Kreisstadt Bad Hersfeld Bad Hersfeld, 14.09.2018
Technische Verwaltung (60)

Bereich Stadtplanung

van Horrick, Johannes

Beschlussvorlage
- 0890/19 -
Beratungsfolge Termin
Magistrat 24.09.2018 nicht 6ffentlich / Empfehlung
Haupt- und Finanzausschuss 01.11.2018 offentlich / Empfehlung
Stadtverordnetenversammlung 08.11.2018 offentlich / Entscheidung
Betreff: Altstadtsanierung Bad Hersfeld - Ausgleichsbetragsverfahren

Sanierungsgebiet D, Nordlicher Stadtring;
hier: Vorzeitige Ablosung des stadtebaulichen
Ausgleichsbetrages gemaR § 154 BauGB

Sachverhalt:

Das Sanierungsgebiet D ,Nordlicher Stadtring® wurde im Jahr 2002 in die
Stadtebauforderung  aufgenommen. Nach  Abschluss der vorbereitenden
Untersuchungen trat das Sanierungsgebiet mit Veroffentlichung der Satzung am
14.01.2005 in Kraft.

Seither sind rd. 13,5 Mio. € im Sanierungsgebiet investiert worden.

Die Mittel sind vor allem in die Konversion des Schilde-Parks sowie in die Sanierung
der Mauermuhle geflossen.

Im Jahr 2017 hat die Stadt Bad Hersfeld den letzten Bewilligungsbescheid aus dem
Stadtebauforderprogramm ,stadtebaulicher Denkmalschutz® erhalten. In Abstimmung
mit dem bewilligenden Ministerium soll die Aufhebung der Sanierungssatzung am
31.12.2021 erfolgt sein. Die Abrechnung muss bereits im Januar 2022 bei der
WiBank vorliegen.

Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet hat der Eigentimer nach § 154 Abs. 1
Satz 1 BauGB zum Abschluss des Sanierungsverfahrens einen Ausgleichsbetrag zu
entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhdhung des Bodenwerts seines
Grundstucks entspricht. Die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung ergibt sich aus
dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich flir das Grundstick ergeben
wlrde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiuhrt worden ware
(Anfangswert) und einem Endwert nach Abschluss der Stadtsanierung. Dieser wird
durch einen Gutachterausschuss nach § 192 BauGB festgestellt.

Der Eigentimer muss den stadtebaulichen Ausgleichsbetrag erst nach Aufhebung

der Sanierungssatzung zahlen. Nach Aufhebung der Satzung ist es nicht mehr
mdglich, die Einnahmen aus Ausgleichsbetragen im Sanierungsverfahren
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einzusetzen. Aus diesem Grund soll den Eigentumern vor Aufhebung der
Sanierungssatzung ein Angebot Uber die vorzeitige Ablosung des stadtebaulichen
Ausgleichsbetrages unterbreitet werden.

Eine vorzeitige Ablose ist fur die Eigentumer freiwillig, das Land Hessen gestattet
den Kommunen daher, den Eigentimern eine Diskontierung anzubieten.

Als Berechnungsgrundlage dient der gemittelte Liegenschaftszins.

Die vorzeitige Ablose von Ausgleichsbetragen bietet neben anderen, insbesondere
zwei Vorteile:

1. Sie stellt dem Sanierungsverfahren die Ausgleichsbetrage zur Verfigung,
womit sich die einsetzbaren Mittel fur FordermalRnahmen erhdhen.

2. Sie verhindert, dass nach Abschluss der Sanierung hohe Summen an das
Land Hessen abgefuhrt werden missen.

Im Sanierungsgebiet D sind folgende Nachlasse moglich:

e bei Abldsung bis zum 31.12.2018: 12,6 %
e bei Ablésung bis zum 31.12.2019: 8,5 %
e bei Ablésung bis zum 31.12.2020: 4,3 %

Bei Ablose per Bescheid am Ende des Sanierungsverfahrens, ist der volle
Ausgleichsbetrag von den Eigentumern zu zahlen.

Den Eigentimern soll aulRerdem angeboten werden, dass sie bei Durchfliihrung von
abschlieBenden Modernisierungsmaflinahmen eine Forderung von maximal 20 %
der Investitionskosten, hochstens jedoch bis zur HoOhe des stadtebaulichen
Ausgleichsbetrages des jeweiligen  Grundsticks erhalten  kdnnen. Die
Baumalnahmen missen bis spatestens 30.06.2020 durchgefihrt und abgerechnet
werden. Dadurch kann ein weiterer Modernisierungsschub angestof3en werden.

Die Unterstutzung von Malinahmen mit einer Forderung von unter 5.000,-- € soll
durch die Verwaltung ohne Beschlussfassung des Magistrats entschieden werden.
Die Einleitung einer vorzeitigen Ablose mit dem Angebot der Diskontierung und der
Umwandlung in einen Zuschuss bietet somit finanzielle Vorteile fiur die Stadt und die
Eigentimer, positive Effekte fur das Sanierungsgebiet und fuhrt zu einer erhdhten
Akzeptanz bei den Eigentimern.

Finanzielle Auswirkungen:

Projektplanung:

Ab Beschlussfassung bis 31.12.2021

Risiken/ Auswirkungen:
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Beschlussvorschlag:

Die Sanierungssatzung soll zum 31.12.2021 aufgehoben werden.
Grundstuckseigentumer, die bereit sind, den Ausgleichsbetrag vor Aufhebung der
Satzung zu zahlen, sollen folgende Abschlage angeboten werden:

e bei Zahlung bis 31.12.2018: 12,6 % Nachlass
e bei Zahlung bis 31.12.2019: 8,5 % Nachlass
e bei Zahlung bis 31.12.2020: 4,3 % Nachlass

Grundstickseigentumer, die abschlieRende Sanierungsmalnahmen durchflhren,
erhalten eine Forderung in Hohe von 20 % der forderfahigen Gesamtkosten. Die
maximale Forderung pro Grundstick ist der fir dieses Grundstick ermittelte
Ausgleichsbetrag gem. § 154 BauGB. Die Mallnahme ist spatestens bis 30.06.2020
abzurechnen.

Antrage zur Mitfinanzierung abschlieRender Forder- und Abldsevereinbarungen bis
zum Betrag von 5.000,00 € werden durch die Verwaltung entschieden.

Anlagen:

Mitzeichnung:

gez. Grimm, Gunter (Erster Stadtrat) am 14.09.2018
gez. Sauer, Jerome (Sitzungsdienst (12)) am 12.09.2018
gez. van Horrick, Johannes Technische Verwaltung (60)) am 11.09.2018
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