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Ausgleichsbeitrage im Sanierungsgebiet Arche

Entscheidungsvorlage

Stadtrat
offentlich
Beratungsfolge Datum Behandlung Zustadndigkeit
Dienstberatung OB 04.11.2021 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau, 30.11.2021 nicht 6ffentlich Vorberatung
Umwelt, Klimaschutz und Verkehr
Stadtrat 15.12.2021 offentlich Entscheidung

Beschlussvorschlag

01

Die Ausgleichsbetrdge gemaR § 154 BauGB sind firalle Grundstiicke im Sanierungsgebiet Arche
zu ermitteln. Den Grundstickseigentimernsind hierfiir Ablosevereinbarungen anzubieten.

Sofern Ablosevereinbarungen nicht zustande kommen, fordert die Stadtverwaltung nach der
Aufhebung der Sanierungssatzung den Ausgleichsbetrag durch Bescheid gemaR § 154 Abs. 4
BauGBan.

02

Zur Wirdigung der Bereitschaft der Grundstiickseigentiimer zur vorzeitigen Ablésung der Aus-
gleichsbetrdge beschlieft der Stadtrat eine Abzinsung von 6% pro Jahr, gerechnet bis zum
voraussichtlichen Abschluss derSanierung.

03

Die sanierungsbedingten Einnahmenwerden iberden stadtischen Haushaltauf einemseparaten
Treuhandkonto des zustdndigen Sanierungstragers verwaltet. Vorzeitig abgel0dste
Ausgleichsbetrage sind vorrangig vor mitleistungspflichtigen Bund-Lander-Mitteln aus neuem
Verfligungsrahmen fiirdie Finanzierungdernoch erforderlichen Sanierungsmallnahmeninden o.
g. Sanierungsgebieten einzusetzen.

04
GemdlR Empfehlung des Gutachters wird auf die Moglichkeit zur vorzeitigen Ablosung der
Ausgleichsbetrage auf dem Wege derortsiiblichen Bekanntmachunghingewiesen.
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Nachhaltigkeitscontrolling Nein |:| Ja, siehe Anlage | Demografisches Controlling Nein |:| Ja, siehe Anlage

Finanzielle Auswirkungen |:| Nein |:| Ja — N u tzen/Einsparung |:| Nein |:| Ja, siehe Sachverhalt
l Personal-und Sachkosten (in EUR)/
Personalkosteneinsparung (in VbE)
Deckung imHaushalt |:| Nein |:| Ja Gesamtkosten EUR
2021 2022 2023 2024
Verwaltungshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Verwaltungshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR
Vermégenshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Vermdgenshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR

|:| Deckung siehe Entscheidungsvorschlag

Fristwahrung

Ja |:| Nein

Anlagenverzeichnis
Anlage 1 - Zonenwertkarte Arche

Die Anlage 1 liegtin den Fraktionenund demBereich OB zur Einsichtnahme aus.

Sachverhalt

Das Gebiet Archewurde 1991 als Sanierungsgebietim Vollverfahren formlich festgelegt. Mit der
DS 0558/21 wurdedieSanierungbis 2025 verlangert. Wie dort beschriebenwird, istgeplant, bis
2025 den Bereich der Mettengasse neu zu gestalten. Dafur kdnnen die auf freiwilliger Basis
eingenommenen Ausgleichsbetrdge eingesetzt werden. Um diese vorzeitige Abldse zu forcieren,
solldie Abzinsungals Anreizdienen.

GemdlR § 154 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, nach Abschluss des
Gesamtsanierungsverfahrensvon Grundstiickseigentliimernin Sanierungsgebieten,in denen die
Sanierung im Vollverfahren durchgefiihrt wird, die sanierungsbedingte Werterhéhung ihrer
Grundstiicke in Form von Ausgleichsbetragenabzuschdpfen.

Uber die Ermittlung der Ausgleichsbetrage, das gewahlte Verfahren sowie uber die geplante
Abldsungwurde der Stadtratin der Information Nr. 0969/11 informiert.

Die Wertermittlung erfolgte entsprechend dieser Information mithilfe des sog. "Brandenburger
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Modells". Dieses Verfahren benutzt den Zielbaum zur Prognose der Bodenwerterhhung. Es
werden die Vorgaben aus dem Baugesetzbuch (BauGB), der Immobilienwertermittlungsverord-
nung(ImmoWertV) und der Bodenrichtwertlinie eingehalten. Das Verfahren wird regelmalRig von
den Rechtsaufsichtsbehérden empfohlen.

Um ein hohes Mall an Objektivitat zu erlangen, wurde eine Arbeitsgruppe mit einem externen
Gutachter und einem Gremium aus Mitarbeitern der Stadt, der Sanierungstrager, Sachver-
standigerfir Grundstickswertermittlungsowie sachkundigerBirgergebildet. ImErgebniswurde
ein zonales Gutachten erstellt, auf dessen Grundlage fur jedes einzelne Grundstiick die
voraussichtliche sanierungsbedingte Werterhdhung sowie daraus die vorzeitige Ablésesumme
ermittelt werden kann. Dabei wird besonders gewdirdigt, dass durch die Kenntnisse und
Erfahrungen der Arbeitsgruppe anhand einer groBen Zahl von Einzelbewertungen
(Zustandsmerkmale) die spezifischen Marktverhaltnisse in ErfurtEingangin die Wertermittlung
gefunden haben. Die Wichtung der einzelnen Zustandsmerkmale erfolgte ebenfalls nach der
einzelnen Einschatzungen der zeitweiligen Mitarbeiter des Gremiums. Fiir den sachkundigen
Vergleich des ZustandesindenSanierungsgebietenvorBeginnder Sanierungund zum geplanten
Endzustand erfolgte durch jedes Mitglied der Arbeitsgruppe die Beurteilung der
Zustandsunterschiedezu Beginnund zum Abschluss derSanierungnach dem Zielbaumverfahren.
Mit dem Beschluss Nr. 0714/11 wurde die Beauftragung des externen Gutachters fir die
Ermittlungder Ausgleichsbetrage durch den Bau-und Verkehrsausschuss bestatigt.

Die Wertermittlung erfolgte ausgehend von den vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
der Stadt Erfurt ermittelten Zonenanfangswerten. Unter Beriicksichtigung der konjunkturellen
Entwicklung wurden diese Zonenanfangswerte auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2021
angepasst.

Durch Bereitstellungdes unterLeitungdes externen Sachverstandigenentwickelten webbasierten
Programmes zur Ermittlung der Ausgleichsbetrdge und auf der Grundlage der erstellten zonalen
Anfangs- und Endwerte fir jedes Sanierungsgebiet ist die Stadt Erfurt damit befdhigt, eigen-
standigdie Ausgleichsbetrage firjedeseinzelne Grundstiick zu ermitteln.

Die Anwendungdes Programms gewdhrleistet die Gleichbehandlung der Grundstiickseigentimer
gemadll den Vorschriften des Baugesetzbuches und der Immobilienwertermittlungsvorschrift.
Dartiber hinaus wird durch mit dem Programm erstellten Ubersichten ein strenges, tagaktuelles
Controllingdererhobenen Ausgleichsbetrdge bishinzurAbrechnungdes jeweiligenSanierungs-
gebietesermoglicht, was denumfanglichen Verwaltungsaufwanderheblich strafft.

Die Abzinsung von 6 % pro Jahr bzw. 0,5 % pro Monat entspricht der iiblichen Verzinsung gemal3
§ 238 Abgabenordnung. Die Abrechnungssoftware erméglicht dabeieine tagesgenaue Berechnung
der Abzinsung. Dadurch erhdltderGrundstiickeigentimereinen Anreizzurvorzeitigen Abldsung.

Die §§ 152 - 156 a BauGB (die beispielsweise die Kaufpreisbeschrankung bei Grundstiicksver-
kdufen in Sanierungsgebieten, in denen die Sanierung im Vollverfahren durchgefihrt wird,
beinhalten) kommen nach Abschluss der Ablésevereinbarung nicht mehr zur Anwendung. Der
Grundstickseigentiimer kann den Kaufpreis fiir ein Grundstiick dann frei verhandeln. Die Stadt
wiederum kann das vorzeitig eingenommene Geld wieder in dem Sanierungsgebiet einsetzen.
Diesist beider Erhebungder Ausgleichsbetrdge durch Bescheidnicht moglich. Zudem werden bei
der vorzeitigen Ablésung das Konfliktpotenzial sowie das Prozessrisiko gegenuiber der Erhebung
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derAusgleichsbetrage perBescheid erheblich minimiert.

Grundstucke, fir die die sanierungsbedingte Werterhdhung, z. B. auf Grund noch beabsichtigter
Bauleitplanverfahren derzeit noch nicht hinreichend genau ermittelt werden kann, kénnen
weiterhin auch nach Abschluss der Gesamtsanierung abgerechnet werden (§ 154 Abs. 3 und 4
BauGB).
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