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Friedberg, den 30.09.2014
Sehr geehrter Herr Stadtverordnetenvorsteher Hollender,

bitte nehmen sie folgende Anfrage der CDU Fraktion auf die Tagesordnung der néchsten Stadt-
verordnetenversammilung.

Altstadtsanierung

Wenn die Altstadtsanierung durchgefiihrt ist oder sich als undurchfiihrbar erweist oder die
Stadtverordnetenversammlung die Sanierungsabsicht aus anderen Grlinden aufgibt, ist die Sa-
nierungssatzung durch férmlichen Satzungsbeschluss aufzuheben. Das |6st die Pflicht zur Er-
hebung von Ausgleichsbetrégen bei den Grundstiickseigentiimern aus. Die nach Abschluss der
Sanierung zu erhebenden Ausgleichsbetrage flieen vornehmlich Bund und Land zu und sind
im Uberschussfall an die Eigentlimer zu erstatten. Unsere Stadt hat nichts davon.

Nach altem Recht mussten dazu die sanierungsbedingten Bodenwerterhthungen eines jeden
Grundstiicks ermittelt werden. Zur Verwaltungsvereinfachung wurden verschiedene Verfahren
entwickelt, die sich von der aufwendigen Einzelbetrachtung Idsen. Der Magistrat préaferiert of-
fenbar das sog. Niedersachsen-Verfahren. Dabei werden sanierungsbedingte Bodenwertsteige-
rung eines Grundstlcks allein deshalb angenommen, weil anderen Grundstiicken Sanierungs-
mittel zur Verftigung stehen. Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen werden also blof
postuliert. Und zwar nach MalRgabe von Erfahrungen, die andernorts gewonnen worden sein
sollen und deren Anwendung keinen Bezug zu Friedberg hat. Nach dem Niedersachsen-
Verfahren hat der Grundstiickseigentimer je nach Lage des Grundstlicks in dem Sanierungs-
gebiet voraussichtlich vier- bis fiinfstellige und in Ausnahmeféllen auch sechsstellige Aus-
gleichsbetragsforderungen zu erwarten. Und zwar auch dann, wenn er keine Sanierungsmittel
erhalten hat und sich keine tatséchlichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen feststel-
len lassen.

Seit 2006 ist die Stadtverordnetenversammlung erméchtigt, jederzeit durch Satzung zu be-
schlieRen, dass der Ausgleichsbetrag nicht nach MaRgabe der sanierungsbedingten Bodenwer-
terh8hungen, sondern als sog. kleiner ErschlieBungsbeitrag (§§ 154 tl a, 127 11 1 - 3 BauGB)
ermittelt wird. Diese Satzung darf hochstens 50 % des Gesamtaufwands flr die Erweiterung
oder Verbesserung der reinen Verkehrsanlagen als Ausgleichbetrige auf die Grundstiicksei-
gentlimer umlegen, aber auch deutlich wenigerl

Voraussetzung fiir den Erlass einer solchen Satzung sind "Anhaltspunkte” dafir, dass die sa-
nierungsbedingte Erhthung der Bodenwerte nicht wesentlich Gber der Halfte dieses Aufwands
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liegt. Erforderlich sind ist also einerseits die Ermittiung des tats&chlichen Aufwands fur die Er-
weiterung oder Verbesserung der Verkehrsanlagen seit Beginn der Sanierung und andererseits
eine Uberschldgige Prufung der Gesamtheit der tatsachlichen sanierungsbedingten Bodenwert-
erhdhungen. Fur diese Priifung génzlich ungeeignet sind das fiktive Niedersachsen-Verfahrens
und die zu diesem Zweck ermittelten Zonenrichtwerte. Vielmehr sind unabhéngig hiervon und
eigenstdndig Anhaltspunkte zur tatséichlichen Bodenwertentwicklung zu gewinnen und im Falle
einer Wertsteigerung, welcher Anteil gerade auf die Altstadtsanierung zuriickzufiihren ist. Uber-
schlagig zu beantworten ist im Falle der Werltsteigerung also Frage, ob und wenn ja um wel-
chen Betrag die Gesamtheit der Bodenwerte heute geringer wére, wenn man die Sanierung
hinwegdenkt.

Wenn Anhaltspunkte fiir die Zulassigkeit des sog. kleinen ErschlieBungsbeitrags vorliegen,
kann die Stadtverordnetenversammlung die Auswirkungen einer Umlage nach gm auf die ein-
zelnen Grundstlckseigentimer prifen und dann eine besonders schonende Festlegung der
Ausgleichsbetrage beschlielen.

Vor diesem Hintergrund bittet die CDU-Fraktion den Magistrat um die Beantwortung folgender
Anfragen mit Bezug auf das férmliche Sanierungsgebiet Altstadtsanierung:

1. Wie hoch ist der bislang getitigte und der geplante Aufwand fiir die Erweiterung oder
Verbesserung der Verkehrsanlagen i.S.v. §§ 154 Il a, 127 11 1 - 3 BauGB seit Sanie-
rungsbeginn (bitte nachvoliziehbar aufschliisseln)?

2. Wie hat sich dle Gesamtheit der Bodenwerte seit der Aussicht auf Sanierung entwi-
ckelt? Um welchen Betrag wire die Gesamtheit der Bodenwerte geringer, wenn keine
Sanierung stattgefunden hitte (bitte jeweils {iberschldgig und ohne Anwendung des
Niedersachsen-Verfahrens oder der Bodenrichtwerte)?

3. Bitte erldutern Sie die bislang im Falle vorzeitiger Abgeschlossenheitserklarungen
verwendete Methode zur Berechnung der Ausgleichsbetrédge verstindlich und nach-
voliziehbar, bitte zeigen Sie die dabei die zur Anwendung kommenden Bewertungs-
und Rechenginge an jeweils einem beispielhaft gebildeten Grundstiicks aus jeder Zo-
ne.

4. Wie hoch ist der Gesamtaufwand fiir die Einzelermittiungen der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hungen, welche im Falle einer Satzung iiber sog. kleine Erschlie-
Rungsbeitrage entfallen wiirde?

5. Wofiir wurden die Sanierungsmittel bislang verwendet und welche weiteren Verwen-
dungsabsichten bestehen (bitte aufschliisseln mit Darstellung insbesondere der Leis-
tungen an die Sanierungstreuhénderin)?

6. Gibt es nach Einschdtzung des Magistrats Aussicht fiir die Grundstiickseigentiimer,
dass nach der Schlussrechnung Uberschiisse verbleiben, die an sie erstattet werden?

Alle Antworten sind auf Grund der Komplexitét schriftlich zu beantworten.

Olaf Beisel
Fraktionsvorsitzender



