Ausgleichsbetrag

Was ist ein Ausgleichsbetrag, warum wird er erhoben?

Stadt/Bund und Land bringen in Ravensburg innerhalb von
30 Jahren rund 55 Mio. € auf, um die Altstadt zu moderni-
sieren und sie an die heutigen Anforderungen anzupassen.
Diese 6ffentlichen Mittel und die privaten Mittel bewir-
ken in der Innenstadt Bodenwertsteigerungen. Den Anteil
an der Bodenwertsteigerung, der durch die &ffentlichen
Mittel geschaffen wurde, muB die Stadt als Ausgleichsbe-
trag nach §§ 154 ff. Baugesetzbuch abschoépfen.

MaBnahmen der dffentlichen Hand, die zur Bodenwertsteige-
rung beitragen, sind z. B. Schaffung von Griin- und Frei-
fléchen im 6ffentlichen Raum, Blockentkernung, MaBnahmen
- zur Verkehrsberuhigung, Schaffung von 6ffentlichen Ein-
richtungen, Tiefgaragenbau, Unterstiitzung von Privaten
bei der Sanierung etc. Der Gebiudewert wirkt sich auf die
Hohe des Ausgleichsbetrages nicht aus.

‘Nach Abschluf der Sanierung muB die Stadt dem Land nach-
weisen, wofiir die erhaltenen Zuschiisse verwendet worden
sind (Gegeniiberstellung der Einnahmen und Ausgaben). Zu

den Einnahmen z&hlen unter anderem die angefallenen Aus-
gleichsbetrage.

Werden seitens der Stadt keine Ausgleichsbetrige erhoben
setzt das Land einen Wert fest. Dieser Betrag wird von
den erhaltenen Zuschiissen abgezogen. Das heiBft eine
Nichterhebung der Betrdge geht voll zu Lasten der Stadt.
Die erhobenen Ausgleichsbetrige dagegen kénnen fir die
Sanierung vor Ort eingesetzt werden.

Grundlage fir die Erhebung des Ausgleichsbetrages ist je-
weils ein Gutachten des Gutacherausschusses. Der Gutach-
terausschufl orientiert sich an dem von der Stadt Esslin-
gen entwickelten Verfahren zur Ermittlung von Ausgleichs-
betrdgen. Anhand mehrerer wertbeeinflussender Kriterien
(z. B. Verkehrsanbindung, 6ffentliche und private Infra-
struktur, zuldssige Nutzung, tatsidchliche Uberbauung, Zu-
schnitt...) wird an einem fiir die Stadt Ravensburg erar-
beiteten Punktesystem die sanierungsbedingte Wertsteige-
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rung ermittelt. Abhdngig von der unterschiedlichen Nut-
zung (Wohn-, Misch-, Gewerbenutzung) werden z. T. unter-
schiedliche Kriterien herangezogen. Das Punktesystem wird
auf den heutigen Zustand - also nach AbschluB der Sanie-
rung - angewendet und im Vergleich dazu, wie der Zustand
wdre, wenn keine Sanierung durchgefiihrt worden wire. Die
- ermittelte Differenz ist die sanierungsbedingte Boden-
werterhdhung. '

Von der, vom Gutachterausschuf ermittelten, sanierungsbe-
~dingten Bodenwerterhhung werden Aufwendungen fiir MaBnah-
men abgezogen, die der Eigentiimer anstelle der Stadt auf
~eigene Kosten durchgefiihrt (vgl. § 155(1) BauGB, z. B.
Teilabbruch als OrdnungsmafBnahme, Errichtung von Gemein-
bedarfseinrichtungen, Entkernung von Innenhéfen...) und -
- fur die er keine Zuschiisse erhalten hat.

Die Ausgleichsbetrige werden grundsdtzlich nach Abschluf
der Sanierung, also nach Aufhebung der Sanierungssatzung
‘fallig. Vorausleistungen kénnen wahrend der Sanierung er-
hoben werden. Ziel der Stadt Ravensburg ist es, die Aus-
gleichsbetrige bereits vor AbschluB der Sanierung frei-
willig durch Abldsevertridge zu erhalten. Das Geld kann
somit in die noch laufenden SanierungsmaBnahmen inves-
tiert werden. Durch die vorzeitige Abldsung des Betrages
und die.dadurqh eingesparten Verwaltungskosten kann den
Grundstiickseigentiimern je nach Zeitpunkt der Abldsung ein
Abschlag von bis zu 20 $ gewihrt werden.

Bei Fragen zur Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhung kdnnen Sie sich an Herrn Markle, :
~Tel. 0751/82-275 und bei Fragen zur Erhebung der Aus-

gleichsbetrige an Herrn Woischwillat, Tel. 0751/82-2417,
wenden. : :

November 2005, Controlling Baudezernat
Abteilung Stadtsanierung
SeestraBe 32/1, 88214 Ravensburg
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