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Verfahren/Ablauf

Persénliche Anschreiben an alle Ausgleichsbefrags-
pflichtigen

Gelegenheit zur Beratung und zur Erdrterung der for

die Wertermittlung des Grundsticks maBgeblichen

Verhdltnisse im Rahmen eines persénlichen Gesprdchs

bei der Stadt

= Anrechnungsbetrage (§ 155 Abs. 1 BauGB)

= Zahlungsmodalitaten (§ 154 Abs. 5 BauGB)

= MOoglichkeit der einkommenssteuerrechtlichen
Geltendmachung beim Finanzamt

Méglichkeit der vorzeitigen Ablosung durch Abschluss

einer Ablosevereinbarung (§ 154 Abs. 3 BauGB)

= oOffentlich-rechtlicher Vertrag in beiderseitigem
Einvernehmen

= Vorteile:

v Kalkulationssicherheit/frGhzeitige Kostensicher-
heit fUr den EigentUmer (Endgultigkeit der Ab-
|6sung)

v Rechftssicherheit

v/ geringerer Verwaltungsaufwand

v Einnahmen sind im Sanierungsgebiet sofort
einsetzbar

v gréBerer Ermessensspielraum hinsichtlich Zah-
lungsmodalitdten (Ratenzahlung/Fdlligkeiten)

Aufhebung der Sanierungssatzung durch den Stadtrat
nach dem 31.12.2016

Erhebung der Ausgleichsbetrdge per Bescheid (§ 154
Abs. 4 BauGB) fUr alle GrundstUcke ohne vorzeitige
Abldsung

Zahlungspflicht innerhalb eines Monats nach Bekannt-
gabe des Bescheids

* Erhebung Stadt/GSL November 2013
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Dieser Flyer wurde im Rahmen des Bund-Lander-Programms
wStédtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen* gefordert:

STADTEBAU-
FORDERUNG

n Bund, Landern und
Gemeinden

Bundesministerium
fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung

P Freistaat

i SACHSEN

Ihre Ansprechpartner

» Sanierungsbeauftragter der Stadt Zschopau

GSL Sachsen/Thuringen GmbH & Co.KG
Andrea Schreyer

An den Anlagen 20

09405 Zschopau

Tel.: 03725 233 47

Mail: schreyer@gsl-sachsen-thueringen.de

» Stadtverwaltung Zschopau

Kerstin Buschmann

Altmarkt 2

09405 Zschopau

Tel.: 03725 287 200

Mail: buschmann@zschopau.de

Thomas Berger

Altmarkt 2

09405 Zschopau

Tel.: 03725 287 241

Mail: berger@zschopau.de

» Zonenplan Sanierungsgebiet
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Grundstuckseigentumer
im Sanierungsgebiet




23 Jahre Sanierung
~Altstadt Zschopau*

Eine bedeutende Phase der Stadtentwicklung in Zschopau
neigt sich dem Ende zu, die Sanierung der ,Altstadt
Zschopau". Wichtige Verfahrensschritte waren:

» Beschluss des Stadtfrates vom 20.06.1991 zur férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes ,, Altstadt Zschopau*
gemaB § 142 BauGB

» 1991 Aufnahme in das Landessofortprogramm (LSP)

» 1993 Aufnahme in das Bund-Lander-Programm ,,Stédte-
bauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnah-
men" (SEP)

» 1993 Aufnahme in das Bund-Lander-Programm ,,Stédte-
baulicher Denkmalschutz" (SDP)

Aus den drei Férderprogrammen sind bis Ende 2013 folgen-
de offentliche Mittel in das Sanierungsgebiet investiert wor-
den:

» LSP: 1,6 Mio. € (je 1/3 Bund, Freistaat und Stadt)
» SEP: 2,1 Mio. € (je 1/3 Bund, Freistaat und Stadt)
» SDP: 15,9 Mio. € (je 2/5 Bund und Freistaat, 1/5 Stadt)

Insgesamt wurden 19,6 Mio. € im Sanierungsgebiet einge-
setzt, die in erheblicher Gré6Benordnung durch private Inves-
titionen komplementiert wurden.

Insgesamt konnten 153 private BaumaBnahmen geférdert
werden. Hinzu kommen 52 OrdnungsmaBnahmen, z. B. die
Erneuerungen der Ludwig-Wurkert-StraBe, der Johannisstra-
Be und der MarienstraBe. Es wurden auBBerdem MaBnahmen
an den 3 kommunalen Objekten Schloss Wildeck mit ,,Dicker
Heinrich", Altes Rathaus und Neues Rathaus realisiert.

Sé&miliche Zuwendungen aus den Programmen der Stadte-
bauférderung frugen unmittelbar dazu bei, die Lebens- und
Wohnqualitat in der Altstadt nachhaltig zu verbessern und
fUhrten zu einer sichtbaren Aufwertung des Gebietes: Der
Sanierungsstand in der Altstadt ist mit fast 85 % sanierten
Gebduden relativ hoch.* Seit 2009 hat das Gebiet wieder
einen Einwohnerzuwachs zu verzeichnen, die Bevolkerung ist
zudem deutlich junger als in der Gesamtstadt.* Dies tragt zur
Belebung und zum Erhalt der Altstadt bei.

Blick auf das Pfarrgdsschen vom Turm

Erhebung von Ausgleichsbetragen

X Warum werden Ausgleichsbetrage erhoben?
Mit Beschluss des Stadtrates vom 20.06.1991 wurde das Sa-
nierungsgebiet ,Altstadt Zschopau" férmlich festgelegt.
Nach nunmehr 23 Jahren ist das Sanierungsverfahren zum
Abschluss zu bringen. Die positiven Ergebnisse der Sanierung
beeinflussen den Bodenwert der im Sanierungsgebiet gele-
genen Grundsticke. Nach Bundesrecht (§ 154 BauGB) ist
die Stadt verpflichtet, die GrundstUckseigentUmer anteilig
an der Refinanzierung der eingesetzten éffentlichen Férder-
mittel zu beteiligen — und zwar in Hohe der durch die Sanie-
rung bedingten Bodenwerterhohung ihrer Grundsticke =
Ausgleichsbetrag.

X Was sind Ausgleichsbetrage?

Grundlage fUr die Ermittflung der Ausgleichsbetfrage ist die
sogenannte sanierungsbedingte Bodenwerterhohung eines
GrundstUcks. Diese besteht aus dem Unterschied zwischen
dem Bodenwert, der sich fUr das Grundstick ergeben wir-
de, wenn eine Sanierung weder beabsichtigh noch durch-
gefUhrt worden ware (Anfangswert) und dem Bodenwert,
der sich fUr das Grundstick durch die rechtliche und tat-
sdchliche Neuordnung des Sanierungsgebietes ergibt
(Endwert). Bezugspunkt ist dabei der Tag, an dem das Sa-
nierungsverfahren beendet ist und die Sanierungssatzung
durch den Stadtrat aufgehoben wird. Weder fur die Stadt
noch fir den Grundstuckseigentimer soll ein Gewinn oder
ein Verlust aus der Sanierung entstehen. Deshalb wird mit
dem Ausgleichsbetrag auch nur jener Werfzuwachs des
Bodens abgeschopft, der tatsdchlich sanierungsbedingt ist.

X Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Geseizes vom
22.07.2011 (Auszug)

§ 154 Ausgleichsbetrag des EigentUmers

(1) Der Eigentimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundsticks hat zur Finanzierung der Sanierung an die Ge-
meinde einen Ausgleichsbefrag in Geld zu entfrichten, der der durch die
Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts seines Grundsticks
entspricht; [...]

Blick in die KérnerstraBe

Erhebung von Ausgleichsbetragen

X Wer muss Ausgleichsbetrage zahlen?
Zahlungspflichtig ist, wer Eigentimer bzw. Teileigentiumer
eines Grundstickes im Geltungsbereich der Sanierungssat-
zung ist.

X Berechnung des Ausgleichsbetrages

Grundlage fUr die Berechnung ist das Gutachten des Gut-
achterausschusses des Erzgebirgskreises zur Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen (Ermittlung
der zonalen Anfangs- und Endwerte) im Sanierungsgebiet
»Alfstadf Zschopau*.

Endwert in €/m?
- Anfangswert in €/m?
= Bodenweristeigerung in €/m?

Bodenwertsteigerung in €/m? x_ GrundstUcksfldche in m?
= Ausgleichsbetrag in €

Im Gutachten wird das Sanierungsgebiet in 11 Bodenricht-
werfzonen untergliedert. In diesen Zonen sind sanierungs-
bedingte Bodenwertsteigerungen zwischen 1,20 €/m? und
6,70 €/m? ermittelt worden. Diese Werte sind der Ermittlung
der Ausgleichsbetrége fir jedes Grundstick zugrunde zu
legen.

X Was geschieht mit den Ausgleichsbetragen?
Es ist vorgesehen, eingenommene Ausgleichsbetrage fur
weitere EinzelmaBnahmen im Sanierungsgebiet zu verwen-
den.

Blick in die JohannisstraBe mit Kirche



