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Sachverhalt:

Im Zuge der forderrechtlichen Abrechnung des Sanierungsgebiets Malsch ,Ortsmitte
[11“ gegenliber dem Zuschussgeber Land Baden-W(rttemberg, vertreten durch das Re-
gierungsprasidium Karlsruhe, bittet das Regierungsprasidium vor der Erstellung eines
forderrechtlichen Abrechnungsbescheides die Entscheidung herbeizufiihren, ob von
der Festsetzung sanierungsrechtlicher Ausgleichsbetrage nach § 155 Abs. 3 oder 4
BauGB abgesehen wird.

Rechtslage:

Hat eine Gemeinde in einem abgegrenzten Gebiet eine Sanierungsmalnahme nach
dem besonderen Stadtebaurecht im umfassenden Verfahren durchgefiihrt und Miss-
stande behoben, haben die Grundstlckseigentimer in dem von der Gemeinde form-
lich festgelegten Sanierungsgebiet nach § 154 Abs. 1 BauGB einen Ausgleichsbetrag
an die Gemeinde zu zahlen. Dieser Ausgleichsbetrag entspricht der Bodenwerterho-
hung, die das Grundstick durch die Sanierung erfahren hat und fiir die die MaRnah-
men der Gemeinde und der Einsatz offentlicher Mittel wesentliche Ursachen waren.

Die Bemessung der Ausgleichsbetrage erfolgt auf der Grundlage einer grundstiicks-
bezogenen Wertermittlung durch den Gutachterausschuss oder einem &ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstandigen flr Grundstiicksbewertungen.

Der Gemeinde wird grundsatzlich weder zum Grunde der Erhebung noch zur Hohe
des zu erhebenden Ausgleichsbetrages ein Ermessen eingeraumt.

Nach § 155 Abs. 3 BauGB kann die Gemeinde von einer Festsetzung des Aus-
gleichsbetrages absehen, wenn
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1. eine geringfiigige Bodenwerterhdhung gutachterlich ermittelt worden ist und

2. der Verwaltungsaufwand flr die Erhebung des Ausgleichsbetrages in keinem Ver-
héltnis zu den moglichen Einnahmen steht.

Die Gemeinde kann nur dann von der Erhebung der Ausgleichsbetrage absehen,
wenn beide Voraussetzungen zugleich gegeben sind.

Die Anwendung dieser sogenannten ,Bagatellklausel” ist allerdings erst moglich, wenn
im Gutachten die Bodenwerterhbhungen festgestellt und im Anschluss daran die er-
mittelten Betrage den geschatzten Verwaltungskosten gegenibergestellt worden sind.

Der Gutachterausschuss Zweckverband siddstlicher Rhein-Neckar-Kreis hat in Zu-
sammenarbeit mit der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH, Karlsruhe,
(KE) als Sanierungsberater der Gemeinde Malsch flr das Sanierungsgebiet , Ortsmitte
" am 25.11.2022 ein Verkehrswertgutachten zur Ermittlung von Zonenanfangs- und
Zonenendwerten flr die Grundstlcke innerhalb des Sanierungsgebietes erstellt. Die-
ses ist zur Bildung von eventuellen Wertansatzen in der forderrechtlichen Sanierungs-
abrechnung bzw. zur Kldrung der Frage der Erhebung von Ablésungs- und Aus-
gleichsbetragen erforderlich.

In dem Gutachten wurde festgestellt, dass bei den zu bewerteten Zonen sanierungs-
bedingte Bodenwertsteigerungen von 4,00 €/gm bzw. 5,00 €/gm Grundstiicksflache
eingetreten sind. Dies entspricht einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung von
2,2 % bzw. 2,8 %. Es sind somit keine signifikanten sanierungsbedingten Bodenwert-
steigerungen eingetreten und der Sachverhalt nach § 155 Abs. 3 Nr. 1 BauGB ist ge-
geben.

Die erwarteten Verwaltungskosten zur Erhebung von Ausgleichsbetrdgen wurden an-
hand einer von dem Regierungsprasidium / Gemeindeprifungsanstalt entwickelten
Prognoserechnung durch die KE ermittelt. Diese Gegenuberstellung von den zonal
ermittelten Bodenwertsteigerungen in Héhe von 62.131,80 € und den Verwaltungskos-
ten (gutachtertiche grundstlicksbezogene Einzelbewertung, Erorterung der gutachter-
lich ermittelten sanierungsbedingten Wertsteigerungen mit den Grundstlickseigentii-
mern hach § 154 Abs. 4 BauGB, Ermittlung eventueller Anrechnungsbetrige nach §
155 Abs. 1 BauGB, Erstellen der Ausgleichsbetragsbhescheide, gegebenenfalls Um-
wandlung des Ausgleichsbetrags in ein Tilgungsdarlehen mit Vorrangeinrdumung
nach § 154 Abs. 5 BauGB, Behandlung der Widerspruchsverfahren und gegebenen-
falls gerichtliche Beitreibung) zeigt, dass die Verwaltungskosten mit 113.114,78 € deut-
lich Ober den méglichen Einnahmen liegen.

Somit ist auch der Sachverhalt nach § 155 Abs. 3 Nr. 2 BauGB gegeben.

Es sind daher insgesamt die Voraussetzungen gegeben, dass der Gemeinderat ge-
maf § 155 Abs. 3 BauGB von der Festsetzung von Ausgleichsbetragen absieht. Ver-
waltung und KE empfehlen daher, dass nach dem Beschluss durch den Gemeinderat
der Gemeinde Malsch von der Erhebung von Ausgleichsbetridgen abgesehen wird. -
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Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat der Gemeinde Malsch sieht gemaf § 155 Abs. 3 BauGB fir das
Sanierungsgebiet Malsch ,Ortsmitte 111* von der Erhebung von Ausgleichsbetragen ab.

Als Anlage sind beigefiigt:
[] Folgekostenberechnung [_] Karten/Folien [X] Unterlagen:
Ubersicht zonale sanierungsbedingte Wertsteigerungen / Ausgleichsbetrdge und Kosten der

Verwaltung zu Erhebung der Ausgleichsbetrége

Handzeichen Sachbearbeiter: FH W Datum: 12.09.2024
,H,\ fv Datum: 12.09.2024

Mitzeichnung durch Amtsleiter: FH
Handzeichen:

y.d
Mitzeichnung durch Rechnungsamt Wa Datum: 12.09.2024
Handzeichen:
Mitzeichnung durch KE, Karlsruhe ’ Datum: 12.09.2024

Zustimmung durch Biirgermeister Tobias Greuﬂ:hbs-—/ Datum: 12.09.2024
Handzeichen 'f
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