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Vorwort

Das Land Rheinland-Pfalz und seine Stadte und Gemein-
den sehen in der stadtebaulichen Erneuerung eine langfris-
tige Schwerpunktaufgabe. In den vergangenen Jahrzehn-
ten war die Unterstlitzung von Erneuerungsmafnahmen in
den Innenstadten und Ortskernen bereits ein Schwerpunkt
der Forderpolitik. Vor dem Hintergrund der absehbaren Ver-
anderungen in der Bevdlkerung und der Wirtschaft wird die
Politik des Landes zukiinftig noch starker darauf ausgerich-
tet sein, die Innenstadte und Ortskerne in ihrer Funktion zu
erhalten und zu entwickeln.

Ein wichtiges stadtebauliches Instrument ist die Durchfiih-

rung gebietshezogener Stadterneuerungsmalinahmen.

Deren Durchfihrung ist eine Aufgabe der kommunalen

Selbstverwaltung. Deshalb liegt die Verantwortung fir die
ordnungsgemale Durchfiihrung solcher GesamtmalRnahmen bei den jeweiligen kommu-
nalen MafRnahmentrégern. Land und Bund unterstitzen sie bei dieser Aufgabe durch er-
hebliche finanzielle Férderung, insbesondere bei der stadtebaulichen Sanierung auf der
Grundlage des Baugesetzbuches. Die Férderung setzt allerdings voraus, dass die Ein-
zelmalRnahmen den Sanierungs- bzw. Entwicklungszielen der Gesamtmalinahme entspre-
chen und unter Beachtung der einschlagigen Rechts- und Férdervorschriften durchgefiihrt
werden.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten ergeben sich als Folge der durchgefiihrten ein-
zelnen Sanierungsmafnahmen wie z. B. Erneuerung und Umgestaltung von Straf3en und
Platzen regelmafig Verbesserungen der stadtebaulichen Situation und damit verbunden
auch Bodenwertsteigerungen der Grundstiicke. Deshalb ist von den Eigentimerinnen und
Eigentimern der Grundstlicke fur die durch die Sanierung bewirkte Bodenwerterhéhung
ein Ausgleichsbetrag an die Gemeinde zu entrichten.

Neben den Ordnungs- und Baumafnahmen innerhalb eines formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiets stellt insbesondere die Erhebung der Ausgleichsbetrage regelmafig eine gro-
Re Herausforderung fur die betroffenen Stadte und Gemeinden dar. Mit diesem Leitfaden
soll den Stadten und Gemeinden eine allgemeine Hilfestellung bei der Erhebung von Aus-
gleichsbetragen in Sanierungsverfahren gegeben werden. Erganzend wird eine Arbeitshilfe
herausgegeben, die in detaillierter Form die ausfiihrenden Personen bei der Bewaltigung
des komplexen Verfahrens zur Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterhhungen und
der Erhebung von Ausgleichsbetragen unterstitzt. Beide Hilfestellungen sollen neben der
finanziellen Forderung dazu beitragen, die laufenden und zukinftigen Sanierungsverfahren
zum Wohle der Stadte und Gemeinden, aber auch der Birgerinnen und Burger, zigig und
zielgerichtet abzuschlieRen.

Kt

Karl Peter Bruch
Minister des Innern und fiir Sport
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1  Vorbemerkung

Das Besondere Stadtebaurecht (Zweites Kapitel des
Baugesetzbuchs (BauGB)) enthalt im Ersten Teil die
Rechtsgrundlage zu den stadtebaulichen Sanierungs-
maflnahmen. Es handelt sich i. d. R. um komplexe Ver-
fahren, die die Gemeinden, die Sanierungstrager, aber
auch die Eigentimerinnen und Eigentimer der in den
Sanierungsgebieten gelegenen Grundstiicke uber viele
Jahre beschéftigen. Die Durchfiihrung der Ordnungs- und
Baumal3nahmen stellen regelmafig eine grof3e Heraus-
forderung fir die Kommunalpolitik und die Gemeinde-
verwaltung dar, wobei nicht selten — insbesondere durch
umfangliche Baumafinahmen — auch die Geduld der Bir-
gerinnen und Birger auf eine harte Probe gestellt wird.
Deshalb ist es von herausragender Bedeutung, dass die
Sanierungsverfahren zigig durchgefihrt werden, wie es
auch das Baugesetzbuch vorsieht. Abgesehen von die-
sem gesetzlichen Zugigkeitsgebot hat die Durchfuhrung
des Sanierungsverfahrens in Uberschaubaren Zeitspan-
nen weitere Vorziige. Denn haben die Sanierungsmal3-
nahmen noch den ,Flair des Neuen® (z. B. wenn der
durch das Sanierungsverfahren bewirkte Neuausbau ei-
ner StralRe auch noch bei Abschluss der Sanierung ein
attraktives Erscheinungsbild aufweist), sind die Sanie-
rungsvorteile fur die betroffenen Eigentimerinnen und
Eigentiimer greifbar mit der Folge einer einhergehenden
hohen Akzeptanz zur Leistung der Ausgleichsbetrage fir
die durch die Sanierung bewirkten Bodenwerterhéhun-
gen.

Eine entsprechende Transparenz der Rahmenbedin-
gungen und Folgen des Sanierungsverfahrens fir die
Eigentimerinnen und Eigentimer — z. B. durch Informa-
tionsveranstaltungen — ist daher dringend geboten. Dazu
kann der vorliegende Leitfaden einen Beitrag leisten.
Er ist als Praxishilfe gedacht, die allen Beteiligten einer
stadtebaulichen Sanierungsmaf3hahme — insbesondere
den betroffenen Birgerinnen und Birgern — Einblicke in
die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hungen und der Ausgleichsbetrage sowie ihrer Erhebung
gibt.

Erganzt wird der Leitfaden durch das anliegende Faltblatt,
das beispielsweise der Einladung zum Informationsge-
sprach als Vorabinformation beigelegt werden kann.

Rechtsgrundlage ist das
Baugesetzbuch

Zugigkeitsgebot

Akzeptanz der zu leistenden
Ausgleichsbetrage durch zi-
gige Durchfuhrung des Ver-
fahrens und ...

... durch Transparenz!

Leitfaden als Praxishilfe

Faltblatt (Anlage 1)
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2 Grundlagen

2.1 Was ist eine stadtebauliche Sanierungsmal3-
nahme?

Stadt- und Gemeindegebiete, die nicht stdndig an die sich
wandelnden Anforderungen und Bedurfnisse angepasst,
insbesondere modernisiert und erneuert werden, verlie-
ren in wenigen Jahrzehnten ihre Attraktivitat. Sie werden
unansehnlich, ihre Funktionsfahigkeit lasst nach. Als
Folge stellt sich haufig eine Anderung in der Bewohner-
struktur ein. Finanziell gut gestellte Bewohner verlassen
das Quartier. Alte, sozial oder finanziell schlecht gestellte
Bewohner bleiben zuriick bzw. ziehen nach und fullen die
Licken auf. Die Auswirkungen auf den Grundstuckswert
sind zwar vielfaltig, die abnehmende Qualitat der Wohn-
und Geschaftslage hat aber immer sinkende Immobilien-
werte zur Folge. Solche beeintrachtigten Quartiere sollen
durch stadtebauliche Sanierungsmalinahmen wieder at-
traktiv gestaltet werden.

Das Bundesbaugesetz i. d. F. von 1960 (BBauG 60)
enthielt nur in Ansatzen einzelne Regelungen zum Sanie-
rungsrecht. Auf weitergehende Regelungen hat man be-
wusst verzichtet, um die Verabschiedung des BBauG 60
nach zehnjahriger Erarbeitungszeit nicht zu gefahrden.
Mitdem Stadtebauférderungsgesetz von 1971 (StBauF G)
ist das stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
recht erstmals in das deutsche Stadtebaurecht aufge-
nommen worden. Das BBauG und das StBauFG wurden
1986 zum Baugesetzbuch (BauGB) zusammengeflihrt.
Die Neuregelung des stadtebaulichen Sanierungsrechts
im BauGB beinhaltet nicht nur eine redaktionelle Neufas-
sung, sondern auch eine inhaltliche Weiterentwicklung.

Die gesetzlichen Grundlagen zu den stadtebaulichen
Sanierungsmaf3nahmen sind im zweiten Kapitel (Beson-
deres Stadtebaurecht), erster Teil (Stadtebauliche Sanie-
rungsmaflnahmen) enthalten. In § 136 Abs. 21 (Stadte-
bauliche Sanierungsmaflinahmen) findet sich folgende
Legaldefinition:

1) Paragraphen ohne Bezeichnung eines Gesetzes beziehen sich auf das
Baugesetzbuch.

Zweck der stadtebaulichen
Sanierungsmalinahmen

Geschichtlicher Abriss...

. und gesetzliche Grundla-

ge
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Legaldefinition Sanierungs-
maflnahme

Voraussetzung:
Vorliegen stadtebaulicher
Missstande

Méngel in der Funktions-
fahigkeit des Gebiets

Komplexe Verfahren
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§ 136 Abs. 2: ,Stadtebauliche Sanierungsmaf3nah-
men sind MalRRnahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich
verbessert oder umgestaltet wird. Stadtebauliche
Missstande liegen vor, wenn

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

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheb-
lich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen.”

Folgende Missstande koénnen z. B. der Nummer 1 in
§ 136 Abs. 2 zugeordnet werden:

» fehlende Belichtung, Besonnung und Beluftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten,

» schlechte bauliche Beschaffenheit von Gebauden,

Wohnungen und Arbeitsstatten,

unzuléngliche Zugénglichkeit von Grundsttcken,

von Mischnutzungen ausgehende Immissionen,

» stadtebaulich nicht erwiinschte Grundstiicksnutzun-
gen,

» stbrende Einwirkungen von Nachbargrundstiicken,

» Funktionsméngel der Erschlie3ung.

vV V

Stadtebauliche Misssténde liegen auch vor, wenn z. B.
die Funktionsfahigkeit des Gebiets (vgl. § 136 Abs. 2 Nr.
2) bezuglich

» des flieRenden und ruhenden Verkehrs,

» der wirtschaftlichen Situation und Entwicklungsfahig-
keit des Gebiets unter Berticksichtigung seiner Ver-
sorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

» der infrastrukturellen ErschlieBung des Gebiets, seine
Ausstattung mit Grunflachen, Spiel- und Sportplatzen
und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere
unter Berlcksichtigung der sozialen und kulturellen
Aufgaben im Verflechtungsbereich

nicht mehr gegeben ist.

Die 0. g. Ausfiihrungen zeigen bereits, dass es sich bei
dem stadtebaulichen Sanierungsverfahreni. d. R. um ein
sehr komplexes Verfahren handelt.



In der Anfangsphase wurde das stadtebauliche Sanie-
rungsverfahren haufig als Flachensanierung durchge-
fuhrt. Dazu wurde in Gebieten, die ihre urspriinglichen
Funktionen verloren hatten und viele Leerstdnde sowie
unbewohnbare Hauser aufwiesen, verfallene Bausub-
stanz beseitigt und durch Neubauten ersetzt; StralRen
und Platze wurden neu geordnet und neu gestaltet, um so
wieder Leben in diese Quartiere zu bringen. Flachensa-
nierungen sind mit den veranderten Zielsetzungen in der
Stadtebaupolitik — nicht zuletzt auch aus Kostengrin-
den — seit Mitte der 70er Jahre selten geworden.

Heute wird Gberwiegend das Sanierungsziel der erhal-
tenden Erneuerung betrieben. Hierbei bleibt grundséatz-
lich die Gebietsstruktur und moglichst auch die Bewoh-
nerstruktur erhalten. Das schlief3t nicht aus, dass auch
einzelne Grundstiicke freigelegt oder auch die Gebiets-
struktur zum Teil verandert wird.

2.2 Warum haben Eigentimerinnen und Eigenti-

mer einen Ausgleichsbetrag zu leisten?

Stadtebauliche Sanierungsverfahren werden vom Land,
von den Gemeinden sowie vom Bund finanziert.

Aber auch der Eigentiimer eines im Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstiucks soll zur Finanzierung der Sa-
nierung seinen Beitrag leisten. Der Gesetzgeber hat als
Abschopfungsmodell in § 154 Abs. 1 eine Wertldsung
gewahlt. Die Eigentumerinnen und Eigentimer haben
demnach einen Ausgleich in Geld zu entrichten, der der
durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Boden-
werts ihrer Grundstiicke entspricht.

Eine weitere Mdglichkeit zur Ermittlung des Ausgleichs-
betrages eréffnet der ,neue” § 154 Abs. 2a. Im Gegen-
satz zur Wertlésung hat man hier eine Kostenlésung
gewahlt. Der Ausgleichsbetrag bestimmt sich nach dem
(Kosten-)Aufwand fir die Erweiterung oder Verbesse-
rung von ErschlieBungsanlagen (genau genommen der
Verkehrsanlagen?).

Die in der Vergangenheit abgerechneten Sanierungs-
verfahren haben die Finanzierungsmdglichkeit Gber den
Ausgleichsbetrag in einem niichternen Licht erscheinen
lassen. Lediglich 1 bis maximal 9 % der Kosten wurden
refinanziert. Selbst wenn unterstellt wird, dass man in der
Vergangenheit bei der Ermittlung der sanierungsbeding-
ten Bodenwerterh6hungen in Rheinland-Pfalz unter dem

1) Gemal § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3, ndheres vgl. Abschnitt 3.1.2

Wurden bis Mitte der 70er

Jahre Uberwiegend Fla-
chensanierungen durchge-
fahrt ...

. ist nunmehr vorwiegend
die erhaltende Erneuerung
das Sanierungsziel

Finanzierung durch Bund,
Lander und Gemeinden ...

. aber auch durch ,Finan-
zierungsbeitrag“ der Eigen-
tumer

Wertlésung nach § 154 Abs.
1Satz1

Ausgleichsbetrag

Kostenlésung nach § 154
Abs. 2a

Geringe Refinanzierungsrate
Uber Ausgleichsbetrage
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Anschubfinanzierung durch
Gemeinde

Bodenpolitische Begrin-
dung fiur die ,Boden(mehr)-
wertabschdpfung” nach der
Wertlésung

Verteilungsgerechtigkeit

14

zulassigen Rahmen geblieben ist, so werden die Einnah-
men auch in Zukunft deutlich hinter den Kosten zuruick-
bleiben.

Der Vergleich der Einnahmen und Kosten und das dar-
aus resultierende Missverhaltnis macht eine Problematik
deutlich, die der Gesetzgeber bereits in den 60er Jah-
ren erkannt hat. Offenbar sind Investitionen in Ortsteile
mit gravierenden Substanz- und Funktionsmangeln unter
rein finanziellen Gesichtspunkten zu einem grof3en Teil
unrentierlich. Zwar werden nur die bodenbezogenen
und nicht die grundstiicksbezogenen sanierungsbeding-
ten Wertsteigerungen abgeschoépft, aber auch die Wert-
erhdhung, die das bebaute Grundstiick erfahrt, isti. d. R.
allein nicht geeignet, die Kosten der Sanierung abzu-
decken. Aus diesem Grund sind ausschlief3lich private
Initiativen zur Revitalisierung der Altstadtteile und der
Ortskerne selten anzutreffen, so dass i. d. R. nur of-
fentliche Stellen durch ein komplexes, in seinen Einzel-
mafhahmen aufeinander abgestimmtes Gesamtmal3-
nahmenpaket, nachhaltig die Mangel — soweit durch
vorbereitende Untersuchungen festgestellt — beseitigen
kénnen. Die Erfolge von einer Vielzahl durchgefiihrter
Sanierungsmalnahmen zeigen, dass die ehemals funk-
tionsschwachen, mit grof3en Substanzmangeln behafte-
ten Altstadtbereiche und Ortskerne wieder von der Bevol-
kerung als Quartiere mit hohem Wohn- und Lebenswert
bzw. mit guter Geschaftslage angenommen wurden.

Neben der Finanzierungsfunktion spielen aber noch wei-
tere Grunde eine Rolle, die die Ausgleichsbetragspflicht
rechtfertigen. Die Erhebung der von der Allgemeinheit
veranlassten Bodenwertsteigerungen ist in erster Linie
verteilungspolitisch bedingt. Es wurde und wird als
eine Forderung verteilungspolitischer Gerechtigkeit an-
gesehen, dass MalBhahmen der Allgemeinheit nicht
nur Vorteile flr Einzelne mit sich bringen sollen, son-
dern dass dann, wenn diese offentlichen MaRnahmen zu
messbaren Vermégenszuwdachsen fihren, die ohne be-
sonderen Arbeits- und Kapitalaufwand der Eigentiimerin
und dem Eigentlimer quasi ,in den Schol fallen®, diese
fur die Allgemeinheit nutzbar gemacht werden sollen.
Dieser Grundsatz ist im Ubrigen dem deutschen Recht
nicht fremd und fand sich schon in Art. 155 der Weimarer
Reichsverfassung wieder.

Die Ausgleichsbetrdge haben zudem allokationspo-
litische Bedeutung, auch wenn das weniger deutlich
sein mag. Die Ausgleichsbetragsregelung kann in Sa-



nierungsgebieten positive Ansétze zur Stabilisierung in-
nerstadtischer Wohn-, Arbeits- und Mischgebiete liefern.
Ist bekannt, dass Ausgleichsbetrdge in Hohe der zu er-
wartenden Wertsteigerungen erhoben werden, und wird
schon im Laufe des Sanierungsverfahrens dafiir gesorgt,
dass die Erhebung des Ausgleichsbetrages spater nicht
wegen Uberhéhter Grundstlckspreise, die gezahlt wur-
den, gefahrdet ist, dann sind Spekulationen in solchen
Gebieten kaum zu erwarten.

Durch die Genehmigungspflicht im Sanierungsgebiet
wird die Zahlung Uberhdhter Kaufpreise, die schon sanie-
rungsbedingte Wertsteigerungen enthalten, verhindert;
nicht verhindert wird hingegen die Ubliche, allgemeine
Bodenwertsteigerung. Dadurch werden Sanierungsge-
biete von einem erheblichen Druck befreit. Planung und
Durchfihrung werden durch Bodenspekulationen nicht
gestort.

Ein weiterer Grund ist die Einheitlichkeit bei der Erhebung.
Eine Ausgleichsbetragsregelung hat nur Sinn, wenn sie
allgemein durchgefihrt wird. Das wird besonders deut-
lich, wenn das Verhaltnis des Sanierungsrechts zum Er-
schlieBungsbeitragsrecht betrachtet wird. Das BauGB
bestimmt, dass im foérmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet keine Beitrdge erhoben werden, wenn
ErschlieBungsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2 herge-
stellt, erweitert oder verbessert werden (Aushahme:
Durchfihrung eines vereinfachten Sanierungsver-
fahrens). Solche Anlagen sind insbesondere die
offentlichen, zum Anbau bestimmten Stral3en, Wege und
Platze. Vielmehr haben die betroffenen Eigentiimerinnen
und Eigentimer die Vorteile durch neue oder erneuerte
ErschlieBungsanlagen in Hohe der sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen auszugleichen.

Die Erhebung von Ausgleichsbetragen und auch die
,=Kaufpreisprufung® (vgl. Abschnitt 4.2) werden heute
nicht mehr rechtlich in Frage gestellt. Das Sanierungs-
recht stellt eine Inhaltsbestimmung des Eigentums
i. S. d. Art. 14 Grundgesetz dar, die sich im Rahmen der
Sozialbindung des Eigentums halt. Es werden somit sa-
nierungsbedingte Grundstiickswertbestandteile vom Ei-
gentum ausgeschlossen.

Allokationspolitische Bedeu-
tung der Ausgleichsbetrags-
regelung

Keine Stérung der Sanierung
durch Bodenspekulationen

Keine Erhebung von Er-
schlieBungsbeitragen und
Beitrdgen nach dem Kom-
munalabgabengesetz in Sa-
nierungsverfahren...

. sondern Erhebung dies-
beziiglicher Bodenwerterho-
hungen

Sanierungsrecht stellt eine
Inhaltsbestimmung des Ei-
gentums dar
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Ablauf in drei Phasen

Sanierungsverdacht

Vorbereitungsphase

Planungsphase

Durchfiihrungsphase

Abschluss
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2.3 Wie lauft ein Sanierungsverfahren ab?

Zum besseren Verstandnis wird ein Ablaufdiagramm mit
den wichtigsten Stationen fur ein stadtebauliches Sanie-
rungsverfahren angegeben. Man erkennt, dass sich nach
dem ,Sanierungsverdacht” drei Phasen (Vorbereitungs-,
Planungs- und Durchfiihrungsphase) anschlieRen. Den
Abschluss bildet die Aufhebung der Sanierungssatzung.

Verfahrensschritte Beteiligte
Sanierungsverdacht: Anregung zur Vorbereitung Birger, Parteien, Gemeinderat,
einer Sanierung Verwaltung
Grobanalyse Gemeinde mit Planer

Beschluss tiber den Beginn der

vorbereitenden Untersuchungen Cemsnalzet

Planer unter Beteiligung und Mitwirkung
Vorbereitende Untersuchungen der Betroffenen und der 6ffentlichen
Aufgabentrager

Beginn der Planungen:
« Stadtebauliche Planungen
« Sozialplan
« Kosten- und Finanzierungstibersicht

Planer mit Gemeinde

Durchfiihrung einzelner Bau- und

Ordnungsmalnahmen Gemeinde

Foérmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

durch Bekanntmachung der Sanierungssatzung Cramlnelaret:

Eintrag des Sanierungsvermerks im Grundbuch auf Veranlassung der Gemeinde

Aufstellung der Planungen:
* Stadtebaulicher Entwurf (Rahmenplan)
* Bauleitplane
* Sozialplan
* Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Ordnungs- und BaumaRnahmen:

« Bodenordnung

« Grundsttckserwerb

« Freilegungen

« Umzug von Betrieben und Einwohnern

« Herstellung und Anderung der Gemeinde mit Planer
ErschlieBungsanlagen

* Modernisierung und Instandsetzung

* Neubebauung und Ersatzbauten

« Errichtung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen

« Herstellung von Ausgleichs- und Ersatzflachen

196ang 49p uonew.oyu| abipuels

Fortschreibung der Planungen

ggf. Ablésevereinbarungen, Vorzeitige
Festsetzungen, Vorauszahlungen

Aufhebung der Sanierungssatzung Gemeinderat

Loéschung der Sanierungsvermerke

im Grundbuch auf Veranlassung der Gemeinde

Erhebung der Ausgleichsbetrage Gemeinde

Abb. 1: Ablauf eines Sanierungsverfahrens



2.4  Wer ist am Sanierungsverfahren beteiligt?

In die Vorbereitung, Planung, Durchfihrung und den Ab-
schluss eines formlich festgelegten Sanierungsverfah-
rens ist eine Vielzahl von Beteiligten eingebunden?.

Beteiligte sind i. d. R.:

» Gemeinde (Gemeinderat, Gemeindeverwaltung);

» Sanierungstrager;

» Gutachterausschisse, private Sachverstandige?);

» Grundstiickseigentimer/in, Mieter/in, Pachter/in, sons-
tige Betroffene;

» Offentliche Aufgabentrager.

2.4.1 Die Gemeinde

Die stadtebauliche Sanierungsmafinahme ist eine Selbst-
verwaltungsaufgabe der Gemeinde. Fir die Vorbereitung,
Planung, Durchfihrung und Abwicklung ist die Gemeinde
zustéandig, sie kann allerdings weitere Stellen einbinden
und mit bestimmten Aufgaben betrauen.

Die Gemeinde muss vor der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets die vorbereitenden Untersuchungen
durchfihren oder in Auftrag geben. Mit den vorbereiten-
den Untersuchungen will die Gemeinde Beurteilungskri-
terien gewinnen Uber

» die Notwendigkeit der Sanierung,

» die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Ver-
haltnisse und Zusammenhénge,

> die Ziele,

die Durchfuhrbarkeit der Sanierung und

» die etwaigen nachteiligen Auswirkungen der Sanie-
rung im wirtschaftlichen und sozialen Bereich.

v

Die Vorbereitung der Sanierung ist durch den Beschluss
Uber den Beginn der vorbereitenden MalRnahmen einzu-
leiten (8 141 Abs. 3). Der Beschluss wird vom Gemein-
derat gefasst.

Ergeben die vorbereitenden Untersuchungen, dass eine
Sanierung durchgefihrt werden soll, so ist das Sanie-

1) Vgl. Abschnitt 2.3, Ablaufdiagramm Abbildung 1, rechte Spalte

2) Fur die Erstellung der Verkehrswerte von Grundstiicken und fiir Ausgleichs-
und Entschadigungsleistungen sowie fur andere Wertermittlungen sind die
zustandigen Gutachterausschiusse oder oOffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige heranzuziehen. Aufgrund dem Bestreben nach Dere-
gulierung sind den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
die Sachverstandigen mit einer Zertifizierung nach DIN EN ISO/IEC 17024
gleichgestellt (vgl. diesbezuglich § 14 Abs. 1 Gutachterausschussverord-
nung Rheinland-Pfalz). Zusammenfassend wird nachfolgend der Begriff
Lprivate Sachverstandige” verwendet.

Beteiligte am Sanierungsver-
fahren

Fur Sanierungsmaflnahme
ist grundsatzlich die Ge-
meinde zustandig

Beurteilungskriterien fur die
Notwendigkeit der Sanie-
rung

Beschluss Uber den Beginn
der vorbereitenden Maflnah-
men

17



Beschluss uber das formlich
festgelegte  Sanierungsge-
biet (Satzung)

Aufstellung von Sanierungs-
rahmenplanen und Bebau-
ungsplanen

Beschluss zur Aufhebung
des formlich festgelegten
Sanierungsgebiets

Ggf. Satzungsbeschluss
nach 8 154 Abs. 2a

Welche Aufgaben kénnen ei-
nem Sanierungstrager tber-
tragen werden?

Beratungspflicht der Ge-

meinde

Internet als Informationsme-
dium
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rungsgebiet durch Beschluss des Gemeinderats férm-
lich als Sanierungsgebiet festzulegen. Die férmliche
Festlegung beschliel3t der Gemeinderat als Satzung
(Sanierungssatzung (§ 142)). In der Regel bedarf es zur
Durchflihrung der Sanierung der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen.

Ist die Sanierung durchgefiihrt oder erweist sie sich als
undurchfihrbar oder wird die Sanierungsabsicht aufge-
geben, so ist die Sanierung aufzuheben. Der Beschluss
zur Aufhebung ergeht ebenfalls als Satzung (§ 162).

Soll der Ausgleichsbetrag nach dem Kostenaufwand flr
die Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungs-
anlagen (§ 154 Abs. 2a) abgerechnet werden (vgl. Ab-
schnitt 2.2), bedarf es diesbezuglich des Erlasses einer
Satzung.

Grundsatzlich kann die Gemeinde die Aufgaben inner-
halb der Vorbereitung, Durchfiihrung und des Abschlus-
ses des Sanierungsverfahrens in eigener Regie durch-
fuhren. Da diese Aufgaben aber oftmals die Kapazitaten
der Gemeinden Uberschreiten, bedienen sie sich haufig
eines Sanierungstragers. Hoheitliche Aufgaben (wie
zum Beispiel die Satzungsbeschliisse oder die Erstellung
der Ausgleichsbetragsbescheide sowie anderer Verwal-
tungsakte) sind nicht Ubertragbar.

oo

Die Sanierung soll mit den Betroffenen maoglichst
frihzeitig erortert werden. Insbesondere soll die Sa-
nierungsgemeinde die Eigentimerinnen und Eigen-
timer zur Durchfiihrung erforderlicher Baumafnah-
men anregen und beraten (vgl. § 137).

Zur Beratung gehort die rechtzeitige und objektive
Information Uber die rechtlich gebotene Ausgleichs-
betragserhebung, damit die Eigentimerinnen und
Eigentiimer dies bei ihren Entscheidungen und Fi-
nanzierungsuberlegungen bericksichtigen konnen.
Zu diesem Termin sollen auch Vertreter der Gutach-
terausschiisse zugezogen werden, um den Eigen-
tumerinnen und Eigentimern die Grundziige der
Bewertungsanforderungen zu erlautern.

Es bietet sich auch an, das Internet als Informa-
tionsmedium verstarkt zu nutzen.




oo

Eine umfassende und sachgerechte Beratung der
Burgerinnen und Burger setzt natirlich im Sanie-
rungsrecht fachlich qualifiziertes Personal bei
den Gemeindeverwaltungen voraus. Als ,Trager
des Verfahrens” sind die Gemeinden aufgefordert,
das notwendige Wissen flur die Vorbereitung und
Durchfuhrung von SanierungsmalRnahmen und ins-
besondere fiir die Ausgleichsbetragsermittiung und
-erhebung auf- und auszubauen.

Da die stadtebaulichen Sanierungen i. d. R. lang-
fristig angelegte Projekte sind, sollte dafir gesorgt
werden, dass mehr als eine Person innerhalb der
Verwaltung Uber das entsprechende Fachwissen
verfugt, um bei Ausféllen die Fehlzeiten hinsichtlich
des Knowhow Uberbriicken zu kdnnen.

Auch sollten das Wissen und die Erfahrungen der
Verwaltungen fiir andere Gemeinden systematisch
verfligbar gemacht werden. Fir diesen Informati-
onsaustausch innerhalb der Verwaltungen, aber
auch zwischen den Verwaltungen untereinander
bietet eine Internetplattform (Wissensdatenbank)
erganzt durch regelmalig stattfindende fachbezo-
gene Workshops vielfaltige Mdglichkeiten.

2.4.2 Der Sanierungstrager

Die im Zusammenhang mit der Vorbereitung und Durch-
fuhrung der Sanierung bestehenden Aufgaben, die im
nicht hoheitlichen Bereich der Gemeinde liegen, kénnen
auf einen Sanierungstrager oder — mit Ausnahme der
nachfolgend genannten speziellen Aufgaben — einem
sonstigen Beauftragten Ubertragen werden. Die spezi-
ellen Aufgaben, die nur von einem Sanierungstrager
(Unternehmen, das die Voraussetzungen nach 8§ 158
erfullt) durchgefuhrt werden durfen, sind:

» Aufgaben zur Durchfiihrung der Sanierung (Ordnungs-
und BaumaRRnahmen);

» Grundstuckserwerb bzw. Erwerb von Rechten an
Grundstucken, die zur Vorbereitung oder Durchfuh-
rung der Gesamtmafinahme benétigt werden;

» Verwaltung der Sanierungsmittel.

Ist dem Sanierungstrager auch die Aufgabe als Treuhan-
der der Gemeinde Ubertragen worden, verwaltet er die
dem Sanierungsverfahren dienenden Mittel.

Qualifiziertes Personal

Fachwissen auf mehrere
Personen verteilen und ver-
figbar machen

Landesweit verfigbare Wis-
sensdatenbank

Durchfihrung von Work-
shops

Aufgaben eines Sanierungs-
tragers
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o

Aufgaben des Sanierungstragers (vgl. insbeson-
dere §§ 146 bis 148)

» Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen,

» Erarbeitung des Satzungsentwurfs zur formli-
chen Festlegung des Sanierungsgebiets,

» Erdrterung der beabsichtigten Sanierung mit den
Betroffenen (vgl. 8 137) und Unterrichtung der 6f-
fentlichen Aufgabentrager (§ 139),

» Erarbeitung (und Fortschreibung) des Sozial-
plans,

» Erarbeitung (und Fortschreibung) der Kosten-
und Finanzierungsubersicht,

» Durchfiihrung des Grundsttickserwerbs bzw. des
Erwerbs von Rechten an Grundstlicken,

» Durchfihrung von Ordnungs- und Baumalf3nah-
men, die vor einer férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets durchgefuhrt werden,

» Vorbereitung und Mitwirkung an einer gesetzli-
chen Bodenordnung, Durchflhrung einer priva-
ten Bodenordnung,

» Organisation des Umzugs von Bewohnern und
Betrieben,

» Auftragsvergabe zur Freilegung von Grundstu-
cken und zur Herstellung und Anderung von Er-
schlieBungsanlagen,

» Bereitstellung von Flachen und Auftragsverga-
be fur MalRnahmen zum Ausgleich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts (vgl. 8 1 a Abs. 3) innerhalb und
aul3erhalb der Sanierung,

» Vorbereitungen fir die Errichtung und Anderung
der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen und
fur die Errichtung von Ersatzbauten, Ersatzanla-
gen auch aulRerhalb des Sanierungsgebiets.

Zur Vermeidung von Interessenkonflikten soll die Gemein-
Bauleitplane und Sanie- denach § 157 Abs. 2 die Ausarbeitung der Bauleitplane
rungstréager nicht dem fur eigene Rechnung tatigen Sanierungstrager
oder einem rechtlich oder wirtschaftlich von ihm abhangi-
gen Unternehmen Ubertragen.

20



2.4.3 Der Gutachterausschuss und/oder der private
Sachverstandige

Grundsatzlich obliegt die Ermittlung des Ausgleichsbe-
trags der Gemeinde. Der Ermittlung der dafir notwendi-
gen Anfangs- und Endwerte sowie der Anrechnungsbe-
tradge geht regelméRiig eine Sachverhaltsaufklarung und
Feststellung der Anknlpfungstatsachen voraus. Auch
den Sachverhalt hat die Gemeinde von Amts wegen zu
ermitteln.

Unabhéangig davon, ob die Gemeinde den Gutachteraus-
schuss oder einen privaten Sachverstandigen mit der
Erstellung der Gutachten Uber zonale und grundstticks-
spezifische Anfangs- und Endwerte beauftragt, sollte der
Gutachterausschuss frilhzeitig in das Verfahren einge-
bunden werden, damit er im Sanierungsgebiet sog. sa-
nierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte ableiten kann?).
Die Bodenrichtwertzonen sind zudem an die Abgrenzung
des Sanierungsgebietes anzupassen.

2.4.4 Die Betroffenen

Die Sanierung muss mit den Betroffenen (Eigentiimerin-
nen und Eigentimern, Mieterinnen und Mietern, Pach-
terinnen und Péachtern und sonstigen Betroffenen (z. B.
Inhaber einer Dienstbarkeit, Reallast, Hypothek, Grund-
und Rentenschuld)) méglichst friihzeitig erdrtert werden.
Dabei soll darauf hingewirkt werden, dass die Betroffe-
nen

» an der Sanierung mitwirken,

» zur Durchfihrung der erforderlichen baulichen MalR3-
nahmen angeregt und

» diesbezlglich im Rahmen des Mdglichen beraten wer-
den.

Gleichzeitig belegt das Baugesetzbuch die Betroffenen
mit einer Auskunftspflicht. Denn nur wenn die Informati-
onen zum Sanierungsgebiet soweit wie moglich zusam-
mengetragen werden, ist es moglich, die Notwendigkeit
der Sanierung zu beurteilen, die Sanierungsziele zu
definieren und die Durchflihrbarkeit der MalRhahme
einzuschatzen.

Da auch personenbezogene Daten erhoben werden dur-
fen, sind die datenschutzrechtlichen Bestimmungen zu
beachten, insbesondere dirfen die erhobenen personen-

1) Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert bezieht sich (im Gegensatz
zum Anfangswert) auf den Wertermittlungsstichtag der Bodenrichtwerte
(in Rheinland-Pfalz alle 2 Jahre zum 01.01.) und stellt auf den sanierungs-
unbeeinflussten Grundstuckszustand ab.

Sachverhaltsaufklarung und
Feststellung der Anknlp-
fungstatsachen

Ableitung sanierungsunbe-
einflusster Bodenrichtwerte

Frihzeitige Beteiligung der
Betroffenen

Anregung zur Mitwirkung

Beratungspflicht der Ge-

meinden aber auch ...

... Auskunftspflicht der Be-
troffenen

Beachtung datenschutz-
rechtlicher Bestimmungen
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bezogenen Daten nur zum Zwecke der Sanierung ver-
wendet werden. Nach Aufhebung der Sanierung sind die
Daten zu I6schen.

2.4.5 Die offentlichen Aufgabentrager

Die Regelungen in § 139 fassen die Beteiligung und Mit-
wirkung Offentlicher Aufgabentrdger an der Sanierung
zusammen. Sie verpflichten die 6ffentlichen Aufgabentra-
ger, die Vorbereitung und Durchfiihrung von stadtebauli-
chen Sanierungsverfahren zu unterstiitzen, die Ziele und
Zwecke der Sanierung mit Mal3nahmen und Planungen
der Trager offentlicher Belange aufeinander abzustim-
men und die Abstimmung bei Bedarf zu aktualisieren.



2.5 Abschluss der Sanierung
2.5.1 Dauer des Sanierungsverfahrens

Da die Sanierung die Rechte der betroffenen Eigentu-
merinnen und Eigentimer sowie Mieterinnen und Mieter
besonders einschrankt, muss die Sanierung aus rechts-
staatlichen Griinden beendet werden, sobald das ge-
setzliche Instrument ,Sanierung” nicht mehr erforderlich
ist. Um das ,Zlgigkeitsgebot® starker zu betonen, ist mit
dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben
fur die Innenentwicklung der Stadtel eingefiihrt wor-
den, dass eine Sanierung die Dauer von 15 Jahren nicht
Uberschreiten soll.

Die Stadtebauférderungsmittel sind seit dem 01. 01. 2007
nur noch befristet zu gewahren und degressiv auszuge-
stalten mit der Folge, dass nun die Hohe der Fordermittel
mit fortschreitender Dauer der Sanierungsverfahren sin-
ken wird. Den diesbezuglichen Auswirkungen kann ent-
gegengewirkt werden, indem frihzeitig Vorausleistungen
erhoben und die MaRnahmen zuigig durchgefihrt werden.
Die Frist kann allerdings im Ausnahmefall Giberschritten
werden. Dazu ist ebenfalls ein ,einfacher Beschluss®
ausreichend. Ein Ausnahmefall kommt z. B. dann in Be-
tracht, wenn die Sanierungsziele geandert wurden.

o

Wird das Zugigkeitsgebot missachtet, kann das
Land u. U. Férdermittel von den Gemeinden zuriick-
fordern und Zinsanspriiche geltend machen.

Das Hinausschieben der falligen Aufhebung einer
Sanierungssatzung fuhrt in der Regel auch zu ver-
meidbaren Nachteilen fur die Gemeinde:

» Mehraufwendungen fir die andauernde verwal-
tungsmafige und sanierungsrechtliche Betreu-
ung der Mal3nahme,

» ein erhohter Aufwand fur den notwendigen Erhalt
von Wissen Uber Sanierung u. a. wegen der mit
zunehmender Dauer anfallenden Personalwech-
sel auf der politischen und administrativen Ebe-
ne,

» Erschwernisse bei der Ermittlung der fur die
Feststellung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhungen maRgeblichen Grundlagen und
Sachverhalte,

1) BGBI. | S. 3316, Gesetz vom 21.12.2006, in Kraft getreten am 01.01.2007

Gebot zur ziigigen Durchfiih-
rung

Dauer der Sanierung maxi-
mal 15 Jahre

Befristete Gewdahrung der
Fordermittel

Ausnahmen von der H6chst-
dauer

Folgen der Missachtung des
Zlugigkeitsgebots sind...

... vermeidbare Nachteile fir
die Gemeinde
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Aufhebungsgrinde

Die Aufhebung liegt nicht im
Ermessen der Gemeinde

Aufhebungsbeschluss

Ortstibliche Bekanntma-
chung

Léschung des Sanierungs-
vermerks

Sanierungsrechtliches In-
strumentarium entfallt!
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» eine Steigerung der ohnehin schon hohen Kom-
plexitdt von SanierungsmafRhahmen durch zu-
nehmende Probleme bei der Abrechnung oder
der Erhebung von Ausgleichsbetragen,

» fehlende Erfahrungen, die sich aus Teilaufhebun-
gen ergeben kdnnen,

» Mehraufwand infolge der geringeren Nachvoll-
ziehbarkeit und Akzeptanz bei den Eigentiime-
rinnen und Eigentiimern sowie durch intensivere
Anhorungsverfahren und ein erhdhtes Wider-
spruchs- und Klagepotential und

» weitere Zeitverzégerungen durch hohes — kaum
zu bewadltigendes — Auftragsvolumen bei den
Gutachterausschiissen aufgrund des hohen
Nachholbedarfs von Sanierungsaufhebungen.

2.5.2 Wann ist die Sanierungssatzung aufzuheben?
Eine Sanierungssatzung ist

» nach Durchflihrung der Sanierung (§ 162 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1),

» bei Undurchfihrbarkeit der Sanierung (§ 162 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2) oder

» bei Aufgabe der Sanierungsabsicht (§ 162 Abs. 1
Satz 1 Nr. 3) aufzuheben.

Die Grunde fir die Aufhebung sind abschliel3end und ge-
genlber der Gemeinde verpflichtend. Die Aufhebung der
Sanierungssatzung liegt nicht im Ermessen der Gemein-
de. Sie wird bei Vorliegen eines Aufhebungsgrundes nicht
kraft Gesetzes unwirksam; sie ist vielmehr aufzuheben.

Der Beschluss der Gemeinde, die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebiets ganz oder teilweise aufzuheben,
ergeht als Satzung. Die Gemeinde muss die Aufhebungs-
satzung ortsiiblich bekannt machen. Mit der Bekanntma-
chung wird die Satzung rechtsverbindlich.

Soweit Sanierungsvermerke im Grundbuch eingetragen
sind, hat die Gemeinde das Grundbuchamt um deren L§-
schung zu ersuchen.

Mit dem Inkrafttreten der Aufhebungssatzung entfallen
die Vorschriften Uber die Genehmigung von bestimmten
Vorhaben und Rechtsvorgangen — wie die Genehmigung
von Grundstiicksverkdufen — sowie das sanierungs-
rechtliche Vorkaufsrecht. Insbesondere durfen ab die-
sem Zeitpunkt die Kaufpreise unter Berlicksichtigung der



Sanierungsvorteile vereinbart werden. Dagegen findet
§ 153 Abs. 4 (VeraufRerungen der Gemeinde zum Neu-
ordnungswert (Verkehrswert unter Berticksichtigung der
Sanierungsvorteile)) weiterhin Anwendung.

2.5.3 Abschlusserklarung fur einzelne Grundstiicke

Die Mdglichkeit, die Sanierung fir einzelne Grundstiicke
vorzeitig als abgeschlossen zu erklaren, besteht nach
§ 163. Ein Grundstiick isti. d. R. besser verkauflich, wenn
es dem Sanierungsverfahren nicht mehr unterliegt.

Die Abschlusserklarung ist ein Verwaltungsakt. Im Be-
scheid ist darauf hinzuweisen, dass das sanierungsrecht-
liche Instrumentarium (Anwendung der 88 144, 145 und
153) fur das entsprechende Grundstiick entfallt.

Die Gemeinde hat das Grundbuchamt zu ersuchen, den
Sanierungsvermerk zu loschen. Das Grundstiick bleibt
auch nach der Abschlusserklarung formell Bestand-
teil des Sanierungsgebiets (,Schutzwirkung®). Bei einer
Aufhebung der Sanierungssatzung ist es in die Satzung
einzubeziehen. Es enden mit der Abschlusserklarung
die Voraussetzungen fur den Einsatz von Stadtebaufor-
dermitteln. Die Abwicklung der Fdrderung eines bereits
vorher begrindeten Férderungsverhdltnisses bleibt un-
berthrt.

Es werden in § 163 zwei Falle mit unterschiedlichen Vo-
raussetzungen fur die Abschlusserklarung geregelt:

a) Abschlusserklarung nachdem die Sanierungsmali-
nahmen auf dem Grundstick durchgefihrt wurden
(8 163 Abs. 1),

b) Abschlusserklarung vor Durchfuhrung der Sanie-
rungsmalBnahmen auf dem Grundstick (8 163
Abs. 2).

Zu a) Abschlusserkldarung nachdem die Sanierungs-
malnahmen auf dem Grundstiick durchgefihrt
wurden

Die Sanierung kann fur ein einzelnes Grundstlick als
abgeschlossen erklart werden, wenn entsprechend den
Zielen und Zwecken der Sanierung

» das Grundstiick bebaut ist oder in sonstiger Weise ge-
nutzt wird oder

» das Gebaude modernisiert oder instandgesetzt ist.

Liegen die Voraussetzungen vor, besteht ein Rechts-
anspruch der Eigentimerin und des Eigentimers auf

Vorzeitiger Abschluss der
Sanierung  fur  einzelne
Grundsticke

Verwaltungsakt

Sanierungsrechtliches In-
strumentarium entfallt!

Léoschung des Sanierungs-
vermerks

Grundstick bleibt formell
Bestandteil des Sanierungs-
gebiets

Unterscheidung zweier Féalle

Abschlusserklarung nach-
dem die Sanierungsmalinah-
men auf dem Grundstick
durchgefihrt wurden
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Rechtsanspruch

Abschlusserklarung vor
Durchfihrung der Sanie-
rungsmafnahmen auf dem
Grundstuck

Kein Rechtsanspruch

Entlassungen von Grundsti-
cken im Einzelfall bringt far
beide Seiten Vorteile
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die Erteilung der Abschlusserklarung. Liegt ein Antrag
der Eigentiimerin oder des Eigentiimers nicht vor, kann
die Gemeinde nach Ermessen von Amts wegen die Sa-
nierung fir das Grundstiick als abgeschlossen erklaren.

Zu b) Abschlusserklarung vor Durchfihrung der Sa-
nierungsmaflnahmen auf dem Grundstuck

Maf3gebend fur die Abschlusserklarung vor Durchfiih-
rung der SanierungsmalRnahmen ist die berechtigte An-
nahme, dass die den Zielen und Zwecken der Sanierung
entsprechende Bebauung oder sonstige Nutzung oder
die Modernisierung oder Instandsetzung auch ohne Ge-
fahrdung der Ziele und Zwecke der Sanierung zu einem
spateren Zeitpunkt méglich ist.

In den Fallen des § 163 Abs. 2 liegt es im Ermessen der
Gemeinde, die Sanierung fur das einzelne Grundstick
abzuschliel3en; die Eigentimerin und der Eigentimer
haben keinen diesbezliglichen Rechtsanspruch. Aber
auch in diesem Fall kdnnen sowohl die Eigenttimerin und
der Eigentimer als auch die Gemeinde das Entlassungs-
verfahren in Gang setzen.

1

Antrage auf Entlassung eines Grundstiicks im Ein-
zelfall gemaf? 8§ 163 sollen — im Rahmen der Vor-
gaben des Baugesetzbuches — wohlwollend gepruift
werden, da

» mit den Einnahmen aus den diesbeziglichen
Ausgleichsbetragen die Sanierung frihzeitig re-
finanziert werden kann und

» die von den Eigentiimerinnen und Eigentiimern
akzeptierten Ausgleichsbetrdge auf der Grund-
lage von sanierungsbedingten Bodenwerterhé-
hungen quasi , Vergleichspreise* fur die fla-
chendeckende Erhebung der Ausgleichsbetrége
darstellen.

Aus diesen Grinden sollten die (ggf. in Frage kom-
menden) Eigentimerinnen und Eigentimer auf
Informationsveranstaltungen, in Erérterungsge-
sprachen etc. auf die Mdglichkeit der Abschlusser-
klarung und ihre rechtlichen Folgen und Méglichkei-
ten hingewiesen werden.




3 Der Ausgleichsbetrag
3.1 Was ist der Ausgleichsbetrag?

Die Regelungen uber den Ausgleichsbetrag finden sich
im Wesentlichen in § 154 und 8 155. Zusétzlich hat das
Land Rheinland-Pfalz eine Verwaltungsvorschrift ,For-
derung der stadtebaulichen Erneuerung” (VV-StBauE)b)
erlassen, deren Regelungen inshesondere auf die Mog-
lichkeiten der friihzeitigen Refinanzierung der Sanierung
durch Abschluss von Ablésevereinbarungen, durch Erhe-
bung von Vorauszahlungen und durch vorzeitige Festset-
zung von Ausgleichsbetragen hinweisen.

Bis zur Anderung des Baugesetzbuches in 2006 bestand
ausschlieBlich die Méglichkeit, den Ausgleichsbetrag auf
Grundlage der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung zu bestimmen (Wertlésung). Mit dem ,neuen® § 154
Abs. 2a hat der Gesetzgeber unter Erflllung bestimmter
Voraussetzungen ein ,vereinfachtes® Berechnungsver-
fahren zur Bestimmung des Ausgleichsbetrages auf der
Grundlage des (Kosten-)Aufwands zugelassen (Kosten-
I6sung).

Bemessung des Ausgleichsbetrages

y Y
nach der nach dem
sanierungsbedingten Ausbauaufwand
Bodenwerterh6hung fur Verkehrsanlagen
(§ 154 Abs. 1) (§ 154 Abs. 2a)
Wertausgleich Kostenbeteiligung
(Endwert - Anfangswert) durch Satzung

Abb. 2: Mdéglichkeiten der Bemessung des Ausgleichs-
betrags

In den beiden nachfolgenden Abschnitten werden die
Unterschiede zwischen den beiden Methoden zur Ermitt-
lung von Ausgleichsbetragen erlautert.

1) Min.BI. 2004, S. 427 vom 23.12.2004

Rechtsgrundlagen fur den
Ausgleichsbetrag und seine
Regelungen

Refinanzierung durch friih-
zeitige Erhebung

Zwei Modelle zur Ermittlung
des Ausgleichsbetrages:

1. Wertlésung
2. Kostenlésung
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Sanierungsbedingte Boden-
werterhdhung

Abschopfung nur von Bo-
denwert- und nicht von Ge-
baudewerterhohungen

Bebaute Grundstiicke wer-
den wie unbebaute behan-
delt
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3.1.1 Ausgleichsbetrag auf der Grundlage der sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhéhung (Wertl6-
sung)

Die Eigentimerin und der Eigentiimer eines im formlich
festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks
haben einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten,
der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des
Bodenwerts ihres Grundstiicks entspricht). D. h., es
wird nicht die gesamte sanierungsmafinahmenbeding-
te Erhéhung des Grundstiickswerts, sondern nur die
sanierungsmaflRnahmenbedingte  Bodenwerterh6hung
abgeschopft (mit der Folge, dass sanierungsbedingte
Gebaudewerterh6hungen den Eigentimerinnen und Ei-
gentimern verbleiben). Diese Bodenwerterhfhung ergibt
sich folgendermalRen:

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

Endwert

(Bodenwert, der sich durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung ergibt)

Anfangswert
(Bodenwert, der sich ergeben wirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt, noch
durchgefiihrt worden ware)

Abb. 3: Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhéhung

Auch bei bebauten Grundstiicken ist als Bodenwert
grundsatzlich der sog. ,Wirde-wenn-Wert“ anzuhalten,
also der Bodenwert, der sich durch Vergleich mit dem
Wert vergleichbarer unbebauter Grundstticke ergibt2).

1) Fur vertiefende Ausfiihrungen zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterhdhung vgl. Abschnitt 5.
2) Vgl. § 28 Abs. 3 Satz 1 Wertermittiungsverordnung (WertV)



Wertermittlungsstichtag ist sowohl fir den Anfangswert
als auch fur den Endwert der Tag des Abschlusses der
Sanierung, sei es fir das gesamte Sanierungsgebiet
(§ 162), sei es fir das einzelne Grundstiick (§ 163) (vgl.
Abschnitt 5.3.2).

Wertermittlungsstichtag

ABodenwert
(€/m2?)
Endwert D
- A % 3.
Bodenwertentwicklung Ausgleichs- 2 g
im_Sanierungsgebiet betrag o
| B 2%
A anzurechnende z 2
y Betrage (§ 155 Abs. 1) gé'
.............. Anfangswert 3T
F|kt|ve Entwicklung des
sanierungsunbeeinflussten
Bodenwertes
Bekanntwerdung Formliche Festlegun Zeit
der Sanierungsabsicht des Sanierungs %biegtes Fpeoung der
in der Offentlichkeit 959 férmlichen Festlegung

Abb. 4: Darstellung der Bodenwertentwicklung in Sanie-
rungsgebieten

In Abbildung 4 ist die Bodenwertentwicklung in einem Sa-
nierungsgebiet dargestellt. Die rote Kurve zeigt die (sa-
nierungsbeeinflusste) Bodenwertentwicklung im Sanie-
rungsgebiet. Diese Kurve nimmt ab der Bekanntwerdung
der Sanierungsabsicht in der Offentlichkeit i. d. R. einen
anderen Verlauf, als die blau gestrichelt dargestellte (fik-
tive) Entwicklung des sanierungsunbeeinflussten Boden-
wertes. Der Zeitpunkt der Aufhebung der Sanierungs-
satzung?d) ist der Wertermittlungsstichtag, an dem der
sanierungsunbeeinflusste Bodenwert (Anfangswert) und
der sanierungsbeeinflusste Bodenwert (Endwert) vergli-
chen werden. Die Differenz stellt die sanierungsbeding-
te Bodenwerterhbhung dar. Wenn die Voraussetzungen
vorliegen, erfolgt noch die Anrechnung der Betrage nach
§ 155 Abs. 1 auf die sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hung, so dass sich daraus der ,individuelle“ Ausgleichs-
betrag ergibt (ndhere Ausfuhrungen vgl. Abschnitt 3.4).

1) Aus Vereinfachungsgrinden wird der vorzeitige Abschluss der Sanierung
fur ein einzelnes Grundstiick in dieser Abbildung nicht dargestelit.

Bodenwertentwicklung im
Sanierungsgebiet und sanie-
rungsbedingte Bodenwerter-
héhung

Anrechnungen und Aus-
gleichsbetrag
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Ausgleichsbetrag auf der
Grundlage des (Kosten-) Auf-
wands fur ErschlieBungsan-
lagen

PrufgrofRen

Sanierungsbedingte Boden-
werterhéhung darf nur unwe-
sentlich grofZer als die Halfte
des (Kosten-)Aufwands flr
die Erweiterung und Verbes-
serung der ErschlieBungs-
anlagen sein
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3.1.2 Der ,neue” Ausgleichsbetrag (Kostenlésung)

Durch Artikel 1 des , Gesetzes zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte“ D wurde 2007 das Baugesetzbuch um den § 154
Abs. 2a erganzt. Nunmehr kann die Gemeinde durch Sat-
zung bestimmen, dass der Ausgleichsbetrag ausnahms-
weise ausgehend von dem (Kosten-)Aufwand fir die Er-
weiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen
im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 (Verkehrsanlagen)
in dem Sanierungsgebiet zu berechnen ist (vereinfachtes
Berechnungsverfahren). ErschlieBungskosten nach § 128
fur die Erstherstellung von ErschlieBungsanlagen duir-
fen nach dem Wortlaut des Gesetzes (,...flr die Erweite-
rung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen...)
nicht berlcksichtigt werden. Dies hat zur Folge, dass das
vereinfachte Berechnungsverfahren nicht angewendet
werden darf, wenn im Sanierungsgebiet neben der Er-
weiterung und der Verbesserung der ErschlieBungsanla-
gen einzelne StralRen erstmalig ausgebaut wurden.

Es missen Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass die sa-
nierungsbedingte (Gesamt-)Erhdhung der Bodenwerte
der Grundstiicke in dem Sanierungsgebiet (1. Prifgro-
Re) nicht wesentlich Uber der Halfte dieses Aufwands (2.
PrufgroR3e) liegt. In der Satzung ist zu bestimmen, bis zu
welcher Hohe der (Kosten-)Aufwand der Berechnung zu
Grunde zu legen ist; sie darf 50 von Hundert nicht tber-
steigen.

(Kosten-) Aufwand fiir die Erweiterung und
Verbesserung der Verkehrsanlagen

Halfte dieses

(Kosten-) Aufwandes 2. PrufgroRe

Wesentlichkeitsgrenze
Uberschritten?

Sanierungsbedingte

1. PrufgroRRe
Bodenwerterhéhung g

0% 50 % 100 %

Abb. 5: Anwendung der ,Kostenlésung*

1) BGBI. | S. 3316, Gesetz vom 21.12.2006, in Kraft getreten am 01.01.2007



Im Geltungsbereich der Satzung berechnet sich der Aus-
gleichsbetrag fir das jeweilige Grundstick nach dem
Verhaltnis seiner Flache zur Gesamtflache. Als Gesamt-
flache ist die Flache des Sanierungsgebiets ohne die Fla-
chen fir die Verkehrsanlagen zu Grunde zu legen.

Nach der Gesetzesbegrindung soll die Neuregelung ne-
ben der Beschleunigung und Erleichterung des Ab-
schlusses von Sanierungsverfahren auch der Abga-
bengerechtigkeit dienen, weil sie es ermdglicht, dass
auch die Grundstuckseigentimerinnen und -eigentiimer
in Sanierungsgebieten zumindest in HOhe der ansonsten
zu entrichtenden Beitrdge herangezogen werden.

Nachfolgendes Beispiel zeigt, wie die Voraussetzungen
des § 154 Abs. 2a gepruft und der relative Ausgleichsbe-
trag ermittelt werden kann.

Vorteile des neuen Verfah-

rens:
e Beschleunigung

e Erleichterung

e Erhdhung der Abgabenge-

rechtigkeit

Beispiel
(Kosten-)Aufwand)

Sachverhalt

Ermittlung des relativen Ausgleichsbetrags nach § 154 Abs. 2a (Erhebung nach

Die zu erwartende sanierungsbedingte Bodenwerterhhung wurde fir das Sanie-
rungsgebiet ,Stadtmitte” der Gemeinde S. mit Hilfe des ,Modells Niedersachsen® Giber-
schlagig mit 850.000,— € ermittelt. Im Sanierungsgebiet sind berwiegend lediglich die
vorhandenen StralR3en erweitert und verbessert worden (eine Ersterschliel3ung wurde
nicht durchgefiihrt). Daneben wurde insbesondere die Wohnlage durch Schaffung von
Ruhezonen, die Auslagerung von zwei stérenden Betrieben und infolge weiterer klei-
nerer Malinahmen verbessert. Die Gesamtflache des Sanierungsgebiets betragt rd.
56.200 m?, die Flache flr die Verkehrsanlagen rd. 13.300 m2. Der (Kosten-)Aufwand
(ohne Finanzierungskosten) betragt rd. 1,854 Mio. €. Die Gemeinde will 50 % des
Aufwands abschdpfen.

Aufgabe
1. Sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 154 Abs. 2a gegeben?

2. Wie hoch ist der — fur das ganze Sanierungsgebiet einheitliche — relative Aus-
gleichsbetrag?
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Ldsung

1. Der 50 %-Anteil des (Kosten-)Aufwands fur die Erweiterung und Verbesserung der
ErschlieBungsanlagen berechnet sich zu

1.854.000,-€ x 0,5 = 927.000,—- €.

Somit ist die Voraussetzung hinsichtlich des Vorliegens der Anhaltspunkte erfillt, dass
die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung (des gesamten Sanierungsgebiets aus
allen SanierungsmafRnahmen) nicht wesentlich héher als die Halfte des Aufwands fir
die Erweiterung und Verbesserung der ErschlieBungsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2
Nr. 1 bis 3 liegt; die Bodenwerterhtéhungen sind vielmehr niedriger:

927.000,—€ > 850.000,— €.
Flache des Sanierungsgebiets — Flache der Verkehrsanlagen
56.200 m? — 13.300 m?
42.900 m?
Ausgleichsbetrag (€/m?) =

2. Gesamtflache

1.854.000,—€x 0,5
42.900 m?

21,61 €/m>.

Der relative Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 2a betragt rd. 21,60 €/m2,
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3.2 Wer hat den Ausgleichsbetrag zu entrichten?

Die Eigentimerinnen und Eigentimer eines im férmlich
festgelegten Sanierungsgebietl) gelegenen Grundstiicks
haben den Ausgleichsbetrag zu entrichten.

Deshalb kann auch bei einem mit einem Erbbaurecht
belasteten Grundstiick nichts anderes gelten; d. h., bei
mit Erbbaurechten belasteten Grundstiicken hat der Erb-
baurechtsgeber (also der Grundstlickseigentiimer) und
nicht der Erbbaurechtsnehmer den Ausgleichsbetrag zu
entrichten.

oo

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sa-
nierung zu entrichten. Er ruht nicht als 6ffentliche
Last auf dem Grundsttick. Das hat zur Folge, dass
nicht unbedingt derjenige ausgleichsbetrags-
pflichtig ist, der zum Zeitpunkt der Erhebung des
Ausgleichsbetrags Eigentimer ist, sondern ge-
nerell derjenige, der zum Zeitpunkt der Bekannt-
machung der Aufhebung der Sanierungssatzung
(§ 162) bzw. zum Zeitpunkt der Abschlusserkla-
rung (8 163) Eigentimer war.

Da nach der Aufhebung der Sanierungssatzung
auch weiterhin Grundstiicke verauflert, vererbt,
zwangsversteigert etc. werden, haben entsprechen-
de Eigentumswechsel stattgefunden, von denen
die Gemeinde u. a. wegen der fehlenden Geneh-
migungspflicht nach Aufhebung der Satzung keine
Kenntnis erhalt. Es wird daher empfohlen, dass die
Gemeinde Ubersichten iiber die zum Zeitpunkt
der Sanierungsaufhebung maRRgeblichen Grund-
stlickseigentimerinnen und -eigentimer fertigt!

Ausgleichsbetragspflichtig sind grundsatzlich auch die
Eigentimerinnen und Eigentimer von Grundstiicken,
die 6ffentlichen Zwecken gewidmet sind.

Neben juristischen Personen des Privatrechts sind
auch Personen des offentlichen Rechts ausgleichsbe-
tragspflichtig. Soweit flir davon betroffene Grundstlicke
Ausgleichsbetragspflicht besteht, entfallt diese, solange
Schuldner und Glaubiger — wie bei gemeindeeigenen
Grundsticken —identisch sind.

1) Hier ist das ,klassische” Sanierungsverfahren und nicht das vereinfachte
Sanierungsverfahren gemeint (zur Differenzierung der Verfahren vgl. Ab-
schnitt 3.3 a)).

Nur die Eigentimerinnen und
Eigentimer sind ausgleichs-
betragspflichtig

Wann ist der Ausgleichsbe-
trag i. d. R. zu entrichten?

Bei Aufhebung der Sanie-
rung Ubersicht tGber Eigen-
tumerverhaltnisse fertigen

Ausgleichsbetragspflicht
von Grundsticken die 0of-
fentlichen Zwecken gewid-
met sind

Sind Schuldner und Glaubi-
ger identisch, werden keine
Ausgleichshetrage erhoben
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Moglichkeiten einer frihzei-
tigen Refinanzierung der Sa-
nierung sind zu nutzen!

Ausgleichsbetrage sind
zweckgebundene  Einnah-
men

Erhebung der Ausgleichsbe-
trage ist keine Ermessens-
frage

Welche Grundsticke sind
von der Pflicht ausgenom-
men?

Unter bestimmten Voraus-
setzungen kann von der Er-
hebung abgesehen werden
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o

Die Ausgleichsbetrage werden grundsatzlich nach
Abschluss der Sanierung fallig. Es gibt aber weitere
Mdoglichkeiten zur ,vorzeitigen® Leistung der Aus-
gleichsbetrage (vgl. Abschnitt 3.5). Die Gemeinde
hat alle Méglichkeiten auszuschoépfen, so frih und
so umfassend wie méglich die zweckgebundenen
Einnahmen — zu denen die Ausgleichsbetrdge zah-
len — zu beschaffen.

3.3 Gibt es eine Pflicht zur Erhebung?

Den Gemeinden steht kein Ermessen bei der Erhebung
der Ausgleichsbetrage zu. Wird das Sanierungsverfah-
ren in der klassischen Form durchgefiihrt und sind sa-
nierungsbedingte Bodenwertsteigerungen entstanden,
deren Erhebung als Ausgleichsbetrag nicht einen der
nachfolgenden Ausnahmetatbestande erfiillen, so muss
die Gemeinde die diesbezlglichen Ausgleichsbetrage
erheben. Ausgleichsbetrége sind auch dann zu erheben,
wenn die Gesamtmalnahme wegen Undurchfiihrbarkeit
aufgehoben wird.

Ausgenommen von der grundsatzlichen Pflicht zur
Leistung des Ausgleichsbetrags sind nur Grundstu-
cke,

a) die in ein vereinfachtes Sanierungsverfahren ein-
bezogen waren,

b) die in einer ,Sanierungsumlegung“ neu geordnet
wurden oder

c) die Gegenstand einer Ablosevereinbarung waren.

Darlber hinaus kann von der Erhebung des Ausgleichs-
betrages abgesehen werden

d) aufgrund des Umstands, dass die Grundstiicke
im Eigentum der Gemeinde stehen und dadurch
Schuldner und Glaubiger identisch sind,

e) aufgrund der sog. Bagatellklausel (8 155 Abs. 3)
oder

f) im Einzelfall, wenn dies im offentlichen Interesse
oder zur Vermeidung unbilliger Harten geboten ist
(8 155 Abs. 4).

Im Ubrigen sind die landesrechtlichen Vorschriften tber
kommunale Beitrdge einschlie3lich der Bestimmungen



Uber die Stundung und den Erlass entsprechend anzu-
wenden (8§ 155 Abs. 5).

Die Ausnahmefalle und ihre Anwendungsvoraussetzun-
gen werden im Nachfolgenden kurz behandelt.

a) Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Das Baugesetzbuch unterscheidet zwischen dem klas-
sischen Sanierungsverfahren (Regelverfahren) und
dem vereinfachten Sanierungsverfahren. Wird ein
Sanierungsverfahren in der vereinfachten Form durch-
gefuhrt, hat die Gemeinde in der Sanierungssatzung
die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (§§ 152 — 156a (dritter Abschnitt)), in denen
die Behandlung der sanierungsbedingten Grundstiicks-
werterhéhungen (8 153) bzw. die Ermittlung der sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhéhungen (8§ 154) geregelt
ist, auszuschlieBen. In diesem Fall kann sie auch die Ge-
nehmigungspflicht nach § 144 insgesamt ausschlieRen.

In der Frage, ob die Gemeinde das Regelverfahren oder

das vereinfachte Sanierungsverfahren anwendet, hat sie

keinen Ermessensspielraum. Die Gemeinde darf das

vereinfachte Sanierungsverfahren nur anwenden, wenn

» die Anwendung der Vorschriften des dritten Abschnitts
(§§ 152 — 156a) zur Durchfihrung der Sanierung nicht
erforderlich ist und

» die Durchfihrung hierdurch voraussichtlich nicht er-
schwert wird (insbesondere das ,Zlgigkeitsgebot"
muss eingehalten werden kénnen).

o

Hat die Gemeinde in der Sanierungssatzung keine
Aussage dartber getroffen, ob das ,Regelverfah-
ren“ oder das ,vereinfachte Sanierungsverfahren®
durchgefuhrt werden soll, ist vom Regelverfahren
auszugehen! Ein Hinweis in der Begriindung zur
Sanierungssatzung reicht nicht aus!

Das vereinfachte Sanierungsverfahren wird in der Praxis
insbesondere bei der — mehr oder weniger ausschliel3-
lichen — Verbesserung der VerkehrserschlieRung ein-
schlielich Neuausbau von StralRen und Wegen ange-
wendet.

Im vereinfachten Sanierungsverfahren sind die be-
sonderen bodenrechtlichen Vorschriften nicht anzu-
wenden, d. h. es werden auch keine Ausgleichsbetréa-
ge erhoben (vgl. oben (Ausschluss des § 154)).

Klassisches Sanierungsver-
fahren (auch als Regelver-
fahren bezeichnet)

Vereinfachtes Sanierungs-
verfahren

Kein Ermessensspielraum
bei der Wahl des Verfahrens

Voraussetzungen

Regelverfahren vor verein-
fachtem Sanierungsverfah-
ren

Keine Erhebung von Aus-
gleichsbetragen, stattdes-
sen...
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...Erhebung von Erschlie-
Bungsbeitragen, KAG-Beitra-
gen und Kostenerstattungs-
betragen

Sanierungsumlegung

Erhebung des Umlegungs-
vorteils einschlie3lich sanie-
rungsbedingter Vorteile

Keine Nacherhebung fur
nicht berticksichtigte Sanie-
rungsmafnahmen
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Daher muss der Gutachterausschuss bei vereinfachten
Verfahren auch keine sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwerte ableiten.

1

Im vereinfachten Sanierungsverfahren miissen an-
stelle der Ausgleichsbetrdge die entsprechenden
Beitrage fur die Herstellung, Erweiterung und Ver-
besserung der ErschlielBungsanlagen erhoben wer-
den. Gleiches gilt fur die Erhebung der Kostener-
stattungsbetrage!

b) Sanierungsumlegung

Eine ,Sanierungsumlegung® ist ein Bodenordnungsver-
fahren innerhalb eines foérmlich festgelegten Sanierungs-
gebiets, mit dem die Eigentumsgrenzen eines Grund-
stucks an die beispielsweise durch einen Bebauungsplan
vorgegebenen stadtebaulichen Erfordernisse (optimal)
angepasst werden. Dazu gehéren Grenzanderungen,
durch die die Grundstiicke erstmals an einer 6ffentlichen
Stral3e liegen oder durch die das Grundstiick erstmals
bebaut werden kann.

In Bereichen, in denen eine Sanierungsumlegung durch-
gefuhrt wurde, entfallt die Erhebung von Ausgleichsbe-
tragen, da

» der Einwurfswert?) als der Bodenwert unter Ausschluss
sanierungsbedingter Werterh6hungen und

> der Zuteilungswert?) als der Bodenwert unter Bertick-
sichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuord-
nung

zu ermitteln ist.

Auch wenn eine Umlegung fur Teilbereiche des Sanie-
rungsgebiets friher als die Gesamtsanierung abge-
schlossen wird, erfolgt keine spatere ,Nacherhebung®.
Die Regelung verfolgt damit insbesondere das Ziel, eine
Trennung umlegungsbedingter und sanierungsbedingter
Bodenwerterh6hungen zu vermeiden. Auch sollen die
Eigentimerin und der Eigentiimer sich darauf einstellen
kénnen, dass mit dem Abschluss der Sanierungsumle-
gung alle Bodenwerterh6hungen abgeschéopft sind. Das
gilt auch dann, wenn sich nach Abschluss der Umle-
gung, aber noch vor Aufhebung der Sanierungssatzung,
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen ergeben,

1) Verkehrswert des (ggf. fiktiv) unbebauten Grundstiicks, das die Eigentiime-
rin oder der Eigentimer in das Bodenordnungsverfahren ,einwirft.

2) Verkehrswert des (ggf. fiktiv) unbebauten Grundstiicks, das der Eigentime-
rin oder dem Eigentimer aufgrund seines Sollanspruchs im Rahmen des
Bodenordnungsverfahrens wieder zugeteilt wird.



oder wenn sich die sanierungsbedingten Bodenwerter-
hoéhungen von noch nicht fertig gestellten oder von noch
nicht realisierten SanierungsmafRnahmen nicht hinrei-
chend sicher ermitteln lassen.

c) Abldsevereinbarung

Die Abldsevereinbarung stellt eine Variante zur ,ubli-
chen® Erhebung des Ausgleichsbetrages dar. Wegen des
engen Zusammenhangs mit der Erhebung wird die Abl6-
severeinbarung in Abschnitt 3.5.2 ausfihrlich behandelt.
d) Gemeindeeigene Grundstiicke

Bei gemeindeeigenen Grundstiicken wird der Ausgleichs-
betrag nicht erhoben, wenn Schuldner und Glaubiger
identisch sind.

o

Weil auch die Gemeinden durch die Sanierung kei-
ne unberechtigten Vermdgensvorteile erzielen dir-
fen, ist der in Betracht kommende Ausgleichsbetrag
in seiner gesetzlichen Hohe bei der Ermittlung eines
etwaigen Uberschusses nach § 156a, der an die
Eigentimerinnen und Eigentimer verteilt werden
muss?Y), sowie bei der forderrechtlichen Abrechnung
als Einnahme zu berucksichtigen.

e) Bagatellklausel

Die Gemeinde kann von der Festsetzung des Ausgleichs-
betrags absehen, wenn

» eine geringfugige Bodenwerterhthung gutachtlich er-
mittelt worden ist und

» die voraussichtlichen Einnahmen den Verwaltungs-
aufwand fur die Erhebung nicht oder nicht wesentlich
Ubersteigen (VerhaltnismaRigkeit).

Eine solche Entscheidung kann schon getroffen werden,

bevor die Sanierung abgeschlossen ist. Die Bagatellklau-

sel kann sowohl auf das gesamte Sanierungsgebiet oder

nur auf Teile davon angewendet werden.

Die Bagatellklausel fordert das gleichzeitige Vorliegen

beider Voraussetzungen. Eine Festlegung, wann eine

Bodenwerterhéhung als nur geringflgig anzusehen ist,

lasst sich nicht allgemein treffen. Vielmehr wird der Be-

1) Ubersteigt die Summe der Ausgleichsbetrage die fiir die Sanierung aufge-
wendeten Kosten, muss der iberschiissige Betrag an die Eigentimerinnen
und Eigentiimer im Verhaltnis der erhobenen Ausgleichsbetrage zuriickge-
zahlt werden.

Keine Erhebung eines Aus-
gleichsbetrags nach Ablése-
vereinbarung

Gemeindeeigene Grundsti-
cke

Berticksichtigung von nicht
erhobenen Ausgleichsbetra-
gen

Bagatellklausel

Voraussetzungen

Anwendung auf das gesam-
te Sanierungsgebiet oder auf
Teile davon
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Enge Interpretation der ,ge-
ringfligigen Bodenwerterho-
hung“

Anwendung liegt im pflicht-
gemalRen Ermessen der Ge-
meinde

Nur sachliche Grinde dirfen
eine Rolle spielen

Anwendung der Bagatell-
klausel, wenn der Verwal-
tungsaufwand die Einnah-
men Ubersteigt

Bagatellklausel kein Weg fur
die Erhebung von Erschlie-
Bungsbeitragen etc.

Vereinfachungen bei der
Wertermittlung zum Nach-
weis der Anwendung der Ba-
gatellklausel
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griff der Geringfligigkeit eng ausgelegt werden mis-
sen, d. h. der Verzicht auf die Abschdpfung darf nur zu
Lunwesentlichen Ungleichheiten® fihren.

Die Ausgleichsbetragspflichtigen haben keinen Rechts-
anspruch auf Anwendung der Vorschrift, auch wenn
die Voraussetzungen gegeben sind. Die Anwendung
der Bagatellklausel liegt im pflichtgemaRen Ermes-
sen der Gemeinde und dient allein 6ffentlichen Inte-
ressen, namlich der Vermeidung von uberflussigem
Verwaltungsaufwand. Personliche Verhéaltnisse der Aus-
gleichsbetragspflichtigen dirfen keine Rolle spielen. Hat
die Gemeinde aber einmal eine Ermessensentscheidung
getroffen, so muss sie diese — nach dem Grundsatz der
Gleichbehandlung — gleichmafdig anwenden. Diesbezig-
lich unterliegt die Vorschrift der Uberprufung durch die
Kommunalaufsicht.

Die Anwendung der Bagatellklausel wird dann in Be-
tracht kommen, wenn der Verwaltungsaufwand fir die
Erhebung von Ausgleichsbetragen die daraus erzielbaren
Einnahmen Ubersteigt. Der Verwaltungsaufwand besteht
im Wesentlichen aus den Kosten der Wertermittlung, der
Festsetzung der Ausgleichsbetrage und den Kosten ei-
ner etwaigen Beitreibung der Ausgleichsbetrége.

Die Gemeinde besitzt keinen Anspruch auf eine er-
satzweise Erhebung der vorgenannten Erschlie-
Bungs- und KAG-Beitrage bzw. der Kostenerstat-
tungsbetrage.

o

Die geringfugige Bodenwertermittlung ist gut-
achtlich und grundsétzlich mit der fir Verkehrswert-
ermittlungen Ublichen Sorgfalt und ,,Genauigkeit® zu
ermitteln. Zwischen den Begutachtungen zur Pri-
fung, ob die ,Bagatellklausel angewendet werden
darf, und zu dem Zweck, dass die sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhhungen abgeschdpft werden
sollen, liegt jedoch ein gravierender Unterschied:

1. Die Begutachtung fur die Erhebung des Aus-
gleichsbetrags muss grundstlcksspezifisch er-
folgen.

2. Die Begutachtung flir die Nichterhebung durch
den Nachweis, dass die Bagatellklausel anzuwen-
den ist, muss als Ergebnis lediglich die Summe
der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen
ergeben. Die einzelnen grundstlicksspezifischen
Bodenwerterhéhungen sind nicht von Interesse.




Das fuhrt zu erheblichen Vereinfachungen bei der
gutachtlichen Ermittlung der geringfligigen Boden-
werterh6hung.

Vereinfachungen, die eine ,preiswertere Erstellung der
Wertermittlung ermdglichen, sind:

» der Verzicht auf den Nachweis in Form eines Gutach-
tens mit ausformulierten Begriindungen,

» Abgrenzung homogener Gebiete, fir die es ausreicht
eine ,Stellvertreterbewertung“ durchzufiihren, und
Ubertragung des relativen Ergebnisses auf die ubri-
gen Grundsticke in der abgegrenzten Zone sowie

» Verwendung des Modells Niedersachsen mindestens
als stutzendes Verfahren.

Abschatzungen Uber den Verwaltungsaufwand fur die
Erhebung der Ausgleichsbetrdge liegen in der Literatur
vor (Zusammenstellung erfolgte beispielsweise durch
Schmidt [13]).

Eine Abschatzung fur Rheinland-Pfalz hat zu dem Er-
gebnis gefihrt, dass bei einem durchschnittlichen Sanie-
rungsverfahren mit ca. 100 bis 150 Grundstiicken fir die
Wertermittlung von ca. 500,— bis 600,— €/Grundstlck
ausgegangen werden kann. Bei Verfahren mit wesentlich
weniger Grundstiicken liegt der Aufwand pro Grundstiick
hoher, wird aber selten die Grenze von 1.000,— € lber-
steigen.

Geht man von einem durchschnittlichen Wert von etwa
750,— €/Grundstiick fur den Verwaltungsaufwand (Er-
hebung und Abwicklung des Verfahrens) aus, so wird der
Gesamtaufwand auf ca. 1.500,— €/Grundstlick geschatzt.
Der Verwaltungsaufwand erhdht sich mit Zunahme von
Widerspriichen und Klageerhebungen.

f) Absehen von der Erhebung des Ausgleichsbetra-
ges im Einzelfall

Die Gemeinde kann von der Erhebung des Ausgleichs-
betrags ganz oder teilweise absehen, wenn es im 6ffent-
lichen Interesse oder zur Vermeidung unbilliger Harten
geboten ist. Die Freistellung kann auch bereits vor Ab-
schluss der Sanierung erfolgen, d. h. bereits bevor die
Ausgleichsbetragspflicht entstanden ist.

Die Freistellung im Ganzen oder in Teilen steht grund-
satzlich im Ermessen der Gemeinde, auch wenn eine un-
billige Harte vorliegt. Der erlassene Betrag geht zunachst
zu Lasten der Gemeinde, soweit nicht eine Férderung
durch das Land oder den Bund mdglich ist. Im Falle eines
Uberschusses im Sinne des § 156a Abs. 1 Satz 1 kann
die Freistellung auch zu Lasten der lbrigen Sanierungs-
betroffenen gehen.

Vereinfachungsmadglichkei-

ten

Abschatzung des Verwal-

tungsaufwandes

Aufwand fir Wertermittlung

Verwaltungsaufwand

Absehen von der Erhebung
des Ausgleichsbetrages im

Einzelfall
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Voraussetzungen

Offentliches Interesse

Beispiel fir ein 6ffentliches
Interesse: Sozialer Woh-
nungsbau

Losungsansatze:

e Umwandlung des Aus-
gleichsbetrags in ein Til-
gungsdarlehen,

e ggf. ganz von der Aus-
gleichsbetragserhebung
absehen (Erlass)
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Die Gemeinde kann von der Erhebung des Ausgleichs-
betrags nur im Einzelfall absehen und auch nur dann,
wenn dies

» im Offentlichen Interesse oder
» zur Vermeidung unbilliger Harten geboten ist.

Eine der beiden Voraussetzungen genigt, es kénnen
aber auch beide vorliegen.

Das ,Offentliche Interesse® muss insbesondere den
Zielen und Zwecken der Sanierung dienen. Diese Ziele
und Zwecke sollen zigig und erfolgreich erreicht wer-
den.

1

Ein wichtiges sozialpolitisches Ziel ist der soziale
Wohnungsbau. Das Il. Wohnungsbaugesetz regelt
derzeit zwei Férderungswege (1. und 3. Férderungs-
weg). Auswirkungen kénnen einem Ausgleichsbe-
trag nur im 1. Férderungsweg beigemessen wer-
den. Denn Gesamtkosten einer Baumalnahme
einschlielich der daraus resultierenden Kapital-
und Bewirtschaftungskosten sind durch die Kosten-
miete von den Mietern aufzubringen. Grundsatzlich
wird die Kostenmiete im 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau eingefroren (, Einfrierungsgrund-
satz"), weshalb man auch vom , preisgebundenen
Wohnungsbau®“ spricht. Erhéhen sich allerdings
beispielsweise die Kapitalkosten, steigt auch die
Kostenmiete. Diese Ausnahme vom ,Einfrierungs-
grundsatz® tritt demnach immer ein, wenn nachtrag-
lich Kosten anfallen, die die Gesamtkosten erhéhen
und die der Bauherr nicht zu verantworten hat.

Auch der Ausgleichsbetrag zahlt zu diesen ,nach-
traglich anfallenden Kosten“. D. h. der Bauherr
kann die Kosten Uber die Erhdhung der Kosten-
miete wieder ,refinanzieren®, die Mieterschaft muss
die Kosten aufbringen. Das kann dazu fuihren, dass
die Kostenmiete nicht mehr sozialvertraglich aus-
fallt. Losungsansétze konnten dann sein, den Aus-
gleichsbetrag in ein Tilgungsdarlehen umzuwandeln
mit geringer Tilgung und Verzinsung, u. U. sogar
unter Wegfall der Verzinsung. Bei besonderer un-
billiger Harte — z. B. in Gebieten mit hochpreisigem
Mietniveau — kann von der Ausgleichsbetragserhe-
bung ganz abgesehen werden.




Die ,unbillige Harte" spricht die personlichen Leistungs-
mdglichkeiten der Eigentiimerin und des Eigentiimers an;
sie ist flr jeden Einzelfall nachzuweisen.

Eine unbillige Harte liegt nicht schon dann vor, wenn die
Mittel flr die Zahlung des Ausgleichsbetrags nicht aus
dem Grundstuick erwirtschaftet werden kénnen, sondern,
wenn die Eigentuimerin / der Eigentimer keine fremden
Mittel beschaffen kann, um den Ausgleichsbetrag beglei-
chen zu kénnen. Gerade in diesen Féllen ist zu prifen,
ob nicht bereits die Umwandlung des Ausgleichsbetrags
in ein Tilgungsdarlehen die unbillige Harte hinreichend
abmildert oder sogar beseitigt. Die Umwandlung in ein
Tilgungsdarlehen setzt einen schriftlichen Antrag des Sa-
nierungsbetroffenen voraus.

Unbillige Harte

Beispiel fur eine fehlende

unbillige Harte
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Anrechnungstatbestande
nach 8 155 Abs. 1
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3.4 Anrechnungen auf den Ausgleichsbetrag

Der Ausgleichsbetrag wird aus der ,sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung (§ 154 Abs. 1 (Wertlésung)) bzw.
dem anteiligen (Kosten-)Aufwand fir die Erweiterung
oder Verbesserung von Verkehrsanlagen (§ 154 Abs. 2a
(Kostenldsung)) ermittelt, indem der jeweilige Betrag um
sog. Anrechnungsbetrage nach § 155 Abs. 1 zu redu-
zieren ist. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uber-
blick tiber die Art der Anrechnungsbetrage:

Ausgleichsbetrag Ausgleichsbetrag
nach Wertldsung nach Kostenl6sung
Sanierungsbedingte Abrechenbarer
Bodenwerterhhung Kostenaufwand
Q) |

Anrechenbare Betrdage nach § 155 Abs. 1

Nr. 1: Bodenwerterh6hungen, die in einem anderen Ver-
fahren berticksichtigt worden sind.

Nr. 2 Teilsatz 1:
Bodenwerterhdhungen, die der Eigentimer zu-
lassigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt
hat.

Nr. 2 Teilsatz 2:
Kosten, die dem Eigentimer bei Ordnungsmal3-
nahmen oder bei Errichtung oder Anderung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen entstan-
den sind.

Nr. 3: Bodenwerterhéhungen, die der Eigentimer beim
Neuordnungswert des Grundstlicks als Teil des
Kaufpreises entrichtet hat.

AUSGLEICHSBETRAG

Abb. 6: Die Anrechnungstatbestéande



Die Anrechnung ist Aufgabe der Gemeinde und nicht
Aufgabe des Gutachterausschusses. Dessen Gutachten
endet grundsatzlich mit der Ermittlung des Anfangs- und
Endwerts bzw. mit der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhohung?.

Die Anrechnungsbetrage kdnnen als ,Vorausleistungen®
auf den Ausgleichsbetrag angesehen werden. Die Vor-
ausleistungen, die in einem anderen Verfahren bereits
gezahlt wurden, weichen i. d. R. bzgl. der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt von den
mafgeblichen Wertverhéltnissen fur die Bemessung des
Ausgleichsbetrags ab. Sie sind auf den Zeitpunkt Ab-
schluss der Sanierung hochzurechnen.

Zur Vermeidung von Doppelbelastungen der Eigentiime-
rin und des Eigentimers werden Vorteile und Boden-
werterhohungen gemal 8§ 155 Abs. 1 Nr. 1 angerechnet,
die bereits in einem anderen Verfahren bertcksichtigt
worden sind (z. B. Enteignungsverfahren). Die Vorschrift
kann auch auf Vorteile und Bodenwerterhdhungen an-
zuwenden sein, die in einem Verfahren bertcksichtigt
wurden, das bereits vor der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets durchgefihrt worden ist. Denn der
Ausgleichsbetrag wird auch durch Bodenwerterhéhun-
gen beeinflusst, die in Aussicht auf die Sanierung oder
durch ihre Vorbereitung noch vor der formlichen Festle-
gung des Sanierungsgebiets eingetreten sind.

Nicht sanierungsbedingte Bodenwerterhhungen durch
die Eigentimerin und den Eigentiimer sind generell bei der
Ermittlung des Anfangswerts zu bertcksichtigen. Nicht so
die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen, die
die Eigentimerin und der Eigentiimer zulassigerwei-
se durch eigene Aufwendungen bewirkt haben. Der
Gesetzgeber hat im Interesse einer besseren Vergleich-
barkeit aller Anfangswerte die Beriicksichtigung der von
der Eigentimerin oder vom Eigentiimer zulédssigerweise
bewirkten Bodenwerterh6hungen in § 155 Abs. 1 Nr. 2
Teilsatz 1 als Anrechnungsfall behandelt.

1) Wird der Ausgleichsbetrag nach dem vereinfachten Berechnungsverfahren
ermittelt (vgl. § 154 Abs. 2a bzw. Abschnitt 3.1.2), so bedarf es bis auf den
Nachweis, dass die sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen die Halfte
des Kostenaufwands ggf. nur unwesentlich Gberschreiten, keiner Vorarbei-
ten durch den Gutachterausschuss oder eines privaten Sachverstandigen.

Ermittlung und Anrechnung
(grundsatzlich) Aufgabe der
Gemeinde

Anrechnungsbetrdage sind
beziiglich der allgemeinen
Wertverhdaltnisse anzupas-
sen

Nr. 1:
Anrechnung von Vorteilen
aus anderen Verfahren

Nr. 2 Teilsatz 1:

Anrechnung von Bodenwert-
erhéhungen, die die Eigen-
tiumerin und der Eigentimer
zulassigerweise selbst be-
wirkt haben
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Auswirkung zulassigerweise
von der Eigentimerin oder
vom Eigentimer erbrachter
MaRRnahmen am Gebaude

1

Grundsatzlich sind nicht die Aufwendungen selbst,
sondern nur die von der Eigentiimerin oder vom Ei-
gentimer bewirkten sanierungsbedingten Boden-
werterhéhungen anzurechnen (§ 155 Abs. 1 Nr. 2
Halbsatz 1).

Besonders haufig werden auf Grundlage dieser Rege-
lung von den Eigentiimerinnen und Eigentiimern die Bo-
denwertauswirkungen von privaten Baumalnahmen
als Anrechnungstatbestand aufgefthrt. Bei der Prifung
ob ein Anrechnungsbetrag vorliegt, sind die einzelnen
Baumalinahmen aber nur grundstiicksbezogen zu be-
trachten. Da bei der Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerternbhung die Bebauung grundsétzlich aul3er
Betracht bleibt, kbnnen sich die baulichen MalRnahmen
am Gebdaude i. d. R. nicht auf den Bodenwert des Grund-

stiicks auswirken.

Bertucksichtigung eines Anrechnungsbetrags durch eine vom Eigentimer zu-
lassigerweise bewirkte Bodenwerterhéhung

Sachverhalt

Aufgrund eines Sanierungsbebauungsplans wurde die Ausnutzung eines Grundstlicks
erhoht, die sich fur das Bewertungsobjekt nur durch Arrondierung weiterer im Fremd-
eigentum stehender Flachen realisieren liel3. Der Zuerwerb wurde vom Eigentimer
freihandig — auf eigene Kosten und nach § 153 Abs. 2 genehmigt — durchgefuhrt.

Aufgabe

Wie ist die aus dem Zuerwerb bedingte Bodenwerterhéhung zu berlicksichtigen?

Ldsung

Es handelt sich um eine vom Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise
bewirkte sanierungsbedingte Bodenwerterhfhung. Diese sanierungsbedingte Boden-
werterhéhung ist bei der Anfangswertermittlung nicht zu berticksichtigen (Grundla-
ge des Anfangswerts ist das Grundstuick in seiner urspriunglichen GrofRe und
seinem diesbezuglichen Zuschnitt), bei der Endwertermittlung ist aber auf das
Grundstuck nach dem Zukauf abzustellen. Der so ermittelte Ausgleichsbetrag ist um
den Anrechnungsbetrag nach § 155 Abs. 1 Nr. 2 Teilsatz 1 zu reduzieren. Dazu ist die
vom Eigentumer bewirkte sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung, die sich aus dem
Zukauf ergibt, gutachtlich einzuschéatzen.
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Das vorstehende Beispiel zeigt sehr deutlich, dass die
Vorschrift in § 155 Abs. 1 Nr. 2 Teilsatz 1 zu héherem
Aufwand fuhrt, als wenn der Zukauf bereits bei der An-
fangswertermittlung berltcksichtigt wird, indem das
Grundstiick nach Zukauf, aber ohne jegliche Beriicksich-
tigung der Sanierungsmaf3inahmen der 6ffentlichen Hand
— also auch unter Nichtanrechnung der hoheren Ausnut-
zung durch den Sanierungsbebauungsplan — bewertet
wird. Insbesondere werden so Streitigkeiten tUber die von
der Eigentimerin oder vom Eigentiimer bewirkte Boden-
werterhéhung vermieden. Auch ist der Aufwand nicht zu
unterschétzen, dass die Gemeinde die notwendigen An-
rechnungsbetrage Uber Jahre nachhalten muss!

In der Praxis zumindest entstehen haufig aus der Un-
kenntnis der bei Erhebung der Ausgleichsbetrage not-
wendigen Anrechnungen erhebliche Rechtsunsicherhei-
ten. Es wird daher empfohlen, statt der Anrechnung der
Bodenwerterh6hungen nach § 155 Abs. 1 Nr. 2 Teilsatz
1 durch die Gemeinden die Bodenwerterh6hung bei der
Gutachtenerstellung dem Anfangswert zuzurechnen. Da-
mit ertbrigt sich eine Anrechung. Im Gutachten muss auf
den bereits erfolgten Ausschluss der diesbezlglichen
sanierungsbedingten Bodenwerterhbhungen mit dem
Zusatz ,Gutachten Uber die abschépfbaren sanierungs-
bedingten Bodenwerterhhungen® hingewiesen werden.

oo

Das vorstehende Beispiel zeigt auch, dass in jedem
Einzelfall der Anrechnungsbetrag durch Erstel-
lung eines Gutachtens zu ermitteln bzw. ggf. eine
Beriicksichtigung dieser Bodenwerterh6hungen bei
der gutachtlichen Anfangswertermittlung vorzu-
nehmen ist. Eine pauschale Anrechnung oder eine
Anrechnung von Aufwendungen ist nicht zulassig.

Eine Anrechnung von Kosten (8 155 Abs. 1 Nr. 2 Teilsatz
2) anstelle von Bodenwerterhfhungen sieht das Gesetz
nur bei der Durchfuhrung von Ordnungsmafnahmen
i. S. d. § 147 und bei der Errichtung und Anderung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen i. S. d. § 148
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 vor.

Die Durchfiihrung dieser Malinahmen ist Aufgabe der
Gemeinde und kann nur vertraglich von der Gemein-
de auf die Eigentimerinnen und Eigentiimer Ubertragen
werden. Die Kosten kdnnen jedoch nur dann auf den
Ausgleichsbetrag angerechnet und — wenn die Kosten
den Ausgleichsbetrag Ubersteigen — nach § 155 Abs. 6
erstattet werden, wenn nicht bereits Vorauszahlungen
auf die Kosten vertraglich vereinbart wurden.

Problematik der gesetzlichen
Anrechnungsregelung

Anrechnungsbetrdage mius-
sen Uber Jahre nachgehal-
ten werden

Abschoépfbaresanierungsbe-
dingte Bodenwerterhéhung

Erhebliche Vereinfachung
durch Berlicksichtigung
beim Anfangswert

Keine pauschale Berech-
nung

Nr. 2 Teilsatz 2:

Anrechnung von Kosten far
von der Eigentimerin oder
vom Eigentimer durchge-
fihrte Ordnungsmalinah-
men
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Vereinbarte Freilegung von
(privaten) Grundstlicken

Nr. 3:

Anrechnungsbetrag bei Er-
werb eines Grundstiicks zum
Neuordnungswert

Nacherhebung nur bei Nicht-
beriicksichtigung von Mal3-
nahmen im Neuordnungs-
wert

Keine Nacherhebungen von
Minderungen nach 8 27 Abs.
2 WertV
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Zu den Ordnungsmalnahmen, die den Grundstiicksei-
gentimerinnen und -eigentimern (bertragen werden
kénnen, zahlt insbesondere auch die Freilegung von
(privaten) Grundstiicken. Wird im Sanierungsbebau-
ungsplan die Freilegung eines (Teils eines) bebauten
Grundstiicks zwingend festgesetzt und der Eigentiimerin
und dem Eigentiimer die Durchfihrung vertraglich tber-
lassen, so sind der Eigentiimerin und dem Eigentiimer die
mit dieser Aufgabe verbundenen Kosten in voller Hohe
auf den Ausgleichsbetrag anzurechnen bzw. — wenn die
Kosten den Ausgleichsbetrag liberschreiten — sind diese
Kosten insoweit nach § 155 Abs. 6 zu erstatten.

Der Anrechnungstatbestand nach 8 155 Abs. 1 Nr. 3 hat
insbesondere fir den Fall des Erwerbs einer Immobilie
i. S. d. § 153 Abs. 4 eine wichtige Bedeutung. Grundstu-
cke, die zur Durchfihrung der Zwecke und Ziele der
Sanierung enteignet oder die durch Ausibung des
Vorkaufsrechts erworben wurden, sind zum Verkehrs-
wert zu veraufern, der sich durch die rechtliche und
tatsdchliche Neuordnung des formlich festgelegten
Sanierungsgebiets ergibt (Neuordnungswert)?).

Soweit bei der Bemessung des Kaufpreises die rechtli-
che und tatséchliche Neuordnung in vollem Umfang be-
ricksichtigt wurde, ist der Anrechnungsbetrag identisch
mit der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung mit der
Folge, dass fir einen Ausgleichsbetrag kein Raum mehr
ist. Wurden aber die sanierungsbedingten Werterhéhun-
gen bei der Bemessung des Neuordnungswerts nicht
vollstandig berticksichtigt, kommt die Nacherhebung
in Betracht.

Wurden sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen, die
auf noch nicht fertiggestellten SanierungsmalRnahmen
beruhen, aufgrund der Vorschriftin § 27 Abs. 2 WertV fir
die Ermittlung des Neuordnungswertes abgezinst, ist kei-
ne Nacherhebung mdglich. Die Abzinsung stellt namlich
einen (Zins-) Ausgleich fir die Berlcksichtigung der Ware
»Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung“ im Kaufpreis
zum Neuordnungswert dar, obwohl sie nhoch gar nicht ge-
liefert (d. h. die MaRhahme nicht fertiggestellt oder noch
nicht begonnen) wurde.

1) Neuordnungswert: Verkehrswert eines unbebauten oder bebauten
Grundstiicks, der sich durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung
des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (gemaf § 153 Abs. 4).
Noch nicht durchgefiihrte oder noch nicht abgeschlossene Sanierungsmai-
nahmen flieBen unter Bericksichtigung der Wartezeit bis zum Abschluss
der MaRnahme in die Wertermittlung ein. Der Grundstiickszustand ist
sowohl hinsichtlich des Boden- als auch hinsichtlich des Geb&udeanteils
sanierungsbeeinflusst zu berticksichtigen.



oo

Damit stellt die Regelung nach § 155 Abs. 1 Nr. 3
klar, dass die zum Neuordnungswert gemaf § 153
Abs. 4 erworbenen Grundstiicke grundsatzlich auch
weiterhin der Ausgleichsbetragspflicht unterliegen,
soweit im Neuordnungswert noch nicht alle wertbe-
einflussenden Sanierungsmalnahmen berticksich-
tigt wurden (vgl. auch Abschnitt 4.4).

Umgekehrt entsteht eine Erstattungspflicht, wenn der
Neuordnungswert bereits noch nicht in Angriff genomme-
ne Sanierungsmalinahmen bericksichtigt hat, die aber
wegen der Anderung der Ziele des Sanierungsverfah-
rens nicht mehr zum Tragen kamen.

Bei der Anrechnung ist zu berticksichtigen, dass sich der
Neuordnungswert auf die sanierungsbedingte Erh6hung
von Boden- und Geb&udewertanteil bezieht, wahrend
beim Ausgleichsbetrag nur der Bodenwertanteil eine Rol-
le spielt.

Zum Neuordnungswert er-
worbene Grundsticke un-
terliegen weiterhin der Aus-
gleichsbetragspflicht

Erstattung bei ,Uberzah-
lung® im Neuordnungswert
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Anlage 2

Ausgleichsbetragspflicht
nach Abschluss der Sanie-
rung

Stellungnahme und Erorte-
rung

Durchfihrung einer Informa-
tionsveranstaltung

Ausgleichsbetragsbescheid
= Verwaltungsakt

Tilgungsdarlehen, Stundung,
Erlass

Mindestinhalt des Aus-
gleichsbetragsbescheids
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3.5 Erhebung von Ausgleichsbetragen

Das Baugesetzbuch lasst neben dem Regelfall bei Ab-
schluss der Sanierung weitere Mdoglichkeiten zu, den
Ausgleichsbetrag im Ganzen oder teilweise zu erheben.
Nachfolgend werden die diesbeziglichen Erhebungsan-
lasse und die Rechtsfolgen aufgezeigt. Zur Steigerung
der Ubersichtlichkeit sind in Anlage 2 die verschiedenen
Moglichkeiten zur Erhebung des Ausgleichsbetrages ein-
schlieBlich der Ablosevereinbarung in einer Tabelle ge-
genlbergestellt.

3.5.1 Der Ausgleichsbetragsbescheid - Regelfall der
Erhebung

Die Pflicht zur Erhebung des Ausgleichsbetrags entsteht
grundsatzlich nach Abschluss der Sanierung. Der Aus-
gleichsbetrag ist in Geld zu entrichten.

Vor der Festsetzung des Ausgleichsbetrags ist dem Aus-
gleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur Stellungnahme
und Erdrterung innerhalb angemessener Frist zu geben.
An diesem Termin sollen insbesondere die fur die Werter-
mittlung mafigeblichen Verhaltnisse sowie die etwaigen
anrechenbaren Betrdge besprochen werden. Nimmt der
Ausgleichsbetragspflichtige die Gelegenheit hierzu nicht
wahr, besteht keine Pflicht der Gemeinde, weiter hierauf
zu dringen. Eine allgemeine Erdrterung z. B. innerhalb
einer Eigentimerversammlung erfillt die Voraussetzung
nicht. Sie ist dennoch sinnvoll, um den Ausgleichsbetrag
oder das Wertermittlungsverfahren zu erlautern.

Um die Falligkeit der Forderung herbeizufihren, bedarf
es der Geltendmachung des entstandenen Ausgleichs-
betrags durch Bescheid. Der Ausgleichsbetragsbescheid
ist ein Verwaltungsakt.

Der Betrag wird einen Monat nach Bekanntgabe des
Ausgleichsbetragsbescheids grundsatzlich in einem Be-
trag fallig, sofern nicht der Ausgleichsbetrag z. B. in ein
Tilgungsdarlehen umgewandelt oder gestundet wird.

Darlber hinaus muss der Ausgleichsbetragsbescheid
folgendem Mindestinhalt gentgen:

» die Hohe des Ausgleichsbetrags,
» die anzurechnenden Betrage,

» den Hinweis, dass der Ausgleichsbetrag in ein Til-
gungsdarlehen umgewandelt oder gestundet werden
kann,

» die Falligkeitsfrist von einem Monat nach der Bekannt-
gabe,

» die Rechtsbehelfsbelehrung,



» die fur den Empfang der Zahlung zustandige Behorde
mit Bankverbindung und

» alle sonstigen erhebungsrelevanten rechtlichen und
tatsachlichen Umsténde.

Aufgrund seiner Eigenschaft als Verwaltungsakt kann in-
nerhalb einer Frist von einem Monat nach Bekanntgabe
Widerspruch gegen den Ausgleichsbetragsbescheid ein-
gelegt werden. Wird der Widerspruch zurtuckgewiesen,
kann Klage erhoben werden. Widerspruch und Klage ha-
ben gegen die Anforderung des Ausgleichsbetrags keine
aufschiebende Wirkung. D. h. trotz eingelegtem Wider-
spruch oder — nach Zuriickweisung des Widerspruchs
— Anfechtung durch Klage muss der angeforderte Aus-
gleichsbetrag bezahlt werden.

Im Interesse der Rechtsklarheit sollten auch diejenigen
Grundstuckseigentimerinnen und Grundstickseigenti-
mer einen Ausgleichsbetragsbescheid erhalten, die kei-
ne Ausgleichsbetrage zu leisten haben.

Bei der Erhebung des Ausgleichsbetrages sind Verjah-
rungsfristen zu beachten. Rechtsgrundlage ist hier das
Kommunalabgabengesetz. Es wird bei der Verjahrung
zwischen der Forderungsverjahrung (Festsetzungsver-
jahrung) und der Zahlungsverjahrung (Vollstreckungs-
verjghrung) unterschieden. Bei der Erhebung von
Ausgleichsbetrégen ist insbesondere die Forderungs-
verjahrung fir die Gemeinden von Interesse.

Die Forderungsverjahrung beginnt mit dem Ende
des Kalenderjahres, in dem die Mdglichkeit der Forde-
rung durch rechtswirksamen Abschluss der Sanierung
(Rechtsglltigkeit der Aufhebungssatzung) entstanden
ist. Sie betragt vier Jahre.

Die Zahlungsverjahrung beginnt mit dem Ende des
Kalenderjahres, in dem der Beitragsanspruch durch den
Bescheid fallig wurde und betragt funf Jahre. Mit Ablauf
der Zahlungsverjahrung (Vollstreckungsverjahrung) kann
auch eine rechtzeitig durch Bescheid festgesetzte Forde-
rung nicht mehr eingezogen werden.

Lasst eine Gemeinde die Forderung nach Ausgleichsbe-
tragen verjahren, ist dies mit einem freiwilligen Verzicht
der Gemeinde auf ihr zustehende Einnahmen gleichzu-
setzen. Bei der Gesamtabrechnung eines Sanierungs-
gebietes werden daher die nicht erhobenen oder nicht
eingeforderten Betrage als fiktive Einnahmen einge-
setzt und nachtraglich von den gewahrten Stadte-
bauféorderungsmitteln abgezogen.

Widerspruch, Klage

Keine aufschiebende Wir-
kung

Verjahrungsfristen

Forderungsverjahrung nach
vier Jahren

Zahlungsverjahrung nach
funf Jahren

Durch Verjahrung entgange-
ne Mittel verringern die For-
derung
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Freistellung von der Ver-
pflichtung zur Zahlung von
Ausgleichsbetragen

Hbéherer Betrag als der Aus-
gleichsbetrag

Grundstiick unterliegt wei-

terhin der Sanierung

Nach Abschluss der AbIG-
severeinbarung FoOrderung
noch moglich

AbschlieRende Vereinbarung
fur den Einzelfall

Keine Nacherhebung

Keine
spriche

Ruckforderungsan-

Ablésung im beiderseitigen
Einvernehmen
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3.5.2 Die Ablésevereinbarung - eine Ausnahme

Die Abl6severeinbarung bewirkt die Freistellung von
der Verpflichtung zur Zahlung von Ausgleichsbetra-
gen (vgl. Abschnitt 3.3 ¢)).

Vor Abschluss der Sanierung kann die Gemeinde die
Ablésung des Ausgleichsbetrags im Ganzen zulassen,
wobei zur Deckung von Kosten der Sanierungsmalf3nah-
me auch ein ,h6herer Betrag” als der Ausgleichsbetrag
vereinbart werden kannd). Das Grundstiick unterliegt
trotzdem weiterhin dem Sanierungsverfahren.

Deshalb kdnnen auch nach Abschluss der Abléseverein-
barung der Grundstiickseigentimerin und dem Grund-
stiickseigentiimer weitere sanierungsbedingte Férdermit-
tel zur Durchfihrung von Baumafinahmen zur Verfligung
gestellt werden, wenn diese als Sanierungsziele ausge-
wiesen sind.

Diese Vorschrift stellt erkennbar auf solche Einzelfélle
ab, bei denen Eigentimerinnen und Eigentiimer eine
abschlieRende Regelung tber den von ihnen zu leisten-
den Ausgleichsbetrag begehren, obwohl die sanierungs-
bedingte Bodenwerterhdhung noch nicht hinreichend zu-
verlassig ermittelt werden kann.

Die vertraglich zu treffenden Regelungen sind endgultig
und abschlieRend. Eine Nacherhebung von weiteren
— im Ablodsebetrag noch nicht eingeflossenen — Boden-
werterhéhungen ist nicht mehr mdglich. Ebenso wenig
kénnen die Eigentiimerin und der Eigentimer, wenn die
vereinbarte Ablésung die spéater tatséchlich eingetroffe-
ne Werterh6hung Ubersteigen sollte, Ruckforderungsan-
spriche geltend machen.

Die Ablosung kann nur in beiderseitigem Einvernehmen
der Gemeinde und der Eigentiimerin bzw. des Eigentu-
mers erfolgen.

1) Vgl. § 154 Abs. 3 Satz 2 und Ziffer 20.2 Satz 2 zweiter Spiegelstrich
VV-StBauE.



Abldsevereinbarungen bringen beiden Seiten Vorteile:

» Die Gemeinde kann mit den Geldleistungen ihre Sa-
nierungsmalnahmen zeitnah refinanzieren.

» Der Verwaltungsaufwand ist geringer, da fur beide
Parteien Rechtssicherheit geschaffen wird.

» Der Eigentimer / Investor kann sein Vorhaben auf
gesicherter Grundlage realisieren, da eine Nacherhe-
bung unzulassig ist.

» Es ist eine bessere finanzielle Kalkulation fir Investo-
ren gegeben.

» Ablésevereinbarungen animieren haufig andere
Grundstlckseigentiimerinnen und -eigentiimer, eben-
falls eine Vereinbarung einzugehen.

» Der Ablésebetrag stellt ein ,Vergleichspreis® dar.

oo

Mit der Regelung, einen hoheren Betrag als den
Ausgleichsbetrag zuzulassen, soll sichergestellt
werden, dass die Ablésung schon zu einem Zeit-
punkt mdglich ist, an dem die Hohe des Ausgleichs-
betrags nicht mit hinreichender Sicherheit zu er-
mitteln ist. Auch sollen damit rechtliche Bedenken
zerstreut werden, wenn die Eigentiimerin und der
Eigentimer bei Abschluss der Sanierung feststellt,
dass der abgeldste Betrag hdher als der fiktive Aus-
gleichsbetrag ist.

Im Umkehrschluss darf deshalb kein ,hoherer Aus-
gleichsbetrag“ erhoben werden. Der hthere Betrag ist
im Ubrigen durch die Kosten der MaRnahmen nach oben
begrenzt.

Die Abldsevereinbarungen sind 6ffentlich-rechtliche
Vertrage i. S. d. Verwaltungsverfahrensgesetzes. Sie
bedirfen der Schriftform. Auch der Ablésebetrag ist
grundsatzlich nach den Bestimmungen des § 154 Abs. 2
(Endwert abzgl. Anfangswert) zu ermitteln.

Aufgrund der oftmals sehr friihzeitigen Ablésung des Aus-
gleichsbetrags ist i. d. R. die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des Sanierungsgebiets zum Zeitpunkt der
Ablésung noch nicht abgeschlossen. Der Verordnungs-
geber hat in § 27 Abs. 2 WertV fur die Berucksichtigung
noch nicht realisierter oder fertig gestellter Sanierungs-
mafl3nahmen folgendes geregelt:

Vorteile von Abldseverein-

barungen

Hoherer Betrag als der Aus-

gleichsbetrag

Kein hdherer Ausgleichsbe-

trag

Offentlich-rechtlicher
trag; Schriftform

Ver-

Berticksichtigung fehlender

MalRnahmen
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. Wartezeitklausel*

Wartezeit: Dauer bis zum Ab-
schluss der einzelnen Mal’-
nahme

Pionierabschlag

Hohe des Pionierabschlags

Abschatzung der Wartezeit
bis zum Abschluss der feh-
lenden MalRnahmen

Abzinsung nur der Werterho-
hungen der noch nicht reali-
sierten MaBnahmen
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o

~ 9

~,Soweit die nach den §§ 153 Abs. 4 und 169 Abs. 8
zu bericksichtigende rechtliche und tatséachliche
Neuordnung noch nicht abgeschlossen ist, ist die
Wartezeit bis zum Abschluss der vorgesehenen
MaRnahmen zu beriicksichtigen.“ )

Die Bodenwertanderungen durch noch nicht realisierte
sanierungsbedingte MaRnahmen sind unter der Fiktion,
dass sie bereits vorhanden wéren, zu schatzen und je-
weils Uber die geschéatzte Dauer bis zu ihrer Realisierung
abzuzinsen.

Die Wartezeit ist nach der Dauer, bis dass die einzelnen
noch nicht realisierten bzw. noch nicht abgeschlossenen
Mafnahmen fertiggestellt sind, zu bestimmen. Die War-
tezeit ergibt sich nicht generell nach der Dauer bis zur
Aufhebung der Sanierungssatzung.

In der Literatur wird dartber hinaus die Auffassung ver-
treten, dass es sachgerecht ist, im Rahmen der Wert-
ermittlung einen zusatzlichen Abschlag — den sog. Pio-
nierabschlag — an der wegen der noch ausstehenden
Realisierung der Sanierungsmafinahme abgezinsten Bo-
denwerterh6hung anzubringen. Denn die Eigentimerin/
der Eigentimer eines im Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstucks, in dem z. B. die ErschlieBungsanlagen sehr
marode sind und deren sanierungsbedingte Erneuerung
auf sich warten lasst, hat u. U. groRere Unannehmlich-
keiten hinzunehmen. Die H6he des Pionierabschlags ist
deshalb an dem Ausmal} dieser Einschrankungen zu ori-
entieren, eine pauschale Abschéatzung sollte vermieden
werden.

oo

Bei Wertermittlungen zum Zweck des Abschlus-
ses von Abldsevereinbarungen ist daher zwischen
der bereits eingetretenen sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung zum Zeitpunkt der Ablésever-
einbarung aufgrund der bis dahin durchgefihr-
ten Sanierungsmaflnahmen (Refinanzierung)
und der zu prognostizierenden sanierungsbeding-
ten Bodenwerterh6hung aufgrund der noch nicht
durchgefuhrten Sanierungsvorhaben (Vorfinan-
zierung) zu unterscheiden. Nur die prognostizier-
te Bodenwerterhéhung darf abgezinst werden.
Eine Diskontierung der bereits eingetretenen
Werterhdhung ist nicht zuldssig, da hier keine
Wartezeit besteht. Das Gleiche gilt fir den Pio-
nierabschlag.

1) Diese Vorschrift ist nach § 28 Abs. 1 WertV auf den Ausgleichsbetrag ent-
sprechend anzuwenden



Ob die Gemeinde eine Abldsevereinbarung eingeht,
steht im Ermessen der Gemeinde. Da Abl6severein-
barungen bereits abgeschlossen werden kdnnen, wenn
die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung noch nicht
hinreichend zuverlassig ermittelt werden kann, sind die
Gutachterausschiisse bzw. privaten Sachverstandigen
besonders gefordert, den Ausgleichsbetrag schlissig
abzuleiten. Damit die Gemeinde in diesen Fallen nicht
das alleinige Risiko des nicht hinreichend bestimm-
baren Ausgleichsbetrags tragt, sollte sie einen Zuschlag
am Uberschlagig ermittelten Ausgleichsbetrag anbringen
(,hdherer Betrag als der Ausgleichsbetrag®). Der Gut-
achterausschuss ist auch in den Fallen des ,h6heren Be-
trags als der Ausgleichsbetrag® zur Gutachtenerstattung
verpflichtet.

oo

Ablosevertrage sollen in einem frihen Stadium
des formlich eingeleiteten Sanierungsverfahrens
abgeschlossen werden. Sie dirfen keinesfalls im
engen zeitlichen Zusammenhang mit der beabsich-
tigten Aufhebung der Sanierungssatzung vereinbart
oder sogar als Alternative zur Ausgleichsbetrags-
erhebung nach Abschluss der Sanierung gesehen
werden.

Auch wenn flr ein einzelnes Grundstiick der Ab-
schluss nach § 163 ansteht, ist kein Raum mehr fir
eine Abldsevereinbarung, da mit der Abschlusser-
klarung die Ausgleichsbetragspflicht entsteht.

Die Anbringung von Abschlagen, um einen An-
reiz zu geben, eine Abldsevereinbarung einzu-
gehen, ist unzulassig, da das Baugesetzbuch
die Moglichkeit eines ,niedrigeren Betrags® als
den Ausgleichsbetrag nicht vorsieht.

Auch ein nur teilweiser Verzicht wirde gegen
den Grundsatz der GesetzesméaRigkeit der Bei-
tragserhebung verstoRen, der auch fur Ablose-
vereinbarungen gilt, soweit dieser Verzicht nicht
ausdrucklich durch Gesetz zugelassen ist (vgl.
beispielsweise die 0. g. Diskontierung).

Werden trotzdem entgegen den gesetzlichen Vor-
gaben Abschlage auf die ermittelten Ablosebetrage
gewabhrt, sind diese bei der Abrechnung der For-
derung fiktiv als Sanierungseinnahmen zu berick-
sichtigen, so dass der Gemeinde entsprechend
geringere Fordermittel zur Verfigung stehen.
Darlber hinaus wird geprift, ob ein Zinsanspruch
entstanden ist.

AbschlieBen einer Abldse-
vereinbarung steht im Er-
messen der Gemeinde
Kein Abldsevertrag ohne
Gutachtenerstattung

Erfordernis eines Gutach-
tens auch beim ,hodheren
Betrag“

Moglichst frihzeitiger Ab-
schluss von Abléseverein-
barungen

Keine ,Beschleunigungsab-
schlage”

Bei unzuldssigen Abschla-
gen geringere Fordermittel
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Keine flachendeckenden Ab-
I6severeinbarungen anstre-
ben

Berechtigte Einwendungen
akzeptieren ...

... und Lerneffekte nutzen.
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oo

Das Hinausschieben einer falligen Satzungs-
aufhebung mit dem Ziel ,flachendeckend” einver-
nehmliche Abldsevereinbarungen abzuschlieRen,
stellt keinen praktikablen Lésungsansatz dar, son-
dern verstoft vielmehr gegen das Baugesetzbuch.

Oftmals sollen auf diese Weise Probleme in der
Wertermittlung oder allgemein im Verwaltungshan-
deln Uberdeckt werden (dies ist insbesondere bei
unrechtmafiger Gewahrung von Abschlagen zu
vermuten). Denn Rechtsmittel sind ein Abwehrrecht
des Eigentimers vor unberechtigten Forderungen.
Berechtigte Einwendungen der Eigentimer bie-
ten eine Chance, die Qualitat des Verwaltungshan-
delns zu verbessern. Von verdffentlichten verwal-
tungsrechtlichen Entscheidungen kénnen dartber
hinaus auch die Ubrigen Sanierungsgemeinden
profitieren.

Werden dagegen Abldsevereinbarungen geschlos-
sen, um Rechtsmittel auszuschlielRen, konnen sol-
che Lerneffekte nicht eintreten. In Verbindung mit
Abschlagen kénnen Abldsevereinbarungen sogar
dazu beitragen, Probleme im Verwaltungshandeln
und bei der Ausgleichsbetragserhebung zu tberde-
cken. Diese Problematik wird noch verscharft, wenn
unrechtmafige Abschlage toleriert und derartige
Verfahrensweisen Uber einen informellen Erfah-
rungsaustausch verbreitet werden und auch ande-
renorts zur Anwendung kommen.




3.5.3 Die vorzeitige Festsetzung

Die Gemeinde soll auf Antrag des Ausgleichsbetrags-
pflichtigen den Ausgleichsbetrag im Ganzen vorzeitig
festsetzen, wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der
Festsetzung vor Abschluss der Sanierung ein berech-
tigtes Interesse hat und der Ausgleichsbetrag mit
hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann?d,

Diese Vorschrift stellt darauf ab, dass die Vorstellungen
zur strukturellen Neuordnung des Sanierungsgebiets
entwickelt und hinreichend sicher sind, so dass diese mit
sehr hoher Wahrscheinlichkeit auch realisiert werden.
Gleichwohl mdgen in dieser Phase aber noch nicht die
Voraussetzungen fur den Fortfall von Rechtswirkungen
fur einzelne Grundstiicke bestehen, so dass die Rege-
lungen in § 163 noch nicht anwendbar sind (und schon
gar nicht die Voraussetzungen zur Aufhebung der Sanie-
rungssatzung (§ 162)).

Wie im Fall der Ablésung unterliegt das Grundstiick
weiter dem Sanierungsverfahren. Ebenfalls sind
Nacherhebungen zum Ausgleichsbetrag nicht még-
lich.

Die Eigentiimerin bzw. der Eigentiimer hat unter den ge-
nannten Voraussetzungen einen Rechtsanspruch auf
vorzeitige Festsetzung des Ausgleichsbetrags.

Der Bescheid Uber die vorzeitige Festsetzung tritt an die
Stelle des Ausgleichsbetragsbescheids.

Das berechtigte Interesse — als Voraussetzung zur
vorzeitigen Festsetzung des Ausgleichsbetrags — ist ins-
besondere dann anzunehmen, wenn die Kenntnis der
konkreten Hohe des Ausgleichsbetrags und vor allem die
Gewissheit, keine diesbeziglichen Belastungen mehr
furchten zu mussen, fir die Verwertung der Grundst-
cke wirtschaftliche Bedeutung hat. Das Interesse der
Eigentiimerin und des Eigentimers muss auf die rechts-
verbindliche Festsetzung des Ausgleichsbetrags abzie-
len.

1) Vgl. § 154 Abs. 3 Satz 3 und Ziffer 20.2 Satz 2 dritter Spiegelstrich
VV-StBauE

Vorzeitige Festsetzung auf
Verlangen der Eigentimerin

oder des Eigentimers

Voraussetzungen

Grundstlick unterliegt wei-

terhin der Sanierung

Nacherhebungen sind nicht

mehr moglich

Rechtsanspruch auf vorzeiti-

ge Festsetzung

Berechtigtes Interesse
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Beriicksichtigung der Warte-
zeit

Generelle Pflicht der Ge-
meinde zur individuellen Er-
Orterung

Pflicht der Gemeinde zur
Ausschopfung aller Méglich-
keiten, Ausgleichsbetrage
friihzeitig zu erheben.
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o

Wie bei der Ermittlung des Ablésebetrags ist bei
noch nicht abgeschlossener Neuordnung die War-
tezeit bis zum Abschluss der vorgesehenen Mal3-
nahmen zu berucksichtigen (§ 28 Abs. 1i. V. m. §
27 Abs. 2 WertV). Die Wartezeit bemisst sich nach
der Dauer bis zum Abschluss der einzelnen noch
nicht realisierten MalRnahme. Dabei kann in der Be-
wertungspraxis nicht nur die Wartezeit, sondern
auch ein sog. ,Pionierabschlag” angesetzt werden.
Daruber hinausgehende Abschlage (z. B. um Ei-
gentimerinnen und Eigentimer zum Einverstandnis
mit der vorzeitigen Festsetzung des Ausgleichsbe-
trags zu animieren) sind unzuldssig (vgl. Abschnitt
3.5.2).

Vor der Festsetzung des Ausgleichsbetrags ist der Eigen-
timerin und dem Eigentimer Gelegenheit zur Stellung-
nahme und Erdrterung zu geben. In diesen Verhandlun-
gen soll auch gepriift werden, ob anstelle der vorzeitigen
Festsetzung eine Ablésevereinbarung geschlossen wer-
den kann. Diese hétte den Vorteil, dass (fast) keine Még-
lichkeit der Anfechtung mehr gegeben ist und zudem sich
der mit der Erhebung von Ausgleichsbetrdgen verbunde-
ne Verwaltungsaufwand einsparen lasst.

oo

Antrage auf vorzeitige Festsetzung des Aus-
gleichsbetrags sollen — im Rahmen der Vorgaben
des Baugesetzbuches — wohlwollend geprtft wer-
den, da

» mit den Einnahmen aus den diesbeziglichen
Ausgleichsbetragen die Sanierung frihzeitig re-
finanziert werden kann und

» die von den Eigentumerinnen und Eigentiimern
akzeptierten Ausgleichsbetrage auf der Grundla-
ge von sanierungsbedingten Bodenwerterhéhun-
gen quasi ,Vergleichspreise* flir die spatere
flachendeckende Erhebung der Ausgleichsbe-
trage darstellen.

Aus diesen Grunden sollten die ggf. in Frage kom-
menden Eigentimerinnen und Eigentimer auf In-
formationsveranstaltungen, in Erdrterungsge-
sprachen etc. auf die Mdglichkeit der vorzeitigen
Festsetzung des Ausgleichsbetrags und deren Vo-
raussetzungen, rechtliche Folgen und Effizienz
hingewiesen werden.




3.5.4 Vorauszahlungen

Der Ausgleichsbetrag entsteht erst nach Abschluss der
Sanierung gemal § 162 oder § 163. Die sanierungsge-
mafe Nutzung beginnt jedoch viel friiher. Deshalb hat
die Gemeinde die Mdglichkeit, mit der Realisierung der
sanierungsgemafRen Nutzung (gegen den Willen der Ei-
gentimerinnen und Eigentimer) Ausgleichsbetrage in
Form von Vorauszahlungen abzuschopfen?).

oo

Vorausleistungen sind frihzeitig von den Eigen-
timerinnen und Eigentimern zu verlangen. Sie
kénnen nur vor dem Abschluss der Sanierung nach
den §§ 162 oder 163 gefordert werden. Sind die
Sanierungsmalinahmen bereits vollstandig oder
im Wesentlichen durchgefihrt worden, ist flr
die Erhebung von Vorauszahlungen kein Raum
mehr. Vielmehr besteht dann die Verpflichtung, die
Sanierung fur das Gesamtgebiet oder fir Teilgebie-
te aufzuheben und Ausgleichsbetrage zu erheben.

oo

Wird von der Moglichkeit der Erhebung von Voraus-
leistungen auf die Ausgleichsbetrage kein oder nur
in geringem Umfang Gebrauch gemacht, ist ein effi-
zienter Einsatz der Fordermittel nicht gewéahrleistet.
Die Gemeinde oder der Sanierungstrager hat alle
Mdglichkeiten auszuschopfen, so frih und so um-
fassend wie mdglich die zweckgebundenen Einnah-
men zu beschaffen.

Eine konsequente Umsetzung des Grundgedan-
kens der friihzeitigen Refinanzierung der Sanierung
u. a. durch Erhebung von Vorauszahlungen ist auch
deshalb fiir die Gemeinden von hoher Bedeutung,
da die Moglichkeit besteht, nicht erhobene Voraus-
leistungen als ,fiktive SanierungsmaBnahmen*
auf die Forderung anzurechnen.

Der Vorauszahlungsbescheid steht unter der Bedingung
der endglltigen Festsetzung des Ausgleichsbetrages.
Die Vorauszahlung stellt eine Abschlagszahlung auf den
Ausgleichsbetrag dar. Die Vorauszahlung darf den vor-
aussichtlich erhebbaren Ausgleichsbetrag nicht Uber-
schreiten.

1) Vgl. § 154 Abs. 6 und Ziffer 20.2 Satz 2 erster Spiegelstrich VV-BauE

Vorauszahlungen auf Verlan-
gen der Gemeinde

Nur vor Abschluss der Sa-
nierung maoglich

Folgen der Verletzung der
Pflicht zur Erhebung von
Vorauszahlungen

Abschlagszahlung auf den
Ausgleichsbetrag

Maximale Hohe der Voraus-
zahlung
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Zahlungspflicht

Voraussetzungen fiur die Er-
hebung von Vorauszahlun-
gen

PflichtgemaRes Ermessen
der Gemeinde

Nominale Anrechnung der
Vorauszahlungen auf den
Ausgleichsbetrag

Keine Berlcksichtigung der
Wartezeit bis zum Abschluss
der rechtlichen und tatsach-
lichen Neuordnung

Vereinfachungen bei der
Wertermittlung
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Auch gilt die Mdglichkeit der Umwandlung in ein Tilgungs-
darlehen und Stundung. Zahlungspflichtig ist, wer zum
Zeitpunkt des Vorauszahlungsbescheids Eigentiimerin
oder Eigentiimer des Grundstiicks ist.

Die Gemeinde kann von der Eigentimerin und dem Ei-
gentimer Vorauszahlungen verlangen, sobald auf dem
Grundstuck eine den Zielen und Zwecken der Sanierung
entsprechende Bebauung oder sonstige Nutzung zu-
lassig ist. Die Veranlagung zur Vorauszahlung steht im
pflichtgemafRen Ermessen der Gemeinde. So soll sicher-
stellt werden, dass die Veranlagung zu Vorauszahlungen
erst erfolgen kann, wenn ,Ertrage“ flieRen kdénnen. Es
reicht aber aus, wenn das Grundstiick sanierungsgemar
genutzt werden kann.

Anders als die Anrechnungsbetrage nach 8§ 155 Abs. 1
sind die Vorauszahlungen nominal — d. h. ohne Indi-
zierung auf den endgtiltigen Abrechnungsstichtag — zur
Ermittlung des restlichen Ausgleichsbetrags nach Aufhe-
bung der Sanierungssatzung heranzuziehen.

Der Vorauszahlungsbetrag ist auf die vollstandige Neu-
ordnung zu beziehen. Eine Berlcksichtigung der
Wartezeit bis zum Abschluss der rechtlichen und
tatsachlichen Neuordnung darf nicht erfolgen, denn
der Vorauszahlungsbetrag ist ein Abschlagsbetrag auf
den endguiltigen Ausgleichsbetrag; er darf ihn aber nicht
Uberschreiten. Zur Ermittlung der Vorauszahlungen kon-
nen zonale Bodenwerte ausreichend sein. Um den end-
glltigen Ausgleichsbetrag nicht zu Uberschreiten sind
Abschlage in Hohe von 20 bis 30 % angebracht.

Uberschreitet bei der endgiiltigen Festsetzung die Vor-
ausleistung den Ausgleichsbetrag, miissen die Uberzah-
lungen erstattet werden.



4  Verkehrswertermittiung von
Grundstiucken im Sanierungs-
gebiet

Neben der Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhungen gemafl § 154 werden in Sanierungs-
gebieten Verkehrswertermittlungen bendtigt, wenn z. B.
unbebaute und bebaute Grundstiicke zum Kauf oder zur
VeraulRerung anstehen. Hier steht insbesondere die sog.
Kaufpreisprifung im Mittelpunkt. Bei der Verkehrswerter-
mittlung der betreffenden Objekte ist deren Eigenschaft
,Lage im formlich festgelegten Sanierungsgebiet® zu be-
ricksichtigen. Die Bewertungsanlasse nach 8 153 Abs. 1
bis 4 sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Bewertungsanlasse
Ermittlung von Kaufpreispriifung] Gemeinde erwirbt] Gemeinde
Ausgleichs- und | zur Vermeidung ein Objekt im verauBert
Entschadigungs- | einer Erschwerung| Sanierungsgebiet | aufgrund einer
leistungen der Sanierung, (“Hochstpreis- VerauBerungs-
aufgrund von wenn der regelung®) pflicht ein Objekt
MaRnahmen Gegenwert Uber im Sanierungs-
innerhalb des dem sanierungsun gebiet
Sanierungsgebiets | beeinflussten
Verkehrswert liegt
(,,Privat verkauft an
Privat)
§ 153 Abs. 1 § 153 Abs. 2 § 153 Abs. 3 § 153 Abs. 4
Sanierungs-
beeinflusster
. o Verkehrswert
Sanierungsunbeeinflusster Verkehrswert | " P 0
des unbebauten oder bebauten Grundstiicks” oder bebauten
Grundstlcks
(Neuordnungs-
wert)

1) Im Falle des § 153 Abs. 1 ist hier auch die sanierungsunbeeinflusste (Verkehrs-)wertminderung

des Objektes gemeint.

Tab. 1: Bewertungsanlasse

Die Regelungenin § 153 einerseits und § 154 andererseits
behandeln zwei grundséatzlich unterschiedliche Wert-
ermittlungsfalle. Wahrend 8§ 153 Sondervorschriften fir
die Verkehrswertermittlung im Sanierungsgebiet zum
Zwecke der VerauBerung, Zwangsversteigerung, Ent-
eignung etc. regelt, behandelt § 154 die Ableitung von
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen fir die
Erhebung der Ausgleichsbetrage.

Unbedingte Beachtung der
Besonderheiten bei der Ver-
kehrswertermittlung im Sa-
nierungsgebiet!

Zwei unter-
schiedliche Bewertungsauf-
gaben

grundsatzlich
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Sanierungsunbeeinflusste
Ausgleichsleistung bzw. Ent-
schadigung

Bezug auf Boden- und Ge-
baudewertanteil

Ermittlung von Ausgleichs-
und Entschadigungsleistun-
gen unter Beachtung des
Enteignungsrechts

Zwingende Berlicksichti-
gung der von der Eigenti-
merin oder vom Eigentimer
bewirkten Werterhéhungen
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Die Verkehrswertermittlung von Grundstiicken wird
in diesem Abschnitt 4 behandelt, wahrend in Abschnitt
5 auf die Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhung eingegangen wird.

4.1 Ausgleichs- und Entschédigungsleistungen

Das Baugesetzbuch regelt in § 153 Abs. 1, dass bei der
Bemessung von Ausgleichs-D und Entschadigungsleis-
tungen Werterhéhungen, die lediglich durch die Aussicht
auf Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durch-
fuhrung eingetreten sind, nur insoweit bericksichtigt
werden durfen, als der Betroffene diese Werterh6hungen
durch eigene Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat.
Da der Gesetzgeber von Werterh6hungen spricht, be-
zieht sich die Forderung — nur sanierungsunbeeinflusste
Werte zu entschadigen — sowohl auf den Bodenwert-
als auch auf den Geb&audewertanteil.

Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen
sind dagegen zu berucksichtigen. Das heil3t, die Aus-
gleichs- und Entschadigungsleistungen bezogen auf den
sanierungsunbeeinflussten Grundstickszustand sind
grundsatzlich auf die in dem Zeitpunkt, in dem die Enteig-
nungsbehoérde Uber den Enteignungsantrag entscheidet,
herrschenden Wertverhaltnisse abzustellen (vgl. § 95
Abs. 1 Satz 2). Dabei sind aber ggf. Sonderregelun-
gen aus dem Enteignungsrecht zu berticksichtigen.

Auch die durch eigene Aufwendungen von der Eigenti-
merin oder vom Eigentiimer zulassigerweise bewirkten
Werterhéhungen (z. B. durch Modernisierungsmaf3nah-
men) mussen in den Entschadigungsbetrag einflief3en,
da sie zu ihren/seinen verfassungsrechtlich geschuitzten
Eigentumspositionen gehoren. Allerdings sind nicht die
Kosten mafigebend, sondern die durch Aufwendungen
bewirkten Werterhéhungen.

Sowohl bei der Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten
Verkehrswerts (8 153 Abs. 1) als auch des Anfangswerts
(§ 154 Abs. 2) mussen die sanierungsbedingten Boden-

1) Der in § 153 Abs. 1 verwendete Begriff ,Ausgleichsleistungen® ist nicht mit
dem Begriff aus § 154 ,Ausgleichsbetrag” zu verwechseln. Ausgleichs-
leistungen kdnnen bei einem Eingriff in eine eigentumsmafig geschitzte
Rechtsposition beansprucht werden (ausgleichspflichtige Inhaltsbestim-
mung des Eigentums gemaR Art. 14 Abs. 2 Grundgesetz).



werterhéhungen aulRer Betracht bleiben. Trotzdem gibt

es neben den unterschiedlichen Wertermittlungsstichta- Unterschiede ,sanierungs-
gen weitere wichtige Unterschiede zwischen diesen bei- unbeeinflusster  Verkehrs-
den Werten: wert* und ,Anfangswert"

» Wahrend der sanierungsunbeeinflusste Grundstlicks-
wert den Gesamtverkehrswert beinhaltet — also so-
wohl den Wert des Grund und Bodens als auch den
Wert der baulichen Anlagen bertcksichtigt —, bezieht
sich der Anfangswert allein auf den Bodenwert des
unbebauten oder bebauten Grundstuicks.

» In dem sanierungsunbeeinflussten Bodenwert mus-
sen die von der Eigentumerin oder vom Eigentimer
zulassigerweise mit eigenen Aufwendungen bewirk-
ten Werterhdhungen einflieRen; dagegen sollen sie
bei der Ermittlung des Anfangswerts unbertcksichtigt
bleiben und erst ,spater” angerechnet werden?).

4.2 Kaufpreisprifung

Beim privaten Grundstiicksverkehr in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet darf grundsatzlich kein )
hoherer Kaufpreis vereinbart werden, als sich fir das VerauBerung und Erwerb

Grundstiick unter Ausschluss sanierungsbedingter Wert-  nur zum sanierungsunbeein-
erh6hungen ergibt. flussten Verkehrswert

Die Veraufierungen von im formlich festgelegten Sanie-

rungsgebiet gelegenen Grundstiicken bedurfen daher

der schriftlichen Genehmigung durch die Gemeinde Uberprifung und schriftliche
(§ 144 Abs. 2 Nr. 1). Die Genehmigung ist zu versagen, Genehmigung

wenn der vereinbarte Gegenwert fir das Grundsttck den

sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert Giberschrei-

tet.

Durch diese Kaufpreisprifung soll u. a. verhindert wer-
den, dass in férmlich festgesetzten Sanierungsgebieten
durch Uberhéhte Grundstiickspreise die Preisstabilitat
beeintrachtigt wird. Das Bundesverwaltungsgericht hat
diese Regelung als zulassige Inhaltsbestimmung des Ei-
gentums i. S. d. Art. 14 Abs. 1 Satz 2 Grundgesetz beur-
teilt.

Zudem waurde die Vorwegnahme der sanierungsbeding-

ten Bodenwerterhéhungen bei der (privaten) Veraul3e-

rung bedeuten, dass der VerauRerer ,ungerechtfer- Kejne ungerechtfertigten Ge-
tigte" Gewinne aus der Sanierung davontruge. Auf der  winne

anderen Seite soll unter dem Gesichtspunkt des Vertrau-

ensschutzes der Erwerber vor Doppelbelastungen

geschitzt werden, denn der Erwerber unterliegt ja immer

noch der Ausgleichsbetragserhebung in voller Hohe.

Begrindung der Regelung

1) Vgl. § 155 Abs. 1 Nr. 2 Teilsatz 1 und Abschnitt 3.4
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Pflicht zur Durchfiihrung der
Kaufpreisprifung

Schadenersatzanspriche
durch rechtswidrige oder un-
terlassene Kaufpreisprufung

Gegenstand der Prifung ist
der Gesamtkaufpreis

Pflicht zur Genehmigung
von unwesentlich hdéheren
Kaufpreisen

Kein pauschaler Prozentsatz

Pflicht zur Einholung eines
Gutachtens Uber den sanie-
rungsunbeeinflussten Ver-
kehrswert
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oo

Die Kaufpreisprifung dient insgesamt der Absi-
cherung der Ausgleichsbetragsregelung. Des-
halb ist es gleichsam ein gesetzlicher Auftrag an
die Gemeinden fiir eine ordnungsgemafe Durch-
fuhrung der Kaufpreisprtfung zu sorgen.

Wird die Kaufpreisprifung vernachléassigt oder wer-
den gar Vertrage genehmigt, die hatten abgelehnt
werden missen, konnen ggf. Schadenersatzan-
spriche vom Erwerber gegen die Gemeinde gel-
tend gemacht werden.

Die Preisprifung erstreckt sich bei bebauten Grund-
stucken auf den fur das Grundstiick einschlief3lich
einer vorhandenen Bebauung vereinbarten Ge-
genwert und nicht allein auf den Grund und Boden.
Der Gesetzgeber hat damit den Beteiligten verweh-
ren wollen, zur Umgehung der Preisprifung auf den
Gebéaudewertanteil auszuweichen.

Zu der Frage, bis zu welcher Grenze eine Uberschrei-
tung des sanierungsunbeeinflussten Verkehrswertes
als unwesentlich anzusehen ist, kommt das Bundes-
verwaltungsgericht zu dem Ergebnis, dass der vereinbar-
te Gegenwert so lange nicht Uber dem Wert gemai § 153
Abs. 1 liegt, wie nicht Werte vereinbart wurden, die in
einer fur den Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich
verfehlen, was auch sonst — namlich im gewdhnlichen
Grundstiicksverkehr — zu erzielen wére.

Die Gemeinde darf im Rahmen der Kaufpreisprifung
die demnach zulassige Uberschreitung des sanierungs-
unbeeinflussten Grundstlckswerts durch den Kaufpreis
nicht pauschal auf einen festen Prozentsatz festschrei-
ben. Vielmehr muss dem Einzelfall Rechnung getragen
werden.

o

Eine Kaufpreisprifung kann nur dann gesetzeskon-
form durch die Gemeinde vollzogen werden, wenn
ein grundstiicksbezogenes Verkehrswertgutachten
Uber den sanierungsunbeeinflussten Verkehrs-
wert des unbebauten oder bebauten Grundstiicks,
dessen Kaufpreis zur Beurteilung ansteht, erstellt
wurde.




Der nach dem Bundesverwaltungsgericht zuldssige
,Uberhéhungsbetrag” ist nicht im Verkehrswertgutach-
ten auf den sanierungsunbeeinflussten Grundstlickswert
,<aufzusatteln“. Denn die Verkehrswertermittlung wird
durch dieses Urteil nicht beriihrt, sondern ausschlief3lich
die von der Gemeinde durchzufiihrende Kaufpreispri-
fung.

Die Gemeinde hat die Genehmigung zu versagen, wenn
der sanierungsunbeeinflusste Grundstickswert wesent-
lich Uberschritten wird. Insoweit hat sie keinen Ermes-
sensspielraum.

Auch Grundstiicke, die die Gemeinde zum Neuord-
nungswert (vgl. § 153 Abs. 4) verduf3ert hat und nun-
mehr weiterverkauft werden sollen, sind nicht von der
Kaufpreisprifung ausgenommen. Der Grund liegt in dem
Umstand, dass auch diese Grundstiicke noch der Aus-
gleichsbetragspflicht unterliegen kénnen, soweit im Neu-
ordnungswert noch nicht alle SanierungsmalRhahmen
bertcksichtigt wurden (vgl. Abschnitt 4.4).

Grundstucke, fir die die Sanierung nach 8§ 163 als ab-
geschlossen erklart wurde, unterliegen nicht mehr der
Kaufpreisprifung. Wurde die Pflicht zur Leistung des
Ausgleichsbetrags abgeldst oder wurde ein vorzei-
tiger Ausgleichsbetrag bereits geleistet, so ist keine
Kaufpreisprifung durchzufihren. Denn eine Schutz-
funktion ist hier nicht mehr notwendig, da der Abldsebe-
trag / Ausgleichsbetrag abschlie3end geleistet wurde.

oo

Die Kaufpreisprufung ertffnet der Gemeinde die
Mdglichkeit, in der sanierungsrechtlichen Geneh-
migung fir eine Ablésung oder eine vorzeitige
Abgeltung des Ausgleichsbetrags zu werben.
Selbst wenn der Erwerber das Angebot nicht an-
nimmt, so wird er durch das Angebot und die Erlau-
terungen zur Schutzfunktion der Kaufpreisprifung
vor Doppelbelastungen auf die Ausgleichsbe-
tragspflicht vorbereitet, was die Akzeptanz des spa-
teren Ausgleichsbetrags erhoht und Widerspriiche
vermeidet.

Unwesentliche Uberschrei-
tung kein ,,wertbeeinflussen-
der Umstand” im Gutachten

Versagung der Genehmi-

gung

Kaufpreisprifung auf der
Grundlage des sanierungs-
beeinflussten Verkehrswerts
(Neuordnungswerts)

Keine Kaufpreisprufung in
den Fallen der abgeldsten
oder vorzeitigen Ausgleichs-
betrage

Kaufpreisprifung als Anlass
flr eine Ablésung oder vor-
zeitigen Abgeltung des Aus-
gleichsbetrags
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»Hochstpreisregelung*

Bemessungsgrundlage st
das Gesamtgrundstiick

Missachtung der Hobchst-
preisregelung fuhrt zum
Wegfall der Forderwirdig-
keit
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4.3 Erwerb von Grundstiicken durch die Gemein-
de

§ 153 Abs. 3 regelt den Hochstpreis fir den genehmi-
gungsfreien Grundstiuckserwerb der Gemeinde, der
Sanierungs- und Entwicklungstréager sowie bestimmter
Bedarfstrager. In diesem Fall darf der Kaufpreis hochs-
tens dem sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert ent-
sprechen.

Der Hdochstpreis bezieht sich — wie auch schon die in
Rede stehenden Werte unter § 153 Abs. 1 und 2 — sowohl
auf den Grund und Boden als auch auf die aufstehende
Bebauung. Preise unter dem Hdchstpreis sind zuldssig.
In der Zwangsversteigerung greift diese ,Hdchstpreisre-
gelung” allerdings nicht.

o

Rechtsgeschéfte, beidenendergesetzliche Héchst-
preis wesentlich Gberschritten wurde, sind insoweit
nicht foérderfahig, wie der vereinbarte Kaufpreis den
Hochstpreis Gberschreitet!




4.4 VerauBerung von Grundstiicken zum Neuord-
nungswert

VeraulRert eine Gemeinde Grundstiicke im Sanierungs-
gebiet, so ist im Falle der VerauRerungspflicht der sog.
Neuordnungswert des Grundstiicks der Kaufpreisfin-
dung zugrunde zu legen. Der Neuordnungswert ist der
Verkehrswert des Grundstiicks, der sich durch die
rechtliche und tatséchliche Neuordnung des férm-
lich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (sanie-
rungsbeeinflusster Verkehrswert des unbebauten
oder bebauten Grundstlicks).

Diese Vorschrift greift nur, wenn eine Veréulierungs-
pflicht der Gemeinde nach den §§ 89 und 159 Abs. 3
vorliegt.

Nach § 89 erstreckt sich die VerauBerungspflicht der Ge-
meinde auf Grundstiicke,

» die sie durch Austibung des Vorkaufsrechts erworben
hat und

» die zu ihren Gunsten enteignet worden sind, um sie
fur eine bauliche Nutzung vorzubereiten oder einer
baulichen Nutzung zuzuftihren.

Der Veraulierungspflicht unterliegen jedoch nicht die
Grundstlcke, die von der Gemeinde in der Sanierung
frei erworben oder ihr in einer Umlegung zugeteilt wor-
den sind, oder solche, die die Gemeinde aufgrund eines
Ubernahmeverlangens erwerben musste.

Eine konkrete Frist, in der das Grundstiick nach dem Fort-
fall des Erwerbszwecks veraufl3ert werden muss, sieht
das Baugesetzbuch nicht vor. Insbesondere missen die
Grundstiicke nicht vor Abschluss der Sanierungsmali3-
nahme veraul3ert werden.

Mit dem Verzicht des Gesetzgebers, Uber die in Absatz 4
genannten Falle hinaus die Veraul3erung umfassend vor-
zuschreiben, wird der Gemeinde ein flexibles Handeln
ermaoglicht.

Auch die zum Neuordnungswert von der Gemeinde
oder dem Sanierungstrager verauf3erten Grundsti-
cke unterliegen noch der Ausgleichsbetragspflicht,
sofern nicht bereits im Kaufpreis die gesamten sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhéhungen bertcksich-
tigt wurden (vgl. auch Abschnitt 3.4 und Abschnitt
4.2).

Bei der abschlieRenden Ausgleichsbetragserhebung sind
als Anrechnungstatbestand die im Kaufpreis bereits ent-
richteten sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen zu

Neuordnungswert = sanie-
rungsbeeinflusster Verkehrs-

wert

Entstehung der Veradule-

rungspflicht

Der VerauBerungspflicht un-
terliegende Grundstiicke

Ausnahmen von der Verau-

Rerungspflicht

Keine konkrete Frist fur die
VerauBerungspflicht

Pflicht zur

Kaufpreisprii-

fung auch bei den zum Neu-

ordnungswert
Grundsticken

veraufRerten
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Anspruch auf Anrechnung
des im Kaufpreis enthalte-
nen (Teil-)Ausgleichsbetrags

Anrechnungsbetrag ist zu

indizieren

Hinweis auf fortbestehende
Ausgleichsbetragspflicht
durch Gemeinde

Im Ausnahmefall Veraule-
rung zum sanierungsunbe-
einflussten Verkehrswert

Ubersicht Uiber die MaRnah-
men

Anlage 3

Beriicksichtigung der ,War-
tezeitklausel”

Verauferung zum Neuord-
nungswert in Kombination
mit Ablésung

66

bertcksichtigen (vgl. Anrechnung in Abschnitt 3.4). Dabei
ist zu beachten, dass die Anrechnung durch die Gemein-
de nicht nominal, sondern real durch Angleichung an
die zum Zeitpunkt des Abschlusses der Sanierung herr-
schenden allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgen muss.

17

Zur Erhéhung der Akzeptanz der spateren Aus-
gleichsbetrage sollen die Gemeinden darauf ach-
ten, dass im Interesse der Rechtsklarheit in den no-
tariellen Kaufvertragen auf das Fortbestehen der
Ausgleichsbetragspflicht hingewiesen wird.

Soweit im Einzelfall nach dem Stand der Sanierungsmal3-
nahmen der Neuordnungswert noch nicht ermittelbar ist,
kénnen die Grundstiicke zum sanierungsunbeeinfluss-
ten Grundsttickswert im Sinne des Absatzes 1 privatisiert
werden.

1

Zur Beurteilung der Auswirkungen der tatséchlichen
Neuordnung muss die Gemeinde bzw. der Sanie-
rungstrager dem Gutachterausschuss bzw. dem
Sachverstandigen einen Ubersichtsplan zur Verfi-
gung stellen, in dem alle MalZhahmen gekennzeich-
net und in einem ergédnzenden Beschrieb hinrei-
chend erlautert sind (vgl. Anlage 3).

Beim Neuordnungswert ist die Wartezeit bis zum Ab-
schluss von noch ausstehenden MaRnahmen sowie ggf.
ein Pionierabschlag zu berlcksichtigen (vgl. die dies-
beziglichen ausfuhrlichen Erlauterungen in Abschnitt
3.5.2).

oo

Der Aufwand, der durch das — zum Teil Uber ein
Jahrzehnt dauernde — Nachhalten der im Neuord-
nungswert enthaltenen sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhung entsteht, kann vermieden
werden, indem die Verau3erung zum Neuordnungs-
wert mit einer Ablésung verbunden wird, sofern die
gesetzlichen Voraussetzungen erfillt sind. Damit
kénnen frihzeitig Sicherheit und Akzeptanz bei
der Gemeinde und bei den Eigentiimerinnen und
Eigentiimern geschaffen, Arbeit und Kosten vermie-
den und ggf. hohere Ruckfliisse in die dffentlichen
Haushalte bewirkt werden.




5 Ermittlung von sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhéhungen
5.1 Vorbemerkungen

Die in Abschnitt 3 beschriebenen Ausgleichsbetrage
sind, soweit sie auf sanierungsbedingten Bodenwert-
erhdhungen beruhen (vgl. 8 154 Abs. 1 Satz 1 und Ab-
schnitt 3.1.1), auf der Grundlage von entsprechenden
Verkehrswertgutachten abzuleiten.

17

Der Ruckgriff der Gemeinde auf die Gutachteraus-
schisse bzw. auf Sachverstandige entbindet die Ge-
meinde nicht von ihrer Verantwortung fur die rechts-
fehlerfreie Festsetzung des Ausgleichsbetrags. Die
Gemeinde hat deshalb in eigener Verantwortung
zu priufen, ob das Gutachten von richtigen Tat-
sachen und richtigen Methoden ausgeht und ob
die einzelnen Bewertungsschritte hinreichend
begriindet werden.

Andernfalls riskiert die Gemeinde einen Prozessver-
lust; denn das Gericht wird den Ausgleichsbetrags-
bescheid im Falle einer unzureichenden Begrin-
dung auf Kosten der Gemeinde aufheben und zur
Neuberechnung zurtickverweisen (vgl. OVG Rhein-
land-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04).

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung (W) besteht
nach § 154 Abs. 2 aus dem Unterschied zwischen dem
Endwert (E) und dem Anfangswert (A):

W=E-A

Bewertungsaufgabe ist folglich die Ermittlung der An-
fangs- und Endwerte.

Die vom Gesetzgeber geforderte Vorgehensweise, mit-
tels Vergleichskaufpreisverfahrenl) diese Werte zu er-
mitteln, ist aufgrund fehlender Daten nicht immer in die
Praxis umsetzbar. Deshalb sind weitere — nicht in der
Wertermittlungsverordnung (WertV) normierte — Werter-
mittlungsverfahren entwickelt worden, mit denen unmit-
telbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung abge-
leitet werden kann (z. B. mit dem Modell Niedersachsen
(vgl. Abschnitt 5.5.7) oder den Mietsaulenverfahren (vgl.
Abschnitt 5.5.8)).

1) Vgl. Abschnitt 5.5.3

Pflicht zur Einholung von
Verkehrswertgutachten

Rechtsfehlerfreie  Festset-
zung des Ausgleichsbetrags
im  Verantwortungsbereich
der Gemeinde

Beurteilung der Gutachten-
gualitat durch Gemeinde

Bewertungsaufgabe

Aufgrund i. d. R. fehlender
Vergleichskaufpreise...

alternative  Wertermitt-
lungsverfahren
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Ermittlung sanierungsbe-
dingter Bodenwerterhéhun-
gen in zwei Schritten

Anlage 5

Durchsetzung gleicher Mal3-
stabe

Verfahren von der Recht-
sprechung anerkannt

Keine ausfuhrliche Behand-
lung des vereinfachten Be-
rechnungsverfahrens
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Fur formlich festgelegte Sanierungsgebiete mit bis zu
30 Grundstlicken wird vorgeschlagen, unmittelbar grund-
stiicksspezifische Verkehrswertgutachten Uber die sa-
nierungsbedingte Bodenwerterhéhung zu erstellen. Bei
Sanierungsgebieten groBeren Umfangs sollte die Ver-
kehrswertermittlung in zwei Stufen erfolgen:

1. Stufe: » Aufteilung des Sanierungsgebiets in mdg-
lichst kleinrAumige Zonen

» Ableitung von zonalen Anfangs- und End-
werten (die Zonen sollen so abgegrenzt
werden, dass die zonalen Anfangs- und End-
werte von den grundsticksspezifischen An-
fangs- und Endwerten weitgehend um maxi-
mal 30 % abweichen).

2. Stufe:  Ausgehend von den zonalen Anfangs- und
Endwerten werden die grundstiicksspezifi-
schen Anfangs- und Endwerte abgeleitet.

Ein Beispiel fur eine anschauliche Darstellung der zona-
len Anfangs- und Endwerte gibt die Karte in Anlage 5.

Das zweistufige Verfahren hat den Vorteil, dass der Gut-
achterausschuss / der Sachverstandige wesentlich leich-
ter der Forderung entsprechen kann, bei allen Werter-
mittlungen mit gleichen Mal3stdben zu arbeiten.

Das Verfahren ist auch bereits von der Rechtsprechung
bestatigt worden (BGH, Urteil vom 04.03.1982 — Ill ZR
156/80).

Da der Ausgleichsbetrag auf der Grundlage von § 154
Abs. 2a eine Kostenlosung und keine Wertlosung dar-
stellt, wird im folgenden ausschliel3lich die Ableitung sa-
nierungsbedingter Bodenwerterhéhungen gemaf § 154
Abs. 1 bzw. Abs. 2 behandelt.



5.2 Welche Unterlagen werden fir die Wertermitt-
lung bendtigt?

Fur die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten sind eine

Vielzahl von Daten und Informationen notwendig.

Eine wichtige Kategorie stellen die Daten des Grund- Daten des Grundsticks-
stiicksmarktes dar (Vergleichskaufpreise, Vergleichsmie- marktes

ten, Mietpreisentwicklung). Diese Unterlagen sollten nicht

erst erhoben werden, wenn die Ermittlung der Anfangs-

und Endwerte von den Gemeinden beantragt wird. Viel-  Frijhzeitige Sammlung und
mehr sollen diese bereits zusammengetragen werden,  Archivierung von Unterla-
wenn es gesichert erscheint, dass ein Sanierungsgebiet gen

formlich festgelegt werden soll. Die Dokumentation muss

standig aktualisiert werden. Alte Daten sollten dabei nicht

Uberschrieben werden.

1

Der lickenlose Nachweis der Mietentwicklungen
im Sanierungsgebiet — getrennt nach gewerbli-
cher und Wohnnutzung — bietet z. B. eine plausible
Grundlage, um sanierungsbedingte und allgemeine
Bodenwertsteigerungen mit dem Mietsaulenverfah-
ren nachzuweisen und zu quantifizieren (vgl. Ab-
schnitt 5.5.8).

Weitere Unterlagen fur die Wertermittlung sind die Sat-
zungsbeschliisse (Sanierungssatzung, Bebauungsplane
etc.) sowie sdmtliche Grundstiicksdaten (Karten, Katas- Grundstiicksdaten
ter- und Grundbuchangaben etc.).

Wichtige Erkenntnisse zum sanierungsunbeeinflussten \/grbereitende Untersuchun-
Zustand liefern die Ergebnisse der vorbereitenden Un-  genp
tersuchungen.

Eine Karte mit MaRnahmen (vgl. Beispiel in Anlage 3)
und eine aktuelle Kosten- und Finanzierungsubersicht .
sowie eine Zusammenstellung der noch ausstehenden 124€ 3), Kosten und Finan-
MaRnahmen mit voraussichtlichem Fertigstellungszeit- Zi€rungsubersicht,  Zusam-

punkt sind firr eine sachgerechte Wertermittlung uner- menstellung der noch aus-
lasslich. stehenden MaRnahmen

Satzungsbeschlisse

Karte mit MaBhahmen (An-

Fur die Abschatzung der Sanierungsvorteile sind dariber  ErschlieBungszustand, Bei-
hinaus noch Angaben Uber den ErschlieBungszustand, trage, Art und MaR der bauli-
uber ErschlieSungs- und Ausbaubeitrage sowie tber die  chen Nutzung

Art und das Malf3 der baulichen Nutzung vor und nach der

Sanierung erforderlich.

Bei der Beschaffung der Unterlagen sind die Gutachter-
ausschisse und Sachverstandigen auf die Mithilfe der
Gemeinden angewiesen. In der nachfolgenden Aufstel-
lung ist deshalb jeweils vermerkt, bei welchen Unterlagen
die Gemeinden die Beschaffung unterstiitzen kénnen:
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Notwendige Unterlagen zur
Wertermittlung

Mithilfe bei der Erhebung der
Daten durch die Gemeinden

Aufbereitung der Unterlagen
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Gutachterausschuss

Gemeinde

Gutachterausschuss
und Gemeinde

* Vergleichspreise

* Sanierungsunbeein-
flusste Bodenricht-
werte

* Gutachten aus dem
Sanierungsgebiet

* Grundstticksmarktbe-
richte

* Vorbereitende Unter-
suchungen

¢ Sanierungssatzung mit
Karte

* Grundstiickseigent-
merplan

» Grundstticksverzeichnis
« Baulastenverzeichnis
» Grundbuchauszilige

* Liste mit denkmalge-
schitzten Objekten

« Sozialplan

* Genehmigungen nach
§144

* Sonstige Férderungen
im Sanierungsgebiet

* Bebauungspléne, -plan-
entwiirfe, Rahmenplane

* Grundstiicksneuord-
nungsplan

« ErschlieBungszustand,
ErschlieBungskosten,
Ausbaubeitrage

» Kosten- und Finanzie-
rungsubersicht

« Statistische Erhebungen
nach Durchfiihrung der
Sanierungsmalnahmen

+ Ubersicht tber alle
Sanierungsmalnahmen

« Auflistung der ggf. noch
ausstehenden MaRnah-
men

* Vergleichsmieten

» Mietpreisentwicklung
(mit und ohne Sanie-
rung)

* Erfassung der pla-
nungsrechtlichen und
wertrelevanten GFZ

« Auflistung aller mog-
lichen Beeintrach-
tigungen des Boden-
werts

Tab. 2: Beschaffung der Unterlagen

1

Die Unterlagen missen den Gutachterausschiissen
bereits sortiert und aufbereitet zur Verfligung gestellt
werden. Es kann beispielsweise nicht Aufgabe der
Geschéftsstellen der Gutachterausschisse sein,
die Archive der Gemeinde zu ,durchstébern®.




o

Bestehende Rechte und Belastungen an Grund-
stiicken sind bei der Anfangs- und Endwertermitt-
lung generell zu beriicksichtigen, da sie nicht
nur den jeweiligen sanierungsunbeeinflussten bzw.
sanierungsbeeinflussten Bodenwert erhéhen bzw.
dampfen, sondern i. d. R. auch die sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhhung.

Folgende wesentliche Arbeiten sollten vor Beginn der
Wertermittlung durchgefuhrt werden:

» Auch wenn das OVG Rheinland-Pfalz in seinem Ur-

teil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04 Bedenken gegen
die Ableitung der sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhungen aus ersparten Ausbaubeitragen erkennen
lasst, so wird die Vorgehensweise nicht generell ver-
worfen, sondern nur dann, wenn unzuléssigerweise
diese Werterhéhungen einfach mit den ersparten
ErschlieBungs- und Ausbaubeitrdgen gleichge-
setzt werden. Kann aber aus Kaufpreisen einerseits
und ErschlieBungs- bzw. Ausbaubeitrdgen anderer-
seits die Auswirkung der ersparten Beitrdge auf die
Hohe des Bodenwerts nachgewiesen werden, sind
die Forderungen des Gesetzgebers in § 154 Abs. 1,
dass nur die diesbezuglichen Bodenwerterh6hungen
abgeschopft werden dirfen, erfillt. Deshalb missen
diese Untersuchungen vor Beginn der Wertermittlung
durchgefihrt werden. Nur dann kénnen die von den
Gemeinden den Gutachterausschissen zur Verfi-
gung zu stellenden eingesparten Erschliel3ungs- und
Ausbaubeitrage sowie Kostenerstattungsbetrage bei
der Wertermittlung angemessen und sachrichtig Ver-
wendung finden.

Sollten Mieten Uber die Dauer des formlich festgeleg-
ten Verfahrens nicht erhoben worden sein, sind sie aus
Anlass der Ermittlung der zonalen bzw. grundstiicks-
spezifischen Anfangs- und Endwerte nachzuerheben.
Da die Miete oftmals die einzig verfligbare Marktinfor-
mation im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet?)
darstellt, ist die Abfrage der Mieten mit Nachdruck
zu betreiben. Dabei missen die Gemeinden die Gut-
achterausschusse unterstiitzen. Die Gemeinden sind
nach § 197 verpflichtet, die ihr bei der taglichen Ar-
beit zur Kenntnis erlangten Mieten den Gutachteraus-
schissen zur Verfiigung zu stellen.

1) Sanierungsgebiete decken haufig die innerstadtischen Bereiche bzw. die
Ortskerne ab, die regelmaRig zu den ,kaufpreisarmen” Lagen zahlen.

Generelle Berucksichtigung
der Rechte und Belastungen
bei der grundstiicksspezifi-

schen Wertermittlung

Vorbereitende Arbeiten

Nachweis der sanierungs-
bedingten Bodenwerterho-
hungen aus ersparten Er-
schlieBungs- und Ausbau-

beitragen

Erhebung von Mieten
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Bestimmung des wertrele-
vanten Mal3es der baulichen
Nutzung

Zoneneinteilung fir die An-
fangs- und Endwerte festle-
gen

Anlage 5

Qualifizierung der Sanie-

rungsmafnahmen

Erstellung einer Ubersicht
der durchgeflhrten Sanie-
rungsmafnahmen

Anlage 3

Erhebung aller wertbeein-
flussenden Umstande und
Beschreibung der Zonen
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» Die wertrelevanten (und planungsrechtlichen) Ge-

schossflachenzahlen (GFZ)V sind grundstiicksbezo-
gen (Uberschlagig) zu ermitteln. Weicht die wertrele-
vante GFZ von der tatsachlichen GFZ ab, so ist zu
Uberpriufen, ob eine dauerhafte Minderausnutzung
i. S. d. § 28 Abs. 3 Satz 2 WertV besteht. Fur das zo-
nale Anfangswert- und das Endwertgrundstick ist je-
weils die durchschnittliche bzw. die am haufigsten vor-
kommende wertrelevante GFZ anzusetzen. Auf den
Ansatz einer ,durchschnittlichen Minderausnutzung*
ist zu verzichten. Die Erhebung der wertrelevanten
GFZ soll von den Gemeinden unterstiitzt werden.

Die erste Stufe — Ableitung der zonalen Anfangs- und
Endwerte — wird haufig auf der Basis der zonalen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte durch-
gefuihrt. Um die o. g. Forderung zu erfillen (Abwei-
chung zwischen den zonalen Anfangs-/ Endwerten
und grundstucksspezifischen Anfangs-/ Endwerten ist
weitgehend < 30 %) mussen die Abgrenzungen der
Zonen i. d. R. kleinrdumiger gefasst werden. Ein Bei-
spiel fur eine Zonenabgrenzung gibt die Karte in An-
lage 5.

Bevor die Beschreibungen der zonalen und grund-
stucksspezifischen Anfangswertgrundsticke ermittelt
werden, sind die sanierungsbedingten von den sa-
nierungsunbeeinflussten Qualitdtsanderungen abzu-
grenzen.

Einflisse, die nicht sanierungsbedingt sind, sind im
Anfangswert zu bericksichtigen. Zur einwandfreien
Qualifizierung der sanierungsbedingten Qualitatsan-
derungen muss die Gemeinde / der Sanierungstrager
eine Ubersicht aller durchgefiihrten SanierungsmaR-
nahmen — u. a. zusammengestellt in einer Ubersichts-
karte (vgl. Anlage 3) — zur Verfligung stellen.

Die zonalen Anfangs- und Endwertgrundstiicke sind
hinsichtlich aller wertbeeinflussenden Umstande zu
beschreiben. Dazu sind die wertbeeinflussenden
Umsténde innerhalb jeder Zone fur (mindestens) ei-
nen repréasentativen Bereich zu erheben und (i. d. R.)
die Mittelwerte zu bilden. Sollte der durchschnittliche
wertbeeinflussende Umstand das jeweilige zonale An-
fangs- und Endwertgrundstiick nicht hinreichend be-
schreiben, so ist auf das am haufigsten vorkommende
Merkmal abzustellen.

1) Die wertrelevante GFZ ist die GFZ, der der Grundstlicksmarkt regelmaRig

einen Werteinfluss beimisst. Die planungsrechtliche GFZ ist die héchstzu-
lassige GFZ, die im ggf. vorhandenen Bebauungsplan festgesetzt ist bzw.
die sich nach § 34 ergibt. Eine wertrelevante GFZ ist immer kleiner oder
gleich der planungsrechtlichen GFZ.



» Die Rechtsprechung fordert zur Ermittlung der sanie-

rungsbedingten Bodenwerterhéhungen die Auswer-
tung aller verfligbaren Vergleichspreise — auch die
Auswertung von Kaufpreisen bebauter Grundstlicke.
Deshalb miissen friihzeitig — also bereits wahrend des
Sanierungsverfahrens — zu den Kaufpreisen die wert-
beeinflussenden Umstande erhoben werden. Nach
den §§ 144 Abs. 2 und 153 Abs. 2 genehmigte Kauf-
preise sind unbedenklich auswertbar, auch wenn sie
den sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert gering-
fligig Uberschreiten, da die Uberschreitungen nicht
sanierungsbedingt sind, sondern die Ubliche Variati-
onsbreite bei der Vereinbarung von Kaufpreisen fir
vergleichbare Grundstlicke darstellen.

Wurden Kaufvertrdge zwar genehmigt, ohne aber die
Kaufpreisprifung gesetzeskonform durchzufiihren
(z. B. wurde zum Teil nur der Bodenwertanteil ,kauf-
preisgepruft*) oder wurde auf die Durchfuhrung einer
Kaufpreisprifung ganz verzichtet, sind die Kaufpreise
auf ihre Eignung als Vergleichspreise fur den Anfangs-
wert (Uberschlagig) zu prifen.

Es ist daflir Sorge zu tragen, dass vor Beginn der Be-
wertungsarbeiten alle Gebaude im Sanierungsgebiet
eingemessen sind.

Erhebung der wertbeeinflus-
senden Umstande der Ver-
gleichskaufpreise

Nach § 153 Abs. 2 geneh-
migte Kaufpreise sind zum
Preisvergleich geeignet

Bei rechtsfehlerhafter oder
fehlender Kaufpreispru-
fung Uberschlagige Prifung
,hachholen”

Vor Beginn der Wertermitt-
lung Einmessung aller Ge-
baude veranlassen
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Grundstickszustand

Wertverhéaltnisse

Stichtage

Kein Auseinanderfallen der
Stichtage beim Endwert

Auseinanderfallen des Wert-
ermittlungs- und Qualitats-
stichtags beim Anfangswert

Gleiche Wertermittlungs-
stichtage bei Anfangs- und
Endwert
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5.3 Qualitatsstichtag und Wertermittlungsstichtag
5.3.1 Vorbemerkungen

Grundsatzlich sind vor einer Verkehrswertermittlung zwei
Schritte durchzufuhren, namlich

1. Ermittlung des flr die Wertermittlung maf3gebli-
chen Grundstickszustands (Entwicklungszustand,
Art und Mal der baulichen Nutzung, ErschlieRungszu-
stand, ErschlieBungsbeitrags- und Abgabenzustand,
Grundstiicksgrofie, -zuschnitt etc.),

2. Festlegung der allgemeinen Wertverhaltnisse.

Der Stichtag, auf den sich der Grundstiickszustand be-
zieht, wird als Qualitatsstichtag, der Stichtag, auf den
sich die allgemeinen Wertverhdltnisse beziehen, als
Wertermittlungsstichtag bezeichnet.

Der Grundstiickszustand und die allgemeinen Wertver-
haltnisse sind i. d. R. auf den gleichen Stichtag zu bezie-
hen.

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhung sind jedoch Besonderheiten zu beach-
ten. Wahrend bei der Ermittlung des Endwerts beide
Zeitpunkte zusammenfallen, ist bei der Ermittlung des
Anfangswerts zu differenzieren. Denn zum Stichtag der
maf3geblichen allgemeinen Wertverhéltnisse ist die der
Wertermittlung zugrunde zu legende Qualitat (,sanie-
rungsunbeeinflusster Zustand®) (langst) nicht mehr ge-
geben.

Daher ist bei der Ermittlung der Anfangswerte zwischen
dem

» Wertermittlungsstichtag (Stichtag der allgemeinen
Wertverhdltnisse) und dem

» Qualitatsstichtag (Stichtag fir den Grundstiickszu-
stand)

Zu unterscheiden.

5.3.2 Wertermittlungsstichtag fir Anfangs- und
Endwert

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung
zu erheben, indem die sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhung aus der Differenz von Endwert abzgl. Anfangs-
wert unter Beachtung von Anrechnungstatbesténden ge-
bildet wird. Damit bei dieser Differenzbildung nicht JApfel
mit Birnen® verglichen werden, sind beide Werte auf den
einheitlichen Wertermittlungsstichtag ,Abschluss der
Sanierung“ zu beziehen. Der Tag ist kalendermaRig be-
stimmt als der Tag, an dem die Sanierungssatzung auf-



gehoben wurde (bei der Entlassung aus der Sanierung
in Einzelfallen, der Tag der Abschlusserklarung). Mit der
Einheitlichkeit der Wertermittlungsstichtage soll in Zeiten
schwankender Grundstiickswerte ausgeschlossen wer-
den, dass allgemeinwirtschaftlich bedingte Anderun-
gen der allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grund-
stucksmarkt in den Ausgleichsbetrag einflieen.

5.3.3 Qualitatsstichtag fir den Anfangswert

Ein fester Stichtag fur die Feststellung des Zustands des
Anfangswertgrundstiicks ist dem Gesetz nicht zu entneh-
men. Es ist nur allgemein angegeben, dass alle Erwar-
tungen der SanierungsmalRnahmen und alle durch die
Vorbereitung der MalBRhahmen entstandenen Wertstei-
gerungen auszuschlieRen, d. h. nicht zu erfassen sind,
unabhangig vom Zeitpunkt ihrer Entstehung.

Bodenwerterh6hungen kénnen auch schon vor der Ein-
leitung der vorbereitenden Untersuchungen eintreten,
d. h. bereits die Aussicht auf die Sanierung kann zu
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen fithren. Von
einer Aussicht auf eine Sanierung kann gesprochen wer-
den, wenn

» mit dem Erlass einer Satzung zur formlichen Festle-
gung des Sanierungsgebiets zu rechnen ist,

» ein flachendeckendes planerisches Gesamtkonzept
vorliegt und

» mit 6ffentlicher Férderung gerechnet werden kann.

Ist dieser Stichtag gefunden, kbnnen trotzdem im Laufe
des Sanierungsverfahrens Qualitdtsdnderungen eintre-
ten, die nicht sanierungsbedingt sind. Sanierungsunbe-
einflusste Anderungen der Qualitat kénnen durch

» externe Effekte (z. B. Planung und Bau einer ICE-
Verbindung aufRerhalb des Sanierungsgebiets ohne
Sanierungsmittel) und

» interne Effekte, die mit hoher Wahrscheinlichkeit
auch ohne Sanierung eingetreten waren (z. B. Ver-
besserung der Geschéftslage innerhalb des Sanie-
rungsgebiets durch Planung und Errichtung einer U-
Bahn-Strecke, die auch das Sanierungsgebiet quert),

hervorgerufen werden.

Die Qualitat des Anfangswertgrundstiicks bestimmt sich
nach seinen rechtlichen und tatséachlichen Gegeben-
heiten.

Ausschluss voninflationaren
Einfliissen im Ausgleichsbe-
trag

Kein fester Stichtag
Individueller Ausschluss al-

ler sanierungshbedingten Bo-
denwerterh6hungen

Indizien fur Bodenwerterho-
hungen durch Aussicht auf
Sanierung

Feststellung des Zeitpunkts
fur das Bestehen einer , Auf-
sicht auf die Sanierung”

Externe Effekte

Interne Effekte
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Rechtliche Gegebenheiten

Bebauungsplane vor Einlei-
tung der Sanierung kénnen
sanierungsbedingt sein

Dampfung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterho-
hung durch Rechte und Be-
lastungen

Tatsachliche Gegebenheiten

Abgrenzung der Zonen

Festlegung der Anfangswert-
qualitat problematisch
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Die rechtlichen Gegebenheiten sind die Vorgaben
des Bauplanungsrechts, insbesondere die Festsetzun-
gen Uber Art und Mal3 der baulichen Nutzung in einem
Bebauungsplan. Bestand schon ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan, der nicht als Sanierungsbebauungsplan
dienen sollte, dann muss dieser dem Anfangswert zu-
grunde gelegt werden; er ist von der Aussicht auf Sanie-
rung unbeeinflusst.

Umgekehrt kénnen Festsetzungen in einem Bebau-
ungsplan, die schon im Hinblick auf die zu erwartende
Sanierung getroffen wurden, nicht fir den Anfangswert
hinzugezogen werden. Sie sind bereits von der Aussicht
auf Sanierung beeinflusst. Bestand vor der féormlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets kein Bebauungsplan,
dann bestimmen sich die rechtlichen Gegebenheiten fur
den Anfangswert nach der Umgebungsbebauung im Sin-
ne des § 34 Abs. 1 und 2.

DarlUber hinaus muissen auch alle individuellen Rechte
und Belastungen (z. B. Geh- und Leitungsrechte), die
auf einem Grundstlick ruhen, berlcksichtigt werden.
Denn insbesondere Beeintrachtigungen dampfen den
Anfangs- und Endwert und i. d. R. auch die sanierungs-
bedingte Bodenwerterh6hung.

Die dem Anfangswert zugrunde gelegten tatsachlichen
Gegebenheiten sind die Lage, Eigenschaften und Be-
schaffenheit des Grundsticks wie sie bestanden, bevor
der Sanierungseinfluss wirkte bzw. wie sie sich sanie-
rungsunbeeinflusst weiterentwickelt hatten.

Als zonale Anfangswerte sind die durchschnittlichen
bzw. am haufigsten vorkommenden Werte anzusetzen.
Rechte und Belastungen einzelner Grundstiicke sind
hier nicht zu bertcksichtigen. Die Zonen sind so abzu-
grenzen, dass die zonalen Anfangswerte moglichst nicht
mehr als +/- 30 % von den grundstiicksspezifischen An-
fangswerten abweichen.

oo

Wird die Qualitdt der Anfangswertgrundstiicke erst
im Rahmen der Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hungen erfasst, ist die exakte Be-
stimmung haufig sehr miihsam und zeitaufwendig.
Denn die Qualitat (der Grundstiickszustand) der
Anfangswertgrundstticke ist i. d. R. schon Jahre,
manchmal schon mehr als ein Jahrzehnt tberholt.
Aus diesen Grinden ist bei Einleitung des (klassi-
schen) Sanierungsverfahrens auf die umgehende
Ermittlung der Anfangswertqualitaten hinzuwirken.




Bei neu eingeleiteten Verfahren halt der Rech-
nungshof Rheinland-Pfalz es fur geboten, dass die
Gemeinden die Anfangswertqualitaten innerhalb
der ersten drei Jahre einer Sanierung ermitteln.
Eine vollstandige Dokumentation der Entwick-
lung des Sanierungsgebietes von dem Be-
kanntwerden der Sanierungsabsicht, Gber die
formliche Festlegung sowie der durchgefiihrten
Sanierungsmalinahmen bis zum Abschluss der
Sanierung ist deshalb auferst wichtig und hilft,
die Burgerinnen und Burger von der festgestellten
sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung zu Uber-
zeugen.

oo

Somit ist der Qualitatsstichtag fir den Anfangs-
wert grundsatzlich der Zeitpunkt, ab dem angenom-
men werden muss, dass sich die Aussicht auf die
Sanierung oder ihre Vorbereitung auf den Boden-
wert auswirkt.

Trotzdem ist in jedem Einzelfall zu Gberprifen, ob
sich die Qualitdt des Anfangswertgrundstiicks tber
diesen Zeitpunkt hinaus — beispielsweise durch ex-
terne oder interne Effekte — weiterentwickelt hat, mit
der Folge, dass diese nicht sanierungsbedingten
Bodenwerterhbéhungen bereits dem Anfangswert
zuzurechnen sind. Einen generellen Ausschluss aus
der konjunkturellen Weiterentwicklung — wie in der
Entschadigungsermittlung bei Enteignung — hat der
Gesetzgeber nach dem Wortlaut des § 154 Abs. 2
nicht getroffen.

5.3.4 Qualitatsstichtag fur den Endwert

Die Qualitat des Endwertgrundstiicks ergibt sich aus
dem Zustand des Grundstticks nach der rechtlichen und
tatsdchlichen Neuordnung. Der Qualitatsstichtag ist so-
mit gleich dem Wertermittlungsstichtag ,Abschluss der
Sanierung“d). Soweit die MalRnahmen noch nicht fertig-
gestellt sind oder ihre Durchflihrung noch nicht in Angriff
genommen wurde, ist die Wartezeit bis zum Abschluss
der vorgesehenen Malinahmen bei der Ermittlung des
Endwerts zu bertcksichtigen (zur Ermittlung der Warte-
zeit vgl. Abschnitt 3.5.2).

1) Bekanntmachung der Aufhebungssatzung

Frihzeitige Ermittlung der
Anfangswertqualitat und
vollstdndige Dokumentation
ist AuBerst wichtig ...

. und unterstiitzt Uberzeu-
gungsarbeit

Qualitatsstichtag Anfangs-
wert

Interne und externe Effekte

Rechtliche und tatséachliche
Neuordnung

Wartezeitklausel
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Vorbereitung und Durchfiih-
rung der Sanierung beein-
flussen den Grundstiickszu-
stand

Rechtliche Neuordnung

Tats&chliche Neuordnung

Ausgleichsbetrage bei sin-
kenden Bodenwerten
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Fur den Zustand mafigebend sind inshesondere die
Vorbereitung (8 140) und die Durchfuhrung (8 146) der
stadtebaulichen Sanierung, die auf die Gebietsstruktur,
die Lage des Grundstlicks, den Entwicklungszustand,
Art und Malf3 der baulichen Nutzung sowie den Erschlie-
Rungszustand Einfluss nehmen.

Die rechtliche Neuordnung ergibt sich aus den Zielen
und Zwecken der Sanierung, die planungsrechtliche Aus-
wirkungen auf das Sanierungsgebiet haben, z. B. durch
einen Sanierungsbebauungsplan, aber auch durch einen
Rahmenplan. Weiter sind bodenordnerische MaRnahmen
und sdmtliche rechtliche Regelungen zu bericksichtigen,
die fur die Grundstiicke wirksam sind.

Die tatsédchliche Neuordnung umfasst alle Ordnungs-
und Baumal3hahmen, die im Zuge des Sanierungsver-
fahrens von der Gemeinde oder durch den Sanierungs-
trager durchgefihrt wurden.

o

In den letzten Jahren sind insbesondere in landli-
chen Gebieten die Bodenwerte eher gesunken als
gestiegen. Eigentiimerinnen und Eigentiimer argu-
mentieren dann nicht selten, dass eine Abschdp-
fung von sanierungsbedingten Bodenwerterh6hun-
gen nicht gerechtfertigt sei, da die Bodenwerte ihrer
im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke deut-
lich gesunken sind.

Nicht selten treffen diese Erwartungen — keine sa-
nierungsbedingte Bodenwerterhéhung erfahren zu
haben — deshalb nicht zu, weil die Eigentiimerin-
nen und Eigentimer den Bodenwert zum Stichtag
.Beginn der Sanierung“ mit dem Bodenwert zum
Zeitpunkt ,Abschluss der Sanierung“ vergleichen.
Dieser Vergleich entspricht aber nicht der gesetz-
lichen Intension. Denn wie bereits dargelegt, sind
Anfangs- und Endwert zum Wertermittlungsstichtag
»Abschluss der Sanierung“ zu betrachten. Dann
wird i. d. R. festzustellen sein, dass die Bodenwerte
durch die Sanierungsmafinahmen wesentlich ge-
ringer gesunken sind, als sie es ohne Sanierungs-
verfahren getan hatten. In der Abbildung 7 wird die
unzutreffende Auffassung Uber den ,vermeintlich
negativen Ausgleichsbetrag® bei sinkenden Boden-
werten dargestellt.
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Aktivierung der privaten In-
vestitionsbereitschaft

Nutzungsreserven

Lage- und Strukturverbesse-
rung

Verbesserung des Entwick-
lungszustands

Verbesserung der Verkehrs-
anlagen und des Verkehrs-
flusses

Bodenordnung
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5.4 Qualifizierung von Sanierungserwartungen
und Sanierungsmal3hahmen

Fur jede Sanierungsmafinahme ist zu priifen, ob das Sa-
nierungsziel, ndmlich die Verbesserung des Gebiets, so-
wohl im Allgemeinen wie auch im Besonderen fir das zu
bewertende Grundstiick erreicht worden ist oder nicht.
Erfahrungsgemald steigen die Bodenwerte besonders
durch folgende Sanierungserwartungen und Sanierungs-
maflinahmen an:

» Initialwirkung der Sanierung

Durch die erwartete Verbesserung des Sanierungsge-
biets steigt i. d. R. die private Investitionsbereitschatft;

» Aktivierung von Nutzungsreserven

Hoherwertige und / oder intensivere Grundstiicksnut-
zungen durch Anderung der Art und / oder des MaRes
der baulichen Nutzung;

» Verbesserung von Lage und Struktur des Sanie-
rungsgebiets

Beseitigung von Nutzungskonflikten und Verringerung
der Larmimmissionen (z. B. durch neue Konzepte zur
Verkehrsberuhigung und den Bau von Entlastungs-
stral3en, die den Verkehr der Innenstadt aufnehmen
und ableiten; durch Schaffung von Parkplatzen, so
dass trotz Verkehrsberuhigung und Bau von Ful3gén-
gerzonen nur kurze Wege in die Innenstadt fuhren;
Schaffung von ansprechend gestalteten Griin- und Ru-
hezonen; Beseitigung von Nutzungskonflikten durch
Aussiedlung von storenden Gewerbebetrieben);

» Verklrzung der Wartezeit bis zur baulichen Nut-
zung

Beseitigung von Gewerbebrachen, Aktivierung von
bisher ungenutzten ,Hinterhofflachen® etc. zur Schaf-
fung von Wohnbau-, Gewerbe- und sonstigen Grund-
stucken;

» Verbesserung des ErschlieBungszustands

Aufwertung der innerértlichen Quartiere (z. B. durch
attraktive verkehrsberuhigte Einzelhandelsbereiche);

» Verbesserung der Grundstiicksgestalt und Boden-
beschaffenheit

Durch Bodenordnung entstehen erstmals zweckmafig
bebaubare Grundstiicke bzw. werden bereits bebaute
oder bebaubare Grundstiicke hinsichtlich der Grund-
stiicksgestalt verbessert;



» Gewadahrung von Zuschissen

In Aussicht gestellte Zuschisse erhéhen haufig dann
die Investitionsbereitschaft der Eigentimerinnen und
Eigentimer, wenn die Zuschisse an einen bestimm-
ten Eigenkapitaleinsatz geknipft sind;

» Fremdgeforderte MaBnahmen

Neben der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme
sieht das besondere Stadtebaurecht des Bauge-
setzbuches weitere Mdglichkeiten vor, um komplexe
stadtebauliche Probleme zu l|6sen. Darunter fallen
beispielsweise Stadtumbaumalnahmen (§ 171a — d)
oder Malkinahmen der ,Sozialen Stadt* (§ 171e).

Die verschiedenen MaRhahmen kénnen separat oder
in Kombination zur Anwendung kommen. Stadtebau-
liche Missstdnde kdnnen so von den Gemeinden auf
unterschiedliche Art und Weise beseitigt werden.

Die bodenpolitischen Instrumente des besonderen
Stadtebaurechts setzen aus verschiedenen Ressorts
Fordermittel frei.

Fuhrt eine Gemeinde ein ,klassisches® Sanierungs-
verfahren durch, so sind Mal3nahmen, die aus Mitteln
anderer Stadtebauférderprogramme finanziert wur-
den, bei der Bemessung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhung zu berticksichtigen, sofern diese
erst aufgrund des eingeleiteten Sanierungsverfahrens
frei wurden und diese dem Erreichen der Sanierungs-
Ziele dienen.

Im weitesten Sinne gehdéren auch die sanierungsspezi-
fischen Steuervorschriften zu den ,Sanierungsmafinah-

“

men*.
» Sanierungsbedingte Steuervorschriften

Nach § 7h Einkommensteuergesetz (EStG) konnen in
Sanierungsgebieten Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalinahmen an Geb&uden deutlich hoher steu-
erlich abgeschrieben werden als die diesbezliglichen
Kosten aul3erhalb der Sanierungsgebiete (n&mlich bei
Beginn der Malinahme vor dem 01.01.2004 10 Jahre
jeweils zu 10 %/Jahr, ab den 01.01.2004 8 Jahre bis
zu 9 %/Jahr, 4 Jahre bis zu 7 %/Jahr). Auch der Aus-
gleichsbetrag kann u. U. ganz oder teilweise steuer-
lich geltend gemacht werden.

Aus diesen Sanierungsmallnahmen ergeben sich haufig
die folgenden sanierungsbedingten Vorteile:

Gewahrung von Zuschussen

Berlcksichtigung von Mit-
teln anderer Stadtebaufor-
derprogramme beider Ermitt-
lung der sanierungsbdingten
Bodenwerterhéhung

Sanierungsbedingte Steuer-
vorschriften

Hohere steuerliche Abschrei-
bungsmdglichkeiten
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Sanierungsbedingte Vorteile

Allgemeiner Sanierungsvor-
teil und Lage auf dem Grund-
stucksmarkt

Initialeffekt

Lagevorteile

Aufzonungsvorteile

Vorteile durch neu herge-
stellte, erweiterte oder ver-
besserte Erschlielungsan-
lagen

Allgemeiner Erschlie3ungs-
vorteil
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Aus diesen Sanierungsmalinahmen ergeben sich haufig
die folgenden sanierungsbedingten Vorteile:

1.

. Allgemeiner

Allgemeiner Sanierungsvorteil einschliefdlich sa-
nierungsbedingter Lage auf dem Grundsticks-
marktd) (Werterhohungen, die sich bereits durch die
Absicht, eine Sanierung durchzufiihren sowie durch
die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse, ein-
stellen (beispielsweise investieren private Eigentiime-
rinnen und Eigentimer nur, wenn sich die Investitio-
nen lohnen — sog. Initialeffekt));

. Lagevorteiled (Verbesserung der allgemeinen Wohn-

und Geschéftslage durch MaRnahmen zur Verbesse-
rung der Ansehnlichkeit des ndheren und weiteren
Umfelds (z. B. Durchfihrung von Abbruch-, Neubau-
sowie ModernisierungsmalRnahmen); Gestaltung von
(Park-)Platzen und Ruhezonen; Verminderung der
Larmimmissionen durch Verkehrsberuhigung);

AufzonungsvorteileD (Erhéhung der Nutzbarkeit von
Grundstticken durch Veranderung der Art der bauli-
chen Nutzung und / oder Erhéhung des Malies der
baulichen Nutzung; Schaffung von baureifem Land;
Aktivierung von bisher unterausgenutzten oder brach-
liegenden Flachen);

Vorteile durch neu hergestellte, erweiterte oder
verbesserte ErschlieBungsanlagen (Bodenwert-
erhéhungen durch eingesparte ErschlieBungs- und
Ausbaubeitrdge sowie durch eingesparte Kostener-
stattungsbetrage, soweit diese rentierlich sind);

ErschlieBungsvorteill) (Lagevorteil,
der sich durch die mit der Erneuerung der Erschlie-
Bungsanlagen einhergehenden Wiederherstellung
der Ansehnlichkeit ergibt);

1) Werden die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen durch Vergleich

der relativen sanierungsunbeeinflussten Mieten mit den sanierungsbeein-
flussten Mieten mittels Mietsaulenverfahren abgeleitet, so werden die Vor-
teile unter den Nummern 1, 2, 3 und 5 zusammen erfasst.



5.5 Wertermittlungsverfahren
5.5.1 Verfahrenswahl

Die Wertermittlungsverordnung (WertV) regelt, dass bei
der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts der Wert des
Bodens ohne Bebauung durch Vergleich mit dem Wert
vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermitteln
isth).

Dieses auf den ersten Blick sehr einfache Modell hat aber
seine Tucken, es fordert von den Gutachterausschis-
sen und Sachverstandigen fast eine ,,Unmadglichkeit”.
Denn bei den formlich festgelegten Sanierungsgebieten
handelt es sich weit Uberwiegend um bebaute Bereiche.
Unbebaute Grundstlicke, sogenannte Baullicken, sind
kaum vorhanden. Noch seltener kommt es vor, dass die-
se Baullicken verkauft wurden, mit der Folge, dass kaum
Vergleichspreise vorliegen. Zudem sind diese Kaufpreise
i. d. R. nicht unmittelbar als Vergleichspreise verwend-
bar, da ,,Bauliickenzuschlage“? zu befirchten sind.

Neben der Schwierigkeit, Vergleichspreise unbebauter
Grundstiicke im Sanierungsgebiet zu finden, weist das
vom Gesetzgeber vorgegebene Modell eine weitere Un-
sicherheit auf. Es besitzt namlich fur die Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung eine ungins-
tige Fehlerfortpflanzung (vgl. Abschnitt 5.5.3).

Auch das Vergleichskaufpreisverfahren unter Verwen-
dung von Kauffallen bebauter Grundsticke fiihrt bei der
vorliegenden Wertermittlungsaufgabe vielfach nicht zum
Ziel, da das ,Herausrechnen® des notwendigen Boden-
wertanteils aus dem Gesamtkaufpreis i. d. R. sehr fehler-
anfallig ist (vgl. Abschnitt 5.5.3).

Da die Ergebnisse aus den Vergleichskaufpreisverfahren
meist nicht fir eine gesicherte Auswertung hinreichend
sind und den Ergebnissen i. d. R. hohe Unsicherheiten
anhaften, sind andere Wertermittlungsverfahren entwi-
ckelt worden, mit denen die sanierungsbedingte Boden-
werterhéhung abgeleitet werden kann.

1) Vgl. § 28 Abs. 3 Satz 1 WertV

2) Sind in einem Baugebiet nur noch wenige unbebaute Grundstiicke vorhan-
den, so sind potenzielle Interessenten wegen des geringen Angebots hau-
fig bereit, mehr zu zahlen als fiir Grundstiicke in vergleichbaren Lagen mit
deutlich gréRerem Angebot.

Gesetzlich fixiertes Verfah-

ren

Kaum unbebaute Grundst

u-

cke, noch weniger verauller-

te unbebaute Grundstiicke

Folge: keine ausreichende
Anzahl von Vergleichsprei-

sen

Baullickenzuschlage

Ungiinstige Fehlerfortpflan-
zung beim gesetzlich fixier-

ten Verfahren

Fehleranfalligkeit der Au

S-

wertung von Vergleichskauf-

preisen bebauter Grundst
cke

Zusatzliche Wertermittlung
verfahren

u-

S-
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Anforderungen an die Wert-
ermittlungsverfahren

Empfohlene Verfahren

Kontrolle und Plausibilisie-
rung durch mindestens ein
weiteres Verfahren

Beachtung der Forderungen
des Oberverwaltungsge-
richts Rheinland-Pfalz
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Diese Verfahren mussen folgende Anforderungen erflil-
len:

1. Die in dem Modell ermittelte sanierungsbedingte Bo-
denwerterhbhung muss an den Markt angepasst
(also aus Marktdaten entwickelt) worden sein.

2. Die Fehlerfortpflanzung des Wertermittlungsver-
fahrens muss sich auf das Wertermittlungsergebnis
gunstig auswirken. Bei geringen Fehleinschatzungen
der Ausgangswerte dirfen keine grof3en Ergebnisun-
sicherheiten auftreten.

3. Die Grundstiicksmerkmale dirfen nicht untereinan-
der korreliert sein.

4. Die Wertermittlungsverfahren missen plausibel sein.

Vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundstlickswer-
te fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz werden
unter Berucksichtigung der genannten Kriterien folgende
Verfahren empfohlen:

» Vergleichskaufpreisverfahren (Auswertung von Kauf-
preisen unbebauter und bebauter Grundstiicke)

» Bodenrichtwertverfahren (Vergleichsfaktorverfahren)

» Komponentenverfahren in Kombination mit einem
Mietsaulenverfahren?)

» Modell Niedersachsen.

Zur Ableitung der sanierungsbedingten Bodenwerterh-
hung muss immer ein zweites Verfahren mindestens zur
Kontrolle, besser noch zur Plausibilisierung des ersten
Ergebnisses durchgefihrt werden.

o

Dem Vergleichskaufspreisverfahren ist aufgrund
der Forderung in § 154 i. V. m. § 28 Abs. 3 Satz
1 WertV Vorrang einzuraumen (,Pflicht-Wertermitt-
lungsverfahren®).

Es ist nach Vorgabe des OVG Rheinland-Pfalz
zwingend durchzufiihren — selbst dann, wenn nur
ein oder zwei Kaufpreise vorliegen. Auch wenn die
Bewertung aus Kaufpreisen bebauter und unbebau-
ter Grundstucke i. d. R. eine ungunstige Fehlerfort-
pflanzung aufweist, darf dieser Umstand nicht dazu
fuhren, dass das Verfahren ,wegdiskutiert® wird.
Vielmehr ist die mindere oder gar fehlende Aussa-
gekraft durch eine entsprechende Gewichtung zu
bertcksichtigen.

1) Z. B. Mietsaule nach Strotkamp oder Sprengnetter, um Lage- und GFzZ-

Unterschiede zwischen dem Anfangs- und Endwertgrundstiick plausibel
und nachvollziehbar zu bemessen und zu begriinden.



In der nachfolgenden Tabelle ist die vom Oberen Gut- Empfohlene Vorgehenswei-
achterausschuss empfohlene Vorgehensweise bei der se bei der Verfahrenswahl
Verfahrenswahl dargestellt:

Stufe 1
Zonale Werte
Zonaler Anfangswert Zonaler Endwert
1. Vergleichskaufpreisverfahren 1. Vergleichskaufpreisverfahren
Ermittlung aus Ermittlung aus
¢ sanierungsunbeeinflussten ¢ sanierungsbeeinflussten
Vergleichspreisen unbebauter Vergleichspreisen unbebauter Empth lene Verfahren
Grundstiicke Grundstticke ° Verg|eichskaufpreisver-
¢ sanierungsunbeeinflussten * sanierungsbeeinflussten
Vergleichspreisen bebauter Vergleichspreisen bebauter fahren
Grundstiicke Grundstiicke e Bodenrichtwertverfahren
2. Bodenrichtwertverfahren 2. Komponentenverfahren e Kompon entenverfahren
¢ Ermittlung aus dem sanierungs- ¢ Ermittlung aus dem zonalen :
unbeeinflussten Bodenrichtwert Anfangswert durch Schatzung e Modell Niedersachsen
durch Schatzung der Zu- und der Zu- und  Abschlage
Abschlage (evtl. in Kombination (Kombination mit Mietsaulen-
mit Mietsaulenverfahren) verfahren empfohlen)
3. Modell Niedersachsen
¢ Ermittlung aus dem zonalen
Anfangswert und Vergleichs-
werten von sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhungen

Stufe 2
Grundstiicksspezifische Werte

Regelfall: Ausnahmefall:
Differenz zu zonalem Wert < 30 % | Differenz zu zonalem Wert > 30 %

1. Bodenrichtwertverfahren Zusatzlich zum Bodenrichtwertver-
« Ermittlung des grundsticksspe- | fahren nach 1. sind zur Ermittlung
zifischen Anfangs- und Endwer- | des grundstticksspezifischen Endwer-

tes aus den jeweiligen zonalen | tes folgende Verfahren anzuwenden:
Werten durch Schatzung der Zu-
und Abschlage (evtl. in Kombi- | 2. Komponentenverfahren
nation mit Mietsaulenverfahren)
3. Modell Niedersachsen

Tab. 3: Empfohlene Vorgehensweise bei der Verfahrens-
wabhl

Nach der Vorstellung des Anwendungsbeispiels in Ab-
schnitt 5.5.2 werden die vom Oberen Gutachteraus-
schuss empfohlenen Wertermittlungsverfahren kurz er-
lautert und auf das o. g. Beispiel angewendet.
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5.5.2 Anwendungsbeispiel

An dieser Stelle wird beispielhaft ein Sachverhalt und eine
Aufgabe vorgestellt. Dieses Beispiel wird in den nachfol-
genden Abschnitten zur Erlauterung der verschiedenen
Wertermittlungsverfahren aufgegriffen und gel6st. Die
Einzellosungen werden dann zu den Gesamtergebnis-
sen — dem Anfangs- und Endwert — zusammengefasst,
aus denen die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
abgeleitet wird.

Anwendungsbeispiel fur alle
Wertermittlungsverfahren

- o
Beispiel

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung bzw. des Anfangs-
und Endwerts

Sachverhalt

Der Innenstadtbereich der Stadt U. ist seit 20 Jahren Sanierungsgebiet. Im Laufe der
Jahre sind die nachfolgenden MaRnahmen durchgefiihrt worden.

Der Hauptverkehr wurde mittels einer Umgehungsstral3e um die Innenstadt geleitet.
Am Rande der Innenstadt wurden ausreichend Parkplatze in einem Parkhaus geschaf-
fen. Der vorher als Parkplatz genutzte Kirchplatz wurde neu gestaltet, begriint und mit
einem Brunnen verschonert. In den umgebenden StralRen sind die Versorgungslei-
tungen erneuert und ist ein Abwasserkanal erstmalig verlegt worden. Anschlie3end
wurden diese Strallen verkehrsberuhigt ausgebaut (mit farbigem Betonsteinpflaster,
Pflanzbeeten etc.). Die ErschlieBungsanlagen vor Beginn der Sanierung waren er-
neuerungsbedurftig. Aul3erdem war der Zustand der Geb&aude innerhalb des Bereichs
schlecht.

Far ein 800 m? grofRRes Grundstick ist die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
zu ermitteln. Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut und
lag im Mischgebiet, in dem Ladengeschéfte nur vereinzelt vorkamen. Es grenzt mit
einer Seite an den neu gestalteten Kirchplatz, mit einer anderen Seite an eine der neu
ausgebauten StraRen. Das Grundstiick war sanierungsunbeeinflusst nach § 34 mit
einer GFZ von 1,6 bebaubar. Als Sanierungsmal3hahme wurde ein Bebauungsplan
aufgestellt mit dem Ziel, diesen Bereich dem benachbarten Kernbereich anzugliedern.
Die Art der baulichen Nutzung wurde als MK, das Mal3 der baulichen Nutzung auf
2,0 festgesetzt. Zum Wertermittlungsstichtag ist dieses Konzept bereits aufgegangen.
Innerhalb des Bereiches sind erste fiir Geschéaftslagen typische Laden sanierungsbe-
dingt entstanden, allerdings weist es nicht die gute Geschéftslage des angrenzenden
,gewachsenen“ MK-Gebiets auf. Auch wurde die Aufzonungsmadglichkeit angenom-
men (erste Aufstockungen wurden realisiert).

Von dem Sanierungstréager wurden Zuschiusse zur Instandsetzung und Modernisie-
rung der Gebaude gezahlt. Von dieser Mdglichkeit wurde umfassend Gebrauch ge-
macht, wodurch das Quartier bzgl. der Wohnlage deutlich aufgewertet wurde.

Der Eigentimer hat einen Modernisierungszuschuss von 20.000,— € erhalten.
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Weitere Bewertungs- und Marktdaten

KAG-Beitrag flr Kanalausbau: 5,—-€/m?
Nichtlageabhangiger Anteil am Ausbaubeitrag

(Beitrag fur eine MindesterschlieRung): 18,— €/m?
Ausbaubeitrag flr die tatséchlich

durchgefiihrte Erschlieung: 30,— €/m?
Ausbaubeitrag flr die Platzgestaltung: 40,— €/m?

Aus entsprechenden Marktuntersuchungen ist auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt
festgestellt worden, dass geleistete Ausbaubeitrage durchschnittlich mit 80 % auf den
Bodenwert durchschlagen.

Die auf den Wertermittlungsstichtag hochgerechneten sanierungsunbeeinflussten
Reinertrage betragen (MI-Gebiet):

EG 8~ €/m*> (Laden)
1.0G 6,— €/m*> (Buro)
2.und 3. OG 4,20 €/m*  (Wohnen).

Die sanierungsbeeinflussten Reinertrage zum Wertermittlungsstichtag ergeben sich
wie folgt (,werdendes* MK-Gebiet):

EG 10,50 €/m> (Laden)
1.0G 6,50 €/m> (Blro)
2.und 3. OG 4,50 €/m? (Wohnen).

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2008
235,- €/m2 und besitzt folgende Merkmale:

B-MI-IV-18-800
Bis auf die angegebenen Unterschiede ist das Bodenrichtwertgrundstiick mit dem Be-
wertungsobjekt vergleichbar.

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses konnten 10 sanierungs-
unbeeinflusste Kauffille unbebauter Grundstiicke selektiert werden.

Lfd. | Flur | Kauf- | Flache | Datum des Wert- Bei- | Fehlende | Lageein- | Beson-

Nr. preis Kauffalls relevante | trags- | Beitrdge | schidtzung | derhei-
€ m? GFz zustand €/m? ten

1 150.000,-| 700 01.03.2000 1,2 frei 0,00 normal

2 75.000,- 500 02.03.2000 2,0 frei 0,00 normal 1)

3 3 | 60.000,- 233 02.03.2002 1,4 frei 0,00 normal

4 12 | 99.000,- 450 08.08.2003 1,0 frei 0,00 normal

5 152.000,-| 658 01.12.2005 0,8 pflichtig 20,00 gut

6 150.000,-| 859 02.12.2005 21 frei 0,00 normal 2)

7 12 |100.000,-| 426 10.12.2006 2,0 frei 0,00 magig

8 12 |1125.000,-| 527 03.05.2006 1,5 frei 0,00 normal

9 175.000,-| 785 01.09.2007 1,4 frei 0,00 gut

10 68.850,- 306 01.10.2007 1,6 frei 0,00 gut

Tab. 4: Sanierungsunbeeinflusste Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke
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Zur Spalte ,Besonderheiten®:

1) Es handelt sich um einen Zukauf (es bestand also ein aul3ergewéhnliches Interes-
se des Kaufers an dem Erwerb des Grundstiicks).

2) Verkauf unter Verwandten.

Sanierungsbeeinflusste Kauffalle unbebauter Grundstticke konnten in der Kauf-
preissammlung nicht gefunden werden.

Weiterhin konnten 4 sanierungsunbeeinflusste Kauffille bebauter Grundstlicke
aus der Kaufpreissammlung selektiert werden.

Lfd. | Flu | Gebdude-| Kauf- Fla- | Datum des Wert- Beitrags-| Fehlen- | Lageein- | Beson-
Nr. r art preis che | Kauffalls | relevante | zustand | de Bei- schat- | derhei-
GFz trage zung ten
€ m? €/m?
1 4 | Wohn-u. |485.000,-| 272 | 10.02.2008 2,0 frei 0,00 gut
Geschafts
haus
2 4 | Wohn-u. |475.000,-| 520 | 01.05.2008 2,5 frei 0,00 normal
Geschéfts
haus
3 4 | Wohn-u. | 625.000,-| 800 | 02.05.2008 2,2 frei 0,00 manig
Geschafts
haus
4 4 | Wohn-u. |575.000,- | 900 | 03.05.2008 1,6 frei 0,00 normal
Geschafts
haus

Tab. 5: Sanierungsunbeeinflusste Vergleichspreise bebauter Grundstiicke

Sanierungsbeeinflusste Kauffalle bebauter Grundstiicke konnten in der Kauf-
preissammlung nicht gefunden werden.

Aufgabe

Ermitteln Sie die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung bzw. den Anfangs- und

Endwert des Bewertungsobjektes zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2008.

Losung

Zunachst sind die Sanierungsvorteile aus der Sachverhaltsdarstellung zu qualifizie-

ren:

» Allgemeiner Sanierungsvorteil (Initialeffekt einschlie3lich der Auswirkung aus den
Zuschiissen),

» Aufzonungsvorteile aus der (rentierlichen) Anderung in der Art und dem Mal der
baulichen Nutzung,

» Vorteil durch eingesparte Ausbaukosten,

» Lagevorteile durch Schaffung von Parkplatzen, durch die Verkehrsberuhigung,
durch ansprechende Gestaltung der Stral3en und des Kirchplatzes.

Die Quantifizierung der Sanierungsvorteile erfolgt in den nachfolgenden Abschnit-
ten bei der Vorstellung des jeweiligen Wertermittlungsverfahrens und fuhrt in
Abschnitt 5.5.9 zum Endergebnis — der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir
das Bewertungsobijekt.
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5.5.3 Vergleichskaufpreisverfahren

Der Wert des Bodens ist ohne Berticksichtigung der vor-
handenen baulichen Anlagen auf dem Grundsttick grund-
satzlich aus Vergleichspreisen abzuleiten.

Fur die Ableitung des Vergleichswerts sind solche
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewerten-
den Grundstiick hinreichend ibereinstimmende Grund-
sticksmerkmale aufweisen.

Folgende Grundsticksmerkmale kommen z. B. in Be-
tracht:

» Entwicklungszustand des Bodens,

» Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

» wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
>

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand des Grund-
sticks,

» Beschaffenheit und tatséchliche Eigenschaft des
Grundstticks,

» Beschaffenheit der Bebauung und
» Lagemerkmale (z. B. Verkehrsanbindung).

Bei einzelnen Abweichungen in diesen Merkmalen ist
der jeweilige Kaufpreis an die Eigenschaften des Bewer-
tungsobjektes mittels Anpassungsfaktoren heranzufiih-
rend),

Nach einer schrittweisen Anpassung der einzelnen Ver-
gleichspreise an die Eigenschaften des Bewertungsob-
jektes, kann das Gesamtergebnis Uber eine Mittelbildung
der angepassten Vergleichskaufpreise gewonnen wer-
den. Die Aussagekraft dieses Ergebnisses ist mit Hilfe
statistischer Methoden zu prifen und auszuwerten; ggf.
sind ,Ausreilder” auszuschlieRen.

Zur Ermittlung der Anfangs- und Endwerte in Sanie-
rungsgebieten kdnnen Kaufpreise zum einen aus Ver-
gleichsgebieten stammen, fir die keine Sanierungen in
Aussicht genommen sind (fur die Anfangswerte) bzw. die
den sanierten Grundstiicken entsprechen (fir die End-
werte). Allerdings lassen sich direkt vergleichbare Ge-
biete — insbesondere in Kleinstadten — meist nur schwer
finden.

Daher ist es auch zulassig, Vergleichspreise aus dem
Sanierungsgebiet selbst zu verwenden. Hier muss aller-
dings sichergestellt sein, dass die Vergleichspreise fur
die Ermittlung von Anfangswerten keinesfalls von sanie-
rungsbedingten Umsténden beeinflusst sind.

1) Z. B. Grundstucksflachenumrechnungskoeffizienten, Lagefaktoren, Index-
reihen etc.

Hinreichende Ubereinstim-
mung in den Grundsticks-
merkmalen

Grundsticksmerkmale

Schrittweise Anpassung
der Vergleichspreise an das
Wertermittlungsobjekt

Ganzheitliche Methodedurch
Ausgleichungsrechnung

Kaufpreise aus Vergleichs-
gebieten ...

... oder aus dem Sanierungs-
gebiet selbst
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Geprifte Kaufpreise sind
grundsatzlich geeignete Ver-
gleichspreise

Kaufpreispriufung kein Indiz
fir Annahme eines unge-
wohnlichen  Grundstiicks-
markts

Keine Bereinigung der kauf-
preisgepruften Preise

Ungiinstige Fehlerfortpflan-
zung beim gesetzlich gere-
gelten Wertermittlungsver-
fahren
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Kaufpreise, die der Kaufpreisprifung nach § 153 Abs. 2
unterzogen wurden, und denen amtlich bescheinigt
wurde, dass sie keine sanierungsbedingten Wertsteige-
rungen enthalten, missen grundsatzlich berlicksichtigt
werden. Die Kaufpreisprifung ist kein Grund, das Vor-
handensein eines freien Grundstiicksmarkts zu vernei-
nen mit der Folge, den gepruften Kaufpreisen ihre Eig-
nung als Vergleichspreise abzusprechen.

Da die Uberschreitung des sanierungsunbeeinflussten
Verkehrswerts nicht auf sanierungsbedingte Einflisse,
sondern auf der Schwierigkeit des Grundstiicksmarktes
beruht, bei der Kaufpreisvereinbarung genau den sa-
nierungsunbeeinflussten Verkehrswert zu treffen, ist der
Kaufpreis ohne Bereinigung der Vergleichswertermitt-
lung zugrunde zu legen.

Das Verfahren, die sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hung aus der Differenz der aus Vergleichskaufpreisen
abgeleiteten Anfangs- und Endwerte abzuleiten, ist al-
lerdings — insbesondere bei hohem Bodenpreisniveau —
sehr fehleranfallig. Bei einer gegenlaufigen Anderung
der Ausgangsdaten (z. B. Fehler im Anfangswert betragt
+ 10 %; Fehler im Endwert betragt - 10 %) kann es zu
erheblichen Abweichungen in der sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerung kommen (z. B. bei einem Boden-
wertniveau von rd. 300,- €/m? und den beschriebenen
gegenlaufigen Fehlern, kann die Abweichung in der so
ermittelten sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung
mehr als 100 % gegenlber dem urspringlichen Ergebnis
betragen). Die Fehleranfalligkeit des Gesamtergebnisses
kann auch nur zum Teil reduziert werden, wenn sowohl
fur die Ermittlung des Endwertes als auch fir die Ermitt-
lung des Anfangswertes ausreichend geeignete Daten-
satze zur Verfigung stehen (Stichprobenumfang jeweils
mindestens 10 Kaufpreise).



- J . i
Beispiel

Ermittlung des Anfangswertes aus Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke mit
Hilfe des Vergleichskaufpreisverfahrens

Sachverhalt
Es wird Bezug genommen auf die Sachverhaltsdarstellung in Abschnitt 5.5.2.
Aufgabe

Ermitteln Sie aus den gegebenen Vergleichskaufpreisen unbebauter Grundstiicke
(vgl. Tabelle 4) den Anfangswert des Bewertungsobjektes.

Lésung
Kauffalle, unbebaut
0oJl1] 2 [ 3 | 4 | 5 [ 6 ] 7 [ 8 9 [ 10 ] 11 | 12 | 13 | 14 [ 15 | 16 17
Angaben zu den Vergleichspreisen — Anpassung an das Bewertungsobjekt :
" m
Reg broiy| Flche Kf;:'__fpreis Paes | wen- abbzgsgf\r:;(i l?:giir:' [iv 190808 | Gz, | Grfe | Lage sonstiges [ange S odenwerte | ¢
Flur dche | Kauffalls \:::-et-e licher Zustand| index lIA| 162,4 1,6 |800 m? Lagefaktor Vergle_;ichs- ohn_e :
GFZ | geschatzte (Sp6) preise p Ausreiter |
€ m | em|TTMMLI Beitrage i [LoyB2000] IV 9
1] 2| 150.000 77)0 217,29 01.;00 1,2 frei 0,00 m 248,54 1,21 0,98 1,0 1,0 294,71 1,0 294,71
212 75.000 500 150,00 | 02.03.00 - 2
313 60.000 233 257,51 | 02.03.02 | 1,4 frei 0,00 | 146,8 285,01 1,09 0,80 1,0 1,0 248,53 2,0 248,53
4 | 12| 99.000 450 220,00 | 08.08.03 | 1,0 frei 0,00 | 150,9 236,86 1,35 0,90 1,0 1,0 287,78 2,0 287,78
5 | 3 | 152.000 658 231,00 | 01.12.05 | 0,8 |pflichtig| 20,00 | 156,6 259,53 1,53 0,97 0,9 1,0 346,66 - 1
s | 2 | 150.000 859 174,62 | 02.12.05 - 3
7 |12 100.000 426 234,74 | 10.12.06 | 2,0 frei 0,00 | 158,9 239,91 0,85 0,89 1.1 1,0 199,64 1,0 199,64
g | 12| 125.000 527 237,19 | 03.05.06 | 1,5 frei 0,00 | 157,6 244,46 1,04 0,93 1,0 1,0 236,45 2,0 236,45
o | 3] 175.000 785 222,93 | 01.09.07 [ 1,4 | frei | 0,00 | 1605 225,65 | 1,09 1,00 0,9 1,0 221,36 1,0 221,36
™ 68.850 306 225,00 | 01.10.07 | 1,6 frei 0,00 | 160,6 227,50 1,00 0,84 0,9 1,0 171,99 - 1
i Dig gz;;gzre;sve\z/sr\? durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst; mittel: | 250,89 9,0
1 sie weichen erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen ab Ausreier > Mittel + 30% 326,16
g ©s besteht ein auBergewohnliches Interesse des VerauRerers oder des Erwerbers an ) )
dem Verkauf oder dem Erwerb des Grundstiicks, Ausreiler < Mittel - 30% 175,62
3 eAsnt;i/si;ecrpeerlndeeﬁe\?sggaegr:p?;rr:gii:g verwandtschaftlicher, wirtschaftlicher oder sonstiger Gewogenes Mittel ohne AusreiBer 251,25 €/m?
I Standardabweichung des gewogenen Mittels: +/-/13,80 €/m?

Tab. 6: Vergleichskaufpreisverfahren unbebauter Grundstiicke

Von den zehn Kauffallen verbleiben nach dem Ausrei3ertest noch sechs geeignete
Kaufpreise unbebauter Grundsticke, die bei einer gewogenen Mittelbildung zu einem
Ergebnis von 251,25 €/m? flr das Bewertungsobijekt fihren (griin umrandetes Feld).
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I.d.R. nur wenige Vergleichs-
preise unbebauter Grundsti-
cke

Auswertung von Kauffallen
bebauter Grundstiicke

,Herausrechnen* des Bo-

denwertanteils

Formel fir das Sachwertver-
fahren...

...wird nach dem Bodenwert
umgestellt

Gleiche Vorgehensweise fir
jeden Kaufpreis
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Da es in Sanierungs- und Vergleichsgebieten i. d. R. nur
wenige unbebaute Grundstliicke gibt und diese selten
verkauft werden, liegen meist keine oder nur sehr weni-
ge Vergleichspreise fiir unbebaute Grundstiicke vor, die
nach den zuvor beschriebenen Grundsatzen ausgewertet
werden konnen. Zudem besteht die Gefahr, dass diese
wenigen Kaufpreise durch ihre ,Baullickeneigenschaft"
zur Auswertung nicht geeignet sind bzw. noch korrigiert
werden missen.

In diesem Fall fordert das OVG Rheinland-Pfalz, dass
Vergleichspreise bebauter Grundstiicke heranzuziehen
und auszuwerten sind.

Dazu wird das Sachwertverfahren ,umgekehrt‘l). Beim
Sachwertverfahren ergibt sich der marktangepasste
Sachwert (SW) aus dem vorlaufigen Sachwert der bau-
lichen Anlagen (vorl. GSW) zuzlglich des Bodenwertes
(BW) und beides angepasst mit dem Marktanpassungs-
faktor (k), wobei ggf. noch besondere wertbeeinflussen-
de Umsténde (bwU) in Ansatz zu bringen sind:

SW = (vorl. GSW + BW) * k + bwU.

In diesem Ansatz wird nunmehr der marktangepasste
Sachwert (SW) dem Kaufpreis (KP) gleichgesetzt und
nach der gesuchten Grof3e (dem Bodenwert) freigestellt:

pw = KPEbwl

—vorl. GSW.

Zur Ermittlung des Bodenwertes ist demnach der Kauf-
preis?), der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen
sowie der Marktanpassungsfaktor notwendig. Da der
Marktanpassungsfaktor u. a. vom Bodenwertniveau ab-
hangig ist, was aber auch gleichzeitig die gesuchte Gro-
Re darstellt, ist u. U. eine iterative Vorgehensweise not-
wendig.

Jeder Kaufpreis wird auf diese Weise ausgewertet, an-
schlieend werden die so erhaltenen ,Bodenwerte” an
die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes an-
gepasst und — analog zur Vorgehensweise bei unbebau-
ten Grundsticken — mittels statistischer Methoden aus-
gewertet.

1) Den Bodenwert aus Kaufpreisen nach den Grundséatzen des Ertragswert-
verfahrens zu ermitteln, fuhrt i. d. R. nicht zum Ziel, da der Bodenwert den
Ertragswert insbesondere bei langer Restnutzungsdauer kaum beeinflusst.

2) Gdf. bereinigt um besondere wertbeeinflussende Umsténde



Neben der bereits erlauterten generellen Fehleranfallig- |. d. R. sehr ungilinstige Feh-
keit des Vergleichskaufpreisverfahrens, kommt bei der lerfortpflanzung bei Auswer-
Auswertung von bebauten Grundstiicken eine zusatzli- tung von Kauffallen bebauter
che unglinstige Fehlerfortpflanzung hinzu. Denn betragt Grundstiicke

der Bodenwertanteil weniger als 60 % am ,Gesamt-Ver-

gleichspreis* bewirken kleinste Anderungen an den Aus-

gangsdaten (zum Beispiel am Marktanpassungsfaktor

k) enorme Ergebnisénderungen. In diesem Fall sind die

gewonnenen Ergebnisse deshalb mit einem (deutlich)

geringeren Gewicht anzusetzen.

LYo e 1 I
:..rﬁj_.:pj:‘f

Ermittlung des Anfangswertes aus Kaufpreisen bebauter Grundstiicke mit Hilfe
des Vergleichskaufpreisverfahrens

Sachverhalt
Es wird Bezug genommen auf die Sachverhaltsdarstellung in Abschnitt 5.5.2.
Aufgabe

Ermitteln Sie aus den gegebenen Vergleichskaufpreisen bebauter Grundstiicke (vgl.
Tabelle 5) den Anfangswert des Bewertungsobjektes.

Kauffalle, bebaut
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Kaufpreis | Grund- (fiktives). Er:::r(nor/ Bau- Her- Zeitwert | osamt| (fik- | Rest | Bertcksichtigung Naherung
Re . Datum | (bwU  |stiicks-| BRW inhalt 2':,’;5 preis- | stellungs- [985M | et loiiingl fves) | P42 vorl. Wert | vortsctiger | V| vorl, | Boden- orl SW
Reg Gebdude-| “des | bereinigt) | flache Baujahr| igund- (2000) | index | wert bei noton-| Necon| -daver | Atter | Gate; | der Atli'es der baul. [sachwert =>| 7777 | Boden- anteil erechne
|| at [|Kauffalls| fdche Vertrags- |y osten | anlagen Alters-| Re's Anlage faktor | wert b ——Bodenwert
Flud Daten bezogen auf den Kauffall | Bgr | e | 2000 = [ 2P5ON1USS etc Klasse| fes (Grundiage fir N
B | “Gee Jahre |Jahre | Jahre 1. M
TTMMIIY| € m? | €/m? m* /' m’ in€ in%| in€ Faktor € pass €/m? € €
Wohn- u.
2 | 4 |Geschafts-|10.02.08| 485000 | 272 | 235- | 1965 | 2140 | 360 | 1141 | 879.026- | 15 |10.000-| 80 | 43 | 37 |0,835(0,587 | 505.587,- |s69.507.- | 0,72 | 618, | 168.024- | 673611
haus
Wohn- u
3 | 4 |Geschafis-|01.05.08| 475.000- | 520 | 235- | 1980 | 1750 | 300 |112,0 | 588.000- | 13 [ 5.000 [ 80 | 28 | 52 |0,899 (0,764 | 461.204,- | 583.404- | 0,72 | 382,- | 198518 | 659.722-
haus
Wohn- u
4 4 |Geschafts-[02.05.08| 625.000,- | 800 | 235 | 1970 | 2750 | 365 | 112,0 [1.124.200-] 12 | 15.000 | 100 38 62 [0,855(0,738| 809.453,- | 997.453,- | 0,65 ] 190,- | 152.086,- | 961.538 -
haus
Wohn- u
5 4 |Geschafts-[03.05.08| 575.000,- | 900 | 235.- | 1985 | 1800 | 360 | 112,0 [ 725.760- | 18 | 10.000 [ 60 23 37 [0,923(0,735| 590.906,- | 802.406- | 0,68 | 283,- | 254.683,- | 845.588 -
haus

Tab. 7: Vergleichskaufpreisverfahren bebauter Grundstlicke

Die aus dieser Tabelle resultierenden vorlaufigen Bodenwerte (Spalte 22) werden
nunmehr behandelt wie Kauffalle unbebauter Grundstiicke und in der nachfolgenden
Tabelle entsprechend der Vorgehensweise bei unbebauten Grundstiicken ausgewer-
tet. Die vorlaufigen Bodenwerte finden sich in der Tabelle 8 in Spalte 4 wieder.
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Kauffille, unbebaut (fiktiv)
of1] 2 [ 3 [ 4 | 5 T 6] 7 [ 8 9 [ 10 | 11 [ 12 | 13 | 14 [ 15 | 16 17
i i jekt .
Angaben zu den Vergleichspreisen Anpassung an das Bewertungsobj A
Wert zum n
m
R . | Datum beitrags- und | Boden- [stch 19 0g.08 | W [ Grage | Lage Gewicht e
.-ri?. (E::(:pl::vllj) Fliche |Kaufpreis| ges Wert- [abgabenrecht-| preis- | GFzw 9 anger Bodenwerte | r
Flur Fliche | Kauffalls v’:::; licher Zustand| index [IA | 1624 1,6 ]800 m? | agefaktor] Vergleichs- ohne :
GFZ | geschizte | .. T T (Sp6) preise p | Ausreier |,
€ m | eme {Trmmw Beitrage €im* | “5ac 00’} ¥ 9
1] 2 | 168.024 272 617,73 | 10.02.08 | 2,0 frei 0,00 | 161,44 621,74 | 0,85 0,82 0,9 1,0 390,02 - 1
2 | 198.518 520 381,77 | 01.05.08 | 2,5 frei 0,00 | 161,8 383,18 | 0,72 0,93 1,0 1,0 256,58 2,0 256,58
2
3 | 3| 152.086 800 190,11 | 02.05.08 | 2,2 frei 0,00 | 1618 190,81 0,80 1,00 1.1 1,0 167,91 - 1
12 | 254.683 900 282,98 | 03.05.08 | 1,6 frei 0,00 | 161,8 284,01 1,00 1,02 1,0 1,0 289,69 1,0 289,69
4
* Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst;| eents
§ 6 Abs. 2 WertV: Mittel: | 276,05 3,0
1 sie weichen erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen ab, AusreiRer > Mittel + 30% 358.86
g s besteht ein auRergewdhnliches Interesse des VerauRerers oder des Erwerbers an
dem Verkauf oder dem Erwerb des Grundstticks, Ausreiler < Mittel - 30% 193,23
es besteht eine besondere Bindung verwandtschaftlicher, wirtschaftlicher oder sonstiger N . | 2
3 At zwischen den Vertragsparteien Gewogenes Mittel ohne Ausreiier;] 267,61 €/m
I Standardabweichung des gewogenen Mittels: +/415,61 €/m?

Tab. 8: Auswertung der vorlaufigen Bodenwerte aus Tabelle 7

Von den vier Kauffallen bleiben nach dem Ausreil3ertest noch zwei geeigne-
te Kaufpreise Ubrig, die bei einer gewogenen Mittelbildung zu einem Ergebnis von
267,61 €/m2fur den Anfangswert des Bewertungsobjektes fuhren (grin umrande-
tes Feld).
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5.5.4 Bodenrichtwertverfahren

Der Bodenrichtwert ist ein Vergleichsfaktor, da er das Er-
gebnis einer Auswertung von Vergleichspreisen darstellt;
er ist selbst keine originare Marktinformation. Somit ist
das sog. Bodenrichtwertverfahren den Vergleichsfaktor-
verfahren zuzuordnen.

Der Gutachterausschuss hat auch im Sanierungsgebiet
Bodenrichtwerte abzuleiten. Diese Bodenrichtwerte dir-
fen wegen § 153 Abs. 1 bis 3 Werterhéhungen, die durch
die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung
oder durch ihre Durchfiihrung eingetreten sind, nicht ent-
halten.

D. h. die oben aufgeflihrten Rechtsvorschriften des § 153
sind rechtliche Gegebenheiten i. S. d. Verkehrswert-
(Marktwert-)definition (§ 194), die auch bei der Boden-
richtwertermittlung zu beriicksichtigen sind. Da diese Bo-
denrichtwerte der Verkehrswertermittlung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken nach § 153 Abs. 1 bis 3
dienen sollen, sind in den Bodenrichtwerten bodenbezo-
gene Werterh6hungen, die die Eigentiimerin oder der Ei-
gentimer durch eigene Aufwendungen zulassigerweise
bewirkt hat, zu berticksichtigen. Diese Bodenrichtwerte
werden als sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwer-
te bezeichnet.

Als Hinweis darauf, dass sie keinerlei Beeinflussungen
aus den von der 6ffentlichen Hand bewirkten Sanierungs-
maflinahmen enthalten, wird der Bodenrichtwertbeschrei-
bung ein ,A* (A = Anfangswert) angeflugt. Damit wird aber
eben nicht zum Ausdruck gebracht, dass es sich hier
um zonale Anfangswerte handelt. Denn die sanierungs-
unbeeinflussten Bodenrichtwerte beziehen sich bzgl.
des Wertermittlungsstichtags auf den tblichen Stichtag
(31.12. oder 01.01. des jeweiligen Jahres), der Anfangs-
wert muss sich aber — ggf. fiktiv — auf den Stichtag ,Be-
kanntmachung der Aufhebung der Sanierungssatzung*
beziehen. Sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte
kénnen schon deshalb keine besonderen Bodenricht-
werte i. S. d. § 196 Abs. 1 Satz 5 sein, da sie von Amts
wegen — also nicht erst auf Antrag der Gemeinde — ab-
zuleiten sind.

Fur das Bodenrichtwertverfahren wird dieser sanierungs-
unbeeinflusste Bodenrichtwert als Ausgangsgrofie fir
die Ermittlung des Anfangswertes herangezogen. Bei
der ,zonalen“ Bewertung sind die wertbestimmenden
Gegebenheiten der Anfangswertzone festzulegen. Der
sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ist dann mit

Bodenrichtwert = Vergleichs-
faktor

Sanierungsunbeeinflusste

Bodenrichtwerte in Sanie-
rungsgebieten (Ausnahme
» Vereinfachte  Sanierungs-

verfahren*)

Sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte sind Bo-
denrichtwerte nach 8 196
Abs. 1 Satz 1...

...und keine Anfangswerte

Anpassung des sanierungs-
unbeeinflussten Bodenricht-
wertes an die Eigenschaf-
ten des Anfangswertgrund-
sticks
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Hilfe von Faktoren an die Merkmale des zonalen An-
fangswertgrundstlicks anzupassen. Die Vorgehensweise
entspricht der des Vergleichskaufpreisverfahrens. Mog-

Mietsaulenverfahren lichkeiten zur Beriicksichtigung der Unterschiede z. B. im
Malf der baulichen Nutzung (GFZ) und in der Lage bietet
das Mietsaulenverfahren (vgl. Abschnitt 5.5.8).

Fte- J--'- J-r
Beispiel

Ermittlung des Anfangswertes mit Hilfe des Bodenrichtwertverfahrens
Sachverhalt

Es wird Bezug genommen auf die Sachverhaltsdarstellung in Abschnitt 5.5.2.
Aufgabe

Ermitteln Sie aus dem gegebenen sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert den An-
fangswert des Bewertungsobjektes.

Ldsung

Zonaler sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir er-
schlieBungsflachenbeitrags- und abgabenfreies” baureifes 235,- €/m?
Land in der Bodenrichtwertzone zum Stichtag 01.01.2008

Anpassung an den Wertermittlungsstichtag® + | 0,00€/m?

Zonaler sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir er-
schlieBungsflachenbeitrags- und abgabenfreies” baureifes | = | 235 . g/m?
Land in der Bodenrichtwertzone zum Stichtag 19.08.2008

Anpassung wegen abweichender GFZ® des Bewertungsobjek-

tes - | 18,80 €/m2

Weitere Anpassungen® + | 0,00 €/m?

Anfangswert fir das Bewertungsobjekt (erschlieRungsflachen-

beitrags- und abgabenfrei) zum Stichtag 19.08.2008 = |216,20 €/m?
rd. | 216,- €/m?

Der aus dem gegebenen sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert ermittelte An-
fangswert des Bewertungsobjektes betragt rd. 216,- €/m2.

1) Die urspringlich vorhandenen ErschlieBungsanlagen besaf3en keinen Restwert mehr. Die Bodenwerterh6hungen aus der
Verlegung der Vor- und Entsorgungsanlagen im Straenraum missen dem Anfangswert zugeordnet werden, da dies-
beziiglich auch im Sanierungsgebiet Beitrage erhoben werden. Grundstiicke im unbeplanten Innenbereich sind generell
Jnaturschutzbeitragsfrei®.

2) Keine Bodenwertsteigerung zwischen dem 01.01.2008 und dem 19.08.2008 (vgl. Landesgrundstiicksmarktbericht 2009).

3) Die Anpassung wegen der unterschiedlichen GFZ (1,8 zu 1,6) und Lage wurde mit dem Mietsaulenverfahren durchgefihrt
(vgl. die Vorgehensweise im Einzelnen in Abschnitt 5.5.8 (konkrete Berechnung nicht abgedruckt)).

4) Die Beschreibung des sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts der Zone entspricht ansonsten der Beschreibung des
Bewertungsobjektes.
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5.5.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzeler-
gebnissen

Nachfolgend wird fir das Anwendungsbeispiel aus Ab-
schnitt 5.5.2 aus den bisher ermittelten Einzelergebnis-
sen (Vergleichskaufpreisverfahren in Abschnitt 5.5.3
sowie Bodenrichtwertverfahren in Abschnitt 5.5.4) der
Anfangswert des Bewertungsobjektes abgeleitet.

Beispiel
Ermittlung des Anfangswertes aus den bisherigen Einzelergebnissen
Sachverhalt
Es wird Bezug genommen auf die Sachverhaltsdarstellung in Abschnitt 5.5.2.

Aufgabe

Ermitteln Sie aus den bisherigen Einzelergebnissen (Vergleichskaufpreisverfahren
unbebauter und bebauter Grundstiicke und Bodenrichtwertverfahren) den Anfangs-
wert des Bewertungsobjektes.

Losung

Verfahren Ergebnis Gewicht
Auswertung sanierungsunbeeinflusster Vergleichs-
kaufpreise unbebauter Grundstlicke (vgl. Abschnitt 251,25 €/m? 0,5
5.5.3)
Auswertung sanierungsunbeeinflusster Vergleichs-
kaufpreise bebauter Grundstlicke (vgl. Abschnitt 267,61 €/m? 0,1
5.5.3)

Ableitung aus dem sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert (Bodenrichtwertverfahren vgl. Ab- 216,20 €/m? 2,0
schnitt 5.5.4)

Gewogenes Mittel 224,92 €/m? 2=26
Anfangswert des Bewertungsobjektes rd. 225,- €/m?

Tab. 9: Ermittlung des Anfangswertes aus den Einzelergebnissen

Dem Ergebnis aus der Auswertung der Kauffalle bebauter Grundstticke wird ein sehr
geringes Gewicht beigemessen, da aufgrund des geringen Datenmaterials und der be-
reits angesprochenen sehr unginstigen Fehlerfortpflanzung die Aussagekraft gering
ist. Das Ergebnis aus der Auswertung unbebauter Grundstiicke wird hdher gewichtet,
da hier mehr Datenmaterial zur Verfligung stand und sich hier die Fehlerfortpflan-
zung gunstiger darstellt, als bei der Auswertung der Kauffélle bebauter Grundstlicke.
Demgegenuber erhélt das Bodenrichtwertverfahren ein sehr hohes Gewicht, da das
Bewertungsobjekt in seinen Merkmalen im Wesentlichen dem Richtwertgrundstiick
entspricht und kaum Anpassungen notwendig sind.
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Qualifizierung der Sanie-
rungsmafnahmenund Quan-
tifizierung der Einfliisse auf
den Bodenwert

Allgemeiner Sanierungsvor-
teil

Lagevorteile

Aufzonungsvorteile durch ...
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5.5.6 Komponentenverfahren

Bei diesem Verfahren wird die sanierungsbedingte Wert-
erhéhung durch Quantifizierung von Grundstickswert-
verbesserungen — soweit sie den Wert des Grund und
Bodens beeinflussen — ermittelt. Es handelt sich hier um
ein deduktives Vergleichswertverfahren. Grundsatz-
lich ist dabei — wie bei jeder Wertermittlung — zu beach-
ten, dass

» keine Korrelationen zwischen den verschiedenen Ein-
flissen bestehen diirfen und

» eine Gleichsetzung der summierten Einzelwerterho-
hungen mit der Gesamtwerterh6hung nicht ohne wei-
teres zulassig ist.

Die Komponentenmethode wurde in Niedersachsen ent-
wickelt und wird seit Jahren in Rheinland-Pfalz eingesetzt
(vgl. beispielsweise Lappe in [20]).

Die zu schatzenden Komponenten entstehen in der Re-
gel aus folgenden sanierungsbedingten Bodenwertvor-
teilen (vgl. diesbeziiglich auch Abschnitt 5.4):

1. Allgemeiner Sanierungsvorteil

Die diesbezugliche Bodenwerterh6hung ist entwe-
der frei zu schatzen oder — gemeinsam mit anderen
Lagevorteilen — mit dem Mietsaulenverfahren (vgl.
Abschnitt 5.5.8) zu ermitteln, da der allgemeine Sa-
nierungsvorteil i. d. R. die Mieten beeinflusst. Unter
dem allgemeinen Sanierungsvorteil sind auch die sa-
nierungsbedingten Steuervorteile zu fassen.

Der allgemeine Sanierungsvorteil liegt i. d. R. in einer
GroéRenordnung von 1 % — 5 %, je nach der Groflie des
Sanierungsgebietes und dem Grad der Erneuerung.
Der allgemeine Sanierungsvorteil ist i. d. R. fur das
ganze Gebiet einheitlich, Ausnahmen sind ausfihrlich
zu begrinden.

2. Lagevorteile (einschl. allgemeiner Erschlie3ungs-
vorteil)

Diese schlagen i. d. R. voll auf die im Sanierungsge-
biet erzielbaren Mieten durch und kdnnen daher mit
dem Mietsaulenverfahren (vgl. Abschnitt 5.5.8) in
Bodenwerterhdhungen umgerechnet werden.

Zu den Lagevorteilen z&hlt auch der sogenannte all-
gemeine ErschlieBungsvorteil, der sich durch die mit
der Erneuerung der ErschlieBungsanlagen einherge-
henden Verbesserung der Ansehnlichkeit ergibt.

3. Aufzonungsvorteile

Erhéhung der Nutzbarkeitvon Grundstiicken z. B.durch
Veranderung der Art der baulichen Nutzung (z. B. wird



ein Mischgebiet in ein Kerngebiet ,umgezont®) und /
oder durch Erhéhung des Mal3es der baulichen Nut-
zung (z. B. wird die GFZ von 1,6 auf 2,0 erhdht).

Zur Quantifizierung der Anderung in der Art der bau-
lichen Nutzung sind Untersuchungen von Mischge-
bieten und Kerngebieten heranzuziehen, die nicht im
Sanierungsgebiet liegen. Da es bei kleineren Stadten
i. d. R. nur ein Kerngebiet gibt, kann man im Querver-
gleich Stadte mit ahnlicher Struktur heranziehen. Wird
man auch hier nicht findig, bleibt der intersubjektive
Preisvergleich (Abstellen auf Erfahrungswerte).

Dabei muss unbedingt beachtet werden, dass in den
Bodenrichtwertunterschieden keine weiteren Wertan-
derungen durch andere Einflisse enthalten sein dur-
fen (z. B. Unterschiede in der Lage, GFZ und / oder
Grolie).

Bei der Berticksichtigung einer sanierungsbedingten
Erhdhung des Mal3es der baulichen Nutzung ist zu
beachten, dass nicht jede planungsrechtliche Fest-
setzung auch zu entsprechenden Bodenwerterhéhun-
gen fuhrt. Dies gilt insbesondere fir die GFZ. Bei der
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung darf generell nur die wertrelevante GFZ be-
ricksichtigt werden. Ein generelles Abstellen auf die
planungsrechtliche GFZ ist nicht sachgerecht.

Zu den Aufzonungsvorteilen gehort im weitesten Sinn
auch die Baureifmachung von Grundstiicken und die
Aktivierung von Nutzungsreserven bei minderausge-
nutzten Grundsticken.

. Vorteile durch neu hergestellte, erweiterte oder
verbesserte Erschlielungsanlagen.

Diesbeziglich hat das Oberverwaltungsgericht
Rheinland-Pfalz (OVG) konkrete Anforderungen an
die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhéhungen aus den Vorteilen durch neu hergestell-
te, erweiterte oder verbesserte ErschlieBungsanla-
gen in seinen Urteilen formuliert (vgl. z. B. Urteil vom
14.09.2004 — 6 A 10530/20049 -).

Die tatsachliche Herstellung einer ErschlieBungsan-
lage oder ihr tatsachlicher Ausbau erhoht den Ge-
brauchswert des Grundstucks, denn dadurch wird es
faktisch erschlossen und das Grundstiick im baurecht-
lichen Sinne erst nutzbar oder seine Nutzbarkeit wird
weitere Jahrzehnte gewahrleistet. Solange der Bei-
trag noch nicht gezahlt ist, muss der Erwerber eines
solchen Grundsticks noch mit ErschlieRungs- oder
Ausbaubeitragen rechnen. Deshalb wird der Kauf-

... Anderung im MaR der bau-
lichen Nutzung und/oder
durch Anderung in der Art
der baulichen Nutzung

Keine Uberlagerung mit an-
deren Einfliissen

Wertrelevante GFZ

Verbesserung der Erschlie-
Rungsanlagen

Erlauterung zum ,Erschlie-
Bungsvorteil* aufgrund der
Rechtsprechung des OVG

Erhohung des Gebrauchs-
werts
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Keine formale Gleichset-
zung von ersparten Erschlie-
Bungs- und Ausbaukosten
mit der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung

Fiktive Erschlieungs- und
Ausbaubeitrage als Grund-
lage

» Markthandeln* muss nach-
vollzogen und im Gutachten
begrindet werden!!!
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preis entsprechend niedriger ausfallen. Ist der Beitrag
bereits gezahlt, wird der Veraul3erer einen héheren
Preis verlangen, denn er wird den Beitrag auf den
sonst niedrigeren Kaufpreis aufschlagen. In einem
Sanierungsgebiet steigt der Grundstiickswert, sobald
die errichteten ErschlieBungs- und Ausbaumafnah-
men durch die Bekanntmachung der Aufhebung der
Sanierungssatzung Eigentumsinhalt werden.

o

Nach dem OVG Rheinland-Pfalz (Urteil vom
14.09.2004 — 6 A 10530/04 -) darf diese Werterho-
hung nicht einfach mit den ersparten ErschlieBungs-
oder Ausbaubeitragen gleichgesetzt werden. Dies
folgt schon daraus, dass die Beitrage ausschlief3lich
an den Investitionskosten (abziglich des Gemein-
deanteils) und an der Gesamtheit aller erschlosse-
nen Grundstucke orientiert werden, wéhrend die sa-
nierungsbedingten Wertsteigerungen nur mittelbar
von Investitionskosten abhangen und — zumindest
theoretisch — fir jedes einzelne Grundstiick ohne
Ruicksicht auf andere Grundsticke ermittelt wer-
den.

Das OVG hat zwar geurteilt, dass fiktive Erschlie-
Bungs- und Ausbaubeitrage ,jedenfalls nicht ohne
weiteres® zur Bemessung der durch den Ausbau der
ErschlieBungsanlagen bedingten Bodenwertsteige-
rung angesetzt werden dirfen. Dies schliel3e jedoch
nicht aus, dass fiktive Ausbaubeitrage je nach den
Umstanden des Einzelfalls ,als Anhaltspunkte® bei
der Ermittlung einer sanierungsbedingten Boden-
werterhéhung mit herangezogen werden. Es hat
aber einschrankend hinzugefligt, dass die tatsach-
lichen Umstande, die den Rickschluss von den
fiktiven Ausbaubeitragen auf die entsprechenden
Bodenwerterh6hungen tragen sollen, konkret und
nachvollziehbar darzulegen sind.

Der daraus resultierende Bewertungsauftrag muss daher
lauten, aus Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke dies-
beziglich bewirkte Bodenwerterhbhungen abzuleiten
und aus dem Vergleich dieser Bodenwerterhéhungen mit
den eingesparten ErschlieBungs- oder Ausbaubeitragen
entsprechende Relationen zu ermitteln. Aus diesen Re-
lationen lasst sich dann auf der Grundlage der ersparten
Beitrage auf die diesbezlglichen sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hungen schlieRen.



Vom Oberen Gutachterausschuss sind erste Ergebnisse
— beispielsweise fir die Landkreise Ahrweiler und Mainz-
Bingen — abgeleitet worden.

Darlber hinaus sind die Auswirkungen von Beitragsbe-
sonderheiten auf den Grundsticksmarkt zu untersuchen,
wenn beispielsweise die Beitragssatzungen bei gewerb-
lich genutzten Grundstlicken der Eigentiimerin und dem
Eigentimer den doppelten Beitrag abfordern, dem be-
nachbarten Wohngrundstick jedoch nur den einfachen
Betrag. Diese Differenzierung macht der Grundsticks-
markt i. d. R. nicht mit, vielmehr wird sich haufig nur
der niedrigere Beitrag fir das Wohngrundstiick als
Bodenwerterh6hung realisieren lassen. Das ortliche
Marktverhalten ist zu untersuchen.

o

Fur Anlagen zur Ableitung von Abwasser sowie
zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sind auch im Sanierungsgebiet noch
Abgaben zu leisten. Von der Konstruktion des
Ausgleichsbetrags her bedeutet dies, dass Wert-
steigerungen, die auf die Herstellung oder den Aus-
bau solcher Anlagen zuriickzufiihren sind, in den
Ausgleichsbetragen nicht erfasst werden dirfen, da
sonst die Eigentiimerin und der Eigentiimer doppelt
belastet wirden.

Untersuchung der Auswir-
kungen von Beitragsbeson-
derheiten auf den Grund-
stiucksmarkt

Erhebung von Abgaben fir
Ver- und Entsorgungsanla-
gen auch im Sanierungsge-
biet

Keine Beriicksichtigung von
Ver- und Entsorgungsanla-
gen im Ausgleichsbetrag

- . . i
Beispiel

Sachverhalt

Aufgabe

tenverfahrens.
Lésung

rungsmalnahmen in Abschnitt 5.5.2 verwiesen.

zieren und aufzuaddieren.

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung bzw. des Endwerts
aus dem Anfangswert mit Hilfe des Komponentenverfahrens

Es wird Bezug genommen auf die Sachverhaltsdarstellung in Abschnitt 5.5.2.

Ermitteln Sie die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung mit Hilfe des Komponen-

Bezlglich der relevanten Sanierungsvorteile wird auf die Qualifizierung der Sanie-

In der Komponentenmethode sind die sanierungsbedingten Wertvorteile zu quantifi-
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Anfangswert (vgl. Ergebnis aus Abschnitt 5.5.5) 225,00 €/mz2

Allgemeiner Sanierungsvorteill) + 0,00 €/m?
Anderung in der Art der baulichen Nutzung? von Ml nach MK + | 0,00 €/m?
Erhohung des MaRes der baulichen Nutzung® + 0,00 €/m?

Anderung in der ErschlieRung? (Vorteile aus eingesparten — nicht | + | 15,00 €/m?
lageabhangigen — Ausbaubeitragen) 18,— €/m? * 0,80

Anderungen des Grundstiicks in der Lage® sowie in der Artund im | + | 59,18 €/m?
Malf3 der baulichen Nutzung ermittelt mit dem Mietsaulenverfahren

Endwert | = |299,18 €/m?
rd.|299,00 €/m?2

1) Die Tatsache, dass der Eigentiimer 20.000,— € Zuschuss bekommt, darf lediglich als eine Auswirkung des Initialeffektes
(allgemeiner Sanierungsvorteil) angesehen werden, keinesfalls sind die vollen 20.000,— € als sanierungsbedingte Boden-
werterh6hung anzusetzen. Anstatt den allgemeinen Sanierungsvorteil pauschal zu schatzen, besteht die Moglichkeit, ihn
aus Mieten abzuleiten, da dieser Initialeffekt mieterhéhend wirkt. Deshalb wird der allgemeine Sanierungsvorteil zusam-
men mit den Lageverbesserungen aus sanierungsbedingten Mieterh6hungen (vgl. FuBnote 5) abgeleitet.

2) Im vorliegenden Fall hat sich die Aufzonung von Mischgebiet zum Kerngebiet in den Mieten niedergeschlagen. Deshalb
wird dieser Effekt in dem durchgefiihrten Mietsaulenverfahren berticksichtigt (vgl. Funote 5).

3) Das Maf der baulichen Nutzung hat sich von 1,6 auf 2,0 erhéht. Es kann aufgrund der statischen Gegebenheiten und
wirtschaftlichen Gesamtsituation sofort rentierlich umgesetzt werden. Es wére aber falsch, die Erh6hung an dieser Stelle
mittels einfacher GFZ-Anpassung vorzunehmen. Denn aufgrund der deutlich hdheren Ladenmieten muss die GFZ-An-
passung geschossweise — unter Beriicksichtigung der jeweiligen Geschossmieten — vorgenommen werden. Dies ist unter
Verwendung der Mietsaulenverfahren méglich (vgl. FuRBnote 5).

4) Im vorliegenden Fall mussen — bevor die Kosten mit den zuvor abgeleiteten Relationen (hier 100:80) in Bodenwerterho-
hungen umgesetzt werden — die tatsachlichen Ausbaubeitrage auf die Kosten von sehr einfach ausgestatteten Erschlie-
Rungsanlagen (,lageunabhangiger® Anteil des Ausbaubeitrags) reduziert werden. Die vollen Kosten fiir den Ausbau des
Kirchplatzes sind ebenfalls nicht als Grundlage fir die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung anzusetzen, sondern auf
die Kosten einer einfachen ErschlieBung zu reduzieren. Denn der ansprechende StraBenausbau und die gelungene Neu-
gestaltung des Kirchplatzes beinhalten auch eine Verbesserung der Lage (sog. allgemeiner ErschlieBungsvorteil), der be-
reits durch das Mietsaulenverfahren (vgl. Ful3note 5) beriicksichtigt wird. Ansonsten wiirde der diesbezigliche Lagevorteil
doppelt abgerechnet. Die Kosten fur den Kanal sind nicht anzusetzen, dafiir diesen (erstmaligen) Kanalbau auch im
Sanierungsgebiet Beitrage nach KAG erhoben werden. Fir die Erneuerungskosten der Versorgungsanlagen gilt Ent-
sprechendes. Fir das Eckgrundstiick wird im ErschlieBungsbeitragsrecht pragmatisch nach ErschlieBungssatzung abge-
rechnet. Hier entstehen i. d. R. héhere fiktive Erschliel3ungsbeitrage. Diese sind jedoch dann nicht anzusetzen, wenn keine
zuséatzliche sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung nachgewiesen werden kann. Die Ausbaubeitrage fir eine einfache
ErschlieRungsanlage (hier 18,- €/m?) sind der aus Marktuntersuchungen abgeleiteten Relation (Ubergang von Kosten auf
Wert; hier 0,8) zu unterziehen.

5) Die Lageverbesserung wird insbesondere durch die Verkehrsberuhigung (Bau einer Umgehungsstrae), durch Erhéhung
des Parkplatzangebots, die Verbesserung des Umfeldes durch den neu gestalteten Kirchplatz und den StraRenausbau
(sog. allgemeiner ErschlieBungsvorteil) und die instandgesetzten und modernisierten Gebaude erreicht. Gleichfalls werden
der allgemeine Sanierungsvorteil und die Aufzonungsvorteile (Anderung in der Art und im MaR der baulichen Nutzung)
an dieser Stelle beriicksichtigt. Denn alle Sanierungsvorteile wirken sich positiv auf die Mieten aus. Die diesbezuglichen
Bodenwerterhhungen kénnen aus den sanierungsbedingten Mietanderungen mittels Mietsaulenverfahren abgeleitet wer-
den. Es ergibt sich daraus eine Bodenwertsteigerung von 59,18 €/m? (vgl. die Darstellung des Mietsaulenverfahrens fir
diesen Fall in dem diesbezliglichen Beispiel des Abschnitts 5.5.8).
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5.5.7 Modell Niedersachsen

Das Verfahren wurde in Niedersachsen in Zusammenar-
beit mit der HafenCity-Universitat Hamburg (Kanngieser /
Bodenstein u. a. [22/1 bis 22/10]) konzipiert. Das Modell
enthalt inzwischen rund 700 Datensatze aus mehreren
Bundeslandern mit Anfangswerten bis zu 2.000,— €/m>.
Auf Grund des grof3en empirischen Datenmaterials kon-
nen diese Ergebnisse auf andere Regionen Ubertragen
werden, wobei es notwendig ist, die Plausibilitdt des Mo-
dells auf dem ortlichen Grundsticksmarkt durch andere
Verfahren zu Uberprifen. Die Tauglichkeit der Ergebnis-
se fur Rheinland-Pfalz wurde bereits festgestellt (und
seitdem mehrfach tGberprift).

Das Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig
strukturierten Bewertungsrahmen fr die stadtebaulichen
Missstande — Anfangszustand — und die Malithahmen —
Neuordnungszustand.

Jeder Rahmen ist wiederum in die vier Komplexe

» Bebauung (bezogen auf die ndhere Umgebung, nicht
die Bebauung des Bewertungsgrundstiicksd),

» Struktur (Eigentumsverhaltnisse, Zuganglichkeit, in-
nere Erschliel3ung),

» Nutzung (Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Ver-
dichtung, Gemengelage, Beschaffenheit),

» Umfeld (Verkehr, Infrastruktur, du3ere ErschlieRung,
Grunanlagen)

gegliedert. Die vier Komplexe sind in zehn Klassen in
Form einer Rangskala von 1 (minimale Auswirkung) bis
10 (maximale Auswirkung) unterteilt. Sind keine Miss-
stdnde oder MalRnahmen vorhanden bzw. durchgefuhrt
worden, ist die Klassenzahl ,Null“ zu vergeben. Jede der
insgesamt 80 Klassen (40 Klassen je Rahmen) ist mit
Stichwortangaben zu den typischen Klassenmerkmalen
belegt. Die Rahmen kdnnen bei der Vielfalt mdglicher
Sanierungstatbestande keine abschlieRenden bzw. voll-
standigen Beschreibungen enthalten. Ggf. sind die Be-
schreibungen in Abhangigkeit von den Gegebenheiten
des jeweiligen Sanierungsgebietes entsprechend zu mo-
difizieren bzw. zu erganzen.

Der Sanierungsmehrwert wird durch Einstufung der Miss-
stdnde und Malinahmen des Bewertungsobjekts mit Hilfe
derKlassifikationsrahmen als prozentuale Wertsteigerung
1) Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ist auch fur bebaute Grund-

stlicke generell unter der Fiktion, dass das Grundstiick unbebaut ist, zu
ermitteln.

»Echtes* Vergleichswertver-
fahren

Eignung des Verfahrens
fir Rheinland-Pfalz bereits
nachgewiesen

Missstandsrahmen

MaRnahmenrahmen

Vier Komplexe a 10 Klassen

Zehn Klassen mit einer Rang-
skala von 1 bis 10

Einstufung der Missstande
und MaRnahmen
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Anlage 4

Vergleichsgrundlage ist die
Differenz ,Endwert - An-
fangswert"

Ergebnismatrix

Ermittlung der vier Miss-
standsklassen
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des Anfangswerts ermittelt. In Anlage 4 ist sowohl ein
Missstands- als auch ein MalRnahmenrahmen abgebil-
det.

Ausgangspunkt fur die Erarbeitung des Modells war die
Uberlegung, Vergleichsmaterial (bereits mit anderen
Methoden abgeleitete sanierungsbedingte Bodenwert-
erhéhungen in Prozent des Anfangswerts) tberregional
auszuwerten und dadurch die Wertermittlung auf eine si-
cherere Grundlage zu stellen. Hierzu wurden Vergleichs-
falle mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden
ausgewertet. Das Ergebnis der Untersuchung von Kann-
gieser / Schuhr aus dem Jahr 2005 ergab Matrizen, aus
denen die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
in Abhangigkeit der zuvor ermittelten Missstande- und
MaRnahmenzahl sowie des Bodenwertniveaus entnom-
men werden kdnnen. Nachfolgend ist die Matrix fur ein
durchschnittliches Anfangswertniveau von 225— €/m?
abgedruckt.

MaRnahmen (Klassen)

10

23)124[125)27
18121(22]23]24]26
12114(17119120]21 (22
1311511618
11111]12]15
8 1101111

61819 (10

4 Misssténde
3

- N W M O1 O N 0 ©
N
N
-
N

5 6 (Klassen)
4 5 6 7 8 9 10

= I~ O

Tab. 10: Matrix sanierungsbedingter Bodenwerterho-
hungen fur Anfangswerte von mehr als 150 €/m2
bis 300 €/m? bei einem durchschnittlichen An-
fangswert von 225,- €/m2 (Wertsteigerungen in
Prozent des Anfangswerts)

Die Anwendung des Verfahrens erfolgt in folgenden
Schritten:

» Die stadtebaulichen Missstdande werden qualifiziert,
in den ,Missstanderahmen® eingepasst (4 Komplexe)



und diesem eine entsprechende Punktzahl (insgesamt
10 Klassen) entnommen. Als Ergebnis erhalt man fir
alle Komplexe je eine Punktzahl.

» Die gleiche Vorgehensweise wird fiir die sanierungs-
bedingten Malnahmen mittels des sog. ,Mallnah-
menrahmens* (ebenfalls 4 Komplexe und 10 Klassen)
durchgeflhrt. Als Ergebnis erhalt man fur alle Komple-
xe je eine Punktzahl.

» Getrennt flr die Missstéande und die MalRhahmen wer-
den die Klassenmittelwerte gebildet (Mittel der jeweili-
gen Punkte).

» Mittels des so gebildeten Punktepaares wird aus der
jeweiligen aus dem Markt abgeleiteten Modell-Matrix
die prozentuale Wertsteigerung in Abhangigkeit vom
Anfangswertniveau entnommen.

Zur Anwendung des Modells Niedersachsen bedarf es
einer intensiven Auseinandersetzung mit der Methode,
um Besonderheiten sachrichtig zu bertcksichtigen. Ins-
besondere darf das Verfahren nicht einfach ,durchge-
rechnet* werden. Beachtet man die in der Literatur ver-
offentlichten Hinweise, erhélt man plausible Ergebnisse;
das Verfahren lasst i. d. R. keine groben Fehleinschéat-
zungen zu.

Ermittlung der vier Ma3nah-
menklassen

Je eine Mittelbildung aus
den vier Missstandsklas-
sen bzw. aus den vier MaR-
nahmenklassen

Entnahme der sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhéhung
aus der Matrix

Anwendung erfordert hohen
Sachverstand
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Beispiel

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung bzw. des Endwerts
mit Hilfe des Modells Niedersachsen

Sachverhalt
Es wird Bezug genommen auf die Sachverhaltsdarstellung in Abschnitt 5.5.2.
Aufgabe

Ermitteln Sie die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung fir das Wertermittlungs-
objekt nach dem Modell Niedersachsen.

Lésung

Bezlglich der relevanten Sanierungsvorteile wird auf die Qualifizierung der Sanie-
rungsmaflnahmen in Abschnitt 5.5.2 verwiesen (Anfangswert: 225,- €/m?).

Komplex Missstand MalRnahme
Bebauung | Grundlegend instandsetzungs-| 7 | Initialeffekt, weitgehende In- | 7
und modernisierungsbediirftige standsetzung und Modernisie-
Bebauung? rung der Gebaude, Steuervor-
teile, Vorteile aus Zuschiissen
Struktur Qualitat der ErschlieBungsan-| 8 | Neuausbau und Neugestaltung | 8
lagen unzureichend der ErschlieRungsanlagen?)

1) In diesem Komplex geht es um die Bebauung auf den Nachbargrundstiicken, nicht um die Bebauung auf dem Bewer-
tungsobjekt selbst. Denn die Bodenwerte sind bei bebauten Grundstiicken gemaR § 28 Abs. 3 Satz 1 WertV unter der
Fiktion, dass die Grundsticke unbebaut sind, zu ermitteln. Der Komplex umfasst somit die Verbesserung der Lage durch
umfassende Instandsetzung und Modernisierung (im vorliegenden Fall unterstitzt durch die Gewahrung von Zuschiissen
und steuerlicher Vorteile).

2) In diesem Komplex werden die Vorteile aus ersparten ErschlieBungsbeitragen und Abgaben beriicksichtigt. Die fiktiven
Ausbaubeitrége fur den Kirchplatz, die der Eigentimer zu leisten hétte, wére keine Sanierung durchgefuhrt worden, sind
bzgl. der Schatzung der Klassenzahlen mit den Klassenzahlen fur die Ubrigen ErschlieBungsstral3en gleichzusetzen. Denn
ein Grundstuck braucht keinen ,Kirchplatz“ um erschlossen zu werden, sondern lediglich eine Stral3e. Die Lageverbesse-
rung durch den Ausbau des Kirchplatzes flie3en in den Komplex 4 ein. Grundsétzlich muss geprift werden, wie sich die
Kosten auf dem Grundstiicksmarkt auswirken; dies ist aber bereits modellintern beriicksichtigt.
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Nutzung

Keine Méangel im MI-Gebiet

Planungsrechtliche  Umstruk-
turierung des Bereichs in ein
Kerngebiet (Erweiterung des
vorhandenen Kerngebiets)b,
Erh6hung der GFZ

Umfeld

Behinderung durch den Ver-
kehr, Parkmdglichkeiten nichtin
ausreichendem Umfang, unan-
sehnliche ErschlieBungsanla-

Umlenkung des flieRenden
Verkehrs, Schaffung von Park-
maoglichkeiten, Lagevorteile aus
der Verbesserung der Erschlie-

gen, Larmimmissionen Bungsanlagen, Gestaltung des

Kirchplatzes, Begriinung?)

Tab. 11: Schatzung der Klassenzahlen

Mittelbildung Uber die klassifizierten Missstande:

32:4=8,0
Mittelbildung Uber die klassifizierten MalBhahmen:
32:4=8,0

Fir das Bewertungsobjekt wurde eine Missstands- / Malinahmenzahl von 8,0/ 8,0 er-
mittelt. Die Ansatze mussten zum Teil plausibilisiert werden. Aus der Matrix (vgl. Tabel-
le 10) ist eine sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung von 27,0 % zu entnehmen.

225,-€/m?* 1,27 = 285,75 €/m?
rd. 286,- €/m?2

Der Endwert betragt rd. 286,- €/m?, die aus dem Modell Niedersachsen ermittelte sa-
nierungsbedingte Bodenwerterhéhung rd. 61,- €/m2.

1) In diesen Komplex flieBen die Aufzonungsvorteile ein. Hier liegt eine Uberkompensation vor, bei der grundsétzlich zu
prufen ist, ob sich die zusatzlichen MaRnahmen tatséchlich auch als Bodenwerterh6hungen auswirken. I. d. R. kann bei
VerauRerungen von Immobilien festgestellt werden, dass ab einer gewissen Grenze ein Mehr an Ausstattung und Nut-
zungsmaoglichkeiten nur gedampft, u. U. sogar nicht mehr wertsteigernd wirken. Dies ist hier aber nicht der Fall. Denn die
Missstande sind allein auf das Mischgebiet abgestellt, die MaRnahmen aber auf das Kerngebiet. Die Aufzonung auf das
Kerngebiet wurde vom Grundstiicksmarkt angenommen und — wenn auch etwas zdgerlich — realisiert (deshalb Reduktion
der Klassenzahl von 10 auf 9). Kritisch ist die Einstufung der Missstande in die Klasse ,0“ zu werten. Wenn auch hinsicht-
lich der Art der baulichen Nutzung MI keine Mangel vorlagen, so muss modellbedingt die Missstandszahl unbedingt auf ca.
,8"“ angehoben werden. Die Realitat zeigt ja auch, dass das Sanierungskonzept aufgegangen ist.

2) Der vierte Komplex berticksichtigt insbesondere alle Lagevorteile durch die Verbesserung des Umfeldes aber auch den
allgemeinen Sanierungsvorteil sowie den allgemeinen ErschlieBungsvorteil. Der Lagevorteil durch die Instandsetzung und
Modernisierung — ausgeltst durch die Gewahrung von diesbeziiglichen Zuschiissen — wird bereits durch Komplex 1 er-
fasst.
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Mieten sind in kaufpreisar-
men oder kaufpreislosen
Innenstadtbereichen oft die
einzig verfugbaren Marktin-
formationen

Grundsticksmerkmale, die
mit der Mietsaule berlck-
sichtigt werden kénnen

Besonderheiten bei GFZ-
Umrechnung von gemischt
genutzten Grundstiicken
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5.5.8 Mietsaule nach Strotkamp
5.5.8.1 Vorbemerkungen

Die Problematik, Boden(richt)werte in ,kaufpreisarmen®
Lagen ableiten zu mussen, ist nicht neu. Schon in den
70-er Jahren wurden Verfahren entwickelt, die auf eine
andere fUr Innenstadtbereiche wesentliche Marktinforma-
tion ausweichen - die Mieten. Die marktlblich erzielbaren
Mieten stehen in unmittelbaren Zusammenhang mit den
Bodenwerten, so dass bei einer ausreichenden Anzahl
von geeigneten Vergleichsmieten Uber dieses Verhaltnis
Bodenwerte abgeleitet werden kdnnen.

Nachfolgend wird eines dieser Verfahren - die Mietsaule
nach Strotkamp - vorgestellt. Dieses Verfahren hat ins-
besondere fir das Komponenten- und das Bodenricht-
wertverfahren eine wichtige Bedeutung, um

» Unterschiede im Mal3 der baulichen Nutzung (hier ins-
besondere Unterschiede in der Geschossflachenzahl
(GF2) z. B. zwischen dem Anfangswert- und Endwert-
grundstick),

» Lageunterschiede und eingeschrénkt
» Unterschiede in der Art der baulichen Nutzung

durch Einfihrung von markttblich erzielbaren Mieten bei
der Bodenwertermittlung zu beriicksichtigen.

5.5.8.2 Berticksichtigung von GFZ-Unterschieden ge-
mischt genutzter Grundstiicke bei der Boden-
wertermittlung

GFZ-Umrechnungskoeffizienten werden grundsatzlich
nur fir Grundstlicke abgeleitet, bei denen die Ertrags-
situation in den jeweiligen Geschossen weitgehend
homogen ist (z. B. bei Mehrfamilienwohnh&usern oder
Biurohausern). Bei gemischt genutzten Objekten liegt
diese Voraussetzung selten vor. Die Ertrage, die aus
solchen Grundstiicken erwirtschaftet werden, sind je
nach Geschoss hochst unterschiedlich (z. B. Lager
im Kellergeschoss (4,— €/m?), Laden im Erdgeschoss
(30,— €/m?), Buros im I. OG (10,— €/m?), Wohnungen
in den Ubrigen Geschossen (6,— €/m?)). Wird nun ein
Boden(richt)wert fir ein solches gemischt genutztes
Grundstuck an die wertbeeinflussenden Umsténde eines
Wertermittlungsobjekts angepasst, so kbnnte man spe-
ziell fur solche Objekte GFZ-Umrechnungskoeffizienten
ableiten. Diese Vorgehensweise ist aber i. d. R. nicht
zielfuhrend, weil der Aufwand, GFZ-Umrechnungsko-
effizienten fir Wohn- und Geschaftshauser mit der je-
weiligen Ertragssituation zu ermitteln, viel zu grol3 ware



bzw. oftmals zu wenig Vergleichspreise fir die jeweilige
Ertragssituation zur Verfigung stehen. Diese Nachteile
kénnen kompensiert werden, indem die Geschossfla-
chenzahlen der beiden Grundstiicke geschossweise
miteinander verglichen werden. Denn selbst bei gleicher
(,geometrischer) GFZ kénnen, je nach Aufteilung des
Wohn- und Geschaftshauses, vollkommen unterschiedli-
che Ertrage erzielt werden. Dieser Umstand besitzt Aus-
wirkungen auf den Bodenwert, die mit dem Mietsaulen-
verfahren ermittelt werden kdonnen.

Das Verfahren beruht auf der Uberlegung, die unter-
schiedliche Ertragssituation pro Geschoss durch
Veranderung der tatsachlichen geschossweisen
(wertermittlungsrelevanten) GFZ zu homogenisieren.
Mit anderen Worten, es wird jeweils die geschossweise
GFZ des Richtwert- / Vergleichsgrundstiicks und des
Bewertungsobjekts so lange verandert bis alle Ertrage
pro Quadratmeter im gesamten Objekt gleich grof sind
ohne die absolute Hohe der Miete zu &ndern. Daraus er-
gibt sich eine neue mit den Ertragen gewogene (fiktive)
GFZ fur jedes Geschoss.

Fir die so errechneten fiktiven (wertermittlungsrele-
vanten) Geschossflachenzahlen zum einen fir das
Richtwert- / Vergleichswertgrundsttick und zum anderen
fur das Bewertungsobjekt kann dann auf die bekannten
GFZ-Umrechnungskoeffizienten zuriickgegriffen werden,
da ja nun eine homogene Ertragssituation vorliegt.

5.5.8.3 Berlicksichtigung von Lageunterschieden aus
Mietdifferenzen bei der Bodenwertermittiung

Mit der Mietsaule kdnnen auch Bodenwertanderungen
aufgrund von Lageunterschieden ermittelt werden. Dazu
werden Mieten in den jeweiligen Lagen benétigt. Dann
wird die gewogene GFZ fir das Bewertungsobjekt be-
rechnet, indem die GFZ mit dem Reinertrag aus dem
Geschoss mulitpliziert und durch den Reinertrag aus
der Ausgangslage geschossweise dividiert wird. Da-
durch werden Mietunterschiede in GFZ-Unterschiede
umgerechnet, die nun mittels GFZ-Umrechnungskoeffi-
zienten fur den jeweiligen ortlichen Grundstiicksmarkt in
Bodenwertédnderungen umgesetzt werden kbnnen. Damit
wird das Verfahren insbesondere fir die Ermittlung von
sanierungsbedingten Bodenwertanderungen durch
Lageverbesserungen interessant.

Ermittlung von Bodenwert-
unterschieden durch GFz-
Anderungen mittels Miet-
saule

Mietunterschiede werden
durch GFZ-Unterschiede
zum Ausdruck gebracht

Ermittlung der geschosswei-
sen mit den Reinertragen ge-
wogenen GFZ

Mietsadule eignet sich beson-
ders zur Ermittlung sanie-
rungsbedingter Bodenwert-
unterschiede durch Lage-
verbesserungen
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Verwendung von Mieten neu
errichteter Gebaude

Gemal § 28 Abs. 3 Satz 1 WertV ist bei der Ermittlung
des Anfangs- und Endwerts der Wert des Bodens aus un-
bebauten Grundstlicken zu ermitteln (sog. Wirde-Wenn-
Wert). Um dieser Forderung gerecht zu werden, missen
auf den unbebauten oder bebauten Bewertungsobjekten
die Mieten fiur (ggf. fiktiv) neu errichtete Gebaude ge-
schatzt werden.

5.5.8.4 Fortsetzung des Anwendungsbeispiels aus
Abschnitt 5.5.2

Das Mietsaulenverfahren eignet sich inshesondere fiir die
Ableitung von sanierungsbedingten Bodenwerterhéhun-
gen aus Aufzonungsvorteilen (Maf3 und eingeschrankt
auch Art der baulichen Nutzung?) sowie aus Lagever-
besserungen (Bertcksichtigung des allgemeinen Sanie-
rungsvorteils, des allgemeinen ErschlieBungsvorteils,
von Verkehrsbheruhigungen und Umfeldverbesserungen
(Anlage von Griinzonen, Instandsetzung und Moderni-
sierung des Quatrtiers etc.)), um diese Komponenten des
Komponentenverfahrens (vgl. Abschnitt 5.5.6) nachvoll-
ziehbar aus Marktdaten (hier: Mieten) belegen zu kén-
nen.

- . . i
Beispiel

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung aus Lageverbesse-
rungen und Aufzonungsvorteilen mit dem Mietsaulenverfahren nach Strotkamp

Sachverhalt

Es wird Bezug genommen auf die Daten des in Abschnitt 5.5.2 vorgestellten Beispiels
sowie des in Abschnitt 5.5.6 durchgefuihrten Komponentenverfahrens. In diesem Bei-
spiel wird davon ausgegangen, dass sich der allgemeine Sanierungsvorteil, der Vorteil
aufgrund der Anderung in der Art und dem MaR der baulichen Nutzung, der allgemei-
ne ErschlieBungsvorteil sowie der Lagevorteil aus den Umfeldverbesserungen in den
Mieten niederschlagen. Die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen aus dem
lageabh&ngigen Anteil der eingesparten Ausbaubeitrage kénnen mit dem Mietsau-
lenverfahren nicht beriicksichtigt werden, da die diesbezlglichen lageunabhéngigen
Anteile nicht die Mieten beeinflussen.

Die sanierungsunbeeinflussten sowie die beeinflussten Mieten sind in der Sachver-
haltsdarstellung in Abschnitt 5.5.2 angegeben.

Aufgabe

Ermitteln Sie auf Grundlage der angegebenen Mieten die 0. g. sanierungsbedingten
Vorteile mit Hilfe des Mietsaulenverfahrens.

1) Nur soweit die Anderung in der Art der baulichen Nutzung die Miethéhe beeinflusst.
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Ldsung

Bezuglich der relevanten Sanierungsvorteile wird auf die Qualifizierung der Sanie-
rungsmafnahmen in Abschnitt 5.5.2 verwiesen.

Wertermittlungsobjekt Wertermittlungsobjekt
(sanierungsunbeeinflusst) (sanierungsbeeinflusst)
ggf;‘;?g:g&:g‘;z Reinertrige | fiktive GFZ ggj;%’;ﬁ:;‘f’:giz Reinertrage fiktive GFZ
0,00 €/m? 0,00 €/m?
V.0G| 0 X=—— 0,00 V.OG| 0 X=——— 0,00
420 €/m? 4,20 €/m?
0,00 €/m? 450 €/m?
IV.OG| 0 Xx—mm——— 0,00 v.o¢G|04 x— 0,43
420 €/m? 4,20 €/m?
420 €/m? 450 €/m?
[II. OG| 0,4 X m——— 0,40 lIl. 0G| 0,4 X =—— 0,43
420 €/m? 4,20 €/m?
420 €/m? 4,50 €/m?
II. 0G| 0,4 Xx————— 0,40 II. 0G| 0,4 X=——— 0,43
420 €/m? 4,20 €/m?
6,00 €/m? 6,50 €/m?
.OG | 0,4 X=———— 0,57 .OG [ 0,4 X =———— 0,62
420 €/m? 4,20 €/m?
8,00 €/m? 10,50 €/m?
EG |04 X 0,76 EG |04 x—— 1,00
4,20 €/m? 4,20 €/m?
0,00 €/m? 0,00 €/m?
uG 0 X =— 0,00 UG 0 X =—— 0,00
420 €/m? 4,20 €/m?
1,60 2,00
Summe: 2,13 fiktive GFZ Summe: 2,91 fiktive GFZ
fikt. GFZ | Ukoeff fikt | oef, | Steiger-
) : Anfangswert GFz . ur?g Bodenwert-
ermvi\tl;IeLTr;gs- ermvi\t/ttlegtr;gs- erm\?t/ﬁtztr;gs-erm\,i\t’ﬁl:tr;gs- .o Steigerung
objekt objekt [€/m?] objekt objekt in %
213 | 1663 | 225,00 2,91 | 2,099 |26,3% 59,18 €/m?

Tab. 13: Mietsaulenverfahren nach Strotkamp zur Ermittlung von sanierungsbeding-
ten Bodenwerterhéhungen aus Aufzonungsvorteilen (vgl. Abschnitt 5.5.8.2)
sowie aus Lageverbesserungen (vgl. Abschnitt 5.5.8.3)

Die aus den o. g. Vorteilen resultierende Bodenwerterhdhung betragt rd. 26,3 % bzw.
rd. 59,20 €/m2. Dieser Wertanteil ist beim Komponentenverfahren einzufiigen (vgl.
Beispiel in Abschnitt 5.5.6).
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Grundsatzlich universelle An-

wendungsmaoglichkeiten

Grenzen des Verfahrens

Geschossflachengewichte-
tes aufgespaltenes Mietsau-
lenverfahren

Aufspaltung der Mieten in
Boden- und Gebaudeanteil
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Das hier erlauterte Mietsaulenverfahren kann also grund-
satzlich universell angewendet werden, um Bodenwertan-
derungen durch GFZ- und / oder Lageunterschiede bzw.
Unterschiede in der Art der baulichen Nutzung, wenn sich
diese in der Miete niederschlagen, zu ermittelnl). Jedoch
sind auch hier Grenzen gesetzt, da die GFZ-Umrech-
nungskoeffizienten — wie alle Marktdaten — fehlerbehaftet
sind. Je gréRer der GFZ-Unterschied, umso unsicherer
ist die ermittelte Bodenwertdnderung. Deshalb sind die
Ergebnisse der Mietsaule mit geringeren Gewichten bei
der Verkehrswertermittlung zu berticksichtigen, wenn die
GFZ des Bewertungsgrundstiicks um mehr als 60 % von
der GFZ des Vergleichs- / Richtwertgrundstiicks abweicht
(grundsatzlich sollten Zu- und Abschlage nicht mehr als
1 30 % des Bodenwerts ausmachen).

Im anderen Fall —d. h. die (gewogenen) GFZ-Unterschie-
de sind deutlich gréRRer — sollte das geschossflachen-
gewichtete aufgespaltene Mietsaulenverfahren nach
Sprengnetter?) verwendet werden. Gegenliber dem Prin-
zip des Mietsaulenverfahrens nach Strotkamp besteht
die Besonderheit darin, dass die Miete ,aufgespalten®
wird, namlich

» in den Mietanteil des Grund und Bodens und
» den Mietanteil fur die baulichen Anlagen.

Die Mietséule nach Sprengnetter ist dagegen nicht anzu-
wenden, wenn die Reinertrage unter 5,— €/m? absinken.
Dann weist das Verfahren eine sehr ungiinstige Fehler-
fortpflanzung auf.

1) Alle drei genannten Einflisse kdnnen in einer Bewertung mit dem Mietséau-
lenverfahren quantifiziert werden; es muss nicht fir jeden einzelnen Ein-
fluss eine getrennte Berechnung erfolgen.

2) Vgl. Sprengnetter in [25].



5.5.9 Ableitung des Endwertes bzw. der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhéhung aus den Ein-
zelergebnissen

Nachfolgend wird fir das Anwendungsbeispiel aus Ab-
schnitt 5.5.2 aus den bisher ermittelten Einzelergebnis-
sen (Komponentenverfahren in Kombination mit dem
Mietsaulenverfahren in den Abschnitten 5.5.6 und 5.5.8
sowie Modell Niedersachsen in Abschnitt 5.5.7) der End-
wert bzw. die sanierungsbedingte Bodenwerterhthung
des Bewertungsobjektes abgeleitet.

- . . i
:..vﬁj_.:p}df

aus den Einzelergebnissen

Sachverhalt

Aufgabe

dingte Bodenwerterh6hung.

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung bzw. des Endwerts

Es wird Bezug genommen auf die Sachverhaltsdarstellung in Abschnitt 5.5.2.

Ermitteln Sie aus den bisherigen Einzelergebnissen (Komponentenverfahren und Mo-
dell Niedersachsen) den Endwert des Bewertungsobjektes sowie die sanierungsbe-

Lésung
Verfahren Ergebnis Gewicht
Komponentenverfahren (vgl. Abschnitt 5.5.6) 299,18 €/m?2 1,0
Modell Niedersachsen (vgl. Abschnitt 5.5.7) 285,75 €/m? 1,0
Gewogenes Mittel 292,46 €/m? 2=20
Endwert des Bewertungsobjektes rd. 292,- €/m?

nen Mittels

im Ublichen Rahmen.

(E — A = 292,- €/m2 — 225 - €/m?).

Tab. 14: Aufstellung der Einzelergebnisse fur den Endwert und Bildung des gewoge-
Die beiden Ergebnisse weichen um rd. 4,7 % voneinander ab. Die Abweichung liegt

Das gewogene Mittel aus beiden Verfahren fihrt zu einem Endwert fir das Wertermitt-
lungsobjekt von 292,- €/m2. Dabei wurde beiden Verfahren das gleiche Gewicht bei-
gemessen. Da der Anfangswert rd. 225,- €/m2 betragt (vgl. Abschnitt 5.5.5) ergibt
sich die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung des Grundstlicks zu 67,- €/m2
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Grundsatzlich keine Berlick-
sichtigung der Bebauung

Ausnahme Minderausnut-
zung

Vorubergehende Minderaus-
nutzung

Beriicksichtigung der Aus-
nahme

Beriicksichtigung
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5.6 Besonderheiten bei der Ermittlung sanierungs-
bedingter Bodenwerterh6hungen

5.6.1 Beriicksichtigung von Minderausnutzungen

Grundsatzlich sind nach § 28 Abs. 3 Satz 1 WertV die sa-
nierungsbedingten Bodenwerterhéhungen auch bei be-
bauten Grundstiicken unter der Fiktion zu ermitteln, dass
die Grundstlicke unbebaut sind.

Satz 2 dieser Vorschrift macht jedoch eine wichtige Ein-
schrankung:

—

»
.Beeintrachtigungen der zulassigen Nutzbarkeit, die
sich aus einer bestehen bleibenden Bebauung auf
dem Grundsttick ergeben, sind zu bertcksichtigen,
wenn es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise
oder aus sonstigen Griinden geboten erscheint, das
Grundsttick in der bisherigen Weise zu nutzen.”

Ein solcher Fall tritt beispielsweise ein, wenn aufgrund
der bestehenden Bebauung die nach der Sanierung zu-
lassige neue und hoherwertigere Nutzbarkeit nicht oder
nicht voll ausgeschopft werden kann, weil eine Beseiti-
gung der Minderausnutzung (zunachst) unwirtschaftlich
ware. Dies kdnnte zum Beispiel der Fall sein, wenn eine
Aufstockung zur Erreichung der sanierungsbedingt zu-
lassigen Geschossflachenzahl aus statischen Griinden
nicht oder nur mit unverhaltnismafig hohem finanziellen
Aufwand mdéglich ist.

Wiurde man diese ,Minderausnutzungen® bei der Ermitt-
lung der Anfangs- und Endwerte bzw. der sanierungsbe-
dingten Bodenwerterh6hungen nicht beriicksichtigen, so
misste die Eigentiimerin oder der Eigentiimer fir Boden-
werterhéhungen bezahlen, die das Grundstlick tatsach-
lich nur gedampft oder gar nicht erfahrt.

Wie aber ist § 28 Abs. 3 Satz 2 bei der Wertermittlung zu
berlcksichtigen?

Wenn eine bestimmte SanierungsmalRnahme das min-
derausgenutzte Grundstlick nicht beeinflusst, ist die dies-
bezugliche sanierungsbedingte Wertsteigerung, die ein-
treten wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware, tber
die Dauer bis es wirtschaftlich sinnvoll ist, das Grund-
stuck freizulegen, abzuzinsen.

Die vom Verordnungsgeber vorgesehene Interpretation
des § 28 Abs. 3 WertV — namlich die Minderausnutzung
nur beim Endwert anzusetzen — erfasst die in der Praxis
vorkommenden Fallgestaltungen nicht ausreichend.



Insbesondere wenn die Sanierung bereits auch den noch
minderausgenutzten Bodenwert beeinflusst, muss auch
der Anfangswert entsprechend angepasst werden (vgl.
Strotkamp / Sprengnetter in [17]).

Ist es wirtschaftlich sinnvoll und auch mdglich, die Min-
derausnutzung unmittelbar zu beseitigen (z. B. durch
Freilegung oder Aufstockung), ist die sanierungsbeding-
te Bodenwertsteigerung aus den ,freigelegten® Anfangs-
und Endwerten zu ermitteln.

Ein Sonderfall liegt bei Grundstiicken mit denkmalge-
schitzten Gebauden vor, die in der Regel einer dau-
erhaften Minderausnutzung unterliegen, wenn das
Grundstiick wegen des Denkmalschutzes nicht freigelegt
werden darf. In diesem besonderen Fall wird die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterh6hung aus der Differenz des
nutzungsadaquaten Endwerts abzgl. des nutzungsad-
aquaten Anfangswerts ermittelt. Der nutzungsadaquate
Bodenwert ist der Wert, der sich unter der Fiktion ergibt,
dass die tatsachlich vorhandene Nutzung die rechtlich
zulassige und wirtschaftlich optimale Nutzung sei.

5.6.2 Beriicksichtigung von Planungsschaden

Im Rahmen der Beseitigung von stadtebaulichen Miss-
standen in formlich festgesetzten Sanierungsgebieten
stellen die Gemeinden auch Bebauungsplane auf, um
die bauplanungsrechtliche Entwicklung zukuinftig in ge-
ordnete Bahnen zu lenken.

Sofern ein solcher Sanierungsbebauungsplan zu ei-
ner Anderung oder Aufhebung der zulassigen Nutzung
eines Grundstucks und damit zu einer nicht nur unwe-
sentlichen Wertminderung des Grundstucks fuhrt (Pla-
nungsschaden (§ 42)), ist beim Grundstickszustand
des Anfangswerts wie auch des Endwerts das , her-
abgezonte" Planungsrecht anzuhalten. Ein méglicher-
weise bestehender Planungsschadensanspruch nach
§ 42 Abs. 1 ist auBerhalb der Ausgleichsbetragsermitt-
lung zu behandeln. Denn aufgrund der unterschiedlichen
Rechtsgrundlagen durfen die Ausgleichsbetragserhe-
bungspflichten und Entschadigungsanspriiche wegen
Planungsschadens nicht ,vermengt werden®. Wenn die
Herabzonung jedoch darauf beruht, dass

1. die zulassige Nutzung auf dem Grundstiick den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der auf dem
Grundstick oder im umliegenden Gebiet wohnenden
oder arbeitenden Menschen nicht entspricht oder

Dauernde Minderausnut-

zung

Planungsschaden

Trennung von eventuellem

Planungsschaden

und Aus-

gleichsbetrag aul3er ...

.. wenn ,Herabzonung“ auf

stadtebaulichen
den beruht

Missstan-

115



Kein negativer Ausgleichs-
betrag

Generelle Ausgleichshbe-
tragspflicht fiir Gemeinbe-
darfsflachen

116

2. in einem Gebiet stadtebauliche Missstande bestehen
und die Nutzung des Grundstiicks zu diesen Miss-
standen wesentlich beitragt,

besteht kein Anspruch auf Entschadigung (8 43 Abs. 4).
Sofern jedoch bei einem Planungsschaden sanierungs-
bedingte Bodenwertvorteile als Vermdgensvorteil nach
§ 93 Abs. 3 berticksichtigt wurden, sind diese zur Ver-
meidung einer Doppelbelastung nach 8 155 Abs. 1 Nr. 1
anzurechnen, wodurch sich der Ausgleichsbetrag dem-
entsprechend verringert.

1

Generell gilt, dass der ,kleinste” Ausgleichsbetrag
» Null* ist. Ausgleichs- oder Entschadigungsleistun-
gen (vgl. Art. 14 Abs. 2 oder Abs. 3 GG) durfen bei
der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhohung — schon aufgrund anderer Rechtsgrund-
lagen — nicht verquickt werden!

5.6.3 Grundstiicke mit dauernder 6ffentlicher Zweck-
bindung (Gemeinbedarfsflachen)

Grundstucke, die aufgrund von Festsetzungen in ei-
nem Bebauungsplan auf Dauer ausschliel3lich o6ffentli-
chen Zwecken vorbehalten sind, unterliegen trotz ihrer
gemeinnitzigen Nutzung der Ausgleichsbetragspflicht.
Fir die Gemeinbedarfsgrundstiicke ergeben sich sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhéhungen i. d. R. nur im Fal-
le einer Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen. Da hierfur keine Erschlie3ungs-
oder Ausbaubeitrage erhoben werden, bemisst sich die
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung auf der Grund-
lage ersparter Beitrage. Dazu ist zwingend zu eruieren,
in welcher Hohe der Grundstiicksmarkt die ersparten
Beitrdge als sanierungsbedingte Bodenwerterhhung
umsetzt.

Soweit bei gemeindeeigenen Grundstticken mit dauern-
der offentlicher Zweckbindung Schuldner und Glaubiger
des Ausgleichsbetrags identisch sind, entfallt die Pflicht
zur Leistung des Ausgleichsbetrags.
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8 Anlagenverzeichnis

Anlage 1
Anlage 2

Anlage 3
Anlage 4

Anlage 5

Faltblatt

Ubersicht Uber die Moglichkeiten zur Leistung des Ausgleichsbetrags im
Ganzen oder in Teilen einschlief3lich der Ablésung

Ubersichtskarte mit allen durchgefiihrten SanierungsmaRnahmen

Beispiel fur einen Missstands- und einen MaRnahmenrahmen des Modells
Niedersachsen

Karte der zonalen Anfangs- und Endwerte
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Anlage 4

Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche Missstinde im ,,Modell Niedersachsen* Zone #
K . Klasse
b 0 |_ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
intakt iberwiegend geringelkeine Imehrere einzelne [gering instand- im " or sehr starker baufallig
intakt Mangel Mzngel setzungs-u und u
1 moder - und und modernisierungsb.  [(gesunde Wohn-
(1) bediirftig bediirftig moder fohn- fund Arbeits-
Bebauung bediirftig bediirftig u. Arbeits- verhaltnisse nicht
verhaltnisse nicht Jgewahrleistet)
gewahrleistet)
Gebiet)
unstig Too der BRIG : Erscnhien [Stark i ‘ Unzumutbare
(2 giinstig Erschi lzuschnitt situation Ver- und
Struktur, [Teilen erganzungs- Jungiinstig i n i Jstruktur Entsorgungs-
Eigentums- bediirfti einrichtungen
verhiltnisse, unzureichend
[ErschlieBung
kobjekt)
Tunktionsgerecht  [uberwiegend [geringe eringe [Gemengelage mit |nohe Verdichtung [ubermaRige [storende hohe Verdichtung [ubermanige [unzumutbare
3 4 i lgeringen oder nich u. stérende Verdichtung u. Verhaltnisse
Nutau lgungen und storende Gemengelage,  |stérende
utzung, bauliche lgungen bauliche Nutzung Beeintra
Verdichtung, [Nebenanlagen [durch
IGemengelage Altbausubstanz
kObjekt
gut [iberwiegend gut _[in Teilen [einige T infrastruktu [Verkehrs- [Behinderungen  [keine Parkmoglich- [ungentigende [keine funktions-
@) g verbesserungs- durch den Verkehr, [keiten, flieRender [Gesamsituation  |gerechte
Umifeld bediirfti leinrichtungen bediirftig infrastruktur Verkehr iiberlastet, [Ausstattung
mteld, ehlen lbediirftig Parkméglichkeiten |unzureichend Infrastruktur im
Verkehr, nichtin Prinzip nicht
Infrastruktur ausreichendem vorhanden
Umfang
kGebiet
. 0,0 . 0,0 . 0,0 . 0,0 . 0,0
Mittel (1) = ! Mittel (2) = ’ Mittel (3) = ! Mittel (4) = ! Gesamtmittel MI

Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche MaBnahmen im ,,Modell Niedersachsen*

“ . Klasse
s 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
keine einzelne gezielte Behebung [einzelne Moderni-  [einfache mittlere berwiegen
der Mangel sierungs-und Modernisierung  [Modernisierung  [Modernisierung oder
1 instandsetzungs-  fund und und und und Sanierung,  faufwendige
(1) &nah fsowie [Sanierung
Bebauung Neubebauung
leinzelner
Grundsriicke
Gebiet)
keine einzelne gezielte der Gor |13 der
(2 Vorhandener von [Erschlie’ lvereinfachte Erschl (Umlegung) ierung und
Struktur, ErschlieBungs- [Grundstiicken situation Umlegung Jsanlagen (Umlegung) ErschlieBung
Eigentums- [anlagen (Umlegung)
verhéltnisse,
ErschlieBung
k)
keine cinzelne Mals- einzelne Mak- [einzelne Mak- Mehrere Veranderung des |Entkernung Zur
Matnahmen nahmen bezogen ~[nahmen bezogen |nahmen bezogen [MaBnahmen MaRes der oder Artu. i Artu. |o
auf einzelne auf mehrere auf mehrere bezogen aufdie  |paulichen Nutzung Verringerung von  [Matt der baul MaR der baul.
(3) r El Emissionen [Nutzung und MaB- [Nutzung und
Nutzung, lende Grundstiicke [ende Grundstiicke hahmen zur Umsetzung von
: und Beseitigung Beseitigung oder  [Betrieben
Verdichtung, Istorender baulicher Verringerung von
[Gemengelage Nebenanlagen [Emissionen,
Freilegung von
Grundstiicken,
kObjekt
keine einzelne kleinere |einzelne gezielte Erganzung [Ausbau von Rad-u und  [Erweiterungdes |t des von JAnlage verkehrs-  umfassende
o 9 [der Infrastruktur , Ver-  [Ver gder |dffentl. Verkehrs- [ d gter Zonen,  |Verbesserung der
(@ besserungen fiir  [infrastruktur Inetzes und Ver-  |Verkehrs Parkhausern, fauch Verkehrssituation
len ruhenden er mit ferkehrs- ugangerzonen  fund
i d d v Fus
Umfeld, Verkehr hiufméglich und Erg: g der
Verkehr, Jkeiten fur den mit infrastruktur infrastrukturein-
Infrastruktur individualverkehr, infrastruktur- richtungen
Schaffung von einrichtungen
weiteren Park-
lGebiet

Mittel (1) = o Mittel (2) = 0 Mitte! (3) = o Mittel (4) = op | Gesamtmittel MA o
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