KREISSTADT
FRIEDBERG

(Hessen)

NIEDERSCHRIFT

uber die gemeinsame Sitzung
des Haupt- und Finanzausschusses und
des Ausschusses fiir Bauwesen, Planung, Umwelt und Konversion

Haupt- und Finanzausschuss

Gremium . )
Ausschuss fur Bauwesen, Planung, Umwelt und Konversion,

HuF/044/11-16

Sitzungsnummer Bau/034/11-16

Sitzungsdatum Donnerstag, den 07.05.2015
Sitzungsbeginn 19:40 Uhr
Sitzungsende 21:20 Uhr

Sitzungssaal Gebaude |, Raum 001, Mainzer-Tor-Anlage 6,

Ort 61169 Friedberg (Hessen)

Teilnehmerliste

Haupt- und Finanzausschuss

Vorsitzende

| Frau Marion Gétz

Mitglieder

Herr Olaf Beisel

Herr Ulrich Hausner

Herr Bernd Messerschmidt

Herr Peter Schmidt

Herr Florian Uebelacker

Herr Reiner Veith

Herr Erich Wagner vertreten durch Frau Ulrich-Hein
Herr Glunther Winfried Weil

Ausschuss fiir Bauwesen, Planung, Umwelt und Konversion

stellv. Vorsitzender

| Herr Michael Klaus

Vorsitzender

| Herr Johannes Contag vertreten durch Herrn Carl Cellarius

Mitglieder

Frau Rosa Maria Bey
Herr Winfried Ertl

Herr Bernd Fleck vertreten durch Frau Eisenhardt
Herr Ralf Martin

Herr Dieter Olthoff

Herr Benjamin Ster vertreten durch Herrn Klaus Fischer
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| Herr Karl-Heinz Velten
Schriftfuhrer

| Herr Andreas Eigelsheimer

Mitglieder des Magistrates

| Herr Biirgermeister Michael Keller

Mitglieder der Stadtverordnetenversammliung

Frau Silvia EIm-Gelsebach
Herr Achim Glissgen-Ackva
Herr Hendrik Hollender

Verwaltung

Frau Dr. Christiane Pfeffer;
Leiterin des Amtes fur Stadtentwicklung, Liegen-
schaften und Rechtswesen

Gaste

Frau Monika Fontaine-Kretschmer;
Nassauische Heimstatte

Frau Yvonne Woll;

Nassauische Heimstatte

Die Vorsitzende des Haupt- und Finanzausschusses Goétz und der stellvertretende Vorsitzende des
Ausschusses fir Bauwesen, Planung, Umwelt und Konversion Klaus eréffnen die gemeinsame
Sitzung und begriRen alle Anwesenden. Die Ladung zur Sitzung erfolgte fristgemaR. Sie stellen die

Beschlussfahigkeit der Ausschusse fest. Einwande gegen die Tagesordnung ergehen nicht.

Tagesordnung:

TOP DS-Nr. Titel

Sanierungsgebiet Altstadt
1 11-16/1118 | hier: Erhebung von Ausgleichsbetragen nach § 154 Abs. 2 BauGB bzw.
Erlass einer Satzung nach § 154 Abs. 2a BauGB

Abstimmungsergebnis Haupt- und Finanzausschuss:

Einstimmig beschlossen
Ja 9 Nein 0 Enthaltung 0

Abstimmungsergebnis Ausschuss fiur Bauwesen, Planung, Umwelt und Konversion:

Einstimmig beschlossen
Ja 9 Nein 0 Enthaltung 0
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| TOP | DS-Nr. | Titel

Sanierungsgebiet Altstadt
1. 11-16/1118  hier: Erhebung von Ausgleichsbetragen nach § 154 Abs. 2 BauGB
bzw. Erlass einer Satzung nach § 154 Abs. 2a BauGB

Frau Dr. Pfeffer erlautert im Rahmen einer Prasentation ausfiihrlich die gesetzlichen Grundlagen
sowie die Voraussetzungen ,Gleichbehandlungsgebot” und ,Homogenitat” fir die Einfiihrung des
Ausgleichsbetrages nach § 154 Abs. 2a BauGB (sog. ,kleiner ErschlieBungsbeitrag®). Des Weiteren
werden anhand einer Musterberechnung die Unterschiede der beiden Berechnungsvarianten gegen-
Ubergestellt.

Mitglied Bey bittet, die Prasentation allen Mitgliedern per Mail zuzusenden. Dies wird von Frau
Dr. Pfeffer zugesagt.

Auf Nachfrage von Mitglied Messerschmidt macht Frau Fontaine-Kretschmer deutlich, dass der Gut-
achterausschuss die Bodenwerte anhand einer Kaufpreissammlung berechnet und sogenannte ,Refe-
renzgrundstliicke” jeder Zone zugrunde liegen. Alle Eigentiimer/-innen, die auch 2015 nicht auf Basis
des erstellten Zonenwertgutachtens abrechnen méchten, kénnen auf eigenen Wunsch den Bodenwert
durch ein grundstiicksbezogenes Einzelgutachten auf Kosten der Stadt Friedberg ermitteln lassen. In
diesem Fallen ware das Einzelgutachten bindend fir die Hohe des zu zahlenden Ausgleichsbetrages.
Diese Gutachten werden vom Gutachterausschuss fur den Bereich des Wetteraukreises erstellt, da
die bestellten Gutachter einen umfassenden Sachverstand aus anderen Sanierungsgebieten aufwei-
sen und Uber die entsprechende Ortskenntnis verfligen. Damit seien systematisch einheitliche und
gleichbehandelnde Bewertungen sichergestellt.

Mitglied Schmidt hinterfragt das vom Gutachterausschuss erstellte Zonenwertgutachten. Frau
Fontaine-Kretschmer informiert tiber die 12 gebildeten Wertzonen und deren unterschiedliche Struk-
tur. Die bisherigen Ablosevereinbarungen seien aufgrund des Zonenwertgutachtens abgewickelt wor-
den, da diese EigentiUmer/-innen das angebotene Abzinsungsverfahren genutzt hatten. Die Boden-
wertkarte soll allen Ausschussmitgliedern ebenfalls per Mail zugehen und im Internet veréffentlicht
werden.

Auf Nachfrage von Mitglied Uebelacker erlautert Frau Fontaine-Kretschmer, dass die Bodenwertstei-
gerung immer zum Endpunkt der Sanierung, d. h. zum Zeitpunkt der Satzungsaufhebung oder des
Bescheides, berechnet werde.

Aufgrund dessen ist Mitglied Hausner der Auffassung, die Sanierung zeitnah rechtskonform zu been-
den, damit weitere Bodenwertsteigerungen nicht zu Lasten der Grundstlickseigentimer/-innen gehen.

Stellvertretender Vorsitzender Klaus stellt zusammenfassend klar, dass das vereinfachte Verfahren
nach § 154 Abs. 2a BauGB in Friedberg nicht mehr anwendbar sei und damit rechtswidrig wéare. Ein
Wechsel der Berechnungsvariante sei rechtlich nicht méglich, da Eigentimer/-innen, die bereits Abl6-
severeinbarungen geschlossen hatten, nicht anders behandelt werden durften. Nachdem im Friedber-
ger Sanierungsgebiet auch die weitere gesetzliche Voraussetzung ,Homogenitat“ aus mehreren
Gesichtspunkten nicht vorliege, gabe es zu dem von der Verwaltung vorgeschlagenen klassischen
Verfahren nach § 154 Abs. 2 BauGB keine Alternative.

Mitglied Beisel fragt, ob der Verwaltung eine Aussage des Gutachterausschusses fir den Bereich des

Wetteraukreises vom Oktober 2014 bekannt sei, wonach die Zonenwerte des Gutachtens nicht mehr
glltig seien. Dies wird verneint, soll aber von der Verwaltung nochmals hinterfragt werden.
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Daraufhin beantragt Vorsitzende Gétz, die Offentlichkeit bei der Beratung gemaR § 33 (4) der Ge-
schaftsordnung der Stadtverordnetenversammlung und der Ausschisse der Stadt Friedberg vom
03. Mai 2002 zu beteiligen.

Abstimmungsergebnis Haupt- und Finanzausschuss:

Einstimmig beschlossen
Ja 9 Nein 0 Enthaltung 0

Abstimmungsergebnis Ausschuss fur Bauwesen, Planung, Umwelt und Konversion:

Einstimmig beschlossen
Ja 9 Nein 0 Enthaltung 0

Eine Birgerin bemangelt die nicht nachvollziehbare Zonenaufteilung im Wertgutachten, da Zonen-
grenzen teilweise entlang von Stral3en verlaufen wiirden. Damit seien fiir gegeniiberliegende Stra-
Renseiten teilweise unterschiedliche Bodenwerte und Ausgleichsbetrage festgesetzt worden. Biirger-
meister Keller weist nochmals auf die Unabhangigkeit des Gutachterausschusses hin und empfiehlt in
diesen Fallen ebenfalls ein Einzelgutachten, sofern es Zweifel am jeweiligen Zonenwert gébe. Ergan-
zend erlautert Frau Fontaine-Kretschmer, dass die Zonenaufteilung auf dem Niedersachsen-Modell
basiere und das Bebauungsumfeld danach gebietsbezogen zu bewerten sei, was zu unterschiedli-
chen Beurteilungen der rechten oder linken Stral3enseite fiihren kénne.

AbschlieRend wird angeregt, zur besseren Transparenz weitere Informationen zum Niedersachsen-
Modell zur Verfigung zu stellen.

Auf die Frage eines Grundstiickskaufers wird klargestellt, dass alle Eigentiimer/Innen, die ein aus der
Sanierung entlassenes Grundstiick gekauft haben, nicht mehr von den Ausgleichsbetragen betroffen
sind.

Danach erinnert Herr Durchdewald als Sprecher der Bl Altstadt an die alte Beschlussvorlage aus dem
Jahre 2003 und bittet nach dem Vorgesprach mit der Verwaltung und der Nassauischen Heimstatte
vom 05. Mai 2015 folgende Punkte zu erklaren:

a) Wie kommt eine Differenz bei der Anzahl der Grundstiicke und der Gesamtflache des Sanierungs-
gebietes im Vergleich zu 1985 / 2003 zustande?

Frau Fontaine-Kretschmer erldutert die Flachenanpassung mit digitalen Planen im Vergleich zu
den urspringlich 1985 ermittelten Grundlagen, was aber kein Nachteil fur die betroffenen Eigenti-
mer/-innen bedeuten wirde. Die Differenz von 427 zu 1.061 Grundstlicken komme zustande, da
zahlreiche Grundstiicke aus mehreren Flursticken bestehen und 1.061 die urspriingliche Anzahl
der Flurstlcke sei.

b) Besteht nach wie vor die Méglichkeit, auf Basis des Zonenwertgutachtens abzurechnen bzw.
haben die Grundstuickseigentiimer/-innen die freie Wahlmaoglichkeit, alternativ auf Basis eines Ein-
zelgutachtens abzurechnen?

Frau Fontaine-Kretschmer bestatigt dies und halt Einzelfallgutachten fir sinnvoller, da sie die indi-
viduellen grundstiicksbezogenen Gesichtspunkte berlcksichtigen. Aufgrund des Gleichbehand-
lungsgrundsatzes kénne aber auch weiterhin auf Basis des Zonenwertgutachtens der Ausgleichs-
betrag berechnet werden.

¢) Wie und wann wurde die Broschiire ,Altstadtsanierung Friedberg — Informationen fur Eigentiimer/-
Innen im Sanierungsgebiet der Stadt Friedberg® verteilt?

Frau Fontaine-Kretschmer verweist auf die damalige Pressemitteilung und die anschlieRende
Verteilung der Broschire 2011/2 als Hauswurfsendung. Die Broschire liege nach wie vor im Sa-
nierungsburo aus. Erganzend fuhrt Birgermeister Keller aus, dass sich die Broschilre nachweislich
sehr positiv auf die Anzahl der vorzeitigen Entlassungen ausgewirkt habe.
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Vorsitzende Goétz regt an, die Broschire eingescannt an alle Ausschussmitglieder zu verteilen und
ebenfalls im Internet zur Verfigung zu stellen. Dies wird von der Verwaltung zugesagt.

d) Sind Stralensanierungen, die 30 Jahre zurilickliegen, nicht bereits abgeschrieben und tGberhaupt
noch anrechenbar?

Frau Fontaine-Kretschmer teilt mit, dass die Werte aus der Buchhaltung tbernommen wurden, die
die jeweilige Abschreibung der Baumaflnahmen berticksichtige.

e) Ist die Festsetzungsverjahrung nach dem Urteil des BVerwG nicht bereits abgelaufen?

Frau Dr. Pfeffer stellt klar, dass das Urteil des BVerwG aus dem Jahre 2014 nicht auf das Sanie-
rungsverfahren Friedberg zutreffe und keine Auswirkungen habe.

Auf Nachfrage eines Blrgers bestatigt Frau Dr. Pfeffer, dass die Ausgleichsbetrage zunachst der
Stadt Friedberg zustehen und StraBenbaumalnahmen, die tUber die Unterhaltung hinausgehen, auch
im Sanierungsgebiet nach Beendigung des Verfahrens eine Stralenbeitragspflicht auslosen.

Im Hinblick auf die laufenden Widerspruchsverfahren berichtet Frau Dr. Pfeffer Giber die in Einzelfallen
erfolgte fehlerhafte Anhérung durch die Nassauische Heimstatte. Diese seien bereinigt und alle Ablo-
severeinbarungen rechtskonform abgeschlossen.

Abschlie®end schlagt Vorsitzende Goétz vor, alle offenen Fragen an die Stadt Friedberg schriftlich bis
zum 31. Mai 2015 einzureichen. Nachdem alle Ausschussmitglieder mit dieser Frist einverstanden
sind, sagt Burgermeister Keller die schriftliche Beantwortung bis Ende Juni 2015 zu, damit die weitere
Beratung in den stadtischen Gremien noch im Juli 2015 erfolgen kénne. Die in der Sitzung angefor-
derten Unterlagen sollen den Ausschussmitgliedern spatestens am 12. Mai 2015 per Mail zugehen
und spater mit der Niederschrift im Biirgerportal auch der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt werden.

Daraufhin wird die Beschlussvorlage einvernehmlich zuriickgestellt.

gez.: Gtz
(Vorsitzende
des Haupt- und Finanzausschusses)

gez.: Klaus gez.: Eigelsheimer
(stellv. Vorsitzender
des Ausschusses fir Bauwesen, Planung, (Schriftfihrer)

Umwelt und Konversion)
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