Amt Arensharde
e Die Amtsvorsteherin Silberstedt, 02.05.23
- Stabsstelle - Auskunft erteilt: Lutz Schnoor
Tel.: 04626-9640
E-Mail: schnoor@amt-arensharde.de

Informationen zum Stadtebaurecht

Gemeinde Silberstedt //
Zukunftsgestaltung
Daseinsvorsorge

STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bune Landern wd
Cemenden

Am 17. Januar 2023 fand in der Amtsverwaltung Arensharde ein Informationsgesprach mit
Interessierten aus dem Sanierungsgebiet ,,Ortskern Silberstedt” statt.

Anlass dieser Veranstaltung war eine schriftliche Eingabe von betroffenen Biirgern, die Fragen und
Bedenken zu den kiinftigen Rechten und Pflichten, die sich in Verbindung mit der Sanierungssatzung
fir die Grundstlickseigentiimer im Sanierungsgebiet ergeben, zu erértern.

Bereits im Vorwege zu dieser Veranstaltung wurden entsprechende Fragen an die Gemeinde bzw. die
Amtsverwaltung gestellt, die in folgende Kategorien gebiindelt wurden:

m  Warum wurden Grundstiicke aus dem Verfahren genommen (Gleichbehandlungsgrundsatz)
m Das,Verfahren”ist mit Einschrankungen, Pflichten und Konsequenzen verbunden.
m Preisregulierung = Eingriff in die Rechte des Eigentiimers

m Ausgleichsbeitrage (Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen — zusatzliche Belastungen in
nicht abschatzbarer Héhe fir die Eigentlimer)

Darliber hinaus wurden anl. der Veranstaltung weitere / erganzende Fragen gestellt, die nachstehend
wiedergeben werden und mit einer Antwort versehen wurden.
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1. Einleitung — Zweck * Finanzierung * Grundzlige der Stadtebauf

Fardermittel mit Eigenanteil
# HKeine Kredite! Echte Zuschussforderung

# Mittel des Bundes werden durch Mittel der Lander und
der Kemmunen argdnzt. Die sogenannte 3,/3-Forderung.

Kammure

BauB -

Rechtliche Rahmenbedingungen EBlaugesntrbuch
# Baugesetzbuch
# Stadtebaufdrderungsrichtlinien der Linder

Stadtebauforderung

soll Stadte und Gemelnden Insbesondere unterstltzen bel

m der Stirkung von Innenstidten und Ortsteilzentren in ihrer stadtebaulichen Funktion,
n der E!-ehebung sozialer und baulicher Missstande in stadtischen Proulemgebleten.

m  der Schaffung nachhaltiger stidtebaulichar Strukturan in von erheblichen Funktionsverlusten betroffenen
Gebisten.

m der Wisdemutzung brachliegender Industrie-, Bundeswahr- und Eianbahnflachen,

§ der Starkung zentraler Versargungshersiche,

m  der Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge in Stadten und Gemeinden in diinn
besiedelten Endlichen Raumen,

s der Erhaltung historischer Stadtkerne und denkmalwerter Bausubstanz und

m der Verbessernung der urbanen granen Infrastrukiur.
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2. Warum wurden Grundstlicke aus dem Sanierungsgebiet genommen?

Sanierungsgebiet

m Die Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit erfolgt anhand der in § 136 BauGB
aufgeflhrten  Kriterien des  Stadtebaulichen Missstands®. |m Rahmen der

Bestandserhebung (Kapitel 3 und 4) wurden |m Untersuchungsgeblet sowohl
Substanzmangel nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB als auch Funktionsschwachen
nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB Testgestellt. %

¥+ Landwirtschaft
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»  Leerstand . qa‘h‘g
*  GroBe statt kleing Wohneinheiten
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Keina / schlechte TuglEufige Emaichbarkeit der Nahversorgung - Q?‘%'% ';?"‘%d
*  Fliegender und ruhender Verkehr #fa&;’ % %
»  Heine qualifizierten Grin- und Freiraume e, %I)}’ e
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Sanierungsgebiet

m Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmagig
durchfihren lasst (§ 142 Abs, 1 Satz 2 BauGB)
# Gebot der ziigigen Durchflihrung
» Zweckmapigkeitsgebot (planerischer Gestaltungsspielraum)
es kdnnen auch Grundsticke aufgenommen werden, die von einer Sanierung

nicht betroffen sind - insbesondere bel .Funktionsschwachen™ ist der raumliche
Bezug maggebend.



Seite |4

Begrindung flr die Gebietsabgrenzung

m Das Sanierungsgebiet wird kleiner gefasst als das Untersuchungsgebiet.
Dies erfolgt im Wesentlichen aus zwei Erwagungen:

# Das Gebiet soll auf die Bereiche begrenzt werden, in denen die
Anwendung des besonderen Stadtebaurechis erforderlich ist.

# Das Sanierungsgebiet soll als zusammenhangendes Gebiet zugeschnitten
werden, um raumlich nicht miteinander verbundene Teilgebiete zu
vermeiden.

Dzs vorgeschlagene Sanierungsgebiet Zukunftsgestaltung Daseinsvorsorge” verl@uft vor allem
ndrdlich und sOdlich groftenteils entiang der Grenze des Untersuchungsgebiets, Westlich des
Krogerredders wurde es verkleinert. Der Bereich nordwestlich wurde nicht einbezogen, da hier keine
dringlichen Mafnahmen unter Anwendung des besonderen Stadiebaurechts vorgesehen sind. Gleiches
gilt for den Teilbereich nordastiich der Hauptstrage B 201. Im sidiichen Teil des Krogerradders
verspringt die Sanierungsgebietsgrenze an die westlichen FlurstOcksgrenzen der Adresslagen
Krogerredder. Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 52,1 Hektar, die
Sanierungsgebietsgrenze ist im Plan 14 Abgrenzung Sanierungsgebict eingezeichnet.

Frage: sind die dargestellten Abgrenzungen des Sanierungsgebietes endgliltig
Antwort: ja

Zusammenfassung:

Das Sanierungsgebiet ist wesentlich kleiner als das Untersuchungsgebiet. Nach Abschluss der
Untersuchung hat man festgestellt, dass in einigen Bereichen keine MalRnahmen anstehen, fir die
das besondere Stadtebaurecht heranzuziehen ware.

3. Das ,Verfahren“ ist mit Einschrankungen, Pflichten und Konsequenzen verbunden.

In diesem ,Gesprachsblock” wird auf die Beziehung des Stadtebaurechts, hier die Sanierungssatzung,
zu der Vorkaufsrechtssatzung, der Ausbaubeitragssatzung und der ErschlieBungsbeitragssatzung der
Gemeinde Silberstedt eingegangen.

Die Gemeinde hat im Jahre 2020 eine Vorkaufsrechtssatzung fir Teilbereiche des
Untersuchungsgebietes erlassen. Die Satzung hatte die Aufgabe, das evtl. zu diesem Zeitpunkt
beabsichtigte Grundstiicksverkdufe nicht dazu fiihren, dass bereits angedachte MaRnahmen, die im
Rahmen des laufenden Prozesses der vorbereitenden Untersuchung angedacht waren, erschwert oder
gar unmoglich gemacht werden. Mit dem Erlass der Sanierungssatzung hat die Vorkaufsrechtssatzung
ihre Bedeutung verloren. Alle in der Vorkaufsrechtssatzung genannten Grundstiicke liegen auch im
Bereich des Sanierungsgebietes (Sanierungssatzung).

Wirkung der StraRenausbaubeitragssatzung und der Vorkaufsrechtssatzung

Die Gemeinde Silberstedt hat 2005 die StraRenbaubeitragssatzung erlassen. Diese dient der Erhebung
von Beitrdgen fiir die Herstellung, den Ausbau, die Erneuerung oder dem Umbau von Stralen und
Platzen.

Die Vorkaufsrechtssatzung bezieht sich auf eine beschrdnkte Anzahl von Grundsticken im
Untersuchungsgebiet.
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Frage 1: Welche weiteren Flurstiicke und damit verbundenen MafsSnahmen der Vorkaufsrechtsatzung
betrifft es aus der in Seite 114-116 des Berichtes (liber die Vorbereitende Untersuchungen mit
integriertem stddtebaulichen Entwicklungskonzept aufgefiihrten Ubersicht der Kosten diverser
Férderungen aus dem Katalog der MafSnahmen des stédtebaulichen Nutzungskonzeptes?

Frage 2: entstehen fiir die Anwohner Siiderende / Malerweg Kosten
Frage 3: Muss die Satzung gedindert werden?
Antwort:

Allgemein: Zwischen der Vorkaufsrechtssatzung und der StraRenausbaubeitragssatzung gibt es
keinerlei rechtliche Beziehungen oder Abhadngigkeiten.

Frage 3 ist, insofern sie sich auf die Vorkaufsrechtssatzung bezieht mit ,,Nein“ zu beantworten.

Wesentlich jedoch ist, dass fur die Grundstiicke, die im Bereich des Sanierungsgebietes liegen, die
StraBenausbaubeitragssatzung nicht angewendet werden darf. Da es sich hier um eine
bundesrechtliche Norm handelt, ist eine Aufhebung oder Anderung der Ausbaubeitragssatzung aus
diesen Grinden nicht erforderlich. Es steht der Gemeinde jedoch frei, die Ausbaubeitragssatzung
jederzeit aufzuheben. Entfallt die rechtliche Norm fir die Erhebung von Ausbaubeitrdgen, (§ 8
Kommunalabgabengesetzt fiir SH), so misste die Gemeinde diese Satzung auch aufheben.

Die Frage 1 und 2bezieht sich auf die mogliche Fallkonstellation, wenn der Ausbau einer StraRe
Grundstiicke betrifft, die sowohl im Sanierungsgebiet als auch auflerhalb des Sanierungsgebietes
liegen (diese Konstellation kdnnte aufgrund der im MaRnahmenplan genannten MaBnahmen auf die
StralRe Siiderende oder auch Malerweg zutreffend sein). Hier ist zu erwadhnen, dass es einer
umfassenden Abgrenzung der s. g. AusbaumalRnahme bedarf; diese kann jedoch erst dann getroffen
werden, wenn der , Ausbau” der StraRe im s. g. Ausbauprogramm (diese beschreibt die einzelnen
Baumalinahmen, die in der StraBe durchgefiihrt werden sollen) durch die Gemeindevertretung
festgelegt wurde. Grundsatzlich sind die Grundstlicke, die nicht im Sanierungsgebiet liegen, die aber
von der jeweiligen AusbaumalRnahme betroffen sind, zu einem Ausbaubeitrag heranzuziehen (wenn
die Ausbaubeitragssatzung der Gemeinde zu dem Zeitpunkt auch noch Bestand hat). Die Grundstiicke,
die von der Ausbaumallinahme betroffen sind und gleichzeitig im Sanierungsgebiet liegen, werden
nicht zu einem einmaligen Ausbaubeitrag herangezogen. Inwieweit die MaBRnahme sich auf den spater
festzusetzenden Ausgleichsbetrag auswirkt, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht festgestellt
werden (siehe auch Ausfihrungen zum Ausgleichsbetrag).

Eintragung des Sanierungsvermerkes

m Machdem die Sanierungssatzung ortstblich bekannt gemacht wurde, st dies dem
Grundbuchamt  mitzuteillen. Das Grundbuchamt Ist  verpflichtet, den
Sanlerungsvermerkeinzutragen (§ 143 Abs. 2 BauGE).

Informations- und Sicherungsfunktion
Kelne Rangstellung gegenlber eingetragener Rechte
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Erganzung: Der Sanierungsvermerk hat z. B. die Funktion, dass ein Notar, der den Verkauf beurkundet,
erkennen kann, dass gewisse Abldufe eingehalten werden missen, wie z.B. die Mitteilung an die
Gemeinde, dass ein Grundstiick verkauft werden soll. Die Gemeinde prift sodann, ob das
Vorkaufsrecht in Anspruch genommen wird oder nicht. Die Auslibung des Vorkaufsrechts bedarf einer
Begriindung, die sich z. B. aus der Integrierten Entwicklungsstrategie ableiten Iasst.

Genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgange (§ 144 BauGB)

+ Verkauf eines Grundstiicks,
= Teilung eines Grundstlicks,
« Bestellung eines Erbbaurechts,

« Eintragung einer Grundschuld oder einer anderen dinglichen
Grundstucksbelastung im Grundbuch,

+ Begrandung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,

+ Mietvertrége und vergleichbare Nutzungsvereinbarungen auf bestimmte Zeit
von mehr als einem Jahr

= Errichtung, Anderung eder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen

Frage: laufen Eintragungen, Anderungen von Hypotheken iiber die Amtsverwaltung wéhrend des
Zeitraumes der Stédtebauférderung

Antwort: Ja (erganzende Anmerkung: Die Genehmigung erteilt zwar das Amt; die Beantragung dieser
Genehmigung lauft aber wie bei anderen Beurkundungen auch in der Regel Gber den Notar.)

Frage: Es gibt Grundstiicksverkdufe bevor der Sanierungsvermerk eingetragen war. Wer muss dem
Kdufer mitteilen, dass eine Stddtebauférderung ansteht und ein Grundbucheintrag vorgenommen wird

Antwort: (Anmerkung zur Fragestellung: Die Formulierung ,,dass eine Stadtebauforderung ansteht” ist
grundsatzlich nicht relevant — hier ist maRgeblich, ob das betreffende Grundstiick im Sanierungsgebiet
lieg — Bei dem ,Grundbucheintrag” handelt es sich lediglich um die Eintragung des bereits erklarten
»Sanierungsvermerkes”).

Grundsatzlich liegt es in der Natur der Sache, dass jeder Kaufer sich selbst informieren sollte, wenn er
beabsichtigt ein Grundstlick zu kaufen. Oftmals gibt es auch Anfragen bei der Gemeinde durch
potentielle Kaufer, ob es etwas zu Bedenken gibt (z.B. hinsichtlich Baurecht oder anderen
Bauvorschriften). In diesem Zuge wird der Kadufer dann ggfls. auch auf das Sanierungsgebiet
hingewiesen. Aber grundsatzlich sollte es auch dem Verkaufer obliegen, darauf hinzuweisen.

Frage: Ist eine StrafSienbaumafinahme geplant, die eine Beitragsveranlagung nach der
Ausbaubeitragssatzung begriindet und wird das Grundstiick verkauft, bevor die Zahlung des
Ausbaubeitrages veranlagt wird, dann ist es so, dass der Verkdufer fiir diesen Beitrag haftet. Wie sieht
es mit den evtl. Beitréigen der Bodenwertsteigerung aus, die ja erst spdter kommen.

Antwort: (Vorab ist anzumerken, dass die Aussage ,,...dass der Verkaufer fir diesen Beitrag haftet”
insbesondere aus beitragsrechtlicher Sicht nicht korrekt ist!)
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Zahlungspflichtig ist immer derjenige, der zum Zeitpunkt der Veranlagung (also Erlass des Bescheides)
Eigentimer des Grundstiickes ist. Der Bescheid {iber die Zahlung der Ausgleichsbeitrage ergeht erst zu
einem wesentlich spateren Zeitpunkt, ndmlich nach Abschluss/Durchfihrung der von der
Gemeindevertretung beschlossenen »Malnahmen der  Sanierung” (die gesamte
Sanierungsmalinahme kann bis zu 15 Jahre andauern). Es ist richtig, dass dann auch der zu diesem
Zeitpunkt im Grundbuch eingetragene Eigentlimer zu dem Ausgleichsbeitrag herangezogen wird. Der
Eintrag des Sanierungsvermerkes im Grundbuch gibt dem neuen Eigentiimer (also Kaufer) den
Hinweis, dass ein solcher Anspruch auf dem Grundstiick lastet. Inwieweit ein Verkaufer flr diesen
Anspruch, der erst in der Zukunft entsteht und deren Héhe beim Verkauf nicht bekannt ist, einstehen
kann oder soll ist auf privatrechtlichem Wege zu prifen; seitens der Verwaltung wird hierzu keine
Auskunft erteilt!

Ergdnzung: Diese Ausfiihrung ist auch auf die in der Fragestellung getroffene Aussage hinsichtlich der
Zahlungsverpflichtung bei einem Ausbaubeitrag, wo der Anspruch nach Verkauf eines Grundstiickes
entsteht, anzuwenden.

Frage: der Vermerk bleibt im Grundbuch bis der Kostenbescheid aus dem Sanierungsverfahren fiir die
Bodenwertseigerung bezahlt ist. Die Léschung muss durch den Eigentiimer beantragt werden und der
trégt die Kosten

Antwort: Die Loschung des Sanierungsvermerkes obliegt grundsatzlich der Gemeinde.

Frage: Ist Jemand nicht in der Lage den Betrag zu zahlen hat die Gemeinde das Recht einen
Grundbucheintrag zu machen?

Antwort: Sofern ein Eigentlimer den Ausgleichsbeitrag nicht zahlt, kann die Gemeinde im Rahmen der
,Zwangsweisen Beitreibung” die ,Schuld” im Grundbuch absichern und ggfls. auch ein
Zwangsversteigerungsverfahren einleiten. Insofern ist jedem Eigentliimer, der zu dem Ausbaubeitrag
herangezogen wird und den dann fallig werdenden Beitrag nicht in einer Summe zahlen kann, zu
empfehlen, sich mit der Gemeinde in Verbindung zu setzen und eine entsprechende Ratenzahlung zu
vereinbaren.

Frage: hat jemand eine grolRe Flache in einem Sanierungsgebiet, kann ein Ausgleichsbeitrag in groRer
Hohe entstehen (Wirkt wie eine Enteignung, wenn es nicht gezahlt werden kann)

Antwort: Die GrolRe eines Grundstiickes hat nicht unbedingt etwas mit der Hohe eines spater zu
entrichtenden  Ausgleichsbeitrages gemein. Wie bereits mehrfach ausgefiihrt ist die
Bodenwertsteigerung mafigeblich nach der sich spater der Ausgleichsbeitrag ermittelt. Noch weniger
ist es zum gegenwartigen Zeitpunkt moglich Einzelfdlle zu betrachten oder zu erortern. Es ist nicht
opportun festzustellen, fir welches Grundstick aufgrund welcher MalRnahme von einer
Bodenwertsteigerung auszugehen ist. Die Annahme, dass ein groRes Grundstiick einen hohen
Ausgleichsbeitrag zahlt und die Folgen daraus einer Enteignung gleich kommen wiirden, ware nicht
angemessen.



Seite |8

Genehmigungsvorbehalt

m Der Grundgedanke des Genehmigungsvorbehaltes nach § 144 BauGB ist, dass eine
Sanlerung nur dann zuglg durchgeff.uhrt werden kann, wenn tatsachliche und
= . dle sich erschwerend auf den

Sanleru ngsanla uf ausw:rken kér‘men

s Der Genshmigungsvorbehall  begrindet eln  praventives  Verbot  mit
Erlaubnisvorbehalt. Die Verfdgungs- und Verdnderungssperre des § 144 ist kein
Bauverbot.

Versagung einer Genehmigung

m Nach § 145 Abs. 2 BauGE darf die Sanierungsgenehmigung nur versagt
werden, wenn Grund zu der Annahme besteht, dass das Vorhaben, der
Rechtsvorgang einschliefilich der Teilung eines Grundsticks oder die damit
erkennbar bezweckte Nutzung die Durchflhrung der Sanierung unmdglich
machen oder wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken der
Sanierung zuwiderlaufen wirde

B Also: jeder Eigentlmer hat gegendber der Gemeinde grundsatzlich einen
Anspruch auf Ertellung der Genehmigung, es sel denn es liegen bestimmte %
Versagungsrinde vor. %zm)

Nersagungsgrunde missen sich zunehmend verdichten und konkreter
werden.”

Frage: Bei einem Hausverkauf mit Sanierungsvermerk kann es zu Problemen kommen?!

Antwort: Es ist nicht auszuschliefen das der potentielle Kaufer Bedenken anbringt, wenn er vom
Sanierungsvermerk Kenntnis erlangt. Dies begriindet sich aber in der Regel aus Unwissenheit. Die
Aufklarung hinsichtlich der Aufgabe der Stddtebauférderung und die damit verbundenen Vorteile
kommt daher einer besonderen Bedeutung zu. Die Festsetzung eines Ausgleichsbeitrages spiegelt
namlich indirekt auch die Wertsteigerung des Bodenwertes dar — bedeutet also, dass das Grundstiick
an Wert gewinnt. Was nach dem rechtsstaatlichen Prinzip selbstverstandlich nicht Berlicksichtigung
finden darf, sind individuelle Einschatzungen einer einzelnen Person.



4. Preisregulierung — Eingriff in die Rechte des Eigentiimers
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Warum eine (Kauf-) Preisprufung

Liegt der vereinbarte Kaufpreis beim Erwerb eines Grundstlickes lber
dem Verkehrswert® liegt eine wesentliche Erschwerung der
Sanierung vor.

Es soll ausgeschlossen werden, dass

a. der Verkdufer eines Grundstickes sich der Abschdpfung sanierungsbedingter
Werterhohungen durch Verlangen eines hohen Kaufprelses entzieht

b. der Erwerber geschitzt wird, flr die sanierungsbedingten Werterhdhungen doppetlt
2u zahlen (zum einen den (berhdhten Kaufprels und zum anderen durch die

Ausgleichsbetrage)
m Die Kaufpreisprufung” findet in Form einer Auskunft Kaufpreissammiung (summarisch)
summarischen Auskunftaus der fidr ein Einfamilienhaus (freistehend)
Kaufpreissammiung vom Gutachterausschuss Anzahl Vertrége 55

LRl A Summe allerVertrage 15125 800,00 €

m Hierzu sind unter anderem folgende Daten von Min. Kaufpreis 138.000,00 €
Relevanz: Einfamilienhaus/Mehrfamilienhaus;
Baujahr; Wohnflache: aktueller Zustand und Max. Kaufprels 448.000.00 €
bereits kirzlich durchgeflhrte Sanierungen Med. Kaufpreis 28480000€

m Die Daten werden anschlieBend seitens des Mittelwert 28536245 ¢
Gutachterausschusses mit Verkaufen. die Standartabweichung 1065031 €

ahnliche Kriterlen aufgewlesen haben,

verglichen Die Auskunft wird auch anhand der Faktoren
Wohnflache, Baujahr, Kaufpreis/m? Wohnfldche,
Grundsticksfiache und Bodenrichtwert arteilt

440.000,00 1
420.000,00 | 3
400.000,00
380.000,00
360.000,00
340.000,00
320.000,00 f o
300.000,00
280.000,00
26000000 ), © o
240.000,00
220,000,001
200.000,00 |
180.000,00
160.000,00 &
140.000,00 |

0,00 95,00 100,00
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Die Folie (Matrix) stellt die einzelnen Kaufvertrdge aus einer Kaufpreissammlung dar — sie soll in
diesem Zusammenhang die Vorgehensweise / Ermittlung veranschaulichen.

Frage: Ist die Matrix final?

Antwort: Bei zukiinftigen Verkaufen wird die gesamte Gemeinde in die Matrix mit einbezogen und
auch die Eigentliimer im Sanierungsgebiet nehmen auch an weiteren Preissteigerungen teil

Ausfiihrung: Es gibt das umfassende Sanierungsverfahren (§§152-156a BauGB) sowie das vereinfachte
Verfahren (§142 BauGB). Das umfassenden Sanierungsverfahren sieht die Veranlagung von
Ausbaubeitragen vor. Aufgrund der angestrebten Entwicklungsstrategie hat die Gemeinde in diesem
Verfahren keine Wahlmoglichkeit; sie ist an das umfassende Sanierungsverfahren gebunden.

Fir die Ermittlung des Ausgleichsbeitrages ist die s. g. sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung
malgebend. Diese Bodenwertsteigerung wird durch den Gutachterausschuss festgelegt. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf das Grundstiick nicht auf das Gebadude.

5. Ausgleichsbeitrage (Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen — zusatzliche

Belastungen in nicht abschatzbarer Hohe fiir die Eigentiimer)

Ausgleichsbeitrage

m Der Gesetzgeber geht zunachst davon aus, dass die durch die
Gemeinde im 6ffentlichen Interesse initiierte stadtebauliche
Sanierungsmafinahme zu sanierungsbedingten
Bodenwerterhohungen hinsichtlich der im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundsticke flhrt. Sodann missen
diese Bodenwerterhdhungen zum Zwecke der Finanzierung der
Sanierungsmafinahmen bei betroffenen Eigentiimer durch die
Gemeinde abgeschopft werden.

Ausgleichsbeitrage

Der Ausgleichsbetrag entspricht der sanierungsbedingten Erhohung des
Bodenwertes eines Grundstuckes
= Differenz zwischen dem s. g. Anfangswert und Endwert.

Der Anfangswertist der Wert, der i. d. R. am Tage der Bekanntmachung Ober die
Einleitung der vorbereitenden Untersuchung vorgelegen hat. Fir den Bereich des
Sanierungsgebietes betrug dieser Wert 75,00 € bzw. 95,00 €.

Der Endwertwird nach der WertV ermittelt. Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten
Erhohungwerden die . markttblichen Wertsteigerungen” nicht mit eingerechnet.
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VORTEILE UND AUSWIRKUNGEN DER SANIERUNG

Wann kommt es zur
Ausgleichsbetragserhebung?

+ nach Aufhebung der Sanierungssatzung. (ggf. in
ca. 15 Jahren)

» und NUR sofern sanierungsbedingte

Bodenwertsteigerungen erfolgt sind Einbringungswert Endwert

Ausgleichs-

- Ausgleichsbetrag bezieht sich auf die p ze"ag
individuelle Bodenwertsteigerung eines angswe

Grundstiicks > es ist KEINE Umlage der

Kosten auf die Sanierung

Bodenwert €m?

Sanierungszeitraum

Y

Zeit

(Hinweis: die MaRnahmen sind hier nur beispielhaft aufgefiihrt — die Auflistung ist nicht abschlieRend!)

Es ist aus Sicht des Birgers sicherlich unbefriedigend, dass heute (zu Beginn der SanierungsmaBnahme)
keine Aussage Uber die Hohe des Ausgleichsbeitrages getroffen werden kann.

Dies ist der Tatsache geschuldet, dass zum heutigen Zeitpunkt nicht feststeht, welche MaRnahmen
umgesetzt werden und welche davon zu einer Bodenwertsteigerung fihren.

Ein Beispiel: Die Frage, die sich dabei stellt, ist, ob der Bau eines Kindergartens oder eines
Feuerwehrgeratehauses dazu fiihrt, dass der Bodenwert eines Grundstiickes, welches mit einem
Einfamilienhaus bebaut ist, steigt.

Ware diese Frage mit Ja- zu beantworten, dann ware daraus ein ,Ausgleichsbeitrag” voraussichtlich
abzuleiten. Dies lasst aber nicht den Rickschluss zu, dass die Investitionskosten fiir den Bau des
Kindergartens die Hohe des Ausgleichsbeitrages bestimmen!

Ob und wie hoch eine Bodenwertsteigerung sich begriindet, obliegt letztendlich dem
Gutachterausschuss.

Ausgleichsbeitrag

Frage: Antwort:

Wie hoch wird der — e
\
Ausgleichsbeitrag sein? \_( V)_/
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Frage: in der Gesamtaufstellung unter 5.4.2 der Stédtebauférderung sind 570.000.- Ausgleichsbeitréige
durch sanierungsbedingte Wertsteigerung der Grundstiicke ausgewiesen. Wird dieser Beitrag nur auf
Betroffene umgelegt oder auf alle im Sanierungsgebiet?

Antwort: Der Betrag ist nur eine ,Schatzgrofle”. Wie bereits ausgefiihrt, kann die Hohe des
Ausgleichsbeitrages heute nicht ermittelt werden, da der Wert der Bodenwertsteigerung nicht
feststeht. Richtig ist, dass nur die Grundstiicke zu einem Ausgleichsbeitrag herangezogen werden, die
sich auch im Sanierungsgebiet befinden.

Ausgleichsbeitrage

Kann die Gemeinde auf die Erhebung von Ausgleichsbetrage verzichten?

1. § 155 Abs. 3 BauGB = Bagatellklausel”
Voraussetzung: a. geringflgige Bodenwerterhdhung ermittelt wurde
UND

b. der Verwaltungsaufwand in kelnem Verhaltnis zu den méglichen
Einnahmen steht.

2. § 155 Abs. 4 BauGB = Absehen von der Erhebungim Einzelfall
Voraussetzung: a. es muss Im offentlichen Interesse liegen

ODER
b. zur Vermeidung unbilliger Harte

Frage. K6nnen Vorauszahlungen verlangt werden gemdfs §155 BauGB Art.6?

Antwort: Das Sanierungsrecht gibt einer Gemeinde die Moglichkeit, Vorauszahlungen auf den zu
erwartenden Ausgleichsbeitrag zu verlangen.

Um jedoch eine Vorauszahlung zu fordern, bedarf es konkreter Fakten, die zum jetzigen Zeitpunkt nicht
bekannt sind, da man noch am Anfang der gesamten Sanierungsmafnahme ist und die entsprechende
Projekte noch nicht konkretisiert wurden und somit auch noch nicht zur Ausfiihrung anstehen.

Weitere Fragen:

Frage/Aussage: Zum Beispiel: Kindergarten Férderung wurde vor fiinf Jahren beantragt mit einer
Summe von2.6 Mio. Es ist aber alles teurer geworden, so dass der Kostenansatz heute nicht mehr
stimmt.

Antwort: Der durch die Stadtebauférderung zustehende Betrag fiir den Kindergartenanbau wurde im
Oktober 2022 angeglichen. Die Kosten sind nach heutigen Erfahrungswerten / Vergleichsprojekten
angemessen.

Frage: Was passiert, wenn die Kosten in der Ausfiihrung steigen?

Antwort: Jede MalRnahme wird vor der Ausfiihrung gesondert gepriift und mit einer Kostenschatzung
gesondert finanziell abgesichert.
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Frage: Kann z.B. das Feuerwehrgerdtehaus aufSerhalb des Sanierungsgebietes realisiert werden.

Antwort: Dies ware grundsatzlich moglich, wenn es fiir die Umsetzung erforderlich ist. Grundsétzlich
gilt aber, dass die MaRnahme nur dann im Rahmen der Stadtebauférderung umgesetzt werden kann
(Forderung), wenn die MaRnahme auch im Sanierungsgebiet liegt. Sollte wider Erwarten ein Standort
gewahlt werden, der nicht im Sanierungsgebiet liegt, ware dies mit dem Innenministerium des Landes
SH abzustimmen.

Wir bedanken uns rechtherzlich bei allen Teilnehmerinnen und Teilnehmern der
Informationsveranstaltung flir den regen und offenen Austausch und hoffen, dass wir Ihnen das Thema
,Stadtebauférderung Silberstedt” etwas verstandlicher machen konnten und Sie die Chancen, die das
Programm filr die Menschen in Silberstedt und der Umgebung bietet, gemeinsam mit wahrnehmen
werden.

lhr Lutz Schnoor



