten

:l Ermittlung durch den Gutachterausschuss

I:l Ermittlung durch freie Sachverstéandige
(Grundstuickspasse auch durch Gemeinde oder Sanierungstrager)

I:l Ermittlung sowohl durch den Gutachterausschuss
wie auch durch freie Sachverstandige mdoglich

Welcher Weg fiur ein Sanierungsgebiet bzw. ein Grundstiick im
Sanierungsgebiet beschritten wird, hangt von der jeweiligen
Aufgabenstellung im Sanierungsgebiet und der stadtebaulichen
Situation ab. Bei einer homogenen Auspragung wird man mit
besonderen Bodenrichtwerten auskommen. Unterscheiden sich
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die Grundsticke nach ihren wertbildenden Merkmalen deutlich,
so wird man Uberwiegend Einzelgutachten benétigen. Basisgut-
achten verbinden zonale Bodenwerte mit grundstiicksbezoge-
nen Wertungen (Grundstiickspdsse) und bieten sich auch aus
Grunden der Vergleichbarkeit als einheitliche Bemessungs-
grundlage fur das jeweilige Sanierungsgebiet an. Zu beachten
ist ndmlich, dass bei der Ermittlung von Ablosungs- und Aus-
gleichsbetragen der Gleichbehandlungsgrundsatz innerhalb der
Gesamtmalnahme, aber auch gegeniber den Eigentiimern
auBerhalb des Verfahrensgebiets stets gewahrt bleibt. Die ent-
stehenden Kosten, insbesondere fur die Wertermittlung sind fur
die Gemeinde unter diesem Aspekt zwar nachgeordnet, verfah-
renstechnisch aber dennoch beachtenswert.

AKosten
v

-
-Summe der
- .
-7 Einzelgutachten

-
-

-
-
-

_@ ~“Basisgutachten

-
-
-

-
-
-

@~ besondere Bodenrichtwerte -
-~ Grundstucksbezug

-
-

»
»

Empfehlungen zum Inhalt von Gutachten fir die Ermittlung von
Bodenwerten in Sanierungsgebieten sind in Anhang 2 darge-
stellt.

4.2 Besondere Bodenrichtwerte fir
Sanierungsgebiete

4.2.1 Bodenrichtwerte im Allgemeinen

Die gesetzliche Grundlage fir Bodenrichtwerte ist mit § 196
BauGB gegeben. Als ein Instrument zur Verbesserung der
Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt werden an Boden-
richtwerte besondere Anforderungen gestellt.

1| Bodenrichtwerte:

- sind durchschnittliche Lagewerte pro Quadratmeter Grund-
stucksflache,

- beziehen sich auf einen definierten oder lagetypischen
Grundsttickszustand,

- werden vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss be-
schlossen,

- beziehen sich auf einen Stichtag,

- werden verdffentlicht und jeder kann Auskunft Uber diese
Werte erhalten.

Merkmale von
Bodenrichtwerten
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el Ul Bodenrichtwerte konnen lagetypisch oder zonal ermittelt wer-
lagetypische gen.
Bodenrichtwerte Il
zonale Bodenrichtwerte lagetypische Bodenrichtwerte
- fest definiertes Gebiet - ohne rdumliche Abgrenzung
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Ausschnitt aus dem Portal Bodenrichtwerte-Online des
Landes Brandenburg*

allgemeine Bodenrichtwert_e kénnen u_nterschieden werden in
- - allgemeine Bodenrichtwerte und
- besondere Bodenrichtwerte.
Die Ableitung allgemeiner Bodenrichtwerte ist eine Pflichtaufga-
be der Gutachterausschiisse. Sie werden im Land Brandenburg
jahrlich zum Stichtag 1. Januar beschlossen. Allgemeine Boden-
richtwerte werden fir baureifes Land flachendeckend ermittelt
(auch fur Sanierungsgebiete), kdnnen aber z.B. auch fir land-
und forstwirtschaftliche Flachen abgeleitet werden.

™ voraussichtlich ab Herbst 2009 im Internet verfiigbar
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=
=4 §196 Abs. 1 Satz 5 BauGB:

Auf Antrag der fir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen
Behdrden sind Bodenrichtwerte fiir einzelne Gebiete bezogen auf
einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln (sogenannte besonde-
re Bodenrichtwerte).

Besondere Bodenrichtwerte dienen der Vorbereitung und
Durchfuhrung stadtebaulicher Malhahmen, wie z.B. Sanierung,
Entwicklung.

In Anhang 10 ist ein Auszug aus einer Bodenrichtwertkarte mit
besonderen Bodenrichtwerten abgebildet.

4.2.2 Besondere Bodenrichtwerte

Ein Antrag auf Bestimmung besonderer Bodenrichtwerte in ei-
nem Sanierungsgebiet kann sich auf die Ermittlung mafinahme-
unbeeinflusster Bodenwerte (Anfangswertzustand) beschréanken
oder auch Bodenwerte nach Abschluss der rechtlichen und tat-
sachlichen Neuordnung (Endwertzustand) umfassen.

Fur Gemeinden und Sanierungstrager empfiehlt sich eine frih-
zeitige Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte zum Anfangs-
wertzustand, insbesondere um ziugig Genehmigungen nach
§ 144 BauGB zu erteilen bzw. zu versagen.

Auch wenn die Bodenrichtwerte zum Endwertzustand vor Ab-
schluss der MaRnahme nur prognostiziert werden kénnen, emp-
fiehlt sich auch hier eine frihzeitige Ermittlung. So kdnnen
schon zu einem friihen Zeitpunkt des Sanierungsverfahrens die
zu erwartenden Ausgleichsbetrage abgeschatzt werden und z.B.
in die Kosten- und Finanzierungsplanung fir die Gesamtmali-
nahme einflieRen. Des Weiteren ermdglicht ein friiher Zeitpunkt
Transparenz Uber den Ausgleichsbetrag gegenlber den Eigen-
timern. Mit diesem Wissen Uber einen kinftig zu zahlenden
Geldbetrag ist zudem zu erwarten, dass die Betroffenen den
Sanierungsprozess intensiver verfolgen und gegebenenfalls
aktiver mitgestalten, Abldsungsvereinbarungen haufiger ge-
schlossen werden und die Akzeptanz des Ausgleichsbetrages
hoéher einzuschétzen ist.

Zugleich muss aber bei der friihzeitigen Ermittlung besonderer

Bodenrichtwerte, insbesondere gegenuber den Eigentliimern,

darauf hingewiesen werden, dass bis zum Abschluss des Sanie-

rungsverfahrens mit Veranderungen der besonderen Boden-

richtwerte zu rechnen ist, da:

- konjunkturelle Entwicklungen Einfluss auf die endgdtiltige
Hohe von Anfangs- und Endwert und

- Veranderungen der Sanierungsziele Einfluss auf die Hohe
des Endwertes haben kdnnen.

besondere
Bodenrichtwerte

frihzeitige
Ermittlung
besonderer
Bodenrichtwerte
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zonale
Bodenrichtwerte
im Land Brandenburg

Anpassung der
besonderen
Bodenrichtwerte

Besondere Bodenrichtwerte werden im Land Brandenburg re-
gelmaRig als zonale Werte ermittelt. Jede Bodenwertzone
reprasentiert dabei ein Gebiet, welches — bezogen auf die wert-
relevanten Grundstiicksmerkmale — als homogen angenommen
wird. Diese Merkmale werden dem jeweiligen Bodenrichtwert
zugeordnet.

Merkmale besonderer Bodenrichtwerte
- Verfahrenszustand (Anfangswert oder Endwert)
- Bodenwert (ohne Bebauung)
- Lage (zonale Abgrenzung)
- Art der baulichen Nutzung (Wohnen, etc.)
- Mal der baulichen Nutzung (GFZ, Geschosse, etc.)
- Erschliefungsbeitragszustand (erschliefungsbeitragsfrei u.a.)
- Entwicklungszustand (z.B. Rohbauland oder Bauland)

Grundstiicke kénnen auch mehreren Zonen angehodren. Dies
wird dann der Fall sein, wenn Grundstiicksteile deutlich unter-
schiedliche Zustandsmerkmale aufweisen.

Die Festlegung der Anzahl der Bodenrichtwertzonen und der
jeweiligen Abgrenzung sollte in enger Abstimmung zwischen
Gutachterausschuss, Gemeinde und Sanierungstrager erfolgen.
Je hoher die Anzahl der Zonen in Abhangigkeit des Grades der
Differenziertheit ist, desto hoher sind einerseits Aufwand und
Kosten, andererseits der Nutzen und insbesondere die Identifi-
kation der Betroffenen mit den Ergebnissen.

Auf Antrag der Gemeinden bzw. Sanierungstrager schreiben die
Gutachterausschisse die besonderen Bodenrichtwerte konjunk-
turell fort. Die Bodenrichtwerte fur den Endwertzustand kdnnen
aufgrund von Anderungen der Sanierungsziele und anderer
Planungen angepasst werden.

|
=+ Besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten sind nach

Konjunkturverlauf und bei Anderung der Ziele und Zwecke der
GesamtmaBnahme in angemessenen Abstanden zu aktualisieren.
Die einmal festgelegte Qualitat fur die Anfangswerte (vor Beginn
der Sanierungsmafnahme) andert sich wahrend der Sanierung
grundsétzlich nicht. Anderungen diesbeziiglich sind nur infolge

neuer Erkenntnisse zur Anfangswertqualitat geboten.

Zonale Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstiick mit
fur die Zone typischen Zustandsmerkmalen (Bodenrichtwert-
grundstlick). Die tatsachlichen Verhaltnisse auf den einzelnen
Grundstiicken werden von diesen definierten Merkmalen mehr
oder weniger stark abweichen. Fur die Bodenwertermittlung des
einzelnen Grundstticks ist es daher notwendig, die Bodenricht-
werte auf das jeweilige Grundstlick anzupassen.
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Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung

" eines Grundstiicks sind Abweichungen der Zustandsmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks von den Zustandsmerkmalen zonentypi-
schen (Bodenrichtwert-)Grundstiicks

- zum Qualitatsstichtag vor Beginn der MaBnahme
(zonale Bodenrichtwerte zum Anfangswertzustand) und

- zum Qualitatsstichtag nach Abschluss der MaRnahme
(zonale Bodenrichtwerte zum Endwertzustand)

zu bericksichtigen und der Wert konjunkturell auf den
jeweiligen Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Fur die Arbeit der Gemeinden und Sanierungstrager ist es glei-
chermalen wichtig, sowohl die Ermittlungsgrundlagen als auch
die Ergebnisse der Beratungen des Gutachterausschusses nach-
vollziehbar zur Verfigung gestellt zu bekommen. Damit wird die
Auskunftsfahigkeit gegentiber den Betroffenen gewahrleistet
und die erforderliche Verfahrenstransparenz sichergestellt.

Auch wenn Bodenrichtwerte formal nicht begriindet werden mus-
sen, ist die Ableitung der besonderen Bodenrichtwerte verstand-
lich, transparent und nachvollziehbar darzulegen.

Bodenrichtwerte kdnnen ausschlieBlich von den Gutachteraus-
schissen der Landkreise bzw. kreisfreien Stadte ermittelt wer-
den. Die Kosten fur die Ermittlung richten sich nach der Gutach-
terausschussgebiihrenordnung des Landes Brandenburg®.

In der Gebuhr fir die Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte
sind keine zusatzlichen Anforderungen des Antragstellers (wei-
tere Stellungnahmen, Teilnahme an Eigentiimerversammlungen
im Sanierungsgebiet, Erlauterung des Gutachtens gegentber
den Eigentimern etc.) enthalten.

Eine nicht antragsbezogene Mitwirkung des Gutachterausschus-
ses oder seiner Geschaftsstelle im weiteren Sanierungsverfah-
ren ist grundsatzlich gegen Kostenerstattung maglich.

Besondere Bodenrichtwerte stellen Transparenz von Wertver-
héltnissen in einem Sanierungsgebiet her, da die Bodenricht-
werte jedermann zugéanglich sind: Bodenrichtwerte kdnnen fir
angestrebte Grundstiickskaufe ein wichtiger Anhaltspunkt bei
der Preisfindung sein; ebenso kann die behordliche Kaufpreis-
prufung innerhalb des Sanierungsgebietes an den Bodenricht-
werten orientiert werden. Mit Hilfe der besonderen Bodenricht-
werte kann eine Abschatzung der Bodenwerterh6hung zur ers-
ten Prifung der Anwendung der Bagatellklausel oder des § 154
Abs. 2a BauGB erfolgen.

2 mit Stand vom 13.02.2008 gilt die Gebiihrenordnung fiir die Gutachterausschiisse fiir
Grundstuckswerte und deren Geschéftsstellen (Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung
— GAGebO) vom 19. November 2003; GVBI. 11 Seiten 678 ff.

Anforderungen an
besondere
Bodenrichtwerte

Kosten
besonderer
Bodenrichtwerte

Eignung
besonderer
Bodenrichtwerte
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Vergleich zu
Bodenrichtwerten

4.3 Basisgutachten und Grundstickspasse

4.3.1 Basisgutachten

Basisgutachten liefern - wie die besonderen Bodenrichtwerte
auch - zonale Bodenwerte und stellen aber zugleich die Vorstu-
fe zu grundstiicksbezogenen Werten dar. Ein wesentlicher Un-
terschied zwischen besonderen Bodenrichtwerten und den Wer-
ten in Basisgutachten ergibt sich aus der Zielsetzung der Sanie-
rungstrager und Gemeinden: Zonale Werte in Basisgutachten
bilden die Grundlage zur Erstellung von individuellen Grund-
stiickspassen. Diese Passe kdnnen zlgig, kostengiinstig und
nachvollziehbar erstellt werden.

Basisgutachten sollen auf vorhandenen Bodenrichtwerten auf-
bauen und konnen diese weiter verdichten. Der Nutzer soll in
einem Basisgutachten nachvollziehbar erkennen koénnen, wie
die zonalen Bodenwerte zustande gekommen sind und auf wel-
che Grundlage diese sich stutzen. Wertveranderungen aufgrund
nicht sanierungsbedingter Einflisse — insbesondere durch ex-
terne Effekte — wéhrend der Dauer der Gesamtmalinahme wer-
den explizit und detailliert betrachtet.

Die Erstellung von Basisgutachten ist nur bei fortgeschrittener
Verfahrensdauer sinnvoll. Ziele und Zwecke der Gesamtmali-
nahme sollten fest definiert und zu einem groRen Teil umge-
setzt sein. Andernfalls kann aufgrund verdnderter Ziele und
deren Umsetzung eine Anpassung der Wertzonen und der An-
passungsfaktoren notwendig werden.

Basisgutachten, wie auch Grundstiickspasse werden von freien
Sachverstandigen erstellt, wahrend besondere Bodenrichtwerte
ausschlie8lich vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss be-
raten und beschlossen werden.

In Basisgutachten wird jeder Zone ein (eventuell fiktives)
Normgrundstiick zugeordnet. Diesem Basisgrundstiick werden
im Gutachten sowohl umgebungsbezogene als auch grund-
sticksbezogene Merkmale zugeordnet. Fir die spéatere Ablei-
tung grundstticksspezifischer Bodenwerte werden die notwen-
digen Anpassungsfaktoren im Basisgutachten dargestellt.
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Ablauf der Wertfindung in Basisgutachten

Aufstellung wertrelevanter Bildung homogener Zonen,
grundstiicksbezogener und aufgrund von Nutzungs-
umgebungsbezogener verhaltnissen und stadte-
Merkmale baulicher Funktion und

l Struktur
Faktorenbildung fur die
Wertanpassung

A4 A4

Bildung eines "typischen”
Vergleichsgrundstticks
je Zone

A4

Ableitung zonaler Boden-
werte fir das Vergleichs-
grundstick

Basisgutachten sind stichtagsbezogen. Daher bedirfen die dort
abgeleiteten Bodenwerte einer Uberpriifung und falls erforder-
lich einer Anpassung an die herrschenden Wertverhaltnisse zum
beabsichtigten Wertermittlungsstichtag fur das einzelne Grund-
stuck.

Das Basisgutachten ist Grundlage eines jeden Grundstiickspas-
ses. Daher miuissen samtliche Zustandsmerkmale, die einen
Werteinfluss auf die Grundstiicke im Sanierungsgebiet haben,
bereits im Basisgutachten behandelt werden.

Fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6-
hung kann es notwendig sein, Bodenwerte in eine grundstiicks-
bezogene und eine umgebungsbezogene Wertkomponente auf-
zuteilen. Letztere lasst sich weiter in einen nachbarschaftsbezo-
genen und einen gebietshezogenen Anteil differenzieren.

Die nachfolgende Grafik verdeutlicht das idealtypische Modell
zur Differenzierung des Bodenwertes.

Ablauf der
Wertfindung

Anpassung der
Werte

Basisgutachten als
Grundlage fur
Grundstickspéasse

Bodenwert-
komponenten
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Inhalt von

Grundstickspassen

Anpassung der

zonalen Basiswerte

| Bodenwert / Bodenwerterhthung |

v v
grundstiicksbezogen | umgebungsbezogen |
+ Art und MaR der v v

baulichen Nut- nachbarschaftsbezogen gebietsbezogen
zung, + Stadtbild, + Offentliche Griin-
+ Lastenund Be- ||, qpaqtepauliche und Freiflachen,
schrankl.J.ngen, Struktur, + offentliche und
+ GrundstUcks- + Bebauungsdichte, soziale Infrastruk-
gestalt, - + StraRenraum, tur,
+ Grundstucks- + Private Freiflachen, ||+ Einzelhandel und
ZU§Chn'tt + Verkehrssituation, Dienstleistungen,
+ u.a. + U.A + u.a.

Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen werden durch stad-
tebauliche Einzelvorhaben bewirkt, die sich auf die einzelnen
Wertkomponenten auswirken, so dass der Wert des Grund und
Bodens beeinflusst wird. Im obigen Schema sind den einzelnen
Wertkomponenten exemplarisch einige Einflussfaktoren zuge-
ordnet.

4.3.2 Grundstuckspasse

Grundstiickspasse dienen der Bemessung grundstiicksbezoge-
ner Ausgleichsbetrage. Sie enthalten die wichtigsten Fakten und
Zahlen zum jeweiligen (ausgleichsbetragspflichtigen) Grund-
stiick. Ohne dazugehoriges Basisgutachten erschlief3t sich flr
den Nutzer regelmaRig nicht, wie die Bodenwerte ermittelt
wurden.

Grundlage fir die Werte in den Grundstickspassen sind die
jeweiligen zonalen Bodenwerte des Basisgutachtens. Aufgrund
der grundstiicksspezifischen Merkmale des Bewertungsobjektes
und den damit verbundenen Umrechnungsfaktoren erfolgt eine
Anpassung des zonalen Bodenwertes auf den Bodenwert des
jeweiligen Grundsticks. Die Anpassungsfaktoren sind im Rah-
men der Erstellung des Basisgutachtens zu ermitteln und dort
auch darzustellen.

Wenn der Wertermittlungsstichtag im Basisgutachten nicht mit
dem Wertermittlungsstichtag des Grundstickspasses Uberein-
stimmt, wird eine Anpassung des Bodenwertes aufgrund der
konjunkturellen Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt not-
wendig. Zudem ist eine Plausibilitdtsprifung der grundsticks-
bezogenen Anpassungsfaktoren geboten.
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Ablauf der Wertfindung mittels Grundstiickspass Ablauf der
Wertermittlung bei
Grundstickspéassen
zonaler Bodenwert aus
dem Basisgutachten mit grundsticksspezifische
entsprechenden zonalen Merkmale
Merkmalen

A\ 4 A4
Vergleich der Merkmale der Zone und des Grundstiicks

und Anpassung des zonalen Bodenwerts aufgrund von
Merkmalsunterschieden und Wertverhaltnissen

A4

grundsticksspezifischer, sanierungsbezogener
Bodenwert (Anfangswert / Endwert)

4.3.3 Aufwand und Nutzen

Basisgutachten und Grundstiickspdsse eignen sich zur Auswei-
sung grundsttcksscharfer Bodenwerte, sofern die zu bewerten-
den Grundstiicke nicht erheblich von den Merkmalen der
zugrunde liegenden Bodenwertzone abweichen. Diese Abwei-
chung ist unter anderem dann gegeben, wenn Art und MaR der
baulichen Nutzung deutlich von den Merkmalen der Bodenwert-
zone abweichen. Fir solche Grundstiicke kdnnen nur Einzelgut-
achten zielfihrend sein.

Einsatz-
moglichkeiten

Vorteile von Basisgutachten i.V.m. Grundstiickspassen Vorteile
gegentber Einzelgutachten

- Einheitliche rechtliche, verfahrens- und fachtechnische
Arbeitsgrundlage fiir das gesamte Sanierungsgebiet

- Harmonisierung der Wertansétze fir die Einzelfallbetrachtung
- Fruhzeitige Grundlage fiir Ablésungsvereinbarungen

- Steuerungserleichterung fir die kommunale Sanierungsstelle
- Deutliche Senkung der Verfahrenskosten
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Eignung von
Einzelgutachten

Anforderungen

Aufwand

grundstucks- und
stichtagsbezogener
Bodenwert

4.4 Einzelgutachten

Individuelle Eigenschaften des jeweiligen Grundstiicks werden
in Einzelgutachten am besten berlcksichtigt. Daher eignet sich
diese Variante insbesondere fir Grundstlicke, die nicht einer
besonderen Bodenrichtwertzone oder einer Zone in einem Ba-
sisgutachten zugeordnet werden kénnen. Zu solchen Grundsti-
cken gehoren vor allem Flachen, die sich in Art und Mal der
baulichen Nutzung von Grundstiicken der naheren Umgebung
unterscheiden.

|
12* Sofern besondere Bodenrichtwerte oder Basisgutachten zum

Sanierungsgebiet vorliegen, sind diese in Einzelgutachten zu be-
ricksichtigen. Abweichungen zu den Vorgaben sind nachvollzieh-
bar zu begriinden.

Ebenso sind Einzelgutachten zu empfehlen, wenn die Gemeinde
von ihrem allgemeinen Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1
Nr. 3 BauGB Gebrauch machen mdchte oder Ankaufsverhand-
lungen zwischen der Gemeinde und einem weiteren Eigentimer
anstehen.

Einzelgutachten sind auch dann erforderlich, wenn zwischen
Eigentiimer und Gemeinde bzw. Sanierungstrager Differenzen
Uber die Hohe des Ausgleichsbetrags bzw. der sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhéhung bestehen. Damit ergibt sich fur die
Erstellung von Einzelgutachten eine besondere Sorgfaltspflicht.
Damit das Gutachten eine gerichtsfeste Grundlage darstellt,
muss es in den Rechtsrahmen eingebettet und frei von forma-
len Fehlern sein. Typische Fehler sind falsche Stichtagsbezlige,
die Verwechslung von 8§ 153 BauGB mit § 154 BauGB oder auch
eine fehlerhafte Abgrenzung zwischen sanierungsbedingter Bo-
denwerterhéhung und Ausgleichsbetrag. Eine weitere Fehler-
quelle stellt die Einbeziehung nicht-sanierungsbedingter Bo-
denwertveranderungen dar, die wahrend der GesamtmafRnah-
me entstanden sind (Bodenwertveranderungen durch externe
Effekte).

Wahrend bei besonderen Bodenrichtwerten und Basisgutachten
Anpassungen aufgrund der individuellen Grundstiickseigen-
schaften notwendig werden, entspricht das Ergebnis eines Ein-
zelgutachtens der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung
des jeweiligen Grundstiicks. Einzelgutachten konnen sowohl
von freien Sachverstdndigen als auch von den Gutachteraus-
schussen angefertigt werden.

In Einzelgutachten wird fir das jeweilige Grundstiick ein Wert-
ermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Zu diesem erfolgt die kon-
junkturelle Anpassung der hinzugezogenen Marktdaten sowie
eine eventuelle Abzinsung einer anteiligen Bodenwerterhéhung,
die sich auf noch anstehende Einzelvorhaben bezieht.
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Ablauf der Wertfindung sanierungsbedingter Bodenwerte
in Einzelgutachten

Festlegung des Wertermittlungsstichtages

A4

Recherchen zum Anfangswert, u.a.
- Ermittlung des maRgeblichen Qualitatsstichtages
- Grundstiicks- und Umgebungszustand zum Qualitatsstichtag
- Grundbuchanalyse

\4

Recherchen zum Endwert, u.a.
- Ermittlung des maRgeblichen Neuordnungsstichtages
- Grundsticks- und Umgebungszustand zum Neuordnungsstich-
tag
- Grundstiicks- und Umgebungszustand zum Wertermittlungs-
stichtag
- Grundbuchanalyse

\4

Wahl und Anwendung des Wertermittlungsverfahrens
- Verfahrenswahl aufgrund der vorliegenden Datenbasis und
der Ergebnisse der Kaufpreissammlung
- eventuell Festlegung von Zonen, Gewichtungen, Faktoren etc.
- Wertermittlung zum Wertermittlungsstichtag
- Betrachtung externer Effekte

A

grundstucksspezifische und sanierungsbedingte
Bodenwerte (Anfangswert und Endwert)

Ablauf der
Wertermittlung
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Anrechnungstatbestande

rechtliche Grundlage
der Anrechnungs-
tatbestande

anzuhaltende
Wertverhaltnisse

5 Anrechnungstatbestédnde nach 8 155 Abs. 1
BauGB

5.1 Einfhrung

Mit § 155 Abs. 1 BauGB wird der zweite Baustein des Aus-
gleichsbetrags beschrieben: Neben der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung konnen Anrechnungstatbestdnde Auswir-
kungen auf den Ausgleichsbetrag haben. Der Gesetzgeber be-
nennt verschiedene Typen dieser Anrechnungstatbestande.

]
= § 155 Abs. 1 BauGB:

Auf den Ausgleichsbetrag sind anzurechnen,

1. die durch die Sanierung entstandenen Vorteile oder Boden-
werterhéhungen des Grundstiicks, die bereits in einem an-
deren Verfahren, insbesondere in einem Enteignungsverfah-
ren berucksichtigt worden sind; fiir Umlegungsverfahren
bleibt Absatz 2 unberihrt,

2. die Bodenwerterhtéhungen des Grundstiicks, die der Eigen-
timer zuldssigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt
hat; soweit der Eigentiimer gemaR § 146 Abs. 3 Ordnungs-
malinahmen durchgefuhrt oder Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen im Sinne des § 148 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 errich-
tet oder geandert hat, sind jedoch die ihm entstandenen
Kosten anzurechnen,

3. die Bodenwerterh6hungen des Grundstiicks, die der Eigen-
timer beim Erwerb eines Grundstiicks als Teil des Kaufprei-
ses in einem den Vorschriften der Nummern 1 und 2 sowie
des 8 154 entsprechenden Betrag zulassigerweise bereits
entrichtet hat.

Bei der Ermittlung der anrechenbaren Bodenwerterhéhungen
nach § 155 Abs. 1 BauGB ist der gleiche Wertermittlungsstich-
tag zugrunde zu legen wie beim grundstlcksbezogenen An-
fangswert und Endwert.

Die Anspruchsberechtigung fur eine mégliche Anrechnung auf
den Ausgleichsbetrag ist allein durch die Gemeinde zu prufen.
Die Ermittlung und Bemessung der Anrechnungstatbestande
kann durch den jeweiligen Sachverstandigen, die Sanierungs-
trager oder die Gemeinde erfolgen. Fir Sachverstéandige
empfiehlt sich ein Hinweis im Gutachten, ob nur die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterh6hung ermittelt wird oder auch
anrechenbare Bodenwerterhéhungen bzw. anrechenbare Kos-
ten nach § 155 Abs. 1 BauGB.
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5.2 In anderen Verfahren berlcksichtigte Vorteile

Auf den Ausgleichsbetrag werden Vorteile und Bodenwerterho-
hungen angerechnet, die bereits in einem anderen Verfahren
bertcksichtigt worden sind. Damit soll eine Doppelbelastung
des Eigentlimers vermieden werden.

=y
_\?"’ Fur die notwendige Erschlielung eines geplanten Baugebietes
wurden Grundstiicksteile enteignet. Durch die neue Stralle ergab
sich jedoch eine weitere Baumdglichkeit auf dem Restgrundstiick.
Bei der Enteignung wurde dieser Umstand bertcksichtigt, so dass
die Entschadigung wesentlich geringer ausfallt.
Bei der Bemessung des Ausgleichsbetrags ist die Bodenwerterho-
hung aufgrund der neuen Baumdglichkeit auf dem Restgrundstiick
bei der Ermittlung des Ausgleichsbetrags nicht zu berticksichtigen,
um eine Doppelbelastung des Eigentimers bei Enteignung und
Ausgleichsbeitragspflicht zu vermeiden.

Zu beachten sind alle Verfahren, bei denen bereits vor Ab-
schluss der Gesamtmalinahme Bodenwerterhéhungen berick-
sichtigt worden sind, mit Ausnahme von Umlegungsverfahren.

5.3 Durch eigene Aufwendungen bewirkte
Bodenwerterhéhungen

Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag finden auch sanierungs-
bedingte Bodenwerterhéhungen, die der Eigentimer zulassi-
gerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt hat.

Fur die Anrechnung sind folgende Aspekte zu beachten: Die
bewirkte Bodenwerterh6hung muss sanierungsbedingt sein, da
diese ansonsten bereits im Anfangswert bericksichtigt wird.
Daneben muss die Bodenwerterhdhung "zulassigerweise" be-
wirkt worden sein. Zulassigerweise bedeutet, dass o6ffentlich-
rechtliche Vorschriften nicht verletzt worden sind und bei ge-
nehmigungspflichtigen Vorgangen im Sinne des § 144 BauGB
die entsprechende Genehmigung vorliegt.

Die Kosten und Aufwendungen der jeweiligen Einzelvorhaben
des Eigentimers werden hingegen nicht angerechnet. Ent-
scheidend ist allein die bewirkte Bodenwerterhéhung.

Die durch Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von Er-
schlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 4 BauGB entstandenen
Bodenwerterhn6hungen gehoren z.B. zu den zul&ssigerweise
selbst bewirkten Bodenwerterh6hungen. Die nach dem Kom-
munalabgabengesetz zu entrichtenden Beitrdge sind nicht an-
zuhalten. Eine zuldssigerweise selbst bewirkte Bodenwerterho-
hung kann z.B. auch die Verbesserung der Bodenbeschaffenheit
sein.

Anrechnungstatbestande

keine Doppel-
berucksichtigung

vorherige
Genehmigung fur die
Berucksichtigung
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Anrechnungstatbestande

Kosten statt Werte
bei Gemeinbedarfs-
flachen

Umfang von
Ordnungsmalnahmen

54 Kosten von OrdnungsmalRnahmen und
Gemeinbedarfseinrichtungen

Abweichend zu anderen Anrechnungstatbestdnden werden ei-
nem Eigentimer nach § 155 Abs. 1 Nr. 2 Halbsatz 2 BauGB
Kosten auf den Ausgleichsbetrag angerechnet, sofern dieser
Ordnungsmalnahmen gemall § 146 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt
oder Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im Sinne des
8 148 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB errichtet oder verandert hat.

!l Zu den Ordnungsmafnahmen im Sinne des § 147 BauGB
gehdren insbesondere:

- Bodenordnung von Grundstiicken einschlieBlich Erwerb,

- sanierungsbedingte Umziige von Bewohnern und Betrieben,

- Freilegung von Grundstucken,

- Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen und

- sonstige, fur die Durchfihrung von Baumalnahmen not-
wendige, vorbereitende Malinahmen,

- Flachenbereitstellung und Durchfiihrung von Malinahmen
nach 8§ la Abs. 3 BauGB (Ausgleichsflachen), soweit sie
gemal § 9 Abs. 1a an anderer Stelle den Grundsticken zu-
geordnet sind.

|  Voraussetzung fiir die Anrechnung ist nach § 146 Abs. 3 BauGB
ein Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Eigentimer.

Soweit die anrechenbaren Kosten nach 8§ 155 Abs. 1 Nr. 2 Halb-
satz 2 BauGB den ermittelten Ausgleichsbetrag ibersteigen, ist
nach § 155 Abs. 6 BauGB dem Eigentiimer der Mehraufwand zu
erstatten, sofern die Erstattung nicht vertraglich ausgeschlossen
wurde.

S
_\::"‘ Ein Grundstiickseigentimer hat im Zuge der Sanierungsmaf-
nahme Ausgleichsflachen erworben und hergerichtet. Im Vorfeld
dieser Ordnungsmaflnahme wurde ein Vertrag zwischen Kommune
und Eigentumer abgeschlossen, der maximale Kosten von 15.000
EUR fir die MalBnahme vorsah. Die tatsachlichen Kosten betrugen
nach Abschluss 17.000 EUR. Bei der Ermittlung des Ausgleichsbe-
trages ergibt sich folgendes:

tatsachliche Kosten der AusgleichsmaBnahme: 17.000 EUR

davon vertraglich vereinbart: 15.000 EUR
sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung: 10.000 EUR
anrechenbare Kosten: 10.000 EUR
(8 155 Abs. 1 Nr. 2 Halbsatz 2 BauGB)

Ausgleichsbetrag: 0 EUR
erstattungsféhige Kosten: 5.000 EUR

nach 8§ 155 Abs. 6 BauGB

Somit verbleiben beim Eigentiimer 2.000 EUR der Ausgleichsmal3-
nahme, die nicht von der Kommune erstattet werden.
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Einen haufig vorkommenden Anrechnungstatbestand stellen die
Freilegungskosten dar: Zur Erreichung der Sanierungsziele ist
es oftmals notwendig, bauliche Anlagen abzubrechen, obwohl
diese noch Uber einen bestimmten Zeitraum (Restnutzungsdau-
er) wirtschaftlich nutzbar waren.

Besteht seitens der Gemeinde der Wunsch, bauliche Anlagen
vor Ablauf ihrer Restnutzungsdauer abzubrechen, so wird eine
vertragliche Vereinbarung zwischen Gemeinde bzw. Sanierungs-
trager sowie dem betroffenen Eigentiimer notwendig. In die-
sem sollte auch die Kostentibernahme fur den Abbruch geregelt
werden.

Soll der sanierungsbedingte Abbruch der baulichen Anlage
durch den Eigentimer selbst erfolgen, kann es sowohl fur den
Eigentiimer als auch fiir die Gemeinde vorteilhaft sein, die Kos-
ten als Anrechnungstatbestand nach § 155 Abs. 1 BauGB auf
den Ausgleichsbetrag zu beriicksichtigen. Voraussetzung bleibt
jedoch auch hier eine vertragliche Vereinbarung Uber die Frei-
legung zwischen Gemeinde und Grundstuckseigentimer.

55 Anrechnung von Teilen des Kaufpreises

Ein weiterer Anrechnungstatbestand ergibt sich, wenn ein K&u-
fer eines Grundstiicks zulassigerweise bereits im Kaufpreis Teile
der Bodenwerterhéhung entrichtet hat.

£y

_x_:" Im Kaufpreis des Grundstiicks sind Wertanteile enthalten, die
der frihere Eigentumer durch eigene Aufwendungen zuldssiger-
weise bewirkt hat. Bei dem an den Erwerber gerichteten Aus-
gleichsbetrag werden diese Bodenwerterhéhungen so behandelt,
als ob der Erwerber die Bodenwerterh6hungen bewirkt hat.

Anrechnungstatbestande

Freilegungskosten
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Besondere Aspekte bei der Wertermittlung

Einfluss einer
Bebauung
auf den Bodenwert

6 Besondere Aspekte der Wertermittlung in
Sanierungsgebieten

6.1 Ermittlung des Bodenwertes bei bebauten
Grundstucken

Bei ausgleichsbetragspflichtigen Grundstiicken handelt es sich
regelmalig um bebaute Grundsticke. Der Ausgleichsbetrag
beruht hingegen auf der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung, also ohne Berlcksichtigung des Wertes der aufstehenden
baulichen Anlagen.

Gleichwohl kann eine vorhandene Bebauung Einfluss auf den
Bodenwert haben. Dies kann z.B. bei Uber- oder Unterschrei-
tung des Malles der zuldssigen baulichen Nutzung oder beim
Denkmalschutz der Fall sein.

Bei der Bodenwertermittlung ist zudem zu unterscheiden, ob
der Einfluss der Bebauung sanierungsbedingt oder sanierungs-
unabhangig ist.

Einfluss der Bebauung auf den Bodenwert, z.B.:
- Denkmalschutz

- Uberausnutzung / Unterausnutzung

- Art der baulichen Nutzung

f)

sanierungsunabhéngig sanierungsbedingt

Ist der Bebauungsplan sanierungsunabhangig, erfolgt die Be-
ricksichtigung sowohl im Anfangswert als auch im Endwert.
Insgesamt fuhrt dies zu einer Anhebung oder Senkung des Bo-
denwertniveaus.

<
_\::"‘ Das zulassige MaR der baulichen Nutzung fiir das Grundstick A
in einem Sanierungsgebiet bemisst sich nach der Eigenart der
naheren Umgebung (8 34 BauGB). Die demnach genehmigungsfa-
hige GFZ betragt 1,5. Die auf dem Grundstick bereits vor Beginn
der Mallnahme realisierte GFZ betragt 2,0. Ein Bebauungsplan
wurde im Zuge der MaRnahme nicht aufgestellt.

Fiir die Bebauung besteht Bestandsschutz, daher ist die Uberaus-
nutzung sowohl beim Anfangswert als auch beim Endwert zu be-
riicksichtigen.
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Besondere Aspekte bei der Wertermittlung

Anders verhalt es sich, wenn sich durch sanierungsbedingte
Einzelvorhaben der Einfluss der Bebauung auf den Bodenwert
andert. Einflusse auf den Endwert ergeben sich insbesondere
dann, wenn das Planungsrecht im Zuge der Sanierung veran-
dert wird.

3
_"z}}"% Vor Beginn der Sanierungsmal3nahme ergab sich das Mal} der
baulichen Nutzung aus der ndheren Umgebung (8 34 BauGB) zu
einer GFZ von 1,5. Mit der Festsetzung eines sanierungsbedingten
Bebauungsplans ist nur noch eine GFZ von 1,0 zulassig.

Auf einem ausgleichsbetragspflichtigen Grundstiick betragt die
tatsachlich realisierte GFZ 1,5. Bei der Ermittlung des Endwertes
ist die neue zuldssige GFZ (1,0), allerdings unter Bertcksichti-
gung der Restnutzungsdauer des Gebaudes, anzuhalten. Sofern
eine Entschadigung fur einen Planungsschaden gewahrt wurde
(siehe Abschnitt 3.4.1), muss gegebenenfalls eine Anrechnung
nach § 155 BauGB erfolgen.

6.2 Uberlagerung von Sanierungsmafnahmen mit
anderen stadtebaulichen Instrumenten

Das besondere Stadtebaurecht des Baugesetzbuchs ist auf die
Losung komplexer stadtebaulicher Probleme ausgerichtet. Es
hélt dazu einen Facher von MaRnahmen bereit, der als Antwort
auf die sich veréandernden stédtebaulichen Situationen kontinu-
ierlich angepasst und erweitert wurde. Die MaBhahmen kénnen
von den Gemeinden entweder einzeln oder in Kombination zur
Beseitigung stadtebaulicher Missstande und zur Starkung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung eingesetzt werden. Die
Vielzahl bodenpolitischer Instrumente in Verbindung mit den
jeweiligen Férdermdglichkeiten erlaubt es der Gemeinde, stad-
tebauliche Probleme auf verschiedenen Wegen zu l6sen. Aus-
wahl und Einsatz richten sich allein nach den stédtebaulichen
Erfordernissen.

Beispiel der Uberlagerung stadtebaulicher Instrumente

Forderungszeitraum.

Soziale Stadt

EFRE-Forderung

Weitere Normierte MalSnahmen des Stddtebaurechts.

i Stadtumbau
' Soziale Stadt

.

Zeit >
1999 2002 *2005 2008

2004 werden im BauGB Stadtumbau und Soziale Stadt als
weitere Instrumente des besonderen Stédtebaurechts verankert

Instrumentarium
des Stadtebaurechts
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VerhaltnismagRigkeits-
priufung

Sanierung als
Steuerungs-
instrument

Prufung in den
vorbereitenden
Untersuchungen

Jede besondere stadtebauliche GesamtmalRnahme stellt einen
Eingriff in das Eigentum dar. Dem Rechtsstaatsprinzip folgend,
hat die Wahl der stadtebaulichen MaRhahme daher gemaR den
Grundsatzen der VerhaltnismaRigkeit zu erfolgen:

1l 1. Ist die MaRnahme geeignet, von der Gemeinde beschlossene
stadtebauliche Ziele und Zwecke zu erreichen?

2. Ist die MaRnahme erforderlich, weil die stadtebaulichen Ziele
mit keinem milderen Regulierungsinstrument des allgemeinen
oder besonderen Stadtebaurechts erreicht werden kénnen?

3. Ist die Mallnahme angemessen, d.h. Uberwiegen die Vorteile
fur das Allgemeinwohl gegenliber den Nachteilen der Eigen-
tumer?

Die Forderprogramme von Bund und Lander folgen dem offent-
lichen Interesse an der Beseitigung stadtebaulicher Mangel und
Storungen. Forderprogramme sollen die Gemeinden in die Lage
versetzen, die beschlossenen stadtebaulichen Ziele zu errei-
chen. Die Gemeinden werden dementsprechend alle verfligba-
ren Offentlichen Finanzierungs- und Fordermittel fir das Errei-
chen der Ziele einsetzen. Dies wird umso mehr der Fall sein, je
komplexer die stadtebaulichen Aufgaben sind.

SanierungsmalRnahmen greifen in die Eigentums- und Nut-
zungsrechte der Betroffenen ein. Die Gemeinde hat daher in
der stadtebaulichen Voruntersuchung auch darliber den Nach-
weis zu flhren, dass die stadtebaulichen Ziele nicht durch an-
dere Instrumente des allgemeinen und besonderen Stadtebau-
rechts erreicht werden kénnen. Nur in diesem Fall ist die Durch-
fuhrung einer Sanierungsmalinahme, etwa als Steuerungsin-
strument in der Stadterneuerung, zulassig.

Die Gemeinden haben vor Beschluss der Sanierungssatzung zu
prifen, ob die Anwendung der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften (88 152 — 156a BauGB) auszuschlieBen ist.
Dies ist dann der Fall, wenn diese fur die Durchfihrung der
Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfihrung hier-
durch voraussichtlich nicht erschwert wird. Geht aus der Sanie-
rungssatzung hervor, dass die Sanierungsmalinahme stadte-
baulich gerechtfertigt ist und unter Einsatz aller sanierungs-
rechtlichen Instrumente umfassend durchgefiihrt werden soll,
so ist die Ausgleichsbetragserhebung Bestandteil der Malinah-
me.
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Il Zur Erreichung stadtebaulicher Ziele ist ein umfassendes
Sanierungsverfahren nur anwendbar, wenn:

- mildere Instrumente des allgemeinen Stadtebaurechts (z.B. Be-
bauungsplane) ungeeignet sind,

- die stadtebaulichen Ziele mit konsensual ausgerichteten Mal3-
nahmen allein nicht erreicht werden kénnen,

- die Anwendung der "besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften” (88 152 — 156a BauGB) zur Erreichung der stadte-
baulichen Ziele erforderlich ist.

Hat sich die Gemeinde fir ein umfassendes Sanierungsverfah-
ren entschieden, so sind die MaRnahmen, die aus Mitteln ande-
rer Stadtebauférderungsprogramme wie beispielsweise der So-
zialen Stadt oder dem Stadtumbau finanziert wurden, bei der
Bemessung des Ausgleichsbetrages zu berticksichtigen, soweit
diese nach Beginn des Sanierungsverfahrens eingesetzt wurden
und dem Erreichen der Sanierungsziele dienen.

!l Bei der Uberlagerung einer stadtebaulichen SanierungsmaBnah-
me mit anderen stadtebaulichen Instrumenten ergibt sich die Bo-
denwerterhéhung unter Berucksichtigung aller zur Erreichung der
stéadtebaulichen Ziele und Zwecke eingesetzten Mallnahmen und
Mittel wahrend der MalRnahme.

6.3 ErschlieBungsaufwand statt
Bodenwerterh6hung nach § 154 Abs. 2a BauGB

6.3.1 Einfuhrung

Zum 1. Januar 2007 ist im Baugesetzbuch ein "vereinfachtes
Verfahren" zur Erhebung des Ausgleichsbetrags verankert wor-
den. Die Vorschrift erméachtigt die Gemeinde, Ausgleichsbetrage
nach dem Aufwand fur die Erweiterung und Verbesserung der
Erschliefungsanlagen heranzuziehen und diese nicht nach der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung zu bemessen. Grund-
satzlich ist diese Mdoglichkeit der Ausgleichsbetragsbemessung
nur flr neu eingeleitete Sanierungsverfahren zu empfehlen, bei
denen noch keine vorzeitigen Ablésungsvereinbarungen getrof-
fen worden sind.

Ebenso ist — in Hinblick auf den Gleichbehandlungsgrundsatz —
die Anwendung dieser gesetzlichen Mdglichkeit nur zu empfeh-
len, wenn die Wertvorteile aufgrund des Sanierungsverfahrens
fir alle Eigentimer annahernd gleich grof3 sind. Sofern ein Teil
der Eigentimer Uberproportional oder unterproportional profi-
tiert, sollte auf die herkdbmmliche Erhebung des Ausgleichsbe-
trages zurlckgegriffen werden.

Berlcksichtigung
aller Férdergelder

nach
MaRRnahmebeginn

neue gesetzliche
Moglichkeit
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]

5y Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen, dass der Aus-
gleichsbetrag abweichend von Absatz 1 Satz 1 ausgehend von
dem Aufwand (ohne Kosten seiner Finanzierung) fur die Erweite-
rung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen im Sinne des
§ 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 (Verkehrsanlagen) in dem Sanierungsge-
biet zu berechnen ist; Voraussetzung fur den Erlass der Satzung
sind Anhaltspunkte daflir, dass die sanierungsbedingte Erhéhung
der Bodenwerte der Grundstiicke in dem Sanierungsgebiet nicht
wesentlich tber der Halfte dieses Aufwands liegt. In der Satzung
ist zu bestimmen, bis zu welcher Hohe der Aufwand der Berech-
nung zu Grunde zu legen ist; sie darf 50 vom Hundert nicht Gber-
steigen. Im Geltungsbereich der Satzung berechnet sich der Aus-
gleichsbetrag fir das jeweilige Grundstick nach dem Verhaltnis
seiner Flache zur Gesamtflache; als Gesamtflache ist die Flache
des Sanierungsgebiets ohne die Flachen fir die Verkehrsanlagen
zu Grunde zu legen. § 128 Abs. 1 und 3 ist entsprechend anzu-
wenden (8 154 Abs. 2a Satz 1 BauGB).

Prinzip des 8 154 Abs. 2a BauGB

ErschlieBungs-
aufwand (%90)

60

gesetzliche
Voraussetzungen

100+ —
Aufwand im Sinne
des § 154 Abs. 2a "unwesentlich”
BauGB i.V.m. Uber 50%
8§ 127 Abs. 2 Nr. 1-3 l
BauGB Yy

50H-=-=-=-=-==~-- B ettt il ettty

Aufwand im Sinne maximale ) :
des § 154 Abs. 2a sanierungsbedingte in der Satzung fest-
BauGB i.v.m. Bodenwerterhdhung zulegende Hoéhe des
§ 127 Abs. 2 Nr. 1-3 Aufwandes als Be-
BauGB rechnungsgrundlage

6.3.2 Anwendungsvoraussetzungen

Der Gesetzgeber hat die Anwendung des § 154 Abs. 2a BauGB
an verschiedene Bedingungen geknupft. Zudem ergeben sich
bei einem Einsatz folgende zu beachtende Aspekte.

Zunachst ist von der Gemeinde oder dem Sanierungstrager zu
prifen, ob die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung nicht
wesentlich Uber der Halfte des ErschlieBungsaufwandes liegt.
Ist dies der Fall, kann die Gemeindevertretung grundsatzlich
eine Satzung beschlieRBen, die als Basis fur die Bemessung des
Ausgleichsbetrags einen Anteil des ErschlieBungsaufwandes
zugrunde legt.

Gemeinde oder Sanierungstrager mussen demnach in einem
ersten Schritt eine Uberschlagige Prifung der Gesamtheit der
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sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen vornehmen. Ein-
zelne Grundstiicke kénnen bei dieser Prifung deutlich Gber dem
halftigen ErschlieBungsaufwand liegen, entscheidend ist allein
der Durchschnitt Uber das gesamte Sanierungsgebiet. Diese
Prifung kann mit Hilfe besonderer Bodenrichtwerte erfolgen,
sofern diese aufgrund ihres Detaillierungsgrades eine sachge-
rechte Uberschlagige Abschatzung der Gesamtbodenwertsteige-
rung des Verfahrensgebietes ermdglichen. Ein glnstiger Zeit-
punkt fur die Abschdtzung der sanierungsbedingten Boden-
werterhdhung ist dann gegeben, wenn die rechtliche und tat-
sachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes mit hinreichen-
der Sicherheit abschéatzbar ist.

In einem weiteren Schritt ist der ErschlieBungsaufwand zu er-
mitteln. Als ErschlieBungsanlagen im Sinne des 8§ 154 Abs. 2a
BauGB sind dabei nur die Verkehrsanlagen nach § 127 Abs. 2
Nr. 1 bis 3 BauGB zu betrachten.

'.'_ Der ErschlieBungsaufwand umfasst grundsatzlich NICHT die
erstmalige Herstellung von Verkehrsanlagen, sondern ausschlief3-
lich den Aufwand fir Verbesserung und Erweiterung der Verkehrs-

anlagen innerhalb des Sanierungsgebietes.

Die Kosten hierfur sind regelmafig in den KostenUbersichten
zur Gesamtmafnahme verzeichnet. Die Ermittlung sollte daher
keine besondere Herausforderung an die Gemeinde bzw. den
Sanierungstrager darstellen. Finanzierungskosten bleiben bei
der die Kostenaufstellung nach § 154 Abs. 2a BauGB unbertick-
sichtigt.

Heranzuziehende Erschlielfungsanlagen
zur Ermittlung des Aufwandes

e (ffentliche, zum Anbau bestimmte Stralen, Wege und Platze

o offentliche und aus rechtlichen oder tatséachlichen Griinden mit
Kraftfahrzeugen nicht befahrbare Verkehrsanlagen (z.B. FuR3-
wege, Wohnwege) innerhalb der im Sanierungsgebiet gelege-
nen Baugebiete

e SammelstraBen innerhalb der im Sanierungsgebiet gelegenen
Baugebiete (nicht zum Ausbau bestimmt, aber fur die Erschlie-
Bung der Grundstiicke notwendig)

Verbesserung und
Erweiterung von
Verkehrsanlagen

Heranziehung des
ErschlieBungs-
aufwands
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Keine Verpflichtung
zur Anwendung

Die Begriffe Erweiterung und Verbesserung umfassen
insbesondere:

e Verbreiterungen, wenn der Charakter der ErschlieBungsan-
lage erhalten bleibt

e Erh6éhung der Tragféahigkeit der Verkehrsanlage

e Einbau von Regenentwéasserungen

e Funktionsdnderungen, wenn die neue Erschlieungsanlage
mit der bisherigen Anlage nach ihrer Funktion eng ver-
wandt ist (z.B. Umnutzung von Verkehrsflachen zu Park-
platzen oder umgekehrt)

e ua.

Erweiterung und Verbesserung umfassen u.a. NICHT:

e Verlangerungen von ErschlieBungsanlagen auf bisher un-
erschlossenem Gelande oder bisherigem Bauland

e Kosten fur Briicken, Tunnel, Unterfiihrungen etc.

e ua.

In der Satzung zur Bemessung des Ausgleichsbetrags nach
§ 154 Abs. 2a BauGB legt die Gemeinde fest, wie hoch der fir
die Bemessung des Ausgleichsbetrages zugrunde zu legende
Anteil des ErschlieBungsaufwandes ist. Er darf dabei nicht tber
50 % des Gesamtaufwandes fiur die Erweiterung und Verbesse-
rung der ErschlieBungsanlagen liegen.

Die Gemeinde ist nicht verpflichtet, eine Satzung nach § 154
Abs. 2a BauGB zu beschlieBen. Neben den gesetzlichen Voraus-
setzungen der Vorschrift selbst, kénnen auch Gleichbehand-
lungsaspekte oder die Wahrung des gemeindlichen Friedens fir
eine Nichtanwendung dieses Verfahrens sprechen. Letzterer
Grund kann sich teilweise aus der Anwendung des Verfahrens
selbst ergeben.

| Eine Satzung nach § 154 Abs. 2a BauGB ist nur auf das gesam-
te Sanierungsgebiet anwendbar. Eine Anwendung auf einzelne
Teile des Sanierungsgebietes ist vom Gesetzgeber nicht vorgese-
hen. Beim Erlass einer Satzung nach § 154 Abs. 2a BauGB sind im
Sanierungsgebiet vorhandene Gemeinbedarfsflachen stets mit
einzubeziehen.

Der Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ist durch den Gesetzge-
ber nicht festgelegt. Die Gemeinde kann die Satzung dann er-
lassen, wenn sie gesicherte Erkenntnisse Uber die zu erwarten-
de sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung und die Kosten fiir
die Erweiterung und Verbesserung der ErschlieBungsanlagen
hat.
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6.3.3 Anwendung des 8 154 Abs. 2a BauGB

Hat die Gemeinde eine Satzung Uber die Hohe des Ausgleichs-
betrages auf Basis des Erschliefungsaufwandes beschlossen,
erfolgt die grundstiicksspezifische Bemessung nach dem in der
Satzung festgelegten umzulegenden prozentualen Anteil.

Die zweite EingangsgrofRe bildet die Flache des Sanierungsge-
bietes abzuglich der Flachen fir die Verkehrsanlagen. Die anzu-
haltende Flache umfasst dabei auch die gemeindlichen
Grundstiicke. Es erfolgt auch keine Differenzierung der Flachen
aufgrund ihrer Bodenwerte oder ihrer Nutzung. Mit den beiden
Parametern "Aufwand” und "Flache" ergibt sich ein Ausgleichs-
betrag pro Quadratmeter Grundstticksflache.

Nach § 154 Abs. 2a BauGB wird nicht nach Art und MafR der
baulichen Nutzung, GrundstiicksgroRen, Bodenwerten u.A. dif-
ferenziert. Alle Grundstuckseigentimer werden zum gleichen
Ausgleichsbetrag pro Quadratmeter Grundsticksflache heran-
gezogen.

Bei dem so ermittelten Ausgleichsbetrag sind zulassigerweise
selbst bewirkte Bodenwerterhéhungen und Kosten gemaR
§ 155 BauGB zu beriicksichtigen.

5
_\::"‘ In einem Sanierungsgebiet von 28.500 m2 wird vermutet, dass
die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung nicht mehr als 50%
des ErschlieBungsaufwands betragt. In einer gutachterlichen Stel-
lungnahme wird flr das Sanierungsgebiet eine Bodenwerterho-
hung von insgesamt 110.000 EUR ermittelt. Die Gemeinde be-
schlieflt eine Satzung nach § 154 Abs. 2a BauGB. Basis der Aus-
gleichsbetragsermittlung sind 50 % des Aufwands fur die Erweite-
rung und Verbesserung der ErschlieBungsanlagen.

50% des Erschlieungsaufwandes: 120.000 EUR
Grole des Sanierungsgebietes: 28.500 m2
Flachensumme der Verkehrsanlagen: 5.500 m2
anzuhaltende Flache: 23.000 m2
Ausgleichsbetrag: 5,20 EUR/m?2

heranzuziehende
Flachen

Berechnung
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Gleichheitsgrundsatz
als Anwendungs-
voraussetzung

Flachenmalfstab
statt Bodenwerte

6.3.4 Aspekte bei der praktischen Anwendung®®

Die Anwendung der neuen Regelung darf den Gleichheitsgrund-
satz innerhalb der Gesamtmalinahme nicht in Frage stellen. Der
Grundsatz ist geféahrdet, wenn in laufenden Verfahren bereits
vorzeitige Abldsungsvereinbarungen mit einzelnen Grund-
stickseigentiimern abgeschlossen wurden. Der Gleichbehand-
lungsgrundsatz ist auch dann geféhrdet, wenn innerhalb des
Sanierungsgebietes einige Grundstickseigentiimer deutlich gro-
Beren Nutzen aus der Sanierung ziehen kénnen als andere Be-
troffene, da die Satzung gemafR § 154 Abs. 2a BauGB stets flr
das gesamte Sanierungsgebiet zu erlassen ist.

Der anzusetzende ErschlieBungsaufwand ist auf alle Flachen
des Sanierungsgebietes (ohne Verkehrsanlagen) umzulegen.
Dies kann dazu fiihren, dass der erhobene Ausgleichsbetrag in
einem Widerspruch zur sanierungsbedingten Wertsteigerung
des Grundstuicks steht.

Vor der Anwendung der gesetzlichen Regelung des
8 154 Abs. 2a BauGB sollte gepriuft werden, ob:

e alle Grundstiicke homogen bezlglich GroRe sowie Art und
MaR der baulichen Nutzung sind,

e die Bodenwerte auf etwa dem selben Niveau liegen,

e moglichst keine NeuerschlieBungen stattgefunden haben,

e die Sanierungsziele realisiert wurden bzw. eine Realisie-
rung verbindlich geplant ist und

e alle Grundstiicke annahernd in gleichem Umfang vom Sa-
nierungsverfahren profitiert haben.

.\-:.Q

2% Der in Anwendung des § 154 Abs. 2a BauGB ermittelte Aus-
gleichsbetrag betragt 7,50 EUR/m2 (50 % des ErschlieBungsauf-
wands).

Einige wenige Eigentimer haben Grundstiicke im Sanierungsgebiet
von ca. 2.000 m2. Von dieser Flache sind jeweils ca. 800 m2 Bau-
landflache. Dies entspricht in etwa der GroRe der Ubrigen
Grundstiicke im Sanierungsgebiet. Die Uber diese Bauflachen hi-
nausgehenden 1.200 m2 werden als Gartenland oder Streuobst-
wiese genutzt. Der Ausgleichsbetrag von 7,50 EUR/m2 bezieht sich
jedoch auf die gesamte Flache, also einschlielilich der Streuobst-
wiese und Gartenland.

Ein Eigentiimer eines 2.000 m2 groRRen Grundstiicks misste also
fur seine Gartenflachen 9.000 EUR Ausgleichsbetrag bezahlen. Die
Angemessenheit dieses Betrages gegeniber den Sanierungsvortei-
len ware zu prufen.

3 in der Fachwelt wird kontrovers {iber die Regelung des § 154 Abs. 2a BauGB und

den Anwendungsbereich diskutiert. Es ist daher mdglich, dass in absehbarer Zeit ei-
ne Anpassung der Vorschrift durch den Gesetzgeber stattfindet. Die hier dargestell-
ten Aspekte beruhen auf dem Stand von November 2007.
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o,

—\‘ Der ermittelte Ausgleichsbetrag aufgrund des Ansatzes Uber
den Erschlielungsaufwand betragt 7,50 EUR/m2. Die sanierungs-
unbeeinflussten Bodenwerte (Bauland) reichen von 40 bis 80
EUR/m2. Die Anwendung des FlachenmaRstabes fuhrt zu Kosten
bezogen auf den Bodenwert von ca. 9 % (80 EUR/m=2) bis 19 %
(40 EUR/m2).

6.4 Sanierungsumlegung

Ein im Land Brandenburg kaum verbreiteter Verfahrenstypus
zur Umsetzung stédtebaulicher Sanierungsziele stellt die Sanie-
rungsumlegung dar.

Soweit das Bodenordnungsinstrument Umlegung als Ord-
nungsmafinahme im Rahmen der Sanierung durchgefihrt wird,
gelten neben den gesetzlichen Grundlagen der Umlegung (88
45 — 79 BauGB) weitere besondere Vorschriften (8 153 Abs. 5
BauGB und § 155 Abs. 2 BauGB). Dieses als Sanierungsumle-
gung bezeichnete Verfahren ist fur die Beteiligten mit besonde-
ren Aspekten verbunden.

Bei Durchfiihrung einer Sanierungsumlegung entféallt nach
§ 155 Abs. 2 BauGB der Ausgleichsbetrag. Stattdessen werden
die Eigentiimer zu einer "Ausgleichsleistung" herangezogen, die
der Summe aus dem Vorteil der Umlegung und sonstiger sanie-
rungsbedingter Bodenwertvorteile entspricht. Mit Abschluss der
Sanierungsumlegung ist das jeweilige Grundstick als kosten-
erstattungs- und erschlieBungsbeitragsfrei zu werten. Betroffe-
ne konnen danach nicht mehr zu weiteren Ausgleichsbetragen
herangezogen werden.

6.5 Bodenwerte bei Grundsticken unter
Sondernutzung

Eine Vielzahl von Grundstiicken sind als Gemeinbedarfsflachen
einzustufen. Dabei handelt es sich um Flachen, die einer ge-
winnorientierten privatwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft ent-
zogen sind. Haufig erfolgt die Sicherung der Nutzung durch
besondere Festsetzungen, wie z.B. fiir kirchliche Zwecke nach
8§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in Bebauungsplanen. Fir die Einstu-
fung eines Grundsticks als Gemeinbedarfsflache ist dabei
grundséatzlich nicht entscheidend, ob eine Nutzung durch einen
Offentlichen oder privaten Trager erfolgt.

Fur die Wertermittlung im Rahmen der Ausgleichsbetragsbe-
messung ist von Bedeutung, ob es sich um bleibende Gemein-
bedarfsflachen handelt oder das Grundstick zuklnftig wirt-
schaftlich genutzt werden kénnte. Hier sind z.B. Einrichtungen
und Grundstiicke gemeint, die im Zuge von Privatisierungsmaf-

gesetzliche
Grundlagen
der Umlegung

Ausgleichsleistung
statt Ausgleichs-
betrag

Ausgleichsbetrage
bei Gemein-
bedarfsflachen

Differenzierung
der Gemeinbedarfs-
flachen
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nahmen verkauft werden kénnten, da diese nicht mehr bendtigt
werden oder anschliefend ein Miet- oder Pachtvertrag mit dem
neuen Eigentimer abgeschlossen wird. In diesen Fallen kann
eine Gewinnabsicht fir das Grundstiick unterstellt werden, es
handelt sich somit um keinen bleibenden Gemeinbedarf.

Differenzierung von Gemeinbedarfsflachen

regelmagig bleibender Gemeinbedarf:
- Strallenland,
- Friedhof,
- Grunflachen, Ausgleichsflachen,
- auf absehbare Zeit zu erhaltende Schulstandorte,
- ua.

unter Umstanden wirtschaftlich nutzbarer Gemeinbedarf:
- Rathauser und Verwaltungsgebaude,
- auf absehbare Zeit aufzugebende Schulstandorte,
- private Krankenhauser,
- ua

Ausgleichsbetragsermittlung bei Gemeinbedarfsflachen

Einordnung der Gemeinbedarfsfidche durch die Gemeinde oder Sanierungstréger:

A v v
) [bleibende anteilige oder
_blelbende ) Gemel'nbec_larfsflachen wegfallende
Gemeinbedarfsflachen in privater Gemeinbedarfsnutzung
Tréagerschaft
v v v
regelmaRig keine Wertermittlung unter Wertermittlung mit
sanierungsbedingte Berlicksichtigung der Beriicksichtigung
Bodenwerterhéhung ausgeiibten Nutzung® 2 der méglichen Nutzung*

Aufgaben Gemeinde / Sanierungstrager.:

- Prifung zur Reduzierung (ggf. Verzicht) des
Ausgleichsbetrags bei Vorliegen eines "6ffentlichen
Interesses" (§ 155 Abs. 4 BauGB)

- Vertragliche Vereinbarung zum Ausschluss von
Spekulationsgeschaften

* Sofern der zu erwartende Ausgleichsbetrag nach einer ersten Einschatzung unter
dem Verwaltungsaufwand einschlieflich der Kosten fur das Einzelgutachten liegt,
sollte auf eine Wertermittlung und die Erhebung des Ausgleichsbetrages verzichtet
werden (Bagatellklausel).

Kein oder ein nur sehr niedriger Ausgleichsbetrag ist insbesondere fur Flachen zu
erwarten, die - wenn uUberhaupt - nur langfristig einer wirtschaftlichen Nutzung
zugefihrt werden konnten (z.B. privates Stral3enland).
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Das Baugesetzbuch nimmt Flachen, die o6ffentlichen Zwecken
gewidmet sind, grundsatzlich nicht von der Ausgleichsbetrags-
pflicht aus. Bleibenden Gemeinbedarfsflichen kann jedoch
meist kein Verkehrswert beigemessen werden. Fir diese
Grundstiicke stellt sich daher regelmaliig nicht die Aufgabe,
eine sanierungsbedingte Bodenwerterhohung zu ermitteln.

Bei bleibenden Gemeinbedarfsflachen in nicht-kommunaler Tra-
gerschaft sollte zunéachst abgeschatzt werden, ob die zu erwar-
tende Hohe des Ausgleichsbetrages eine Abschépfung rechtfer-
tigt oder die Bagatellklausel nach § 155 Abs. 3 BauGB zur An-
wendung kommen sollte. Dies wird hauptsachlich bei Grundsti-
cken zutreffen, die keine oder nur langfristig wirtschaftliche
Perspektiven aufzeigen oder einen geringen Bodenwert haben.
Zu solchen Flachen gehdren z.B. private Ausgleichsflachen oder
Friedhofe. Hingegen konnen bei anderen Gemeinbedarfsfla-
chen, wie z.B. Schulstandorte in privater Tragerschaft, sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhohungen entstehen, die deutlich
Uber dem Verwaltungsaufwand fur die Ausgleichsbetragserhe-
bung liegen. Gleichwohl kann der sanierungsbedingte Mehrwert
deutlich unter dem Niveau benachbarter und gewinnorientierter
Flachen liegen.

Bei Grundstiicken, die nur anteilig fur den Gemeinbedarf ge-
nutzt werden oder bei denen die Gemeinbedarfsnutzung zu-
kinftig entfallt, ist regelméaRig eine sanierungsbedingte Boden-
werterh6hung zu erwarten. Somit ist hier ein Ausgleichsbetrag
zu erheben. Aufgrund einer offentlichen Zweckbindung kann die
prozentuale Bodenwerterhéhung fur diese Grundstiicke jedoch
unter dem Niveau benachbarter Flachen liegen. Bei der Ermitt-
lung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung auf
Grundstticken, die in absehbarer Zeit nicht mehr als Gemeinbe-
darfsflache genutzt werden sollen, ist die mdgliche zukinftige
Nutzung zu berucksichtigen.

Nach § 155 Abs. 4 BauGB kann die Gemeinde von der Erhe-
bung des Ausgleichsbetrages ganz oder teilweise absehen,
wenn dies im "6ffentlichen Interesse" geboten ist. Das 6ffentli-
che Interesse ist an den Zielen und Zwecken der Sanierung
auszurichten und liegt im Ermessen der Gemeinde.

Um Spekulationsgeschafte auszuschlieRen, empfiehlt sich eine
vertragliche Vereinbarung zwischen der Gemeinde und dem
Grundstiickseigentiimer, die eine Nachzahlung des Ausgleichs-
betrages bei einer Aufgabe der gemeinnutzigen Nutzung, z.B.
innerhalb der nachsten 25 Jahre vorsieht. Ein Vertragsbeispiel
hierzu findet sich in Anhang 12.

kommunale
Gemeinbedarfs-
flachen

Ausgleichsbetrag
bei nicht-
kommunalen
Flachen

Ausgleichsbetrag
bei wegfallendem
Gemeinbedarf

Verzicht bzw.
Reduzierung des
Ausgleichsbetrags

Ausschluss von
Spekulations-
geschéaften
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Erbbaurechts-
belastete
Grundsticke

Nicht baulich
genutzte bzw.
nutzbare
Grundstucke
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_\_ﬁ“ Als verbindliches Sanierungsziel hat die Gemeinde den Erhalt
und Starkung des stadtischen Theaterstandortes als einen Anker-
punkt im Zentrum festgelegt. Das Theater befindet sich im Eigen-
tum eines Vereins. Im Zuge der Sanierung wurden die anliegenden
ErschlieBungsanlagen wesentlich verbessert. Die Erhebung des
Ausgleichsbetrages wiirde eine erhebliche Belastung fur den Thea-
terverein darstellen und wahrscheinlich zur Schliefung fihren.
Daher liegt hier ein 6ffentliches Interesse vor, welches einen Ver-
zicht auf den Ausgleichsbetrag rechtfertigen kann.

Zudem wird vereinbart, dass bei einem Verkauf des Theaters in-
nerhalb der nachsten 25 Jahre der Ausgleichsbetrag nachzuzahlen
ist.

Sofern innerhalb der vertraglich vereinbarten Frist die Gemein-
bedarfsnutzug aufgeben wird, muss auch die Riickzahlung von
2/3 des Ausgleichsbetrags an den Fordermittelgeber erfolgen.

Eine weitere Besonderheit stellen erbbaurechtsbelastete
Grundsticke dar. Die Ausgleichsbetragspflicht bei diesen
Grundstiicken liegt beim Eigentiimer und nicht beim Erbbaube-
rechtigten.

Bei erbbaurechtsbelasteten Grundstiicken empfiehlt sich die
Ermittlung der Bodenwerte grundsatzlich im Rahmen von Ein-
zelgutachten. Grund hierfur ist, dass bei der Bodenwertermitt-
lung die Belastung des Grundstiicks aufgrund des eingetrage-
nen Erbbaurechts zu bertcksichtigen ist. Die Belastung ist ins-
besondere von der Dauer des Erbbaurechts, der Hohe und den
Anpassungsmdglichkeiten des Erbbauzinses und der zu zahlen-
den Entschadigung nach Ablauf des Erbbaurechtsvertrages ab-
hangig.

Auch Erholungsgrundstiicke, wie z.B. Kleingartenflachen, oder
landwirtschaftlich genutzte Flachen koénnen Bestandteil eines
Sanierungsverfahrens sein. Wenngleich die sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung in diesen Fallen regelmalig geringer sein
durfte als bei baulich genutzten bzw. nutzbaren Grundstiicken,
nimmt der Gesetzgeber die Eigentumer dieser Grundstiicke
nicht von der Ausgleichsbetragspflicht aus.
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Anhang 1

Unterlagen, die im Rahmen der Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte
angefordert bzw. gewinscht werden
(Ergebnisse der Umfrage bei den Gutachterausschissen)

Vorbereitende Untersuchungen

e Beschluss der Gemeindevertretung zur Einleitung

e Satzung Uber die Einleitung

e Termin Uber erstmalige Burgerinformation

e Bericht Gber die vorbereitenden Untersuchungen

Sanierungssatzung

e Beschluss der Gemeindevertretung tber die Satzung

e Begriindung zur férmlichen Festlegung

e Sanierungssatzung selbst

e Exemplar der Veroffentlichung der Satzung

Sanierungsziele und MafRnahmen

Darstellung der Sanierungsziele

Sanierungsziele mit stichtagsbezogenem Erflllungsstand
Fotografische Aufnahmen vor und nach der Sanierung
Sanierungsplan

Blockkonzepte

Aussagen zum Zeitpunkt des Abschlusses der SanierungsmalRnahme
bei gleichzeitigem Stadtumbau: Plan der Stadtumbaumalnahmen
Gebietszustand und stadtebauliche Missstande

e Aussagen zur baulichen Charakteristik des Gebietes

e Beschreibung der Missstande

Kommunale Satzungen

¢ Flachennutzungs- und Bebauungsplane

e Stadtebauliche Rahmenpléne

e Denkmalschutzliste
o
[ ]

Weitere Satzungen, wie Gestaltung, Erhaltung, Innenbereich, Stellplatz
Schriftverkehr zwischen kommunalen Fachamtern und Sanierungstragern
Plane, Karten etc.
e Karte des Sanierungsgebietes
e Flurstiicksliste / Flursticksplan
e Karte / Liste mit stadtebaulichen Kennziffern wie GFZ und GRZ und Soll / Ist
Kosten und Finanzierung
e Aussagen zu Finanzierung von Stra3en / erhobenen Ausbaubeitragen
e Kostenubersicht /Finanzierungsibersicht
e Aussagen zu ErschlieBungsbeitragen innerhalb / au3erhalb des Sanierungsgebietes
e StralRenausbaubeitragssatzung nach KAG zur Prifung
Werte aus dem Grundstiicksmarkt
e Abgleich der Grundstiicksverkdufe im Sanierungsgebiet
e Mieten / Mietspiegel
o Ubersicht tiber vorzeitig abgeloste Ausgleichsbetriage
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Anhang 2

Empfehlungen zum Inhalt von Gutachten
fur die Ermittlung von Bodenwerten und fur die Erlauterungen der besonderen
Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten

Unabhéngig davon, ob es sich um die Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte, um ein Basis-
gutachten oder ein Einzelgutachten handelt, missen diese besonderen Anforderungen genu-
gen:

1. Es sind die gesetzlichen Vorgabe des BauGB fiir besondere stadtebauliche MalRnahmen
zu beachten.

2. Die rechtlichen Gegebenheiten, tatsachlichen Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit
und Lage der zu bewertenden Grundstiicke sind unter Zuhilfenahme der verfahrensbe-
dingten Vorgaben (z.B. stadtebauliche Voruntersuchung, Ziele und Zwecke der Mal3-
nahme, usw.) zu ermitteln.

3. Die Anwendbarkeit der verwendeten Wertermittlungsverfahren ist besonders sorgfaltig
zu begriinden.

4. Sofern die verwendeten Wertermittlungsverfahren nicht auf Vergleichskaufpreisen be-
ruhen, sind sie nachvollziehbar und indirekt auf die Marktpreise zu beziehen.

5. Die Ergebnisse sind kritisch zu wirdigen und zu plausibilisieren.

Des Weiteren sind die in Abschnitt 3.2 genannten Aspekte, wie z.B. Verstandlichkeit und
Nachvollziehbarkeit zu beachten.

Aus diesen Anforderungen heraus lasst sich der Aufbau eines Gutachtens zur Ermittlung von
Bodenwerten in Sanierungsgebieten in mindestens vier Themenbereiche gliedern:

1. Auftragsbeschreibung

2. Ausfuhrungen zur SanierungsmafRhahme

3. Darstellung der Zustandsmerkmale und Wertverhaltnisse

4. Wertermittlung
Fur grundstiicksbezogene Einzelgutachten ist vor dem Abschnitt "Wertermittlung" zusatzlich
ein Abschnitt zur Beschreibung des zu bewertenden Grundstiicks notwendig.

1. Auftragsbeschreibung siehe auch

- Benennung der mitwirkenden Mitglieder des Gutachterausschusses bzw.
Angabe des Sachverstandigen bei Basis- oder Einzelgutachten

- Benennung des Auftraggebers (Gemeinde) und ggf. des
mitwirkenden Sanierungstragers

- Benennung des Auftragsgegenstandes und eventueller spaterer
Klarstellungen (Zweck des Gutachtens)

- Angabe des Wertermittlungsstichtages Kapitel 3.4
- Ortsbesichtigung: Termin(e) und Teilnehmer

- ggf. Termine der Sitzungen des Gutachterausschusses zu den
besonderen Bodenrichtwerten des Sanierungsgebietes

- zur Verfugung gestellte und genutzte Unterlagen Kapitel 3.3

- rechtliche Grundlagen / Literatur
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Im ersten Abschnitt ist es sinnvoll, Fragestellungen, die sich aus dem Auftrag ergeben, her-
auszuarbeiten, um diese im Gutachten prazise zu beantworten. Sollten Auftragsteile nicht
oder nur unvollstéandig bearbeitet werden kdnnen (z.B. wegen unzureichender Datenlage), so
ist dieser Umstand zu vermerken.

2. Ausfuhrungen zur Sanierungsmaflinahme siehe auch:

- Chronologie des Sanierungsverlaufes

- gof. Darstellung anderer stadtebaulicher Gesamtmalinahmen (z.B. Stadt-
umbau) und Erklarung, welche EinzelmaRnhahmen bei der Ermittlung des Kapitel 6.2
Anfangs- und Endwertes berlcksichtigt werden

- Ableitung und Festlegung der Qualitatsstichtage Kapitel 3.4

- Raumliche Abgrenzung des Sanierungsgebietes
- Darstellung der bereits realisierten Einzelmalinahmen

Wahrend in der "Auftragsbeschreibung” tberwiegend rechtlich-formale Anforderungen abge-
arbeitet werden, erfolgt in den "Ausfiihrungen zur SanierungsmalSnahme” die vollstandige
und nachvollziehbare Darstellung der Sanierungsmalinahme. Ein Ergebnis dieser Ausfihrun-
gen ist die anschlieBende Ableitung und Festlegung der Qualitatsstichtage.

3. Zustand und Wertverhaltnisse siehe auch:

- Darstellung der regionalen Verhaltnisse (Einordnung der Gemeinde in
den Uberregionalen Grundstiicksmarkt, Einordnung des Sanierungsgebie-
tes in die Gemeindestruktur)

- Planungsrechtliche Gegebenheiten zu den Qualitatsstichtagen

- Darstellung der stadtebaulichen Missstande vor Beginn der Sanierung Kapitel 1.1
- Darstellung der Sanierungsziele und Manahmen, einschlieBlich sachver-
standiger Einschatzung ob die urspriinglichen Sanierungsziele und - Kapitel 1.1

maflinahmen erreicht werden kbnnen

- Zustandsbeschreibung nach Abschluss der rechtlich und tatsachlichen

Neuordnung

- ggf. Festlegung der Wertzonen (Basisgutachten und besondere Boden- Kapitel 4.2.2
richtwert)

- Beschreibung mdoglicher externer Effekte und dem Umgang mit diesen Kapitel 3.4

Bei der Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte und in Basisgutachten sind vor der ei-
gentlichen Wertermittlung die Wertzonen abzugrenzen. Die Zonen sollten in folgenden
Merkmalen Ubereinstimmen:

Art und Mal} der baulichen Nutzung,

Erschliefungszustand,

Entwicklungszustand,

der Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag des Anfangswertes,

der (geplanten) sanierungsbedingten EinzelmalRnahmen und

der erwarteten Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag des Endwertes.
Die Abgrenzung sollte in Ricksprache mit der Gemeinde und dem Sanierungstrager erfolgen,
da insbesondere hier Kompetenz und Wissen zu den einzelnen Sanierungsmalinahmen und
deren Realisierungschancen erwartet werden kann.
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Die Zonen bzw. die zu bewertenden Grundstiicke sind somit zu den Qualitatsstichtagen in
ihren wertbestimmenden Merkmalen umfassend zu beschreiben, ohne dass eine wertmaRige
Quantifizierung erfolgt.

4. Wertermittlung siehe auch:

- Erklarung von Definitionen und Begriffen Kapitel 3.4

- Grundsatze der Wertermittiung

- Vorgehensweise Kapitel 4

- Verfahrensauswabhl Kapitel 3.5

- Ermittlung der Anfangswerte, Endwerte bzw. der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung

- Plausibilisierung der Werte

Aufbauend auf den zuvor ermittelten Grundlagen erfolgt die Wertermittlung. Zunéchst sind —
zur besseren Nachvollziehbarkeit und Verstandlichkeit — die relevanten Begriffe und Definiti-
onen sowie die Grundsatze der Wertermittlung darzustellen. Nach dieser allgemeinen Einfuh-
rung in die Wertermittlung sollte die Vorgehensweise konkretisiert werden. Trotz der Vielfalt
alternativer Methoden muss, nicht zuletzt den Grundsatzen der Rechtsprechung folgend,
stets ein Bezug zu tatsachlich am Grundstiicksmarkt erzielten Werten hergestellt werden.

Ein wichtiger Aspekt stellt die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens dar: Grundsétzlich ist
das in der Wertermittlungsverordnung (WertV) definierte Vergleichswertverfahren anzuwen-
den. Jedoch stehen oftmals keine oder nicht geniigend Vergleichskauffalle zur Verfliigung, so
dass die Anwendung alternativer Wertermittlungsverfahren (siehe Kapitel 3.5) notwendig
wird. In diesen Fallen ist im Gutachten darzulegen, dass nicht gentigend geeignete Ver-
gleichskauffalle zur Verfiigung stehen. Die Auswahl der alternativen Wertermittlungsverfah-
ren ist zu begrunden.

Die Bodenwerterh6hung im ausgewahlten Wertermittlungsverfahren sowie die benutzten
Wertansatze — einschlieflich der damit verbundenen Zustandsmerkmale — sind zu erlautern.
Notwendige Anpassungsfaktoren sind nachvollziehbar abzuleiten. Anpassungen kénnen sich
wegen ErschlieBungszustand, Maf der baulichen Nutzung, Grundstticksgrolie ergeben.

Die Ergebnisse der Wertermittlung sind auf ihre Plausibilitat hin zu Gberprifen. Hierzu kon-
nen unter anderem Bodenrichtwerte, Werte aus anderen Sanierungsgebieten oder auch wei-
tere Wertermittlungsverfahren herangezogen werden. Zur Plausibilitdtsprifung hat sich in
der Regel, wiederum der Rechtsprechung folgend, die Anwendung eines zweiten Verfahrens
bewahrt.
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Beschreibung des Grundstiicks bei Einzelgutachten siehe auch:

- Lagebeschreibung

- Grundsticksbeschreibung

- vorhandene baulicher Anlagen Kapitel 6.1

- Nutzung / Nutzungsmoglichkeiten

- Rechte und Belastungen des Grundstticks

- weitere rechtliche Gegebenheiten

Sofern der Bodenwert eines einzelnen Grundstiicks aus besonderen Bodenrichtwerten oder
zonalen Basiswerten abgeleitet werden soll, sind sdmtliche wertbeeinflussenden Grund-
stiickseigenschaften auf ihre Berlcksichtung im Bodenrichtwert bzw. zonalen Bodenwert zu
Uberprifen. Weichen die Eigenschaften dieser Werte von den Eigenschaften des Einzel-
grundstticks ab, ist eine Anpassung der Werte erforderlich.

Aus der Lagebeschreibung des Grundstiicks kdnnen sich Wertanpassungen gegentiber der
zonalen Lageeinschéatzung ergeben.

Ebenso kdnnen grundsticksindividuelle Eigenschaften eine Anpassung erforderlich machen.
Zu dem Katalog der wertbeeinflussenden Grundstiickseigenschaften gehéren unter anderem:
die Grundstlicksgrofie und -gestalt,
der ErschlieBungszustand,
die Art und das Mal} der zul&ssigen baulichen Nutzung oder auch
die Bodenbeschaffenheit (Hanglage, Baugrund).

Ein weiteres Merkmal mit Einfluss auf den Bodenwert stellt eine Bebauung dar. So kann eine
vorhandene Bebauung erheblich von der typischen und oder bei einer Neubebauung pla-
nungsrechtlich zulassigen GFZ abweichen und somit Einfluss auf den Bodenwert haben.

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kénnen ebenso Einfluss auf den Bodenwert
haben. Hierzu zahlen z.B. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Grunddienstbarkeiten, Reallasten,
Erbbaurechte, selbstéandiges Gebaudeeigentum oder auch ungeklarte Eigentumsverhaltnisse.
Aber auch andere offentlich-rechtliche Nutzungsbeschrankungen, wie Denkmalschutz-,
Wasser- oder Naturschutzrecht knnen wertrelevant sein.
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Anhang 3

Beispiel eines Ausgleichsbetragsbescheides

Bescheid Uber die Erhebung des Ausgleichsbetrages flr das

Grundsttick in:
Gemarkung:

Flur:

Flurstiick(e):
Grundsttickseigentimer:

Sehr geehrte(r)

nach den Bestimmungen des § 154 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Gemeinden zur Erhe-
bung von Ausgleichsbetragen verpflichtet.

Mit Schreiben vom ......................... hatten wir Ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme nach
8 154 Abs. 4 S. 2 BauGB gegeben.

Der Ausgleichsbetrag ist gemaRl § 154 Abs. 3 Satz 1 BauGB mit Abschluss der stadtebauli-
chen MalRinahmen zu entrichten. Der Abschluss der stéadtebaulichen MaRhahmen ist nach

8 162 BauGB durch Aufhebung der Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes am ..........ccoceieennenn. eingetreten.

Somit ist fur Ihr oben genanntes Grundstiick gemal: § 154 Abs. 3 BauGB die Ausgleichs-
pflicht entstanden.

Der Ausgleichsbetrag fur Ihr oben genanntes Grundstick wird auf ........... EUR festgesetzt
und errechnet sich wie folgt:
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Ausqgleichsbetragsermittlung:

Grundsticksgrofle: i, m?2
Wertermittlungsstichtag: — .......co.coevieenneen.

a) Anfangswert gemal 8§ 154 Abs. 2 BauGB:
Grundlage der Wertermittlung: .........ccooiviiiiiiiiiniieene,
Anfangswert: ................ M2 X oiiiiiieeneenn, EUR/M2 = ... EUR

b) Endwert gemall § 154 Abs. 2 BauGB:
Grundlage der Wertermittlung: ...........ccoovviiiiiiiiiiinieenn,
Endwert: .............ooes (1 I G EUR/m2 = EUR

c) Hierauf werden gemdls § 155 Abs. 1 BauGB folgende Betrédge angerechnet:

Lo, EURfUr ..o,
2 EURTUr ..o insgesamt: ...l EUR
Zu zahlender Ausgleichsbetrag: L EUR

Dieser Betrag wird innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe dieses Bescheides fallig. Er-
folgt die Zahlung nicht rechtzeitig, so ist mit Ablauf des Falligkeitsdatums fir den riickstandi-
gen Betrag ein SAumniszuschlag zu zahlen. Der Sdumniszuschlag betréagt ... v.H. des rick-
stéandigen Betrages fir jeden angefangenen Monat. Zudem sind die entsprechenden Kosten
fir ein mogliches Mahnverfahren zu tragen.

Sie kbnnen nach § 154 Abs. 5 BauGB beantragen:

- den Ausgleichsbetrag in ein Tilgungsdarlehen umzuwandeln, sofern lhnen nicht
zugemutet werden kann, die Verpflichtung bei Falligkeit mit eigenen oder frem-
den Mitteln zu erfillen,

- den zur Finanzierung der Neubebauung, Modernisierung oder Instandsetzung er-
forderlichen Grundpfandrechten den Vorrang vor einem zur Sicherung des Til-
gungsdarlehens bestellten Grundpfandrechten einzuraumen.

Sofern Sie von diesen Mdglichkeiten Gebrauch machen wollen, wird IThnen nahegelegt, einen
entsprechend begrindeten Antrag unverziglich (innerhalb der Zahlungsfrist) einzureichen.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kénnen Sie innerhalb eines Monats nach seiner Zustellung Wider-
spruch erheben. Der Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift bei der Gemeinde
.................................................... einzulegen.

(Name, Adresse)

Der Widerspruch hat hinsichtlich der Zahlungspflicht gemaR 8§ 212a Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) keine aufschiebende Wirkung, d.h. die Zahlung muss zunéchst innerhalb der festge-
setzten Zahlungsfrist erfolgen.

Mit freundlichen Grifien
i.A.

......................................................... (Dienstsiegel)
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Anhang 4

Beispiel einer Ablésungsvereinbarung

Vereinbarung Uber die Ablésung des Ausgleichsbetrages gemal den
88 154 und 155 Baugesetzbuch (BauGB)

zwischen der Gemeinde
vertreten durch ...
(im folgenden Stadt genannt)

und Frau
Herr

(im folgenden Eigentimer genannt)

A. Ziel der Vereinbarung

Das Grundsttick ..., der Gemarkung ..., Flur ..., Flurstiick Nr. ... mit einer FlachengrdRe von
insgesamt ... m2 liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet "...".

Der Eigentumsnachweis ist durch das in dem Wertgutachten enthaltenen Grundbuchauszug
erbracht.

Nach Abschluss der Sanierung haben die Eigentimer gem. den 88 154 und 155 BauGB an
die Stadt einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung beding-
ten Erhohung des Bodenwertes ihres Grundstiickes entspricht. Der Ausgleichsbetrag kann
jedoch auch schon vor diesem Zeitpunkt auf freiwilliger Grundlage abgeldst werden. Dies
beabsichtigen die Eigentiimer.

Sowohl die Stadt als auch die Eigentiimer haben ein berechtigtes Interesse an der vorzeiti-
gen Abldsung des Ausgleichsbetrages.

Den Eigentimern ist bekannt, dass die Sanierung noch nicht in allen Bereichen des Sanie-
rungsgebietes abgeschlossen ist und noch nicht alle MaBhahmen des aktuellen Sanierungs-
planes umgesetzt wurden.

Die Vereinbarung dient der vorzeitigen Abldésung des Ausgleichsbetrages.

B. Ausgleichsbetrag

1. Die Eigentumer losen den fir die in A. genannten Flurstiicke falligen Ausgleichsbetrag
durch Zahlung von ... EUR (in Worten: ... EUR) auf der Grundlage der Ermittlung der sa-
nierungsbedingten Werterhdhung gemal 8 154 Abs. 2 BauGB durch den Gutachter ...
endgiltig und im Ganzen ab. Das Gutachten ist Bestandteil der Vereinbarung.

2. Die Eigentimer wurden Uber die Berechnung selbst sowie alle fiir die Berechnung des
Ausgleichsbetrages notwendigen Sachverhalte umfassend unterrichtet. Die Ermittlung und
das Ergebnis der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung gem. des in 1. genannten
Gutachtens werden von den Eigentimern unwiderruflich anerkannt.
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Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung wurde der aktuelle Sa-
nierungsplan der Stadt bertcksichtigt.

3. Etwaige auf den Ausgleichsbetrag nach § 155 BauGB anzurechnende Betrége sind nicht
angefallen.

4. Der Betrag von ... EUR ist fallig am ... Spatestens zu diesem Termin muss er auf dem Kon-
to der ... Bank,
Zahlungsempfanger:
Konto-Nr.:
BLZ
unter Angabe des Zahlungsgrundes "Ablosungsbetrage ..." eingegangen sein.

Bei Verzug ist der Betrag mit 5 % uber dem Basiszinssatz der Européischen Zentralbank
jahrlich zu verzinsen. Einer Mahnung seitens der Stadt bedarf es zur In-Verzug-Setzung
nicht. Kosten eines mdglichen Mahnverfahrens gehen zu Lasten der Eigentiimer.

Ist der am ... fallige Betrag bis zum ... nicht oder nur unvollstandig auf dem benannten
Konto eingegangen, hat die Stadt ein Rucktrittsrecht.

5. Mit Eingang der Zahlung des Betrages in HOhe von ... EUR auf dem benannten Konto
werden die Ausgleichsbetrage fur die in A. benannten Flurstiicke der Eigentimer in der
heutigen Flachenausdehnung endgiltig abgeldst. Die Stadt kann bis und nach Abschluss
der Sanierung keine weiteren Ausgleichsbetrdge von den Eigentumern fir die in der Vor-
bemerkung genannten Flurstiicke erheben. Die Rickforderung von Ausgleichsbetragen
durch die Eigentimer ist ausgeschlossen.

Unberdihrt von der Ablésung bleiben andere Gebihren und Beitrdge, die sich auf das
Grundsttick beziehen.

6. Anderungen und Erganzungen dieser Vereinbarung bedurfen der Schriftform. Dieser Ver-
trag ist in zwei Exemplaren gefertigt. Die Eigentimer und die Stadt erhalten je eine Aus-
fertigung.

7. Die Eigentimer unterwerfen sich hinsichtlich der oben angefiihrten Regelungen der sofor-
tigen Vollstreckung gemaf 8§ 61 Verwaltungsverfahrensgesetz Brandenburg.

C. Salvatorische Klausel

Die Unwirksamkeit einzelner Regelungen beruhrt nicht die Gultigkeit des tbrigen Inhalts der

Vereinbarung. Die Vertragsparteien verpflichten sich, durch Vereinbarung unwirksame Be-
stimmungen durch inhaltlich gleichwertige gultige Regelungen zu ersetzen.

(Ort, Datum) (Ort, Datum)

Stadt Eigentimer
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Anhang 5

Beispiel eines Vorauszahlungsbescheides

Stadtebauliche SanierungsmalBnahme .....................cnee.
Bescheid Uber die Erhebung einer Vorauszahlung auf den Ausgleichsbetrag nach
8 154 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) fur Ihr Grundstick in

Sehr geehrte .......c.cc..cooeeiinn ,

nach den Bestimmungen des § 154 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), in der zur Zeit giltigen Fassung ist die
Stadt ............ verpflichtet, einen Ausgleichsbetrag zu erheben, soweit fur Ihr Grundstick
durch die Sanierung eine Wertsteigerung (Erhéhung des Bodenwertes) entstanden ist.

Der Ausgleichsbetrag besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fir
Ihr Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt
worden ware (Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich fur Ihr Grundstick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt
(Endwert). Ausgleichsbetragspflichtig ist der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet gelegenen Grundstticks. Miteigentimer sind im Verhaltnis Ihrer Eigentumsan-
teile ausgleichsbetragspflichtig.

Zur Erdrterung moglicher Anrechnungen eigener, zuldssigerweise durchgefihrter Maf3nah-
men, die zu einer Bodenwerterhéhung lhres Grundstiicks gefiihrt haben kénnten, sowie zur
Klarung anderer grundsatzlicher Fragen tber die Ermittlung und Festsetzung des Ausgleichs-
betrages sowie einer Abldsungsvereinbarung mit Gewahrung eines Abschlages von ... %
wurde Ihnen gemal § 154 Abs. 4 Satz 2 BauGB Gelegenheit gegeben.

Die Stadt kann nach 8§ 154 Abs. 6 BauGB auf den nach § 154 Abs. 1 bis 4 BauGB zu entrich-
tenden Ausgleichsbetrag Vorauszahlungen verlangen, sobald auf dem Grundstiick eine den
Zielen und Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung oder sonstige Nutzung zuléssig
ist.

Die Voraussetzungen sind fir Ihr Grundstick erfallt.

Mit Schreiben vom ............... habe ich Ihnen mitgeteilt, dass ich von der Erhebung von Vor-
ausleistungen auf den Ausgleichsbetrag Gebrauch machen werde und Ihnen gleichzeitig ge-
mafl Verwaltungsverfahrensgesetz Brandenburg Gelegenheit gegeben, sich mundlich wah-
rend der Dienststunden in meinem Buiro oder schriftlich bis zum ............... dazu zu auRern.

Davon haben Sie keinen Gebrauch gemacht. Oder:
Ihre vorgebrachten Einwendungen waren nicht geeignet, diesen Bescheid abzuwenden.
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FUr Ihr Grundstiick wird die Vorauszahlung auf den zu erhebenden Ausgleichsbetrag auf
EUR
(Betrag in Worten: ..........c.cccce e, EUR)
festgesetzt.
Grundlage fur die Festsetzung dieses Ausgleichsbetrages ist die vorliegende Bodenrichtwert-
karte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte flr den Bereich des Katasteramtes
......... vom ......... (Wertermittlungsstichtag .........) Uber die Hohe der Anfangs- und Endwerte

fUr das Sanierungsgebiet "......... " der Stadt .........

Der Vorauszahlungsbetrag errechnet sich wie folgt:

Grundstiick
Flurstick ..... Flur ..... mit ................ m?2
Anfangswert: ... EUR/m?2
Endwert: EUR/m=2
Differenz: ... EUR/m?2
Ausgleichsbetrag: EUR
Von dem zu erhebenden Ausgleichsbetrag in Hohe von ......... EUR werden ... v.H. als Voraus-
zahlung erhoben, mithin .................. EUR.

Eine Anrechnung von Betrdgen gemal 8§ 155 BauGB flur Vorteile oder Wertsteigerungen aus
anderen Verfahren, Werterhdhungen, die Sie zuldssigerweise durch eigene Aufwendungen
bewirkt haben oder fir Ordnungsmalinahmen, deren Kosten Sie vereinbarungsgemaRl selbst
Ubernommen haben, erfolgt nicht.

Dieser Betrag wird einen Monat nach Bekanntgabe dieses Bescheides fallig. Er ist spatestens
zum Falligkeitstermin auf eines der unten aufgefihrten Konten der Stadt ......... Zu entrich-
ten. Erfolgt die Zahlung nicht rechtzeitig, ist mit Ablauf des Falligkeitstages fur den riickstan-
digen Betrag ein Sdumniszuschlag zu bezahlen. Der Sdumniszuschlag betragt fur jeden ange-
fangenen Monat 1 v.H. des auf volle 100,00 EUR nach unten abgerundeten Betrages. AuRer-
dem sind die entstehenden Kosten flr ein mogliches Mahnverfahren zu tragen.

Sie kénnen nach § 154 Abs. 5 BauGB beantragen,

- die Vorauszahlung auf den Ausgleichsbetrag in ein Tilgungsdarlehen umzuwandeln, sofern
Ihnen nicht zugemutet werden kann, die Verpflichtung bei Falligkeit mit eigenen oder
fremden Mitteln zu erfullen;

- den zur Finanzierung der Neubebauung, Modernisierung oder Instandsetzung erforderli-
chen Grundpfandrechten den Vorrang vor einem zur Sicherung des Tilgungsdarlehens be-
stellten Grundpfandrecht einzurdumen.
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Sofern Sie von dieser Mdglichkeit Gebrauch machen wollen, wird Ihnen anheim gestellt, ei-
nen entsprechend begriindeten Antrag unverzlglich (innerhalb der Zahlungsfrist) einzurei-
chen.

Die Vorauszahlung auf den Ausgleichsbetrag wird unter dem Vorbehalt der endgultigen Fest-
setzung nach Abschluss der Sanierung gemaf 88 162, 163 BauGB erhoben.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erho-
ben werden. Der Widerspruch ist schriftich oder zur Niederschrift bei der
Stadt.........cooeevviieennn, , einzulegen.

Der Widerspruch hat hinsichtlich der Zahlungspflicht gemafl 8§ 80 Abs. 2 der Verwaltungsge-
richtsordnung (VwGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.03.1991 (BGBI. I S.
686), zuletzt geandert am 03.05.2000 (BGBI. S. 632), keine aufschiebende Wirkung. Das
bedeutet, dass auch bei einem Widerspruch die Zahlung innerhalb der festgesetzten Frist
vorgenommen werden muss.

Mit freundlichen Griflen
iA. (Dienstsiegel)

Hinweis:

Da es sich bei der festgesetzten Vorauszahlung (90 %) um eine vorlaufige Leistung handelt,
die erst nach Abschluss der Sanierung mit dem endguiltig festzusetzenden Ausgleichsbetrag
(100 %) abgerechnet wird, kénnen die jeweils zum 01.01. des Folgejahres aktualisierten
Bodenrichtwerte auch nach oben abweichen.

Sie kdnnen daher den Abschluss einer Vereinbarung zur Ablésung des Ausgleichsbetrages in
Hohe des mit diesem Bescheid vorlaufig festgesetzten Ausgleichsbetrages beantragen. Mit
dem Abschluss einer solchen Vereinbarung gilt der Ausgleichsbetrag als endgiltig festge-
setzt. Nacherhebungen sind danach nicht mehr mdéglich.
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Beispiel einer Abgeschlossenheitserklarung

Anhang 6

Beispiel einer Abgeschlossenheitserklarung

Abgeschlossenheitserklarung gemaf 8 163 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
Stadtebauliche Sanierungsmafllnahme: Sanierungsgebiet "..."

Antrag auf Abgeschlossenheitserklarung vom
Hiermit erklart die Stadt/das Amt

die Sanierung des Grundstiickes (Str. Hausnr.)
Gemarkung

Flur
Flurstick(e)

gemal § 163 Abs. 1 BauGB fiir abgeschlossen. Mit dieser Erklarung entféllt nach diesem
Zeitpunkt insgesamt die Anwendung der 88 144, 145 und 153 BauGB fir das oben genannte
Grundstiick. Die Stadt/das Amt wird das Grundbuchamt umgehend ersuchen, den Sanie-
rungsvermerk zu Idschen.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe desselben schriftlich
oder zur Niederschrift Widerspruch bei der Stadt/dem Amt..., ...Stralle ..., ...(Ort) eingelegt
werden. Fir die Einhaltung der Frist ist das Posteingangsdatum des Widerspruches maRge-
bend.

Unterschrift (Dienstsiegel)
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BODENWERTERHOHUNGEN UND AUSGLEICHSBETRAGE IN SANIERUNGSGEBIETEN

Beispiel Eintrag Sanierungsvermerk

Anhang 7

Beispiel fur die Eintragung der Sanierungsvermerke im Grundbuch

Amtsgericht

Sanierungsgebiet ........................

Sanierungsvermerk

Sehr geehrte(r) ............... ,

in der Eigenschaft als treuhé&nderischer Sanierungstrager der Stadt .............cccoccvvviienen
Ubersenden wir Ihnen eine von der Stadt ........................ aufgestellte Ubersicht aller

Grundstticke im formlich festgelegten Sanierungsgebiet.

Wir ersuchen Sie entsprechend 8 143 Abs. 2 BauGB die Eintragung der Sanierungsvermerke
vorzunehmen.

Mit freundlichen GriRen

(erforderliche Daten flr das Grundbuchamt)

Grundstucks- GBL Flache Lage Eigentimer
Nr. (alt) / in m2 Flur 20
Flurstick
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Beispiel Loschung Sanierungsvermerk

Anhang 8

Beispielschreiben fur die Loschung des Sanierungsvermerkes im Grundbuch

Grundbuchamt

Stadtebauliche Sanierungsmafnahme
Loschung Sanierungsvermerk fur das Grundstlck ...............cooooviennn.

Sehr geehrte Damen und Herren,

das nachstehend naher bezeichnete Grundstlick im Sanierungsgebiet "............... " ist einge-
tragen im Grundbuch von ............... , Blatt

Grundstlick: ..o,
Blatt:
Flur:
Flurstick/e: ..o

Eigentiimer ist/sind:

Frau/HEerr ...o.oooovviiiii i,
wohnhaftin .........ccceeeviviiiinnnn, ) e Strale ......

und

Frau/HEerr ..o...coovviiiiii i,
wohnhaftin .........ccoeeviviiinnnnn, ) e Strale ......

Gemal: 8 163 Abs. 1, 2 BauGB hat die Stadt .................. die Sanierung flr vorstehend naher
bezeichnetes Grundstiick als abgeschlossen erklart.

Die Stadt .................. ersucht das Grundbuchamt gemaR 8§ 163 Abs. 3 BauGB den Sanie-
rungsvermerk zu Idschen.

Mit freundlichem Gruf

(Dienstsiegel)
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Bescheinigung zum Vorlage beim Finanzamt

Anhang 9

Bescheinigung zur Vorlage beim Finanzamt

Stadt/Gemeinde
Der Oberbirgermeister/Burgermeister

Herrn/Frau/Firma ...

Bescheinigung Uber sanierungsrechtliche Ausgleichs- oder Ablésungsbetrage
nach dem Baugesetzbuch (8 154 BauGB)
- Zur Vorlage beim Finanzamt -

Im Zuge der stadtebaulichen SanierungsmaRnahme (Bezeichnung der MaRnahme)

1. O ein Ausgleichsbetrag nach § 154 BauGB festgesetzt.
Die Hohe des Ausgleichsbetrages betragt ......... EUR.

Die Festsetzung ist
O bestandskraftig O nicht bestandskraftig

2. O anstelle der Heranziehung zu einem Ausgleichsbetrag wurde eine Abldsever-
einbarung vom ......... Uber einen Betrag in Héhe von ......... EUR geschlossen.
3. Der Ausgleichsbetrag/Abldsungsbetrag wurde
O bereits geleistet O nicht geleistet
O gestundet O umgewandelt in ein Tilgungsdarlehen
O erlassen

4. Dem Ausgleichsbetrag/Abldsungsbetrag liegt eine Bodenwertsteigerung um
......... % zu Grunde (Anfangswert ......... EUR/m2, Endwert ......... EUR/m?2).



BODENWERTERHOHUNGEN UND AUSGLEICHSBETRAGE IN SANIERUNGSGEBIETEN
Beispiel zur Vorlage beim Finanzamt

5. Die dem festgesetzten Ausgleichsbetrag/dem vereinbarten Abldsungsbetrag
entsprechende, gutachterlich ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hung durch die eingangs bezeichnete SanierungsmaflRnahme beruht auf fol-
gender wesentlichen Qualitatsverbesserung des Grundstiicks in seiner Sub-
stanz oder in seinem Wesen:

Erstmalige Erschliefung O ja O nein
ZweiterschlieRung O ja O nein
Verbesserung der Bebaubarkeit O ja O nein

Hinweis: Diese Bescheinigung ist kein Grundlagenbescheid. Der Anteil der anzusetzenden
Anschaffungs- /Herstellungskosten wird vom Finanzamt ermittelt.

Im Auftrag

(Unterschrift)
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BODENWERTERHOHUNGEN UND AUSGLEICHSBETRAGE IN SANIERUNGSGEBIETEN

Auszlge aus Bodenrichtwertkarten

Anhang 10

Auszlige aus Bodenrichtwertkarten
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Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Landkreis Oder-Spree
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Beispiel Sanierungsplan

Anhang 11

Beispiel eines Sanierungsplanes
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BODENWERTERHOHUNGEN UND AUSGLEICHSBETRAGE IN SANIERUNGSGEBIETEN

Beispiel eines Vertragsmuster zum Ausschluss von Grundsticksspekulationen

Anhang 12

Beispiel eines Vertragsmusters zum Ausschluss von Grundstucksspekulationen

Vereinbarung

Uber die Freistellung von der Erhebung des Ausgleichsbetrages nach
8 155 Abs. 4 Satz 2 BauGB (Baugesetzbuch) in der zurzeit giltigen Fassung

Zwischen <Eigentimer>
<StralRe> <Hausnummer> in <Ort>

- nachstehend "Eigentimer" genannt -
und der Stadt ..........

vertreten durch den BlUrgermeister
der Stadt ..........

- nachstehend "Stadt" genannt -

wird gemaR § 155 Abs. 4 Satz 2 BauGB folgende Vereinbarung tber die Freistellung von der
Erhebung des Ausgleichsbetrages getroffen:

Praambel

Die Stadt .......... leitete im Jahr ..... mit dem Beschluss Uber den Beginn vorbereitender Un-
tersuchungen die Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmaRnahme ein. Mit Beschluss
vom .......... erfolgte die foérmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ".......... ". Es wurden

seither vielfaltige Malinahmen zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstande realisiert. Die
Sanierungsmafinahme ist noch nicht abgeschlossen.

Das Grundstlick des Eigentiimers in der <Strale> <Hausnummer=> in ..........

Gemarkung: ...
Flur:
Flursticke: ...
Grundbuch: ...
Blatt: ...

liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ".......... " der Stadt .......... Das Grundstiick
wird durch den Eigentimer als Schulstandort (Gymnasium) genutzt. Die Stadt .......... hat im
Hinblick auf den Sanierungszweck ein erhebliches 6ffentliches Interesse an der Erhaltung des
Schulstandortes. Das Gymnasium liegt in zentraler Lage und tragt zur Gewadhrleistung der
Funktionalitdt und Urbanitat des Ortskernes maRgeblich bei.
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Beispiel eines Vertragsmuster zum Ausschluss von Grundsticksspekulationen

81
Erhebung des Ausgleichsbetrags und Freistellung

Far die durch die Sanierung bedingte Erhéhung der Bodenwerte im Sanierungsgebiet
werden nach den 88 152 ff Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit geltenden Fassung
Ausgleichsbetrdge von den Eigentimern der im Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstiicke erhoben.

Die Stadt stellt den Eigentimer von der Erhebung des Ausgleichsbetrags nach MaR-
gabe von § 155 Abs. 4 Satz 2 BauGB frei.

Die Freistellung erfolgt unter der Bedingung, dass der Eigentiimer die derzeitige Nut-
zung des Grundsticks als Schulstandort (Gymnasium) mindestens bis zum Jahr
.......... beibehalt.

8§82
Ermittlung des Ausgleichsbetrags

Grundlage zur Ermittlung des Ausgleichsbetrags ist die voraussichtliche Erhéhung des
Bodenwerts des vorgenannten Grundstiicks, die sich ergibt aus dem Unterschied zwi-
schen dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sanie-
rung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden ware (Anfangswert) und dem Bo-
denwert, der sich fir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuord-
nung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Mit Gutachten des Sachverstandigenbiros .......... vom .......... wurden die zonalen
Anfangs- und Endwerte im Sanierungsgebiet ".......... " fur das in § 1 bezeichnete
Grundsttick wie folgt ermittelt:

Grundstucksgrofe: m?2
Festgestellter Anfangswert (Bodenwert) | ... EUR/m=2
Festgestellter Endwert (Bodenwert) | ... EUR/m=2
Ausgleichsbetrag als Differenz zwischen | EUR/m?2
Endwert und Anfanaswert

Ausgleichsbetrag gesamt | EUR

Die Parteien sind sich darlber einig, dass der ermittelte Betrag zutreffend und ange-
messen ist. Dies gilt auch dann, wenn spatere Wertermittlungen ergeben sollten,
dass die Erh6hung der Bodenwerte héher oder niedriger ist als hier angenommen.
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Beispiel eines Vertragsmuster zum Ausschluss von Grundsticksspekulationen

83
Wegfall der Freistellung

1. Fur den Fall, dass vor Ablauf der in 8 1 Abs. 3 genannten Frist
- das Grundstiick oder Teile des Grundstiickes - auch an einen anderen Schultrager -
verauliert werden;
- das Grundstlck oder Teile des Grundstiickes der vereinbarten Nutzung dauerhaft
entzogen werden;
- das Grundstiick oder Teile des Grundstiickes gegen Entgelt vermietet oder ver-
pachtet werden.

hat der Eigentimer den in § 2 Abs. 2 als Ausgleichsbetrag ermittelten Betrag, unab-
héngig davon, ob die Sanierung nach 88 162, 163 BauGB bereits abgeschlossen ist,
an die Stadt herauszuzahlen, bei Verkauf von Teilflachen anteilig im Verhaltnis zur
Gesamtflache.

2. Versdumt der Eigentiimer, die Stadt unverziglich tber die anderweitige Nutzung des
Grundstiicks zu informieren, ist der zurlickzuzahlende Betrag vom Tage des Eintritts
der Nutzungsanderung an mit finf Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz jahrlich zu

verzinsen.

3. Die Zahlung hat innerhalb von 4 Wochen nach Aufforderung der Stadt auf das Konto
der Stadt ..........
Konto Nr.:  .......... beider: ... BLZ:

unter Angabe des Verwendungszweckes: <Stralle> <Hausnummer=> - Ausgleichsbe-
trag zu erfolgen.

Bei nicht fristgerechter und/oder nicht vollstandiger Zahlung des von der Stadt ange-
forderten Betrages wird fur jeden angefangenen Monat auf den rickstéandigen Betrag
ein Sdumniszuschlag in Hohe von funf Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz jahr-

lich erhoben.
84
Dingliche Sicherung
1. Der Eigentumer verpflichtet sich, den Betrag in Hohe von .......... durch Eintragung

einer brieflosen Grundschuld mit Unterwerfung unter die sofortige Vollziehung der
Zwangsvollstreckung auch in sein personliches Vermdgen mit 12 % Jahreszinsen im
Grundbuch zugunsten der Stadt an rangbereiter Stelle dinglich zu sichern.

Er verpflichtet sich weiterhin, den Notar zu erméachtigen, der Stadt jederzeit eine voll-
streckbare Ausfertigung der Urkunde zu erteilen, ohne dass es des Nachweises der
Falligkeit der Forderung bedarf.

2. Die Stadt wird die Loschung der zur Sicherung eingetragenen Grundschuld nach Ab-
lauf des in § 1 Abs. 3 vereinbarten Zeitraumes bewilligen, soweit die Bestimmungen
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Beispiel eines Vertragsmuster zum Ausschluss von Grundsticksspekulationen

des Vertrages erfillt wurden und keine offenen Forderungen der Stadt gegenuber
dem Eigentimer bestehen.

3. Alle im Zusammenhang mit der grundbuchrechtlichen Sicherung anfallenden Notar-
und Gerichtskosten tragt der Eigentiimer.

ALTERNATIVE ZUR DINGLICHEN SICHERUNG:
84
Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung

Der Eigentimer unterwirft sich aufgrund der Verpflichtung zur Zahlung des Ausgleichsbe-
trags gemall 8 3 Abs. 2 und/oder eines dartber hinaus zu entrichtenden Saumniszuschlags
(8 3 Abs. 2 und 3) der sofortigen Vollstreckung im Verwaltungswege aus diesem Vertrag. Im
Falle des Zahlungsverzuges werden Mahngebthren und Vollstreckungskosten fallig.

85
Fortfall von Rechtswirkungen

1. Auf Antrag des Eigentimers erklart die Stadt gemaR § 163 Abs. 1 BauGB die Sanie-
rung fir abgeschlossen (Abschlusserklarung), wenn in Bezug auf das Grundstiick die
Voraussetzungen des 8 163 BauGB gegeben sind.

2. Nach rechtswirksamer Abschlusserklarung wird die Stadt das zustandige Grundbuch-
amt ersuchen, den in Abt. Il des Grundbuches von .......... , Blatt .......... , eingetrage-
nen Sanierungsvermerk zu léschen.

86
Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen/-erganzungen

1. Sollten einzelne Vertragsbestimmungen unwirksam sein, so wird daraus nicht die Un-
wirksamkeit des gesamten Vertrages hergeleitet. Die Vertragspartner verpflichten
sich, im Wege einer Vertragsergdnzung solche Bestimmungen durch gleichwertige
gultige Bestimmungen zu ersetzen, die dem Willen der Vertragspartner entsprechen.

2. Nebenabreden sowie Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bediirfen zu
Ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

87
Ausfertigung des Vertrages

Diese Vereinbarung ist in drei Exemplaren ausgefertigt. Die Eigentimer, die Stadt und der
Sanierungstrager erhalten je eine Ausfertigung.

Stadt (Dienstsiegel) Eigentimer
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Glossar

Abldsungsvereinbarung

Anfangswert

Anrechnungstatbestande

Ausgleichsbetrag

Basisgutachten

Bauliche Anlagen

Bodenrichtwert

Besonderer Bodenrichtwert

Bodenwert

GLOSSAR

Die Begleichung des Ausgleichsbetrags im Ganzen vor Abschluss der
Sanierung (Ablésungsbetrag) durch den Eigentimer auf freiwilliger
Basis (8 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Bodenwert, der sich fur ein Grundstiick ergeben zum Wertermitt-
lungsstichtag wirde, wenn eine Sanierungsmalinahme weder beab-
sichtigt noch durchgefiihrt worden ware (8 154 Abs. 2 BauGB).

Bodenwertveranderungen oder Kosten, die der Eigentimer selbst
und zulassigerweise im Verlaufe des Sanierungsverfahrens bewirkt
hat, kdbnnen auf den Ausgleichsbetrag angerechnet werden.

Nach § 154 Abs. 2 BauGB bestimmt sich der Ausgleichsbetrag aus
der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung (Differenz Endwert —
Anfangswert) und moglichen Anrechnungstatbestdanden nach
§ 155 BauGB.

Eine Gutachtenform zur Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwert-
veranderungen stellt das Basisgutachten dar. In Verbindung mit
Grundstiickspassen wird auf relativ einfache Weise die grundstiicks-
bezogene sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung ermittelt.

Mit dem Erdboden fest verbundene, kiinstlich hergestellte Anlagen.
Hierzu zéhlen insbesondere Gebaude, Garagen, Mauern u.a.

Der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von
Grundsticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhéltnisse vorliegen, wird als Bodenrichtwert bezeichnet. Er be-
zieht sich auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grund-
stucks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrund-
stlick). Bodenrichtwerte werden vom zustandigen Gutachteraus-
schuss beschlossen.

Durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir einzelne Gebiete (z.B.
Sanierungsgebiete) werden als Besondere Bodenrichtwerte bezeich-
net. Der Stichtag eines besonderen Bodenrichtwertes kann vom
Stichtag fir (allgemeine) Bodenrichtwerte abweichen. Wie der (all-
gemeine) Bodenrichtwert ist er bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiicks-
zustand (Bodenrichtwertgrundstiick). (8 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB)

Wert des Bodens ohne Bertlicksichtigung der Werte aufstehender
baulicher Anlagen ist der Bodenwert. Gleichwohl kénnen vorhande-
ne bauliche Anlagen Einfluss auf die Hohe des Bodenwertes haben.
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Einzelgutachten

Endwert

Erschliel3ung

ErschlieBungsaufwand

ErschlieBungsbeitrag

Externe Effekte

Freilegungskosten

Grundstickswert

Grundstickspass

Gutachterausschuss

Glossar

Eine Gutachtenform, die in Sanierungsgebieten insbesondere fir
solche Grundstiicke angewendet wird, die in Art und Mal3 ihrer bau-
lichen Nutzung oder anderen Grundstiicksmerkmalen wesentlich von
den Nachbargrundstiicken ihrer Wertzone abweichen, stellt das
Einzelgutachten.

Bodenwert, der sich fur ein Grundstick durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsge-
biets ergibt (§ 154 Abs. 2 BauGB).

Im Sinne der 88 123 ff. BauGB umfasst der Anschluss der Grundsti-
cke an das Stralennetz, die Wasser- und Energieversorgung und die
Abwasserentsorgung die gebietsbezogene ErschlieBung im bauord-
nungsrechtlichen Sinn.

Nach § 128 Abs. 1 BauGB enthalt der ErschlieBungsaufwand die
Kosten fur den Erwerb der Flachen der ErschlieBungsanlagen sowie
die Kosten fir die erstmalige Herstellung der Anlagen. Der Aufwand
fir eine Erweiterung oder Verbesserung der ErschlieBungsanlagen
bemisst sich nach dem Ausbaubeitragsrecht des Landes Branden-
burg.

Der Kostenanteil eines Grundstiickseigentiimers an den beitragsfa-
higen ErschlieBungskosten im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB stellt
den ErschlieBungsbeitrag dar. Der Ausbaubeitrag ist die entspre-
chende Kostenbeteiligung des Grundstiickseigentimers nach dem
Ausbaubeitragsrecht des Landes Brandenburg (Kommunalabgaben-
gesetz — KAG)

Werteinflisse auf den Bodenwert wahrend der Dauer der Sanie-
rungsmafnahme, die jedoch nicht in Zusammenhang mit dem Sa-
nierungsverfahren stehen, werden als externe Effekte bezeichnet.
Diese Einfliisse sind bei der Ausgleichsbetragsermittlung zu eliminie-
ren.

Kosten fiir den Rickbau baulicher Anlagen auf einem Grundstiick
und die einfache Herstellung einer ebenen Flache an der Stelle des
Ruckbaus.

Die Summe aus Bodenwert und dem Wert der baulichen Anlagen
stellt den Grundstiickswert dar.

Ein grundstiicksspezifisches Kurzgutachten, in dem der Bodenwert
eines Grundstiicks aufgrund von Anpassungsfaktoren aus einem
Basisgutachten abgeleitet wird.

Der Gutachterausschuss ist ein ehrenamtliches unabhangiges Gre-
mium in der Grundstiickswertermittlung, dem nach dem Baugesetz-
buch Wertermittlungsaufgaben tbertragen sind.
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Glossar

Lagetypischer Bodenricht-
wert

Liegenschaftszinssatz

Neuordnungsstichtag

Qualitatsstichtag
des Anfangswertes

Qualitatsstichtag

des Endwertes

Rechtliche Neuordnung

sanierungsbedingte
Werterhdhung

Sanierungsplan

Tatsachliche Neuordnung

Umlegung

Vergleichswertverfahren

Fur Gebiete mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertver-
héltnissen werden lagetypische Bodenrichtwerte ohne raumliche
Begrenzung des Geltungsbereichs zusammen mit den wesentlichen
wertbeeinflussenden Merkmalen des Boden(richt)wertgrundstiicks
angegeben.

Der Zinssatz, mit dem Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich
verzinst werden (§ 11 Abs. 1 WertV).

siehe Qualitatsstichtag des Endwertes

Dieser Stichtag fixiert den noch malRnahmeunbeeinflussten Boden-
wert zu dem Zeitpunkt, von dem ab ein Sanierungsverfahren mit
hinreichender Sicherheit in Aussicht stand.

Der Zeitpunkt nach dem tatsachlichen Abschluss der rechtlichen und
tatsachlichen Neuordnung des Sanierungsgebietes ist der Qualitats-
stichtag des Endwertes. Dieser Stichtag kann nach der Aufhebung
der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes liegen.

Die nachhaltige Sicherung der Sanierungsziele in stadtebaulichen
Planungen (z.B. Bebauungsplan), Satzungen (z.B. Erhaltungssat-
zungen) oder durch BodenordnungsmaRnahmen umfasst die rechtli-
che Neuordnung.

Die Bodenwertdifferenz zwischen einem sanierungsbeeinflussten
und dem sanierungsunbeeinflussten Bodenwert ist die sanierungs-
bedingte Bodenwerterhéhung. Von Bedeutung ist insbesondere der
Unterschied nach Abschluss der MalRnahme: die Differenz zwischen
Endwert und Anfangswert.

Im Land Brandenburg erfolgt die Darstellung der geplanten und
realisierten EinzelmalRnahmen wahrend der GesamtmaRnahme u.a.
im Sanierungsplan. Zudem wird der Plan aufgrund veranderter Sa-
nierungsziele fortgeschrieben. In Anhang 11 ist ein Sanierungsplan
dargestellt.

Die Realisierung der Sanierungsziele aufgrund durchgefiihrter Bau-
und Ordnungsmalnahmen (88 147 ff. BauGB) umfasst die tatséchli-
che Neuordnung

Ein Bodenordnungsinstrument stellt die Umlegung dar. Ziel ist hier-
bei die wertneutrale Veranderung der Grundstiicksgrenzen, um z.B.
baurechtskonforme Grundstiicke zu bilden.

Das Wertermittlungsverfahren, bei dem der Verkehrswert bzw. der
Bodenwert eines Grundsticks durch Auswertung von Kaufpreisen
vergleichbarer anderer Grundstiicke ermittelt wird, ist das Ver-
gleichswertverfahren.
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Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsverfahren

Zonaler Boden(richt)wert

Zustandsmerkmale eines
Grundstiicks

Glossar

Zeitpunkt, zu dem ein Boden- oder Grundstiickswert unter Berick-
sichtigung der zu diesem Stichtag vorherrschenden Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt wird.

Wertermittlungsverfahren sind in der Regel normierte Vorgange zur
Ermittlung eines Grundstiickswertes, Bodenwertes oder einer Bo-
denwertdifferenz.

Fur raumlich abgegrenzte Gebiete mit im wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhaltnissen kdnnen - zusammen mit den
durchschnittlichen Eigenschaften der wertbestimmenden Merkmale
des Boden(richt)wertgrundstiicks - zonale Boden(richt)werte ange-
geben.

Zustandsmerkmale sind die wertbeeinflussenden rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften eines Grundstiicks, seine
sonstige Beschaffenheit und die Lage des Grundstiicks. Hierzu zéh-
len unter anderem der ErschlieBungs(beitrags)zustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, Rechte und Belastungen, Wartezeiten bis zu
einer maglichen Nutzung und sonstige Lagemerkmale.
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