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Baugesetzbuch (BauGB)

8 142 Sanierungssatzung

Fassung vom 23.10.2004:

(3) Die Gemeinde beschliel3t die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets als Satzung
(Sanierungssatzung).

In der Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen.

Bei dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung ist zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen, in
der die Sanierung durchgefuhrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht Giberschreiten.

Fassung vom 27.08.1997:

(3) Die Gemeinde beschliel3t die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets als Satzung
(Sanierungssatzung).

In der Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen.
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Baugesetzbuch (BauGB)

8 154 Ausgleichsbetrag des Eigenttimers

(1) Der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstticks hat zur
Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der
durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts seines Grundstuicks entspricht.

(3) Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung (88 162 und 163) zu entrichten.

Die Gemeinde kann die AblOsung im Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen; dabei kann zur
Deckung von Kosten der SanierungsmalRnahme auch ein hoherer Betrag als der Ausgleichsbetrag
vereinbart werden.

Die Gemeinde soll auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen den Ausgleichsbetrag vorzeitig
festsetzen, wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der Festsetzung vor Abschluss der Sanierung ein
berechtigtes Interesse hat und der Ausgleichsbetrag mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden
kann.
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Beschluss des Technischen Ausschusses am 06.06.2012

1. Der Technische Ausschuss bestatigt die Vorgehensweise, die Ablésung der Ausgleichsbetrage
in den formlich festgelegten Sanierungsgebieten der Stadt Gorlitz gemalR BauGB § 154 Abs. 3
vor Abschluss der Sanierung nach BauGB 88 162 und 163 zu ermdglichen.

2. Zur Ermittlung der dafir notwendigen Anfangs- und Endwerte wird die Verwaltung ermé&chtigt,
einen externen Sachverstandigen zu beauftragen.

3. Der Ausgleichsbetrag wird im Wege fireiwilliger Vereinbarungen zwischen Stadt und Eigentiimer
erhoben.
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Erhebung der Ausgleichbetrage
Innenstadt Nord ab 01.11.2016

Sanierungsgebiete

der Stadt Gorlitz
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Erhebung der Ausgleichbetrage , (2,
Historische Altstadt ab 01.11.2016 "

Sanierungsgebiete

der Stadt Gorlitz
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Pflicht der Gemeinde zur Erhebung von Ausgleichsbetragen

. Durchfiihrung der Sanierung nach dem vollstandigen Verfahren: o ©

Pflicht zur Erhebung von Ausgleichsbetragen von den Grundstuck§elgentumern
(kein Ermessensspielraum) \ \ \ X

. Erhebt die Gemeinde keine Ausgleichsbetrage'\ \

Ruckzahlung eines Teils de( qu&e\mttel zu Lasten des Gemeindehaushaltes

\

an Fordermittelgeber CA

Verwaltungsvorschnf&S\adtebauIlche Erneuerung VwVStBauE vom 20.08.2009
StadtebawForde\nc\ﬂtlmle des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung StBauFR vom 09.07.2009

A
|

N {
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My
Sanierungsbedingte BodenwerterhOhung des Grundsttickes W e W
| \\\ \ X s\
Differenz & S \
von. \ V7 3
. Endzustand (Verkehrswert des unbebaut gedachten Grund\stuckés am Qualitatsstichtag)

ZU: ~\\

. Anfangszustand (Verkehrswert des unbebaut gedachtgﬁ Grundstuckes am Qualitatsstichtag)

\ \\\
\ b
Grundlagen: BauGB § 194, § 154 \
ImmoWertV §§ g 12 und 15-16
\ \
\ 2y \ \
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Bedeutung des Bodenrichtwertes BN = W

. kein grundstiicksbezogener Wert und somit keine verbindliche Wertangabe fir den E\inzél\fall
A &

(9
A, Q)

. berlicksichtigt nicht alle konkreten wertrelevanten Eigenschaften eines pest\immten C}-rundStUckes

.

b 4 \
: _ : e y
. keine verbindliche (planungsrechtliche) Zusagen bezogen auf ein bestimmtes Grundstlick
\ A ©
\ i \ \

. kein Bezug zu Flurstiicken

\ )
\
. bei Bedarf detaillierte GrundstUcksbewgrt{n\g ér%rderlich
A B\
2O\
AN
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W
Ermittlung der sanierungsbedingten BodenwerterhnGhung W -\)\\
N \ &
\ \ \ 3
\“\ ’ '\\
. Ermittlung des sanierungsbedingten Bodenwertzuwachses wahrend der Sanierung: Z R =
)
LY
) )
prognostische Einschatzung \ ( \\\ \
> =4

. sanierungsbedingte Bodenwertern6hung ist abhéngig von: \ \

Hbhe des sanierungsunbeeinflussten Ah{angstértes
Umfang der Zustandsanderung .\

\ \‘\ ) =
\ \' \ \ 4
. Einschatzung zur Zustgan\Qeﬁar}d_eﬁung durch zeitweilige Arbeitsgruppe nach der Delphi-Methode

(anerkaqnt‘g, ~§y§tematische, mehrstufige Schatzmethode):

\ s

\
\

\ \ -,
k{is;OKis\Ch\e Altstadt:

. \( \ \ fiir 7 Zustandsgruppen
W& in 4 Baulandzonen
\ durch 18 Arbeitsgruppenmitglieder

504 Entscheidungen getroffen
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Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung N =)

Beispiel: Ermittlung der Lage-Wichtungsfaktoren fir die Historische Altstadt, Zone 4 Neif?;eufe‘r \

{
|

Wertzone Zone 4 NeilReufer \ {
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 |42 13 14 15 16 17 18
2 N \[ O
3 z z z z Z z z z z Z z Z z Z Z z Z z
2 < < < < < < < < < < ;<0 < < < < < < <
L O ) O O O O ) O O | O O V) O O ) O V) O
| Wichtung in % \ 1\
1 Attraktivitat des Standortes 183 (242 | 20,7 | 179|178 | 23,1 [ 16,1 | 17,8\/.278 |95 | 115 [ 222 | 194 | 19,2 | 154 | 157 [ 143 | 179 | 184
2 Wohnmilieu 184 | 24,2 | 20,7 | 250 | 178 | 205 | 16,1 | 17,8 |\ 27,8 | 11,9 | 26,9 | 148 | 222 | 115 | 154 | 15,7 | 143 | 143 | 143
3 Gewerbeansiedlung 98 | 121|138 36 | 111 | 51 107|111 | 167|214 | 38 [ 111 56 0,0 7,7 78 | 14,3 | 10,7 | 10,2
4 Verkehrssituation 13,6 | 121 | 138|107 | 156 | 51 | 143 | 178| 167 ]| 143 | 38 74 | 139|308 | 154 | 13,7 | 14,3 | 14,3 | 10,2
5 Naherholung 158 | 152 | 10,3 | 179 | 11,1 | 10,3\| 143 | 6,7 56 | 2141308 |222|250| 7,7 | 231|118 | 143|179 | 184
6 Infrastruktur 112 | 61 | 103|107 | 111 | 128 \143 | 156 | 00 | 11,9 | 38 | 11,1 | 83 [ 231 | 7,7 | 176 | 143 | 125 | 10,2
7 o©kologische Situation 130 | 6,1 | 10,3 | 143 | 156 /23,1 | 143 | 133 | 5,6 95 [ 192|111 | 56 77 | 154 | 176 | 143 | 125 | 184
| Summe der Wichtungsfaktoren| 100,0{ 100,0[ 100,0] 100,0 ,100,0[100,0] 100,0] 100,0{ 100,0{ 100,0| 100,0{ 100,0{ 100,0| 100,0| 100,0| 100,0| 100,0| 100,0| 100,0

m 1 Attraktivitat des Standortes
m 2 Wohnmilieu 12,989%
B 3 Gewerbeansiedlung

B 4 Verkehrssituation

18,399%

05 Naherholung

m 6 Infrastruktur 9,828%

O 7 Okologische Situation
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\
Zonenanfangs- und Endwerte Historische Altstadt L \ @8
Wertermittlungsstichtag 01.01.2016 farbliche Zonen- \, 4 ZQ‘SD-

Richtwertgrundstiick 350 gm Zone  Kenn- typische Nutzung anfangswert . endwert

zeichnung Qualtatsstichtag ) Qualitatsstichtag
18.07.1991 31.12.2019

350 gm x 9 Euro:  3.150 Euro 1 FNNMGENN  Anstadt Mitte © 127,00 €im’ 136,00 €m*
M \ Lo\ GFZ: 3.0 GFZ: 30

350 gm x 7 Euro:  2.450 Euro 2 torkis AtstadtWest =~ . | . 7500 €&m’ 82,00 €m*
MI 2 & GFZ: 30 GFZ: 30

350 gm x 8 Euro:  2.800 Euro 3 gelb Alstadt Ost:( 63,00 &m’ 7100 €m’
GFZ: 10 GFZ: 10

45,00 €m’ 4900 Om’

GFZ: 10 GFZ: 10

7,00 8,00 ©Om’
oFz: - GFZ: -

30,00 €m* 32,00 €m*
GFZ: - GFZ: -
y hierfur erfoigt keine Wertfestsetzung
G . '

| S
"nﬂgi_n,;

z ’ﬂ“\i‘}?"ﬁ\%‘:
= R
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Zonenanfangs- und Endwerte Innenstadt Nord

Wertermittlungsstichtag 01.01.2016

i@

Wertermittiungsstichtag: Q‘l

Richtwertgrundstiick 600 gm RichtwergrundsticksgiiBe: eoom
farbliche Zonﬂi- ) Zcnen-
Zore  Kemn. typische Nutzung ngmrt erdwert
7eschoning 5F7 \ tasticatan QuaMitsstichtag
\ \ \ 15.11.19%0 31.12.2018
600 gm x 7 Euro:  4.200 Euro 1 - m&;mm& ‘\ \ 66,00 em? 7300 €xm*
Ml GFZ: 16 GfZ: 16
600 gm x 7 Euro:  4.200 Euro 2 tiskis mmgeomsug;efﬁ\omemse 84,00 &n 7100 €nv
MI GFZ. 16 GfZ 16
3  heligron t'mdhchon 7,00 € 800 &
' GFZ: . GfZ: .
4 viokn P A 20,00 €m? 22)0 €t
2 Q) G = GFZ: - GiZ -
5 [ heliblsts Flachen for Sport.und Spielaniagen 1500 €m? 1700 €m?
P\ S0 o 7 A GIZ. -
N \\m Gewerbliche Baufachen 40,00 em? 4400 €m*
GE GFZ - GFZ. -
7 weiss Verkehesfiache heerfir eﬂollg keine WenreasetzTg
VS c :
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R
> W
<J

\
LW
ROV

Ermittlung des Ausgleichsbetrages flr ein Grundstick

ImmoWertV
(
§ 3 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhaltnisse W gxi
§ 4 Qualitatsstichtag und Grundsttickszustand
§ 5 Entwicklungszustand \ Q >

)

A\
)\‘_‘> Richtwertgrundstiicksgréf3e 350 m2
§ 6 Weitere Zustandsmerkmale wie \ Bodenrichtwert 127 €/m?

Grund die Grundstiicke haben jeweils die GréRe von 350 m2
stuck

. Art und Mal3 der geplanten baulich N\zung
. wertbeeinflussende Recih u@ el/astungen zahlt der Marktteilnehmer fiir jedes dieser
Lagemerkmale \i Grundstlicke den gleichen Preis??
N

. tatsachliche Nutzun
: Grundstucks\g
. Grunhj kszuschnltt und Bodenbeschaffenheit

Eigrnung als Baugrund
e >

@

Strale
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\
Ermittlung des Ausgleichsbetrages fur ein Grundsttick W )i)
\, 57 L
ImmoWertV §§ 15 und 16 ol \>-v/’
PD
Unterschiede in der Lage besser gleichwertig schlechter

Entfernung zu Dienstleistung u. Handel O (® \ | O

Entfernung zu Verkehrseinrichtungen @] @ @)

Wohnlage, Geschiftslage O \@ | O

Unmittelbares Umfeld O ® O

Immissionen (Rauch, Staub, Larm) \ & ;:J @) ®

Unterschiede in der Ausnutzbarkeit besser gleichwertig schlechter

verkehrstechr]\iaclf{e I%ré\‘f:\l\ﬂi\ef‘:-l\ing, Parkméglichkeit O O ()

Ausnutzbarkeit des Grundstiickes O O] O

Rgiﬁgng(u}ids\tﬂck, Eckgrundstiick O O ®

£) N
<
| \<\/\ ~  Unterschiede in der ErschlieBung besser gleichwertig schlechter
>0 .
\X & stadttechnische Versorgung O (®) O
stadttechnische Entsorgung O (® O
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Vorfristige Ablosung des Ausgleichsbetrages

Einsparung flr den Grundstiickseigentlimer bei vorzeitiger Ablésung des
Ausgleichsbetrages durch Discontierunggemaf § 2 der ImmoWertV

Ausgleichsbetrag zum Ende der Sanierung

'herEiCh der hlnsung des 3
Eigentiimer Ausgleichbetrages

/ Zu zahlender
/ Ausgleichs-
"max Abschlag"

Entscheidungs EinspFung bei vorzeitiger

betrag
Entscheidung der
Kommune ﬁ:iriraum Beitragsbescheid,
Gewahr- kei
ung des Zlu zahlender _Kene
maximalen . .. Diskontierung,
Abschlages | Betrag bei VDI'ZEI'IIIQEI' kein Abschlag

blosung

01.11.2016 28.02.2017

Beschluss der Gemeindevertreter zum Zeitpunkt des vorgesehenen Endes
Beginn der Erhebung der Ausgleichsbefrage der Sanienung

21.12.2019 © Dr. Sattler 2016
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Ermittlung des Ausgleichsbetrages fiir ein Grundsttick

Anrechnung gemald BauGB §§ 155, 146, 147

Bodenordnung einschlieflich Erwerb von Grundsticken:
Abbruchkosten / Freilegungskosten:
auf den Ausgleichsbetrag geleistete Vorauszahlungen:

zulassigerweise fur die Ziele der Sanierung durchgefihris Investitionen:

Abtretung von Grundsticksflachen:

Bereitstellung von Ausgleichsflachen {ﬁlé Abs.3 BauGB):
Autwendungen fir Entmietung / L.I\mz\ug:‘
Planungskosten flir Stadtebauliche MaBnahmen:

Vermessungskosten:

vy A \\
0
1500
0
0
0
0
0
0
0

M M My M M M M M M
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Ermittlung des Ausgleichsbetrages fiir ein Grundsttick

Ausgangslage: 2 Q¢

Abschluss der Sanierung gemalt BauGB § 163 C \ &

) T A\ \‘
Beispiel: AN

Ausgleichsbetrag fur das zu bewertende Grundswck >
zum Zeitpunkt des Endes der Sanierung am 31)12.2018: 4.425 Euro

O

Ausgleichsbetrag bei vorz it\ge,\r Ablosung
bezogen auf den Abldsestichtag 01.11.2016

reduziert mit Abz\'\ns\gngssatz 5%: 3.965 Euro
¢\ \
Redumemng am die Summe der Anrechnungsbetrage: 1.500 Euro
\Jéahlender Ausgleichsbetrag: 2.465 Euro
A D
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Was folgt daraus? A PN

Phase 1 7~ \

\k\J

. vorzeitige Abl6sung des Betrags endet mit Beschlussfassung zur Aufhebung des\Sahlerungsgebletes

\®

. bis dahin eingenommene Abldsebetrage sind fur weitere MaBnahm\eh |m\5an|erungsgeb|et verwendbar

("
\ \ O

\\\

Phase 2 \\ \

. Erhebung des Ausglelchsbetré\ge\s ber Bescheld
2 AN, 0
. Beginn nach Beschh{ssfass\mg uber die Aufhebung der Sanierung
: befnstgt\a f\v\ler Jahre; in diesem Zeitraum erhobene Ausgleichsbetrage sind nicht mehr fiir Investitionen
\ . \\ innerhalb der Sanierungsgebiete verwendbar

\.\ \]berschUssige Einnahmen sind an die Fordermittelgeber zuriickzufihren
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Organisatorisches N
L\S
. Presseinformation \\ A®
N ) \
. Blirgerversammlung \ ‘S
S )
\\ \\ \
. Beschluss durch den Stadtrat U \
. individuelles Anschreiben an jeden ausgIeichsbetragspflichtigén Eigenti)mer:
\ ' \ N \

. Angabe der HOhe des Ausgleichsbetrage&zurﬁ Ende der Sanierung und der Hohe des
Ablosebetrages bei vorzeitiger Zang

Informatlonsblatt mrt\dgnk_{esetzllchen Grundlagen und mit den Zonenwerten

\ \ W\ =
mdmduelies‘ B?&ratungsangebot

) \
A\ Y \

\ . >
: Erinnerun%s\s\chrélben:
QO

\' A . . . . .s . . .
\ </~ .einen Monat vor Ende der Karenzzeit, falls ein Eigentimer mit dem ersten Anschreiben nicht
\ erreicht werden konnte
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Beschlussvorschlag fur den Stadtrat am 27.10.2016

. Beginn der Erhebung der Ausgleichsbetrage 2/ \

Vorschlag: 01.11.2016 \ 7 <

\\
\ \\
XN

. Angebot an Grundstiickseigentimer zur vorzeitigen, freiwilligen Abldsumg\ des Ausgleichsbeitrags

\( \\
\ A \\\
, 2
. Hohe des Abzinsungssatzes bei der vorzeitige Abltﬁ\sun;'q der Ausgleichsbetrage
(\"\
Vorschlag: 5%/a \ \\\\ 4
) : \\ \ )
\ N \\\ \
y @ \ \ J

. Lange des Karengzéitraﬁmés fur die maximale Hohe der Abzinsung
N v,

\
) A\

v\or\s\éhlég{ 01.11.2016 bis 28.02.2017

\

LY

\ ) \

\.\ XAusschluss der Moglichkeit einer Ratenzahlung oder Stundung
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Was geschieht mit den Ausgleichsbetragen? Y N

wahrend des Sanierungsverfahrens:

. Ruckfluss in das Sanierungsverfahren
. weitere Mal3hahmen im Sanierungsgebiet kdnnen realisiert werden

nach Aufhebung der Sanierungssatzung:

Ausgleichsbetrage
. kbnnen nicht mehr fur investive Mal3nahmen eingesetzt werden
. sind nur noch fir nichtinvestive Malihahmen verwendbar
. sind teilweise an die Fordermittelgeber zurtickzuflihren
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