


Informationen fiir EigentimerInnen im Sanierungsgebiet der Altstadt von Friedberg

Liebe Mitblirgerinnen und Mitbtirger,

Sie sind Eigentlimerinnen eines Grundstlicks im Sanierungsgebiet der Stadt Friedberg? Dann
mdchte ich Sie hiermit nochmals (ber die Inhalte, Méglichkeiten und Rahmenbedingungen der
stadtebaulichen Sanierungsmallnahme in der Friedberger Altstadt informieren:

Die Friedberger Altstadt wurde, wie Sie vielleicht wissen, 1985 in das Bund-Lé&nder-Programm
LStéddtebauliche Sanierungsmallinahmen® aufgenommen. Im Rahmen dieses Programms wur-
den seither umfangreiche Sanierungsmalinahmen durchgefiihrt, die zur Verbesserung der
stadtebaulichen Situation in unserer Altstadt gefiihrt haben.

Zahlreiche modernisierte Privatgebaude, neu geschaffene kulturelle Einrichtungen wie unser
Bibliothekszentrum Klosterbau, die Neugestaltung des Synagogenplatzes oder die Umgestal-
tung des Schulhofs der Gemeinsamen Musterschule - alle diese Maf3nahmen sind ganz oder
teilweise aus Stadtebaufbérdermitteln finanziert worden und haben damit ihren Beifrag zur Auf-
wertung des gesamten Gebietes geleistet.

Nach 25 Jahren neigt sich die Altstadtsanierung im Jahr 2014 dem Ende zu. Dies konnten Sie
bereits zahlreichen Presseartikeln entnehmen, die sich im letzten Jahr dem Thema gewidmet
haben.

Mit dieser Broschiire méchten wir Sie informieren (ber die Fordermdglichkeiten die Sie auf-
grund der Lage lhres Grundstiicks innerhalb des Sanierungsgebietes haben, sowie liber die
gesetzliche Verpflichtung der Stadt Friedberg zur Erhebung von Ausgleichsbetrdgen und liber
die Moglichkeit einer vorzeitigen Entlassung aus der Sanierung.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter unseres Sanierungsbliros stehen lhnen gerne zu all die-
sen Themen mit Rat und Tat zur Seite.

Mit freundlichem Grul3

Michael Keller
Biirgermeister
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Was sind stddtebauliche SanierungsmaBnahmen?

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind gem. § 136 Baugesetzbuch (BauGB) MaBnahmen,
durch die in einem definierten Gebiet bestehende stadtebauliche Missstande und Méngel besei-
tigt werden. Darunter versteht man u.a. Mangel in der Bausubstanz, unzureichende Belichtung
und Belliftung der Wohn- und Arbeitsstatten, fehlende grundstiicksbezogene Freiflichen mit an-
gemessener Aufenthaltsqualitét, Defizite an 6ffentlichen Spielplatzen und Konflikte durch die un-
mittelbare Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe.

Im Rahmen der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen wurden und werden Hauser moderni-
siert und instandgesetzt, Innenhéfe entkernt und begriint, StraBenrdume saniert und gestaltet
und offentliche Platze neu geschaffen. Alle diese MaBnahmen tragen dazu bei, ein Stadtquartier
lebenswerter und attraktiver zu machen. Zahlreiche EigentiimerInnen haben seit dem Beginn
der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme 1985 von der Mdglichkeit einer Férderung Gebrauch
gemacht. Dariiber hinaus hat die Stadt Friedberg in viele 6ffentliche Infrastruktureinrichtungen,
wie das Bibliothekszentrum Klosterbau oder auch in die Umgestaltung von StraBen und Gedenk-
statten wie den Synagogenplatz oder auch in den Spielplatz in der Kleinen Klostergasse sowie in
den Schulhof der Gemeinsamen Musterschule investiert.

In der Friedberger Altstadt wurden in den letzten Jahren zahlreiche MaBnahmen durchgefiihrt,
die ohne den Einsatz von Sanierungsférdermitteln nicht hatten finanziert werden kénnen. Bis
zum Abschluss im Jahre 2014 kénnen auch zuktinftig weitere private und 6ffentliche MaBnahmen
innerhalb des Sanierungsgebietes durchgefiihrt werden.

Wahrend der Durchfiihrung der Sanierung haben die EigentiimerInnen von Grundstiicken inner-
halb des Sanierungsgebietes die Mdglichkeit, fir Ordnungs- und/oder ModernisierungsmaBnah-
men eine Férderung zu erhalten.

An Stelle einer direkten finanziellen Férderung haben GrundstiickseigentiimerInnen im Sanie-
rungsgebiet die Mdglichkeit, abgestimmte bauliche MaBnahmen erhoht steuerlich abzuschreiben.
Dabei kénnen Uber einen Zeitraum von 12 Jahren bis zu 100% der aufgewendeten Summe gem.
§ 7h-i EStG abgeschrieben werden.
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Verpflichtungen der EigentiimerInnen von Grundstiicken im Sanierungsgebiet

Neben der Méglichkeit fiir bestimmte bauliche MaBnahmen eine direkte Férderung zu bekommen
bzw. diese Kosten steuerlich geltend zu machen, bestehen nach dem BauGB aber auch Verpflich-
tungen von Seiten der EigentimerInnen, die sich aus der Lage ihrer Grundstiicke innerhalb des
Sanierungsgebietes ergeben.

Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgdnge gem. § 144 BauGB

(1) Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet bediirfen der schriftlichen Genehmigung der
Gemeinde

1. diein § 14 Abs. 1 BauGB bezeichneten Vorhaben* und sonstigen Manahmen;

2. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis tber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grundsttlicks, Gebaudes oder Geb&udeteils auf
bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird.**

(2) Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet bediirfen der schriftlichen Genehmigung der
Gemeinde

1. die rechtsgeschéftliche VerauBerung eines Grundstiicks und die Bestellung und
VerduBerung eines Erbbaurechts;

2. die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts; dies gilt nicht flir die
Bestellung eines Rechts, das mit der Durchfilhrung von BaumaBnahmen im
Sinne des § 148 Abs. 2 im Zusammenhang steht;

3. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem der in
Nummer 1 oder 2 genannten Rechtsgeschafte begriindet wird; ist der schuld-
rechtliche Vertrag genehmigt worden, gilt auch das in Ausfiihrung dieses Ver-
trags vorgenommene dingliche Rechtsgeschaft als genehmigt;

4. die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast;

5. die Teilung eines Grundstuicks.

*  Dazu gehdren insbesondere bauliche Veranderungen oder die Beseitigung von Gebauden sowie
wertsteigernde MaBnahmen.

** Hierzu gehdren unter anderem Miet- und Pachtvertrige, Ubergabevertrage, Kaufvertrége und
Grundschuldbestellungen.
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Fordermoglichkeiten

Direktférderung

Grundsatzlich besteht nach wie vor die Mdglichkeit einer direkten finanziellen Férderung von Ord-
nungs- (Rickbau und Abbruch) und ModernisierungsmaBnahmen. Voraussetzungen hierfir sind,
dass die MaBnahmen den Sanierungszielen entsprechen und ausreichend Sanierungsférdermittel
vorhanden sind. Ein Rechtsanspruch auf eine Férderung besteht jedoch nicht.

Erhohte steuerliche Abschreibung

An Stelle einer Direktférderung haben die EigentimerInnen auch die Moglichkeit, aufgrund der
Lage ihrer Grundstlicke im Sanierungsgebiet abgestimmte bauliche Investitionen gem. § 7h-i
EStG erhoht steuerlich geltend zu machen. Dabei kénnen Uber einen Zeitraum von 12 Jahren bis
zu 100% der aufgewendeten Investition abgeschrieben werden. Die Abschreibung selbst erfolgt
im Rahmen der Einkommensteuererklarung und umfasst in den ersten 8 Jahren 9% und in den
darauf folgenden 4 Jahren 7% der aufgewendeten Summe.

Grundlage hierfiir ist der Abschluss einer Vereinbarung mit der Stadt Friedberg vor Baubeginn
nach vorheriger Abstimmung der beabsichtigten MaBnahmen. Nach Fertigstellung ist eine Ab-
rechnung mit den erforderlichen Unterlagen vorzulegen. AnschlieBend erfolgt die Priifung durch
das Sanierungsbiiro sowie die Ausstellung einer Bescheinigung der Stadt Friedberg Uber die tat-
sachliche Héhe der investierten Summe.

Voraussetzungen hierfir sind, dass:
» die MaBnahmen den Sanierungszielen entsprechen (vorherige verbindliche Abstimmung
mit dem Sanierungsbiiro),
e ein zeitgemaBer Standard mit den Investitionen erreicht wird,
¢ mit der MaBnahme noch nicht begonnen wurde,
¢ das Grundstlick noch nicht aus der Sanierung entlassen ist.
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Entlassung aus der Sanierung

EigentiimerInnen von Grundstiicken in der Friedberger Altstadt haben die Mdglichkeit, vor Ab-
schluss der Sanierung aus dem Sanierungsverfahren und somit auch aus dem Sanierungsgebiet
entlassen zu werden, sofern keine weiteren Sanierungsziele firr das Grundstiick bestehen.

Im Rahmen der Entlassung des Grundstiicks werden die EigentimerInnen eines Grundstticks
aufgefordert, einen Abldsebetrag zu entrichten.

Entlassung nach Abschluss der Sanierung

Die Stadt Friedberg ist gem. Baugesetzbuch dazu verpflichtet, die sanierungsbedingten Wert-
steigerungen des Bodenwertes von den EigentimerInnen einzufordern - den sogenannten Aus-
gleichsbetrag. Im Zuge der Aufhebung der Sanierungssatzung wird dieser per Bescheid von den
EigentlimerInnen erhoben.

Ausgleichsbetrag

Durch die in den vergangenen Jahren durchgefiihrten SanierungsmaBnahmen, wie z.B. Entker-
nung und Begriinung von Innenhéfen, Sanierung und Umgestaltung von StraBen und &ffentlichen
und privaten Geb&uden, wurden in dem Sanierungsgebiet zahlreiche stadtebauliche Missstande
beseitigt. Diese MaBnahmen haben zu einer nachhaltigen Aufwertung des Wohnumfeldes, der
Geschiftszonen und der Infrastruktur gefuhrt und damit eine Erhdhung des Immobilienwertes
und eine bessere Vermarktung des Grundstiicks bewirkt.

Da die Finanzierung dieser MaBnahmen mit 6ffentlichen Férdermitteln erfolgte, verpflichtet der
Gesetzgeber die Stidte, von den EigentiimerInnen fiir diesen Wertzuwachs einen Ausgleichs-
betrag nach § 154 Abs. 1 BauGB zu erheben. Dieser sanierungsbedingte Wertzuwachs bezieht
sich dabei aber ausschlieBlich auf den Bodenwert des Grundstiicks, nicht aber auf die baulichen
Anlagen und Gebaude.

Wer muss den Ausgleichsbetrag bezahlen?

Ausgleichsbetrdge missen von allen GrundstiickseigentiimerInnen, Mit- oder Teileigentiime-
rIinnen, Erben und Erbengemeinschaften und EigentiimerInnen, deren Grundstiick mit einem
Erbbaurecht eines Dritten belastet ist, gezahlt werden. Dabei ist es unerheblich, ob der/die
EigentiimerInnen Férdermittel erhalten haben oder nicht. Als EigentimerInnen gelten die in dem
jeweiligen Grundbuch benannten Personen.
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Wie wird der Ausgleichsbetrag ermittelt?

Die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung ist die Grundlage fiir die Berechnung des Aus-
gleichsbetrages. Die Bodenwertsteigerung ergibt sich aus dem Unterschied zwischen dem Bo-
denwert, den das Grundstiick hétte, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt
worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich nach der rechtlichen und tatséchli-
chen Neuordnung des Sanierungsgebietes, also nach Abschluss der Sanierung ergibt (Endwert).
Die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte erfolgt zum gleichen Stichtag, ndmlich zum Zeitpunkt
des Abschlusses der SanierungsmaBnahmen. Damit wird sichergestellt, dass sich die normale
Bodenwertentwicklung nicht auf den Endwert auswirkt, sondern véllig unberticksichtigt bleibt.

Bei der Bewertung des Endwertes sind sowohl die zum Zeitpunkt der Erhebung des Ausgleichs-
betrages durchgefiihrten MaBnahmen als auch die bis zum Abschluss der Sanierung noch durch-
zufuhrenden MaBnahmen einzubeziehen. Die Berechnung der Anfangs- und Endwerte erfolgt in
der Regel durch einen Sachversténdigen oder den unabhéngigen Gutachterausschuss.

Wann muss der Ausgleichsbetrag bezahlt werden?

Fur die Erhebung des Ausgleichsbetrages gibt es zwei mdgliche Verfahrenswege:
* nach Abschluss der Sanierung durch Bescheid bzw.
» wahrend der Durchfilhrung des Sanierungsverfahrens als vorzeitige Ablésung.

Vorzeitige Entlassung aus dem Sanierungsverfahren

Die Stadt Friedberg bietet allen EigentiimerInnen von Grundstiicken im Sanierungsgebiet die
Mdglichkeit auf vorzeitige Entlassung aus dem Sanierungsverfahren. Hierzu muss von den Eigen-
timerInnen ein entsprechender Antrag gestellt werden; das hierfiir notwendige Formular finden
Sie auf der letzten Seite dieser Information. Eine Entlassung ist dann méglich, wenn keine (wei-
teren) Sanierungsziele fiir das Grundstiick bestehen.

Im Rahmen der vorzeitigen Entlassung besteht die Mdglichkeit, die Kosten im Vergleich zu
dem nach Abschluss der Sanierung zu erhebenden Ausgleichsbetrag zu reduzieren. Die vor-
zeitige Ablosung wird durch einen offentlich-rechtlichen Vertrag (Abldsevereinbarung) zwischen
EigentlimerInnen und der Stadt Friedberg schriftlich vor Abschluss der Sanierung geregelt.

Im Falle einer vorzeitigen Ablésung bietet die Stadt Friedberg den EigentiimerInnen der Grund-
stiicke im Sanierungsgebiet derzeit die Mdglichkeit, den Abldsebetrag zu reduzieren. Die Redu-
zierung richtet sich hierbei insbesondere nach dem Zeitpunkt des Abschlusses der Abléseverein-
barung.
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Wie hoch sind die Reduzierungen im Falle einer vorzeitigen Entlassung?

Ablosebetrag bei Abschluss der Ablosevereinbarung bis zum...

Frist Abschlag
ab 01.07.2011 bis 31.12.2011 3%
ab 01.01.2012 bis 30.06.2012 2%

Voraussetzungen hierfiir sind, dass
e fiir das Grundstiick die Sanierungsziele erfiillt sind und es aus der Sanierung entlassen

werden kann (Informationen hierzu erteilt auf Anfrage das Sanierungsbiiro),
« ein Antrag auf vorzeitige Entlassung von den EigentlimerInnen gestellt wird,
« eine Abldsevereinbarung innerhalb der vorgegebenen Fristen abgeschlossen wird.
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