Vorlage-Nr.:  132/2017

Az.: FB 8 — Hr.
STADT KORNWESTHEIM Hartmann
Blrgermeisteramt Datum: 07.02.2017

Sitzungsvorlage

Gremium: Ausschuss fur Umwelt und Technik
Am: 09.05.2017

Betreff:
Sanierung "Feuerwehr / Schoéller-Areal”, Aufhebung der Sanierungssatzung und
Ausgleichsbetréage

Anlage(n):

Mitzeichnung

Abgrenzungsplan

Malnahmenplan

Erlauterungen zum Malinahmenplan
Satzung

Beschlussvorschlag:
VFA und GR:

1. Von der Erhebung der Ausgleichsbetrage fur das Sanierungsgebiet ,Feuerwehr- und
Schdoller-Areal wird abgesehen.

AUT und GR;:

2. Die Satzung uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Feuerwehr- und
Scholler-Areal wird aufgehoben.

Beratungsfolge:

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungsdatum | Beschluss
Ausschuss fir Umwelt | Vorberatung offentlich 09.05.2017

und Technik

Verwaltungs- und Vorberatung offentlich 11.05.2017
Finanzausschuss

Gemeinderat Beschlussfassung | 6ffentlich 18.05.2017
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Haushaltsrechtliche Deckung

Finanzielle Auswirkungen:

HHJ Produkt Bezeichnung

2017 151100141 Sanierung Scholler-Areal
Sachkonto |Bezeichnung |Erlauterung Plan Betrag

6891000 Beitrage und | Es ist kein Mittelansatz - 11.000,00

ahnliche
Entgelte

vorhanden, somit ware die

Einnahme auRRerplanmafiig bzw.
ein Verzicht auf die Einnahme
hatte keine Auswirkungen auf

den Haushalt.

Deckungsvorschlag:

Entfallt
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Sachdarstellung und Begriindung:

a) Ermittlung der Ausgleichsbetrage

Der Bewilligungszeitraum fur das Sanierungsgebiet ,Feuerwehr- und Schoéller-Areal” ist am
31.12.2010 nach zweimaliger Verlangerung abgelaufen. Die Sanierungsmaf3nahme wurde
gegenluber dem Regierungsprasidium Stuttgart bereits abgerechnet, die Satzung Uber die
Festlegung des Sanierungsgebiets wurde jedoch noch nicht aufgehoben. Im Zuge der
Abrechnung mussten Ausgleichsbetrage in Hohe von 70.441,00€ eingestellt werden, die
bislang noch nicht erhoben wurden. Die Hohe der Ausgleichsbetrage wurde durch einen
externen Sachverstandigen ermittelt. Wahrend der Sanierung wurden von einigen
Eigentimer die Ausgleichsbetrdge abgeldst.

Gesetzliche Bestimmungen

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Stadt zur Erhebung des Ausgleichsbetrags (§ 154
BauGB). Der Ausgleichsbetrag ist grundsatzlich nach Abschluss der Sanierung, zu
entrichten. Es gibt aber die Mdglichkeit, auch wahrend der Sanierung die Ausgleichsbetrage
abzuldsen. Die Hohe des Ausgleichsbetrags bemisst sich anhand der sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerung, die in der Regel gutachterlich festgestellt wird. Eine detaillierte
Erlauterung zur Ermittlung des Ausgleichsbetrags wurde in der Vorlage 198/2016 im Herbst
2016 im Rahmen des Sanierungsgebiets ,Lange- / Mihlhduser Stral’e* bereits dargestellt.

Gutachten zur sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung

Die Stadt hat das Sachverstandigenbiiro Markus Laiblin aus Stuttgart mit der Erstellung des
Gutachtens zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung einzelner
Wertzonen im Sanierungsgebiet ,Feuerwehr- und Scholler-Areal“ nach § 154 BauGB
beauftragt. Im Gutachten vom 09. Dezember 2011 werden zum Wertermittlungsstichtag
25.03.2011 die Anfangs- und Endwerte nach den jeweiligen Wertzonen ermittelt.

Abgrenzung Wertzonen im Gutachten
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Laiblin
Sachversténdigenbiiro
Sanierungsgebiet
LandhausstraBe 152, 70188 Stuttgart
SiavaicAreal Telefon: 0711/3277769-0

Telefax: 0711/3277769-9

Wertzonen
gezeichnet: Dipl.-Ing.(FH) Andreas Olleck
Grundlage: Stadt Kornwestheim (13.10.2008)
geandert: 02,12.2011
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Ergebnis der Wertermittlung

Wertzonen | Anfangswert Endwert Bodenwertsteigerung
1 500 € / m? 515 €/ m? 15€/m?
2 429 € / m? 429 €/ m? 0€/m?
3 504 € / m? 515 €/ m? 11€/m?
4 430 €/ m? 441 €/ m? 11€/m?
5 482 € / m? 490 €/ m? 8€/m?
6 476 €/ m? 482 €/ m? 6€/m?

Bei der Beurteilung der Bodenwertsteigerung werden die Auswirkungen der
Sanierungsmafinahmen untersucht. Ein Grundstiick erfahrt unter anderem dann eine
Bodenwertsteigerung, wenn z.B. eine intensivere Nutzung zugelassen wird, die Geschafts-
und Wohnlagen sich durch die Erneuerung der umgebenden Bebauung verbessern, sich
eine Larmreduzierung einstellt oder die ErschlieBungssituation verbessert wird.

Abgeldste Ausgleichsbetrdage wahrend der Durchfiihrung der Sanierung

Das Sanierungsrecht ermdglicht es, bereits wahrend der Laufzeit des Sanierungsgebiets den
Ausgleichsbetrag abzuldsen. Von dieser Maglichkeit wurde im Sanierungsgebiet ,Feuerwehr
und Scholler-Areal® von einigen Eigentimer Gebrauch gemacht. Die Ablésevereinbarungen
wurden im Zusammenhang mit den Modernisierungsvereinbarungen und der damit
einhergehenden Férderung durch Stadt und Land abgeschlossen.

Ein Abgleich der gutachterlich festgestellten Bodenwertsteigerung mit der tber die
Abl6severeinbarung festgesetzten Betragen hat in diesem Sanierungsgebiet, anders als bei
der Sanierung ,Lange- / Muhlhauser Strale” nur eine sehr geringe Aussagekraft. Das liegt
daran, dass der Gutachter die allermeisten der bereits abgelésten Grundstiicke nicht im
Gutachten bewertet hat. Tendenziell ist aber zu erkennen, dass die Betrage in den
Ablosevereinbarungen eher héher als die tatsachlich ermittelte Bodenwertsteigerung waren.

b) Nichterhebung der Ausgleichsbetrage

Nach § 155 Abs. 3 BauGB kann die Stadt fur das formliche festgelegte Sanierungsgebiet von
der Festsetzung des Ausgleichsbetrags absehen, wenn eine geringflgige
Bodenwertsteigerung gutachterlich ermittelt worden ist und der Verwaltungsaufwand fir die
Erhebung in keinem Verhéltnis zu den mdglichen Einnahmen steht.

Bagatellregelung nach 8§ 155 Abs. 3 BauGB

Zur Bemessung des Verwaltungsaufwands wird vorgeschlagen, den im Sanierungsgebiet
,Lange- / MUhlhauser Stralze” gutachterlich ermittelten und vom Gemeinderat beschlossenen
Erhebungssaufwand von 1.255,00 € pro Erhebungsfall auch auf die Sanierung ,Feuerwehr-
und Scholler-Areal” zu Ubertragen.

Verhéltnis von Aufwand zu Ertrag

Das Sanierungsgebiet ,Feuerwehr- und Schoéller-Areal” ist in sechs Wertzonen unterteilt.
Dabei belaufen sich die Bodenwertsteigerungen von 6 € bis zu 15 € pro Quadratmeter.
Jedoch handelt es sich allerdings meistens um sehr kleine Grundstticke mit vielen
Grundstuckseigentimern, weshalb die Ausgleichsbetrdge pro Eigentimer sehr niedrig
ausfallen.

Um zu ermitteln, ob eine Erhebung der Ausgleichsbetrage tiberhaupt wirtschaftlich sinnvoll
ist, gibt es zwei mogliche Ansatze.
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1) Zonale Betrachtung

Grundsatzlich kann und sollte auf die Erhebung der Ausgleichsbetrage verzichtet werden,

wenn pro Wertzone der Erhebungsaufwand die mdglichen Einnahmen durch die
Ausgleichsbetrage Ubersteigt.

Aus nachfolgender Tabelle ist klar ersichtlich, dass lediglich in Wertzone 3 eine Erhebung

der Ausgleichsbetrage wirtschaftlich sinnvoll ist. Fir die Wertzone 2 wurde keine
Bodenwertsteigerung festgestellt.

zu veranschlagende Einnahmen unter b h
" . Beriicksichtigung von Abschlagen und Anzahl voraussichtlicher erschuss
Wertzone Flache Wertsteigerung i . - oder
Anrechungsbetragen gem._ § 155 Abs_ 1 | Eigentiimer Verwaltungsaufwand
Fehlbetrag
BauGB
a / m2 H jE H
m €/m insgesamt Eigentiimer insgesamt
1 1232 15 18.48000€ 14.784.00 € 16 1.255,00€ | 20.080.00€ ] -5.296.00 €
3 471 11 5.181.00 € 4.144 80 € 1 1255 00€ | 1.25500€ 2.889.80 €
4 892 11 9.812.00 € 7.849.60 € 16 1.255.00€ | 20.080.00€ | -12.230.40 €
5 881 3 7.048.00€ 5.638.40 € 8 1.255.00€ | 1004000€ ] -4401.60¢€
6 2572 6 1543200 € 12.345 60 € 39 1.255,00€ | 45945 00€ | -36.699.40 €
extra 561 11 6.171.00 € 4.936.80 € 7 1.255.00€ | 878500€ | -364820¢€
Summe 5948 62124 00 € 49.699.20 € 87 109.185.00 €] -59.485 80 €

Hinweis zur Tabelle: der in der Abrechnung eingestellte maximal mogliche Ausgleichsbetrag
stimmt deshalb mit der gutachterlich ermittelten Wertsteigerung nicht Gberein, weil fir die
Ermittlung des Erhebungsaufwands die stadtischen Grundstiicke aul3er Betracht bleiben
mussen (rund. 8.300€).

Im konkreten Fall ware die Erhebung jedoch nicht gerechtfertigt, da der betroffene
Einzeleigentimer gleichermal3en Eigentimer eines weiteren Grundstiicks in einer anderen
Wertzone ist und nicht vermittelbar ist, weshalb in einer Wertzone der Ausgleichsbetrag zu
zahlen ist und in der anderen nicht.

2) Grundstiicksbezogene Betrachtung

Wenn die zonale Betrachtung zum Ergebnis hat, dass die Ausgleichsbetrage nicht
wirtschaftlich erhoben werden kénnen, kann (analog zum Vorgehen im Bereich ,Lange- /
Muhlhduser Strale”) hilfsweise auch eine grundstiicksbezogene Betrachtung von
Erhebungsaufwand und moéglicher Einnahme vorgenommen werden.

Damit fiir die Grundstiickseigentiimer der Anreiz besteht die Ausgleichsbetrage schon vor
Abschluss der Sanierung zu zahlen, ist es sinnvoll (ebenfalls analog zur Sanierung ,Lange
Stralde / Muhlhauser Stral’e®) einen 20 % Abschlag fur die Ablésung zu gewahren.

Bei einer Erhebung aller Ausgleichsbetrage und unter Bertcksichtigung des 20%igen
Abschlags sowie der stadteigenen Grundstiicke kdnnte die Stadt Einnahmen in H6he von
maximal rund 50.000 € erzielen. Bei Anwendung der Bagatellregelung verbleiben noch 13
Erhebungsfalle mit einem insgesamt moéglichen Ausgleichsbetrag von rund 22.000 €, davon
rund 2.000€ bei der stadt. Wohnbau.

Im Unterschied zur Sanierung ,Lange- / Muhlhauser Strale” sind alle Kosten, die zum
Abschluss der Abldsevereinbarungen notwendig werden, zu 100% Uber den stadtischen
Haushalt zu finanzieren, da das Sanierungsgebiet ja bereits abgerechnet ist und die Kosten
somit nicht mehr in die Abrechnung eingestellt werden kénnen. Die entstehenden Kosten
mindern somit die mdglichen Einnahmen.
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Zur Erlauterung der Ergebnisse des Wertgutachtens und des gesamten Vorgangs sind
Gesprache mit den Eigentiimern zwingend erforderlich. Hierflir werden Aufwendungen in
Hohe von ca. 7.500,00 € erwartet (Erfahrungswert aus der Sanierung Lange- / Mihlhduser
StralRe). Damals wurden 9 Gespréche gefihrt. Eine &hnliche Anzahl ist auch hier zu
erwarten.

Hinzu kommt eine Betreuung und Bearbeitung der Abldsevereinbarungen durch den
Sanierungsbetreuer. Dies wird notwendig, da im FB 8 (im Unterschied zur Sanierung Lange-
/ Muhlhauser Straf3e) kein Personal mehr vorhanden ist, das diese Aufgabe Ubernehmen
kann (vgl. Vorlage S70/2016 im Rahmen der strategischen Steuerung). Die Kosten hierfir
werden Uberschlagig auf 3.500€ geschatzt.

Das flhrt dazu, dass bei optimalem Verlauf (wenn also alle Eigentiimer ablésen wirden),
Resteinnahmen in Hohe von rund 11.000 € Ubrig bleiben.

Wichtig ist allerdings, dass hierfir ein optimaler Verlauf notwendig ist. Sobald ein Eigentimer
bei einer Abldsevereinbarung nicht unterschreibt, fallen fir die Stadt weitere Kosten an
(Einzelgutachten fir das betreffende Grundstiick, Aufwendungen fir den
Ausgleichsbetragsbescheid, ggf. Kosten fur Widerspruchs- und Klageverfahren).

Die mdglichen Einnahmen in Hohe von etwa 11.000 € stehen im Sanierungsgebiet
.Feuerwehr- und Schoéller-Areal” fir die Verwaltung in keinem Verhaltnis zum
Verwaltungsaufwand.

Die Verwaltung empfiehlt daher, von der Erhebung der Ausgleichsbetrage abzusehen.

c) Satzung uber die férmliche Aufhebung des Sanierungsgebiets

Die SanierungsmafRnahme ,Feuerwehr- und Scholler-Areal wurde mit Bescheid am
01.03.2000 in das Landessanierungsprogramm (LSP) aufgenommen. Fur die Durchfihrung
der stadtebaulichen Erneuerungsmaf3nhamen wurde ein Gesamtférderrahmen von
4.445.686,00 € bewilligt. Dies entspricht Finanzhilfen (60 %) von insgesamt 2.667.412,00 €,
die auch vollstandig abgerufen wurden. Der Bewilligungszeitraum endete am 31.12.2010,
nachdem dieser zwei Mal verlangert wurde.

Innerhalb des Bewilligungszeitraums von 2000 bis 2010 konnten wesentliche
EinzelmaBnahmen durchgefiihrt und stadtebauliche Erneuerungsziele ganz oder teilweise
erreicht werden. Ein MaBhahmenplan mit Erlauterungen ist als Anlage beigefigt.

Mit der Durchfihrung dieser Stadterneuerungsmaf3nahme konnte im Gebiet ,Feuerwehr- und
Scholler-Areal” die stadtebauliche und funktionale Qualitat der innenstadtnahen Areale
langfristig aufgewertet und gesichert werden.

Nachdem der Bewilligungszeitraum fur die Sanierung ,Feuerwehr- und Schoéller-Areal“ 2010
abgelaufen ist, kann die Sanierungssatzung aufgehoben werden.

Die Verwaltung empfiehlt, die Satzung Uber die férmliche Festlegung des

Sanierungsgebiets ,Feuerwehr- und Scholler-Areal“ aufzuheben und die
Sanierungsmafinahme somit auch formell zu beenden.
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