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Ausgleichsbeträge  
Sanierungsgebiet Altstadt Coswig
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Fax:	 034903 - 610 468
E-Mail:	 stadtsanierung@coswig-online.de

Verfahren und Ablauf

•	 Persönliches Anschreiben an alle  
Ausgleichsbetragspflichtigen

•	 Gelegenheit zur Stellungnahme und Erörterung 
der für die Wertermittlung des Grundstücks 
maßgeblichen Verhältnisse im Rahmen eines 
persönlichen Gesprächs

•	 Möglichkeit der vorzeitigen Ablösung des Aus-
gleichsbetrages durch Abschluss einer Ablöse-
vereinbarung (§ 154 Abs. 3 BauGB) auf Antrag 
des Eigentümers

•	 Öffentlich-rechtlicher Vertrag in beiderseitigem 
Einvernehmen



Ausgleichsbeträge Grundlagen Verwendung

Wie wird der Ausgleichsbetrag ermittelt?

Die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung ist die 
Grundlage für die Berechnung des Ausgleichsbetrages. Sie 
besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, 
den das Grundstück hätte, wenn keine Sanierung durchge-
führt worden wäre (Anfangswert) und dem Bodenwert, den 
das Grundstück nach Abschluss der Sanierungsmaßnahmen 
hat (Endwert). 

Die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen wurden 
durch das Sachverständigenteam der Firma IfZK | Berater • 
Trainer • Sachverständige innerhalb der Erstellung des 
Zonenwertgutachtzens ermittelt. Dieses Gutachten ist die 
Basis für die grundstückskonkrete Berechnung des Aus-
gleichsbetrages.

Die Bodenwertsteigerung bemisst sich danach, wie weit 
die öff entlichen Investitionen und Maßnahmen in der 
Nachbarschaft den Wert eines jeden Grundstückes be-
einfl usst haben. Allgemeine Bodenwerterhöhungen oder 
auch –minderungen werden für die Ermittlung der sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerung nicht herangezogen. 
Verkehrswertveränderungen des bebauten Grundstücks 
aufgrund von Modernisierungsmaßnahmen werden ebenso 
nicht berücksichtigt. 

Berechnungsstichtag ist der Tag, an dem das Sanierungs-
verfahren beendet ist und der Stadtrat die Sanierungssat-
zung aufgehoben hat. Die jeweilige Grundstücksfl äche stellt 
die Bemessungsgrundlage für den Ausgleichsbetrag dar.

Wann muss der Ausgleichsbetrag 
gezahlt werden?
Grundsätzlich ist der Ausgleichsbetrag nach Abschluss 
der Sanierung, das heißt nach Aufhebung der Sanierungs-
satzung zu entrichten. In diesem Fall wird der Ausgleichs-
betrag mit förmlichem Bescheid durch die Stadt Coswig 
(Anhalt) erhoben. 

Vorzeitige  Ablösung
Der Gesetzgeber hat jedoch auch die Möglichkeit der 
vorzeitigen freiwilligen Ablösung des Ausgleichsbetrages 
zugelassen. Die Stadt Coswig (Anhalt) wird hiervon Ge-
brauch machen.
Für die Berechnung des Ausgleichsbetrages wird dann 

Stadtsanierung „Altstadt Coswig“

Mit Beschluss der Sanierungssatzung durch die Stadt-
verordnetenversammlung am 25.03.1993 zur förm-
lichen Festlegung des Sanierungsgebietes „Altstadt 
Coswig“ gemäß § 142 BauGB wurden die Weichen für 
wichtige Investitionen gestellt, die gemeinsam durch 
den Bund, das Land Sachsen-Anhalt und die Stadt 
Coswig (Anhalt) zu tragen waren. Diese Investitionen 
werden Ende 2025 abgeschlossen sein.

Die geförderten Sanierungsmaßnahmen haben unmit-
telbar dazu beigetragen, die Lebens- und Wohnquali-
tät im Sanierungsgebiet nachhaltig zu verbessern und 
führten zu einer sichtbaren Aufwertung des Gebietes.

Was sind Ausgleichsbeträge und 
warum werden sie erhoben?
Mit steigender Attraktivität des Sanierungsgebietes 
erhöhen sich auch die Chancen auf Vermietung und 
Verkauf und damit der Marktwert der Grundstücke.

Die Städte und Gemeinden sind deshalb nach den §§ 
154ff  BauGB dazu verpfl ichtet, diesen Vorteil durch 
Erhebung des Ausgleichsbetrages abzuschöpfen und 
die Grundstückseigentümer somit an den Kosten der 
Sanierung zu beteiligen.

Mit dem Ausgleichsbetrag wird ausschließlich die 
durch die Sanierungsmaßnahmen bedingte Boden-
werterhöhung abgeschöpft. Dabei sind nur die Grund-
stückswerte Gegenstand der Wertermittlung, nicht die 
Werte der Gebäude.     

Wer muss Ausgleichsbeträge zahlen?
Ausgleichsbeträge müssen von allen Grundstücks-
eigentümern, Mit- oder Teileigentümern, Erben und 
Erbengemeinschaften bezahlt werden. 

Dies gilt natürlich nur, wenn sich auch der Wert ihres 
Grundstückes durch die Sanierung im Gebiet erhöht 
hat. Dabei ist es unerheblich, ob der Grundstücksei-
gentümer Fördermittel erhalten hat oder nicht. Bei 
Grundstücken, die mit einem Erbbaurecht belastet 
sind, zahlt der Grundstückseigentümer den Aus-
gleichsbetrag.

die zu erwartende sanierungsbedingte Bodenwertstei-
gerung bis zum voraussichtlichen Abschluss der Sanie-
rung ermittelt. Dabei wird die Zeit bis zum Abschluss 
der Sanierungsmaßnahme durch einen entsprechenden 
Zinsabschlag auf den Ablösebetrag berücksichtigt.

Vorteile für den Eigentümer
Bei einer vorzeitigen Ablösung des Ausgleichsbetrages 
gewährt die Stadt Coswig (Anhalt) einen entsprechenden 
Zinsabschlag. Auf der Grundlage der freiwilligen Verein-
barung mit der Stadt Coswig (Anhalt) wird der Ausgleichs-
betrag endgültig festgesetzt und in voller Höhe abgelöst, 
eine Nachberechnung nach Abschluss der Sanierung ist 
ausgeschlossen. Dies gilt auch dann, wenn sich durch 
spätere Marktentwicklungen ergeben sollte, dass die 
Erhöhung des Bodenwerts höher oder niedriger ist als hier 
angenommen. Nacherhebungen von Ausgleichsbeträgen 
werden damit ausgeschlossen.

Vorteile für die Stadt Coswig (Anhalt)
Die durch vorzeitige Ablösung eingenommenen Aus-
gleichsbeträge können in voller Höhe direkt im Sanie-
rungsgebiet „Altstadt Coswig“ für öff entliche Maßnahmen 
zur weiteren Verbesserung der Wohn- und Lebensqualität 
wieder eingesetzt werden.
Dem gegenüber muss der durch Bescheid nach Abschluss 
der Sanierung festgesetzte Ausgleichsbetrag zu je 1/3 
an den Bund und an das Land Sachsen-Anhalt abgeführt 
werden. Die verbleibenden 1/3 fl ießen dem allgemeinen 
Haushalt der Stadt Coswig (Anhalt) zu.


