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Aufhebung Stadtratsbeschluss SR 89/95 — 94/99 vom 20.04.1995
Abldsung von Ausgleichsbetriigen in den Sanierungsgebieten der Stadt Radebeul

Beschlussvorschlag:

Entsprechend der Aufforderung des Regierungsprisidiums Dresden vom 25.09.1995 beschlief3t der
Stadtrat, den Stadtratsbeschluss SR 89/95 — 94/99 vom 20.04,1995 aufzuheben.

Die Eigentiimer von Grundstiicken in den Sanierungsgebieten der Stadt, die den Ausgleichsbetrag
bis spitestens ein Jahr vor Authebung der jeweiligen Sanierungsatzung im Rahmen einer freiwil-
ligen Vereinbarung vorzeitig ablisen, erhalten einen Verfahrensabschlag von 20%.
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rechtliche Grundlagen:

§§ 154, 155 Baugesetzbuch, Abschnitt D Nr. 21 Verwaltungsvorschrift Stddtebauliche Er-
neuerung vom 21.07.2008

Angabe der finanziellen Auswirkungen:
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Begriindung:
Aufhebung Stadtratsbeschluss

Im Stadirat herrschte anfangs fiir das Sanierungsgebiet ,,Kétzschenbroda® die Auffassung, von der
Erhebung der Ausgleichsbetrdge durch Beschluss absehen zu kénnen. Am 20.04.1995 wurde deshalb
eine ,,Formulierung fur die Behandlung des Abschépfungsbeitrages innerhalb der Modernisierungs-
vereinbarungen fiir das Sanierungsgebiet Altkdtzschenbroda® beschlossen (SR 89/95 — 94/99), in der
u. a. zwischen den Vertragsparteien verbindlich vereinbart wird, ,,dass der Ausgleichsbetrag mit der
Erteilung des Bescheides nach AbschluB der Sanierung ... auf Antrag bei Zinsbildung nach der Abga-
benordnung bis 15 Jahre gestundet wird. ... Nach Ablauf der Frist kann die Ausglelchszahlung zur
Vermeldung unbilliger Harten durch das dann zustindige stidtische Organ geltscht werden.® R

Insgesamt 8 Eigentiimer haben in den Jahren 1994 und 1995 Vertrige mit einer solchen Formuherung
unterzeichnet.

Die Formulierung ist gesetzeswidrig,

Gemifl § 154 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Eigentiimer eines im férmlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet gelegenen Grundstitcks an die Stadt cinen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der
der durch die Sanierung bedingten Erhshung des Bodenwertes seines Grundstiicks entspmcht

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinde grundsétzlich zur Erhebung der Ausgleichsbetriige. D1e
GroBe Kreisstadt Radebeul hat bei der Erhebung also keinen Ermessensspielraum.

§ 154 Abs. 5 BauGB sieht vor, dass die Gemeinde verpflichtet ist, auf Antrag des Eigentiimers den
Ausgleichsbetrag in ein Tilgungsdarlehen umzuwandeln, sofern dem Eigentiimer nicht zugemutet
werden kann, die Verpflichtung bei Filligkeit mit eigenen oder fremden Mitteln zu erfiillen. Aus-
nahmsweise erlaubt § 154 Abs. 5 Satz 3 BauGB, dass der Tilgungssatz im Einzelfall bis auf I vom
Hundert herabgesetzt und das Darlehen zinsfrei gestellt werden kann, wenn dies im offenthchen Inte-
resse und zur Vermeidung unbilliger Hiirten geboten ist. -

Dieser Gesetzesvorgabe wird die Grofie Kreisstadt Radebeul mit ihrer verbindlichen Verembarung
einer Stundungsabrede nicht gerecht, weil eine Stundung nun mal kein Darlehen ist.

In seinem Schreiben vom 25.09.1995 riigte das Regierungsprisidium Dresden zu Recht diese Praxis

und forderte die GrofBle Kreisstadt Radebeul auf, keine Vereinbarung solchen Inhalts mehr abzuschlie-
Ben und die Aufhebung des Stadtratsbeschlusses herbeizufithren. In dessen Folge wurden keine Ver-
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frage mit derartigen Formulierungen mehr ausgefertigt. Die Aufhebung des Stadtratsbeschlusses stand
noch aus und wird mit der vorliegenden Beschlussvorlage umgesetzt.

Alle Eigentiimer, mit denen Vereinbarungen mit Stundungsregelungen abgeschlossen wurden, haben
Ende Aungust / Anfang September ein Schreiben und ein Nachtragsangebot erhalten, in dem die alte,
rechtswidrige Formulierung durch eine giiltige Regelung ersetzt ist. Bisher hat keiner der angeschrie-
benen Eigentlimer den Nachtrag unterzeichnet. Thnen soll (wie auch allen anderen Eigentiimern in den
Sanierungsgebieten der Stadt) eine Abldsevereinbarung angeboten werden.

Abldse des Ausgleichsbetrages

Am 04.09.2007 wurde der Stadtentwicklungsausschuss mit der Informationsvorlage Info 12/07 -
04/09 tber die geplante Vorgehensweise der Stadiverwaltung bei der Einwerbung der vorzeitigen
freiwilligen Ablose von Ausgleichsbetriigen im Sanierungsgebiet ,,Kotzschenbroda® informiert, Das
geplante Vorgehen stand unter dem Vorbehalt, dass der Fordermittelgeber, die Sichsische Aufbau-
bank, zustimmt. Das Gesprich, das dazu am 06.09.2007 stattfand, ergab, dass, solange keine gesetzli-
che Regelung in Kraft ist, Abschlidge auf den Ausgleichsbetrag nicht gewiihrt werden diirfen, Damit
hitte sich fiir die Eigentlimer aus der vorzeitigen Abldse des Ausgleichsbetrages keinerlei Vorteil
ergeben. :

Zwis:c.henzeitlich hat das Sichsische Innenministerium eine neue Verwaltungsvorschrift fiir die Stid-
tebauliche Erneuerung (VwVSiBauE vom 21.07.2008) erlassen, die die Einrdumung eines Verfah-
rensabschlages von bis zu 20 % im Rahmen der Ablgsung des Ausgleichsbetrages fiir zuléssig erklirt.

1. Gesetzliche Bestimmungen
Gemif § 154 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Eigentiimer eines im formlich festgelegten Sa-

nierungsgebiet gelegenen Grundstlickes zur Finanzierung der Sanierung einen Ausgleichsbetrag in
Geld zu entrichten. Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung, d.h. nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Aufhebung der Sanierungssatzung (§ 154 Abs. 3, Satz 1 BauGB), zu entrichten.
Die Gemeinde kann die Abldsung des Ausgleichsbetrages auch vor Abschluss der Sanierung zulassen
(§ 154 Abs. 3, Satz 2 BauGB),

2. Sanierungsbedingte Bodenwerterhhung
Bemessungsgrundlage fiir die Ermittlung des Ausgleichsbetrags ist die durch die Sanierung bedingte

Bodenwertsteigerung eines Grundstiicks. Sie errechnet sich aus der Differenz zwischen dem - in der
Regel n_iedrigeren - Anfangswert und dem - in der Regel héheren — Endwert fiir Grund und Boden.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhthung = Endwert - Anfangswert

Die vom Gutachterausschuss fiir den Landkreis MeiBen bestitigten Anfangs- und Endwerte fiir die
Sanierungsgebiete der Stadt Radebeul wurden am 01.01.2006 Sffentlich gemacht und in die Boden-
richtwertkarte flir den Landkreis Meiflen vom 01.01.2007 unverindert ibernommen.

3. Ausgleichsbetrag

Die ermittelte BodenwerterhShung entspricht nicht in jedem Fall dem Ausgleichsbetrag. Nach § 155
Abs. 1 BauGB sind bei der Ermittlung des Ausgleichsbetrags gef. Anrechnungsbetriige zu beriicksich-
tigen (z. B. Vorauszahlungen auf den Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 6 BauGB / Bodenwerterhs-
hungen, die beim Erwerb von der Gemeinde als Teil des Kaufpreises entrichtet worden sind / Kosten
von Ordnungsmalinahmen nach § 146 Abs. 3 BauGB, die der Eigentiimer selbst getragen hat / Be-
rlicksichtigungen gemifl Wertermittlungsverordnung).

Ausgleichsbetrag = Bodenwerterhthung - Anrechnungsbetriige

4. Verfahrensabschlag bei der vorzeitigen Abldsung des Ausgleichsbetrags
Die Gemeinde kann nach § 155 Abs. 3 BauGB die Ablosung des Ausgleichsbetrags im Ganzen vor
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Abschluss der Sanierung zulassen. Die Abldsung erfolgt durch einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag
(Abldsungsvereinbarung).

Das SMI hat mit der neuen Verwaltungsvorschrift VwVStBauE vom 21.07.2008 die Einrfumung
eines Verfahrensabschlages von bis zu 20 % im Rahmen der Ablésung des Ausgleichsbetrags fiir
zuléissig erklirt, da die vorzeitige Ablésung fiir die Gemeinde erhebliche Vorteile bringt:

- Der Verwaltungsaufwand gegeniiber einer ansonsten erforderlichen Veranlagung mittels Bescheid
ist geringer.

- Ein Rechtsmittelverfahren mit ungewissem Ausgang einschlieBlich des Prozessrisikos wird ver-
mieden,

- Es ergeben sich Einsparungen im Einzugsverfahren. Beitreibung, Stundung, Ratenzahlung oder gar
Erlass entfallen.

- Leichtere kommunalpolitische Durchsetzbarkeit aufgrund von Abschligen
(Die Erhebung des Ausgleichsbetrages ist unabhingig davon, ob der Grundstiickseigentiimer

Sanierungsfordermitte]l erhalten hat oder nicht!)

- Die durch Abldse erziclten Einnahmen kémmen fiir weitere MaBnahmen im Sanierungsgebiet ein-
gesetzt werden. Im Gegensatz dazu sind die Ausgleichsbetrige, die nach Aufthebung der Sanie-
rungssatzung per Bescheid erhoben werden, an die Fordermittelgeber zurlickzufithren.

Die -Eigentiimer eﬂangen durch den Abschluss einer Abldsevereinbarung Rechtssicherheit tiber den
Ausgleichsbetrag. Nacherhebungen sind ausgeschlossen. Fiir WeiterveriuBerungen von Grundstiicken
entfillt die Kaufpreispriifung durch die Stadt. '

Der Eigentiimer kann einen Verfahrensabschlag erhalien, wenn er mit der Gemeinde spitestens ein
Jahr vor dem geplanten Abschluss der Sanierung eine Abldsungsvereinbarung abschlieft.

Abldsebetrag = Ausgleichsbetrag - Abschlag 20%

Es wird vorgeschlagen, bei der Ablosung des Ausgleichsbetrags bis spétestens ein Jahr vor Abschluss
der Sanierung den Eigentiimern einen Verfahrensabschlag in Héhe von 20% zu gewiihren.

Fiir den Fall, dass aufgrund einer Gesetzesénderung zu einem spiiteren Zeitpunkt Vertragspartner oder
Bescheidadressaten einen geringeren Ausgleichsbetrag im Vergleich zur jetzigen Gesetzeslage bezah-
len miissten, gibe es nach § 313 Blrgerliches Gesetzbuch BGB, der auch im 6ffentlichen Recht an-
gewendet werden kann, die Moglichkeit tiber das Rechtsinstitut der "Stérung der Geschiftsgrundlage"
gegebenenfalls die Vertridge anzupassen.

Eine ‘Anpassung des Vertrages (Rilckerstattung von Geldbetriigen oder dhnliches) kann danach gege-
benenfalls verlangt werden, wenn sich Umstinde, die zur Grundlage des Vertrages geworden sind,
nach Vertragsschluss schwerwiegend veriindert haben; und die Parteien den Vertrag nicht oder mit
anderem Inhalt geschlossen hitten, wenn sie diese Verinderung vorausgeschen hitien. Dies gilt je-
doch nur sofern das Festhalten am unverinderten Verirag nicht zugemutet werden kann.

Es steht nicht zu erwarten, dass sich in absehbarer Zeit das Baugesetzbuch BauGB bei der Problema-
tik "Abldsung von Ausgleichsbetriigen” derart findert, dass keine Abldsebeitrige mehr zu zahlen sind,
Sollte dies dennoch der Fall sein, so kann grundsitzlich nicht beanstandet werden, dass die Vertrags-
partner oder Bescheidadressaten unterschiedliche Betriige zu zahlen haben. Denn Rechtsgrundlage ist
der jeweilige Gesetzeswortlaut des BauGB.

Anlagen
SR 89/95 — 94/99 vom 20.04.1995

Schreiben RP Dresden vom 25.09.1995
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