Einreicher:

Oberbirgermeister / Bauverwaltung/

Stadtplanung Sebnitz, den 30.05.2023
Vorlagen-Nr.: STR/2023/046
offentlich
Veroffentlichung: ja/nein

Beschlussvorlage

Beratungsfolge

15.06.2023 Hauptausschuss (nicht 6ffentlicher Teil)
21.06.2023 Stadtrat der GroRen Kreisstadt Sebnitz

Gegenstand der Vorlage:

Beratung und Beschlussfassung zum Grundsatzbeschluss zur Erhebung von Ausgleichs-
betrdgen nach Abschluss des Sanierungsgebietes ,Stadtzentrum Sebnitz”

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Sebnitz beschliet die Erhebung von
Ausgleichsbetrdgen im Sanierungsgebiet , Stadtzentrum Sebnitz” gemafR 8§ 154 BauGB per
Bescheid auf der Grundlage von grundstliicksbezogenen erweiterten Ableitungen
(Einzelgutachten) aus dem zonalen Gutachten zur Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen vom 14.09.2021.

Begriindung:

Auf der Grundlage des Antrags vom 10.09.1991 wurde die Sanierungsmalinahme
L~Stadtzentrum Sebnitz” mit Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums vom
17.07.1992 in das Bund-Lander-Programm Stadtebauliche Erneuerung 1992 (SEP 1992)

aufgenommen.

Durch Beschluss des Stadtrates (ber die Durchfihrung vorbereitender Untersuchungen
vom 19.06.1991/12.11.1991 wurde die Sanierungsmaflnahme eingeleitet.

Nach Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen hat der Stadtrat am 21.06.1993 die
Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes mit rund 12 ha
beschlossen. Die Satzung wurde am 02.09.1993 durch das Regierungspréasidium Dresden
genehmigt. Rechtskraft erlangte die Sanierungssatzung mit ihrer Verdffentlichung am
08.10.1993. Es erfolgten 4 Erweiterungen.



Durch stédtische und private SanierungsmaRnahmen hat sich in den letzten 30 Jahren
das Stadtbild der Innenstadt stark gewandelt. Sebnitz ist schéner und attraktiver
geworden.

Die Einwohner, Besucher und nicht zuletzt die Grundstlickseigentlimer profitieren von
der Neugestaltung 6ffentlicher StraRen, Platze, Spielplatze und Griinanlagen im Rahmen
der Stadtebauforderung. Durch die Sanierungsmalnahmen haben sich die Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nachhaltig verbessert und die Lebensqualitdt im Stadtzentrum ist
deutlich gestiegen.

Die Abrechnung des Sanierungsgebietes gegeniliber der Sé&chsischen Aufbaubank
erfolgte am 26.02.2020. Mit der Aufhebung der Sanierungssatzung am 20.05.2020
wurde das Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum Sebnitz” abgeschlossen.

Gemal 8154 BauGB hat der Eigentiimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstiicks zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen
Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, welcher der durch die Sanierung bedingten
Erhdéhung des Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht.

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung zu entrichten. Die Gemeinde
kann die Ablésung im Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen. Die Moéglichkeit der
freiwilligen Ablose des Ausgleichsbetrages bestand ab 2012 mit einem zeitlich
gestaffelten Nachlass von 20%, 12% und 8%.

Grundlage der Ermittlung des Abldsebetrages war das Gutachten des
Gutachterausschuss des Landkreises vom 05.06.2012.

Insgesamt wurden 397 freiwillige Ablosevereinbarungen abgeschlossen. Das entspricht
Einnahmen in Hohe von 758.294,34 €.

Fir rund 90 Grundstiicke missen nun nach Vorliegen der aktualisierten
grundstliicksbezogenen  Ableitungen aus dem zonalen Wertgutachten noch
Ausgleichbetrage per Bescheid erhoben werden.

Mit dem zonalen Abschlussgutachten des Gutachterausschusses des Landkreises zur
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen vom 14.09.2021 liegt die
Grundlage zur Ermittlung der grundstiicksbezogenen Einzelgutachten vor.

Die grundstiicksbezogenen Ableitungen (Einzelgutachten) werden von den Mitgliedern
des Gutachterausschusses erstellt.

Die Grundstiickseigentimer werden Uber das Ergebnis der Einzelgutachten informiert
und es wird |lhnen Gelegenheit zur Anhdérung und Erérterung gegeben. Erst danach
ergeht der Bescheid.

In der Anlage 1 ist der Verfahrensablauf zusammengefasst.

Anlage 2 enthalt einen Plan des Sanierungsgebietes mit den Zonen, den Anfangs- und

Endwerten und der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung.

Das zonale Abschlussgutachten kann auf Anfrage in der Stadtplanung im Rathaus
eingesehen werden. AuRerdem wird es vor und wahrend der Stadtratssitzung ausgelegt.



Bereits gefasste Beschlisse: Beschluss Uber die Durchflihnrung vorbereitender
Untersuchungen vom 19.06./ 12.11.91
Beschluss der Sanierungssatzung vom 21.06.1993
Beschluss zur 1. Erweiterung vom 27.04.1994
Beschluss zur 2. Erweiterung vom 22.08.2001
Beschluss zur 3. Erweiterung vom 15.09.2004
Beschluss zur 4. Erweiterung vom 25.07.2007
Beschluss zur Aufhebung der Sanierungssatzung
vom 20.05.2020

Aufzuhebende Beschliisse:

Vorlage wurde abgestimmt mit:

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsstelle: 51110/201/785130
einmalige Kosten: 70.000 €

laufende Kosten:

zu erwartende Ertrage: 250.000 €

jéhrliche Belastung:

Anlagen:
Anlage 1 Verfahrensablauf

Anlage 2 Karte des Sanierungsgebietes mit Zonen, Anfangs- und Endwerten und
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen

/
/]

Kretzschmar
Oberbiirgermeister
Beratungsergebnis:
Einstimmig

Mit Stimmenmehrheit: ja nein Enthaltung






Anlage 1 zum Grundsatzbeschluss/ Erhebung von Ausgleichsbetrégen per Bescheid

Abschluss des Sanierungsgebietes , Stadtzentrum Sebnitz”

Verfahrensablauf

1. Vorbereitung der Sanierung
e 19.06.1991 Beschluss zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen
e 17.07.1992 Programmaufnahme (Bestétigung des Regierungsprasidiums Dresden)
e 23.09.1992/06.10.1992
Vertrag mit den Sanierungsbeauftragten Burogemeinschaft Schuler/ Hupfer

(Trochtelfingen/ Hohnstein)

e 21.06.1993 (Beschluss Nr. 98/93) Bericht Uiber das Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen vor dem Stadtrat

e 21.06.1993 (Beschluss Nr. 99/93) Beschluss der Sanierungssatzung im Stadtrat

o 21.06.1993 (Beschluss Nr. 100/93) Beschluss Uber die Zuschusshohe

2. Durchfiihrung der Sanierung

o 27.04.1994 (Beschluss Nr. 92/94) Beschluss zur 1. Erweiterung des
Sanierungsgebietes

o 27.04.1994 (Beschluss Nr. 97/94) Beschluss Uiber die Festsetzung eines
Hochstférderbetrages fur private Sanierungsmafnahmen

e 22.08.2010 (Beschluss Nr. 115/2001) Beschluss zur 2. Erweiterung des
Sanierungsgebietes

o 15.09.2004 (Beschluss Nr. 122/2004) Beschluss zur 3. Erweiterung des
Sanierungsgebietes

e 25.07.2007 (Beschluss Nr. 82/07) Beschluss zur 4. Erweiterung des
Sanierungsgebietes

o 17.12.2008 (Beschluss Nr. 120/2008) Beschluss Uber die Erhéhung der pauschalen
Férderquote bei privaten Sanierungsvorhaben

e 17.12.2008 (Beschluss Nr. 121/2008) Beschluss Uiber die Einflihrung eines
Kriterienkatalogs zur Vorpriufung privater Sanierungsvorhaben.




. Abschluss der Sanierung

Gemaél § 154 Baugesetzbuch sind die Kommunen grundsatzlich verpflichtet, von den
Eigentliimern der im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke
einen Ausgleichsbetrag zu erheben.

Dezember 2010 Auftrag der Stadt an den Gutachterausschuss des LRA zur
Erstellung eines zonalen Wertgutachtens zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2011

25.01.2012 (Beschluss 07/2012) Infovorlage fiir den Stadtrat zur Erhebung von
Ausgleichsbetragen

05.06.2012 Beschluss des Gutachterausschuss zum zonalen Gutachten

22.08.2012 (Beschluss 113/2012) Infovorlage fir den Stadtrat zur Erhebung von
Ausgleichsbetragen

17.10.2012 (Beschluss 127/2012) Vorstellung des zonalen Gutachtens zur Ermittlung
der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung durch den Gutachterausschuss des
Landkreises im Stadtrat

19.10. und 26.10. 2012 Einladung der Birger zur 6ffentlichen
Informationsveranstaltung Uber die Erhebung von Ausgleichsbetréagen im
Sanierungsgebiet "Stadtzentrum" in Sebnitz im Grenzblatt

29.und 30.Oktober 2012
6ffentliche Informationsveranstaltungen

14.11.2012 (Beschluss 139/2012) Stadtratsbeschluss iber die Gewahrung von
Verfahrensabschldgen im Rahmen der freiwilligen Ablésung des Ausgleichsbetrages

Anfang 2013 wurden alle Eigentimer von Grundstticken im Sanierungsgebiet mit
einem Schreiben und einem Vertragsangebot tber die Mdglichkeiten der freiwilligen
Ablése des Ausgleichbetrages informiert.

26.03.2013 Stellungnahme des Gutachterausschuss zum Gutachten vom 05.06.2012
(zu den von der Stadt gewlinschten Anderungen)

2013 bis 2023 Phase der freiwilligen Ablésung des Ausgleichsbetrages

An alle Haushalte wurden Vertragsangebote zur freiwilligen Ablésung des
Ausgleichsbetrages mit dem jeweils giiltigen Nachlass versandt. Im Rahmen der
freiwilligen Ablésung wurde der Ablésebetrag zunachst um 20%, 12% und zuletzt um
8% gemindert.

Bis zum Anfang des Jahres 2023 war noch eine freiwillige Ablésung ohne Abschlag
mdglich.

Insgesamt wurden fiir 496 Grundstiicke Vertragsangebote zu
Ablésevereinbarungen an die Eigentiimer verschickt.

Es sind 397 Vereinbarungen zur freiwilligen Ablosung des Ausgleichsbetrages
unterzeichnet worden. Das sind rund 80%.




26.02. 2020 Abrechnung der GesamtmaRnahme gegeniiber der SAB

20.05.2020 (Beschluss STR 2020/33) Beschluss des Stadtrates zur SchlieRung des
Sanierungsgebietes

19.06.2020 Rechtswirksamkeit der Aufhebungssatzung durch Abdruck im Amtsblatt

22.11.2018/17.03.2021 Beauftragung des Gutachterausschusses zur Erarbeitung des
zonalen Abschlussgutachtens

14.09.2021 Beschluss des Gutachterausschuss zum zonalen Abschlussgutachten

Aktuelle Schritte zum Abschluss

24.01.2023 Beauftragung der Stadtentwicklungsgesellschaft DIE STEG fiir
Unterstutzungsleistungen im Anhorungs- und Erhebungsprozess

25.04./26.04./ 02.06./ 06.06./ 13.06. — 16.06.2023 Vor-Ort-Termine der Mitglieder des
Gutachterausschuss mit Vertretern der Stadtverwaltung

05.05.2023 Beauftragung des Gutachterausschuss durch die Stadt zur Anfertigung
der Einzelgutachten

21.Juni 2023 Stadtratsbeschluss zur Erhebung der Ausgleichsbetrage auf der
Grundlage des zonalen Abschlussgutachtens und der Einzelgutachten

Nach Vorliegen der Einzelgutachten Vorbereitung der Bescheide

Mitteilung an die Eigentimer, dass ein Ausgleichsbetrag erhoben werden soll mit
Eréffnung der Méglichkeit zur Erérterung und Anhérung im Rathaus

4. Quartal 2023 Versendung der Bescheide an die Grundstlickseigentiimer
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Sanierungsgebiet "Stadtzentrum Sebnitz"

Anlage 2 zum Grundsatzbeschluss/ Erhebung von Ausgleichsbetréigen per Bescheid

/&)
~I0
3]
” "
-
sanierungs-
bedingte
Werter- . mzaimu Bodenwert-
. ! Endwert in in €/m v
héhung in H steigerung
9 €/m (gerundet)
% Hms\_ :mgu
[AWY]) in
€/m?
Zone 1 18,44 86,93 87 13,50
Zone 2a 18,11 53,27 53] 820
Zone 2b 18,11 65,08 65 99
Zone 3 12,35 50,67 51 560]| 1
Zone 4 23,89 24,90 25 4,80
Zone 5 25,12 28,53 29 5,70

Endwerte des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes geman § 154 BauGB

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet

Qualitatsstichtag: 19.06.2020

Werermittlungsstichtag: 19.06.2020

Beschluss des Gutachterausschusses: 14.09.2021

87 €/m* SB
[Jzone1  emee
GFZ 1,15/ 380 m?
53 €/m* SB
_U Zone2a ——mmm
GFZ 0,54 / 780 m?
65 €/m? SB
_U Zone2b —mmm
GFZ 0,77/ 720 m?
51€/m* SB
Bl Zonez ————
=L GFZ 0,85/ 670 m?
25 €/m? SB
[ zones Zomee
GFZ 0,53 /870 m?
29 €/m? SB
Zone 5 —_—
I. GFZ 0,66/ 630 m?

M 1. Enweiterungsgebiet vom 27.04.1994
EHEHE_ 2. Erweiterungsgebiet vom 22.08.2001
777) 3 Ewe i

g 3. Erweiterungsgebiet vom 15.09.2004

% 4. Erweiterungsgebiet vom 25.07.2007

q.u."..".

| Grenze des férmlich festgelegten
I_ _ _ ] Sanierungsgebietes nach §142 BauGB
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Herausgeber: Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten im Landkreis Sachsische Schweiz- Osterzgebirge

Flursticke, Gebsude und Straien wurden nur beschriftel, wenn im gewéhlten Mafstab eine Darstellung sinnvoll ist
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