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Amt fiir Stadtentwicklung, Liegenschaften
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Beratungsfolge

Magistrat der Kreisstadt Friedberg (Hessen) Entscheidung

Ausschuss flir Bauwesen, Planung, Umwelt und Konversion Entscheidung

Haupt- und Finanzausschuss Entscheidung
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Titel

Sanierungsgebiet Altstadt
hier: Erhebung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Abs. 2 BauGB bzw. Erlass einer Satzung
nach § 154 Abs. 2a BauGB

Beschlussentwurf:
Mit der Aufhebung der Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Altstadt
werden Ausgleichsbetrage nach § 154 Abs. 2 BauGB erhoben.

Der Erlass einer Satzung nach § 154 Abs. 2a BauGB wird abgelehnt.

Sach- und Rechtslage:

l. Allgemeines

Im Zuge der Beendigung des Sanierungsverfahrens hat sich die Frage gestellt, ob die
Ausgleichsbetrage nach dem herkdmmlichen Verfahren gemaf § 154 Abs. 2 BauGB erhoben
werden oder ob von der Méglichkeit des Erlasses einer Satzung nach § 154 Abs. 2a BauGB
zur Einfihrung eines ,kleinen ErschlieBungsbeitrags“ Gebrauch gemacht werden kann.

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbetrags nach § 154 Abs. 2 BauGB errechnet sich der
Ausgleichsbetrag aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das
Grundstuck ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt
worden ware (Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt
(Endwert).

Bei der Regelung nach § 154 Abs. 2a BauGB handelt es sich um ein vereinfachtes Verfahren
zur Erhebung des Ausgleichsbetrages, das vom Bundesgesetzgeber ab 1.1.2007 durch eine
Gesetzesnovelle eingefiihrt wurde (sog. ,kleiner Erschlielungsbeitrag).

Im Gegensatz zur herkdmmlichen Ermittlung nach § 154 Abs. 2 BauGB wird der
Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 2a BauGB nach dem Aufwand fur die Erweiterung oder
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Verbesserung von ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauGB
(Verkehrsanlagen) berechnet.

Voraussetzungen fiir die Einfiihrung des Ausgleichsbetrags nach § 154 Abs. 2a BauGB
(sog. ,kleiner ErschlieBungsbeitrag®)

Vorliegen von Anhaltspunkten

Zunachst missen gemal § 154 Abs. 2 a Satz 1 Halbsatz 2 BauGB Anhaltspunkte vorliegen,
dass die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung der Grundstiicke nicht wesentlich Gber der
Halfte des Aufwands flr die Verbesserung oder Erweiterung von ErschlieBungsanlagen liegt.
Ist dies der Fall, berechnet sich der Ausgleichsbetrag fir das einzelne Grundstiick anhand der
Kosten nach dem Verhaltnis seiner Flache zur Gesamtflache des Sanierungsgebietes ohne
die Flachen fur Verkehrsanlagen. Das Verfahren nach § 154 Abs. 2a BauGB ist durch
Satzung festzulegen.

Gemal dem Muster-Einfihrungserlass zum BauGBANndG 2007 reicht fiir die Feststellung
solcher Anhaltspunkte eine lberschlagige Prifung aus; einer Wertermittlung bedarf es nicht.

Bezogen auf das Sanierungsgebiet in Friedberg ergibt sich folgende Situation:

Der bislang getatigte und durch das Wirtschaftsprifungsunternehmen Deloitte geprufte
Aufwand fur ErschlieBungsmaflnahmen (Stand 31.12.2013) betragt 4.453.945,02 EUR. Hinzu
kommt der bislang ungepriifte Aufwand (Schlussrechnungen der ErschlieBungsmafinahmen:
Judenplacken, Engelsgasse, Augustinergasse sowie Planungskosten Elvis-Presley-Platz) fur
das Jahr 2014, der sich auf 22.790,24 EUR belauft.

Das bedeutet, dass die sanierungsbedingte Werterhéhung nicht wesentlich tber 2,2 Mio. EUR
liegen dirfte. Hierin sind die Kosten fiir den Ausbau des Elvis-Presley-Platzes allerdings noch
nicht enthalten. Hierdurch wird sich die Summe auf ca. 2,7 Mio. EUR erhdhen.

Aus dem Zonenwertgutachten des Gutachterausschusses errechnen sich Ausgleichsbetrage
in Héhe von insgesamt ca. 3,5 Mio EUR.

Seit 2004 bis zum 31.12.2013 wurden im Rahmen von Ablésevereinbarungen
Ausgleichsbetrage in Héhe von rund 900.000,00 EUR eingenommen und rund ein Drittel der
Grundstiicke wurde aus der Sanierung entlassen.

Grundlage fur diese freiwilligen Vereinbarungen waren die aus dem Zonenwertgutachten des
Gutachterausschusses entnommenen Werte.

Die in der letzten Zeit in Auftrag gegebenen Einzelgutachten, die im Rahmen der
Bescheidverfahren grundstiicksbezogen beauftragt wurden, zeigen nun allerdings, dass die
nach Zonenwertgutachten zu erwartenden Ausgleichsbetrage in dieser urspriinglich
angenommenen Héhe — zumindest fir Teilbereiche - nicht mehr zu erwarten sind. In den
vorliegenden Gutachten hat der Gutachterausschuss fiir den Bereich des Wetteraukreis
Abschlage von bis zu 50% vom Zonenwert vorgenommen.

Dies begriindet sich zum einen aus dem aktualisierten Niedersachsen Modell, - so wurde die
Wertstufe 0 eingefiihrt -, zum anderen damit, dass nicht alle angestrebten Sanierungsziele
aus Sicht der Gutachter umgesetzt werden konnten.

Allerdings sind die zuvor beschriebenen Abschldge in den Einzelwertgutachten nicht
reprasentativ fir das gesamte Sanierungsgebiet und nicht vollstandig auf dieses zu
Ubertragen.

Es gibt Bereiche im Sanierungsgebiet, in denen mit deutlich geringeren oder keinen
Abschlagen zu rechnen ist, da hier die durchgeflihrten Sanierungsmafinahmen,
grundstiicksbezogen, starkere Wertsteigerungen erwarten lassen.

Eine Berechnung der zu erwartenden und nach § 154 Abs. 4 BauGB zu berechnenden

Ausgleichsbetrage ist aus diesem Grund derzeit nur schwer mdglich. Es ist aber in jedem Fall
davon auszugehen, dass sie die Grenze von 2,2 Mio EUR ubersteigen.
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Berechnung des Ausgleichsbetrags im Sanierungsgebiet nach § 154 Abs. 2a BauGB
und Gleichbehandlungsgebot

Selbst wenn man die vom Gesetz geforderten Anhaltspunkte im Sanierungsgebiet Friedberg
als gegeben ansehen wiirde, sind folgende Punkte zu berlicksichtigen:

a.

Nach dem Gesetzeswortlaut kann die Gemeinde durch Satzung bestimmen, dass ,der
Ausgleichsbetrag abweichend,.......... in dem Sanierungsgebiet zu berechnen ist.”

Dies bedeutet, dass Gegenstand der Satzung fir das kostenorientierte Verfahren nach §
154 Abs. 2a BauGB nur das gesamte Sanierungsgebiet und nicht einzelne Teilbereiche
sein kann.

Weiter ist zu berlicksichtigen, dass die Ausgleichsbetragserhebung nach dem Grundsatz
der Gleichbehandlung erfolgen muss (Artikel 3 GG).

Soweit im Sanierungsgebiet bereits sanierungsbedingte Werterhéhungen im Wege des
Durchgangserwerbs oder durch eine Ablésung bzw. vorzeitige Festsetzung des
Ausgleichsbetrags geltend gemacht worden sind, kann danach das Verfahren nach § 154
Abs. 2a BauGB nicht mehr erfolgen.

Dies hat der Hessische Stadte- und Gemeindebund in einer rechtlichen Stellungnahme
bestatigt und wird in den einschlagigen Kommentierungen zu § 154 Abs. 2a BauGB
ausgefihrt.

Fir das Sanierungsgebiet Friedberg ergibt sich folgende Situation:

Bereits seit 2004 - also drei Jahre, bevor der Gesetzgeber eine Zulassung des
kostenorientierten Erhebungsverfahrens ermdoglicht hat - werden in Friedberg
Ausgleichsbetradge nach den Modalitaten des § 154 Abs. 1 und 2 BauGB erhoben.

In einer Burgerversammlung im Juli 2004 in der Friedberger Stadthalle wurde die
Systematik vom damals noch existenten Gutachterausschuss flir den Bereich der Stadt
Friedberg ausgiebig erlautert. Seitdem wurden mehr als 100 Abldsevereinbarungen
abgeschlossen; die betreffenden Eigentliimer sind mit ihren Grundstiicken seit etlichen
Jahren aus der Sanierung entlassen, so dass die sanierungsrechtlichen Vorschriften
damit fur diese Grundstiicke nicht mehr anzuwenden waren. Die Grundsticke sind
zudem Uber das gesamte Sanierungsgebiet verteilt, so dass es keine Bereiche gibt, die
flachendeckend entlassen wurden.

Aufgrund des geschilderten Verfahrensstandes ist deshalb eine teilrdumliche Anwendung
des kostenorientierten Erhebungsverfahrens rechtlich nicht mehr méglich, da bereits
Ausgleichsbetrage nach dem bodenwertorientierten Verfahren in Friedberg in
erheblichem Umfang erhoben wurden und die bisherige Entlassung einzelfallbezogen
und nicht flachendeckend vorgenommen wurde.

In den einschlagigen Kommentierungen gibt es daruber hinaus weitere Vorbehalte
gegen das vereinfachte Erhebungsverfahren, die insbesondere auf die Friedberger
Situation zutreffen und in die rechtliche Prifung mit einzubeziehen sind.

So seien diese Vorschriften nur in homogenen Sanierungsgebieten anwendbar, wonach
alle Grundstuicke von einem Ausbau der Erschlielungsanlage profitieren. Gehen mit der
Erweiterung und Verbesserung der ErschlieBungsanlagen indessen flr einzelne
Grundstuicke keine ErschlieBungsvorteile einher, wird die Erhebung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 Abs. 2a BauGB fiir problematisch gehalten.

Aus diesen Griinden wurde fur die Anwendung des vereinfachten Erhebungsverfahrens
prognostiziert, dass dieses nur bei einer sehr beschrankten Anzahl von
Sanierungsgebieten zur Anwendung kommen wird, was sich in der Praxis auch
bewahrheitet hat. Bundesweit wird das Verfahren so gut wie nicht angewendet.
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Im Sanierungsgebiet in Friedberg kann von einer Homogenitat der Situation Uberhaupt
keine Rede sein. Hierbei spielen mehrere Gesichtspunkte eine Rolle:

a. Die GroRe des Gebietes

b. Unterschiedliche Nutzungsstrukturen

c. Unterschiedliche Bodenanfangswerte

d. Unterschiedliche GrofRenstrukturen

Die KaiserstralRe ist gepragt von einer Giberwiegend gewerblichen Nutzung. Dem stehen
nahezu reine Wohnnutzungen im ubrigen Bereich des Sanierungsgebietes, wie z.B. im
westlichen zur Seewiese orientierten Bereich oder in vielen Altstadtgassen gegentber.

Diese Unterschiede driicken sich auch bereits in der Spanne der Bodenanfangswerte
aus:

So liegen beispielsweise die Anfangswerte in Zone 12 an der Alten Bahnhofstralle bei
180,-- EUR/m? mit einer Wertsteigerung (gemafR Zonenwertgutachten) von 3% (das
bedeutet ein Ausgleichsbetrag von 5,40 EUR/m?).

Demgegeniber hat ein Grundstiick in der Zone 4, auf der westlichen Kaiserstrallenseite
gelegen, einen Anfangswert von 720,-- EUR/m? mit einer Wertsteigerung von 14 %, was
einem Ausgleichsbetrag von 100,80 EUR/m? entspricht.

Wiurde man nun eine Vergleichsrechnung anstellen und ein theoretisches Grundstiick
von 100 m? als Mustergrundstiick annehmen, so ware nach der herkdmmlichen
Berechnung an der Alten Bahnhofstrafie ein Ausgleichsbetrag von 540,-- EUR zu zahlen,
an der Kaiserstral3e ein Betrag von 10.080,-- EUR.

Alte Bahnhofstr. Westliche Kaiserstr
Zone 12 4
Anfangswert 180,00 EUR 720,00 EUR
Wertsteigerung 3% 14%
Endwert 185,40 EUR 820,80 EUR
Ausgleichsbetrag/gm 5,40 EUR 100,80 EUR

Selbst wenn diese Werte nach derzeitigem Kenntnisstand in einem Einzelgutachten
nicht zwingend in gleicher Hohe bestatigt wirden, so ist die Problematik der
unterschiedlichen Wertigkeit der Gebiete im Friedberger Sanierungsgebiet doch sehr
deutlich erkennbar. Dies belegt auch in die aktuelle Bodenrichtwertkarte des
Gutachterausschusses.

Wirde man stattdessen das kostenorientierte Verfahren nach § 154 Abs. 2a BauGB
anwenden, wirde dies zu einer Nivellierung des Ausgleichsbetrages fiir alle
Grundstiickseigentiimer fiuhren:

Die Eigentiimer von Grundstiicken mit geringen Bodenwertsteigerungen bzw. geringen
Bodenwerten missten deutlich héhere Beitrage zahlen, wahrend die Eigentimer mit
hohen Bodenwertsteigerungen und Bodenwerten entlastet wiirden. Dass diese
Eigentiimer deshalb ein Interesse an der Einflhrung des sog. kleinen
ErschlieBungsbeitrags haben, liegt auf der Hand. Benachteiligt wiirden vor allem die
Eigentimer in den Randbereichen des Sanierungsgebietes — vor allem abseits der
Kaiserstralle.

Hier wiirde mit unterschiedlichem Mal} gemessen und dem Gleichbehandlungsgrundsatz
nicht Genlige getan.

Ahnlich indifferent sind die Grundstiickszuschnitte in der Friedberger Innenstadt. So sind

Grundstiicke von ca. 90 gm in der Altstadt nur schwer mit groRen Gewerbegrundstiicken
von 500 — 1.000 und mehr Quadratmetern zu vergleichen.

Im Ergebnis ist aus rechtlichen Grinden der Erlass einer Satzung nach § 154 Abs. 2a
BauGB und die Einflihrung des sog. kleinen ErschlieRungsbeitrags nicht mdglich.
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Dariiber hinaus ermdéglicht das Angebot der Stadt, fur jedes Grundstiick eine
Bodenwertermittiung durch ein Einzelgutachten zu durchfiihren zu lassen, die
tatsachlichen Gegebenheiten des Einzelfalls zu beriicksichtigen.

Dezernent Amtsleiter/in
Der Magistrat hatam ... beschlossen: F.d.R.
- wie vom Amt vorgeschlagen - siehe Anlage -

Der Ausschuss f. Bauwesen, Planung, Umwelt und Konversion

hatam ... beschlossen: F.d.R.
- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage -

Der Haupt- und Finanzausschuss

hatam ... beschlossen: F.d.R.
- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage -

Die Stadtverordnetenversammlung

hatam ... beschlossen: F.d.R.

- wie vom Magistrat vorgeschlagen - siehe Anlage
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