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Ausgleichsbetrage

Grundlagen

Verwendung

Stadtsanierung , Altstadt Coswig*“

Mit Beschluss der Sanierungssatzung durch die Stadt-
verordnetenversammlung am 25.03.1993 zur form-
lichen Festlegung des Sanierungsgebietes , Altstadt
Coswig“ gemaR § 142 BauGB wurden die Weichen fir
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 geférderten SanierungsmaBnahmen haben unmit-
telbar dazu beigetragen, die Lebens- und Wohnquali-

tat im Sanierungsgebiet nachhaltig zu verbessern und
flhrten zu einer sichtbaren Aufwertung des Gebietes.

Was sind Ausgleichsbetrage und

warum werden sie erhoben?

Mit steigender Attraktivitat des Sanierungsgebietes
erhoéhen sich auch die Chancen auf Vermietung und
Verkauf und damit der Marktwert der Grundsttcke.

Die Stadte und Gemeinden sind deshalb nach den §§
154ff BauGB dazu verpflichtet, diesen Vorteil durch
Erhebung des Ausgleichsbetrages abzuschépfen und
die Grundstuckseigentimer somit an den Kosten der
Sanierung zu beteiligen.

Mit dem Ausgleichsbetrag wird ausschlieBlich die
durch die SanierungsmalBnahmen bedingte Boden-
werterh6hung abgeschopft. Dabei sind nur die Grund-
stlckswerte Gegenstand der Wertermittlung, nicht die
Werte der Gebaude.

Wer muss Ausgleichsbetrage zahlen?
Ausgleichsbetrage missen von allen Grundstiicks-
eigentimern, Mit- oder Teileigentumern, Erben und
Erbengemeinschaften bezahlt werden.

Dies gilt nattrlich nur, wenn sich auch der Wert ihres
Grundstlckes durch die Sanierung im Gebiet erhéht
hat. Dabei ist es unerheblich, ob der Grundsticksei-
gentimer Fordermittel erhalten hat oder nicht. Bei
Grundstucken, die mit einem Erbbaurecht belastet
sind, zahlt der Grundstuckseigentimer den Aus-
gleichsbetrag.

Wie wird der Ausgleichsbetrag ermittelt?

Die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung ist die
Grundlage fir die Berechnung des Ausgleichsbetrages. Sie
besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert,
den das Grundstlck hatte, wenn keine Sanierung durchge-
fUhrt worden ware (Anfangswert) und dem Bodenwert, den
das Grundstuck nach Abschluss der SanierungsmaBnahmen
hat (Endwert).

Die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen wurden
durch das Sachverstandigenteam der Firma IfZK | Berater ¢
Trainer ¢ Sachverstandige innerhalb der Erstellung des
Zonenwertgutachtzens ermittelt. Dieses Gutachten ist die
Basis fur die grundstiickskonkrete Berechnung des Aus-
gleichsbetrages.

Die Bodenwertsteigerung bemisst sich danach, wie weit
die offentlichen Investitionen und MaBnahmen in der
Nachbarschaft den Wert eines jeden Grundstlckes be-
einflusst haben. Allgemeine Bodenwerterh6hungen oder
auch -minderungen werden flr die Ermittlung der sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerung nicht herangezogen.
Verkehrswertveranderungen des bebauten Grundstlicks
aufgrund von ModernisierungsmaBnahmen werden ebenso
nicht berlcksichtigt.

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

Wann muss der Ausgleichsbetrag

gezahlt werden?

Grundsatzlich ist der Ausgleichsbetrag nach Abschluss
der Sanierung, das heit nach Aufhebung der Sanierungs-
satzung zu entrichten. In diesem Fall wird der Ausgleichs-
betrag mit férmlichem Bescheid durch die Stadt Coswig
(Anhalt) erhoben.

Vorzeitige Abldsung

Der Gesetzgeber hat jedoch auch die Mdéglichkeit der
vorzeitigen freiwilligen Ablésung des Ausgleichsbetrages
zugelassen. Die Stadt Coswig (Anhalt) wird hiervon Ge-
brauch machen.

FUr die Berechnung des Ausgleichsbetrages wird dann

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

Entwicklung der Anfangs- und Endwerte bei ansteigenden Anfangswerten
i des Qualitatssti und des i i

Qualitatsstichtag,
Anfangszustand Qualitatsstichtag,
Endzustand

Einzel-Entlassung
§163 BauGB Endwert /Neuordnungswert

Diskontierter Ausgleichsbetrag
bei vorzeitiger Ablasuny

Bodenwert in €/m*

Aufhebung der
Sanierungssatzung
nach § 162 BauGB

conpunn ues
Zeitraum von Beginn der Erhebung der vorgesehenen
Ausgleichsbetrage bis zur Aufhebung des Endes der
Sanierungsgebietes

Vorteile fir den Eigentimer

Bei einer vorzeitigen Abldsung des Ausgleichsbetrages
gewahrt die Stadt Coswig (Anhalt) einen entsprechenden
Zinsabschlag. Auf der Grundlage der freiwilligen Verein-
barung mit der Stadt Coswig (Anhalt) wird der Ausgleichs-
betrag endgultig festgesetzt und in voller Hohe abgeldst,
eine Nachberechnung nach Abschluss der Sanierung ist
ausgeschlossen. Dies gilt auch dann, wenn sich durch
spatere Marktentwicklungen ergeben sollte, dass die
Erhéhung des Bodenwerts héher oder niedriger ist als hier
angenommen. Nacherhebungen von Ausgleichsbetragen
werden damit ausgeschlossen.

Vorteile fUr die Stadt Coswig (Anhalt)

Die durch vorzeitige Ablésung eingenommenen Aus-
gleichsbetrage kdnnen in voller Hohe direkt im Sanie-
rungsgebiet , Altstadt Coswig” flr 6ffentliche MaBnahmen
zur weiteren Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat
wieder eingesetzt werden.

Dem gegenlber muss der durch Bescheid nach Abschluss
der Sanierung festgesetzte Ausgleichsbetrag zu je 1/3

an den Bund und an das Land Sachsen-Anhalt abgeflhrt
werden. Die verbleibenden 1/3 flieBen dem allgemeinen
Haushalt der Stadt Coswig (Anhalt) zu.



