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Ausgleichsbefrage -
warum miissen die Eigentiimer von in Sanierungsgebieten gelegenen
Grundstiicken diese entrichten und wofiir werden diese verwendet ?

In formlich festgesetzten Sanierungsgebieten werden keine SiralRen-
ausbaubeitrage erhoben., Mit Abschiuss der Sanierungsmalinahme
entsteht die Pflicht zur Zahlung eines Ausgleichsbetrages gemal § 154
Abs. 1 BauGB. Es werden zwei Moglichkeiten der Zahlung unterschieden.
Ublicherweise  werden Ausgleichsbetrage nach  Abschiuss  der
Sanierungsmaflinahme und Aufhebung der Sanierungssatzung erhoben.
Die Landeshauptstadt Potsdam bietet den Figentiimern aber auch die
vorzeitige Ablosung des Ausgleichsbetrages nach § 154 Abs. 3 Satz 2
BauGB im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages an,

1. Ausgleichsbetragszahlung per Vertrag (Ablésevereinbarung):

Bei dem Ausgleichsbetrag handelt es sich um eine beitragsahnliche
Abgabe. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die stadtebauliche
Sanierung zu einer Werterhthung der innerhalb des Sanierungsgebiets
liegenden Grundsticke fihrt. Er betrachtet diese Werterhohung als
,dnverdienten Vermégenszuwachs” des Eigentiimers, den er nicht beim
Eigentimer belassen, sondern zur Mitfinanzierung der Sanierungs-
malnahme im Gebiet einsetzen will. Der Ausgleichsbetrag ist daher ein
Geldbetrag, den der Eigentimer an die Stadt zu entrichten hat. Alle
Eigentimer der im formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegenden
Grundstticke  sind ausgleichsbetragspflichtig. Die  Hohe des
Ausgleichsbetrages entspricht der eingetretenen Bodenwerterhdhung
eines Grundstlckes.

Die Erhebung des Ausgleichsbetrages dient der Finanzierung der
Sanierung im Gebiet. Bei vorzeitiger Ablésung kann die Gemeinde die
Mittel wieder im Gebiet einsetzen. Die durch die Sanierung bedingte
Erhéhung des Bodenwertes des Grundstiicks besteht aus dem
Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das Grundstiick
ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich
tir das Grundstiick durch die rechtiiche und tatsachliche Neuordnung des
formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt {(Endwert).

Die freiwillige vertragliche Vereinbarung Uber die vorzeitige Abldsung des
Ausgleichsbetrages schafft  fur die  Gemeinde und  den
Grundstiickseigentimer Rechtssicherheit. Bauherren ist es dadurch
moglich, das Vorhaben auf verlasslicher Grundlage zu kalkulieren, weil die
Abldsevereinbarung eine endgiiltige Regelung ist, d. h. Nacherhebungen,
z. B. wenn bei Abschluss der Sanierung eine héhere als die zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses angenommens Bodenwerterhohung  eintritt,
ausgeschlossen sind. Dartiber hinaus ist eine gewisse Abzinsung des
Betrages bei sofortiger Zahlung méglich oder eine Verhandlung zu den
Zahlungsmodailitaten denkbar.



Der Ausgleichsbetrag wird gesondert fur das betroffene Grundstiick durch
ein Gutachten der ,Kommunalen Bewertungsstelle der Stadt Potsdam
festgestellt. Die Umwandlung des Ausgleichsbetrages in  ein
Tilgungsdarlehen (§154 Abs. 5 BauGB) ist auch im Rahmen der
Abldsevereinbarung moglich.

Bei Interesse an einer vorzeitigen Ablésung des Ausgleichsbetrages
werden die Eigentimer gebeten, dies der Landeshauptstadt Potsdam —
Bereich Stadterneuerung mitzuteilen. Die Landeshauptstadt Potsdam
beauftragt dann die ,Kommunale Beweriungsstelle, die Werte fur das
Grundstiick zu  ermitteln, und bereitet im  Anschluss eine
Ablésevereinbarung vor.

2. Ausgleichsbetragzahlung per Bescheid

Mit dem Abschluss der Sanierung ist der Ausgleichsbetrag gemaR § 154
Abs. 3 BauGB an die Gemeinde - hier die Landeshauptstadt Potsdam —
zu zahlen. Der Abschluss der stadtebaulichen Manahme tritt nach § 162
BauGB durch Authebung der Satzung Uber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes  ein. Die Bekanntmachung des Aufhebungs-
beschlusses wird im Amisblatt fur die L.andeshauptstadt Potsdam
erfolgen.  Der Ausgleichsbetrag  wird durch die Kommunale
Bewertungsstelle der Landeshauptstadt Potsdam ermittelt und durch den
Bereich Stadterneuerung der Stadtverwaltung Potsdam festgesetzt.

Dem Eigentimer (Ausgleichsbetragspflichtigen) wird vor der Festsetzung
des Ausgleichsbetrages Gelegenheit zur Stellungnahme und Erérterung
der fur die Wertermittlung seines Grundstiickes malgeblichen
Verhdltnisse innerhalb einer Frist gegeben. Danach erfolgt die
Festsetzung und Erhebung des Ausgleichsbetrages durch Bescheid.
Gemalk § 154 Abs. 4 Saiz 1 BauGB wird der Ausgleichsbetrag einen
Monat nach Bekanntgabe des Bescheides fallig.

Auf Antrag des Eigentimers kann nach § 154 Abs. 5 BauGB der
Ausgleichsbetrag in ein Tilgungsdarlehen umgewandelt werden, sofern
ihm nicht zugemutet werden kann, die Verpflichtung bei Falligkeit mit
eigenen oder fremden Mitteln zu erfiillen. Die Darlehensschuld wird mit
héchstens 6 von Hundert jahrlich verzinst und mit 5 von Hundert zuzUglich
der ersparten Zinsen jahrlich getilgt. Der Tilgungssatz kann im Einzelfall
bis auf 1 von Hundert herabgesetzt werden und das Darlehen niedrig
verzinslich oder zinsfrei gestellt werden, wenn dies im offentlichen
Interesse oder zur Vermeidung unbilliger Harten oder zur Vermeidung
einer von dem Eigentimer nicht zu vertretenen Unwirtschaftlichkeit der

Grundsticksnutzung geboten ist.

Zur Beratung Uber die Ausgleichsbetrage stehen dem Eigentimer die
Mitarbeiter des Bersiches Stadterneuerung in der Stadtverwaltung
Fotsdam gern zur Verfigung.
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§ 145

Genehmigung

(1) Uber die Genehmigung ist binnen drei
Monsaten nach Eingang des Antrags bel der
Gemeinde zu entschelden. § 19 Abs. 3 Satz 4 bis
& ist entsprechend anzuwenden.

{2y Dis Genehmigung darf nur versagt werden,
wann Grund zur Annahme bestehi, daf3 das
Vorhaben, die Tellung eines Grundstlcks, der
Rechisvorgang  oder die  damit  erkennbar
bezweckie Nutzung die Durchfihrung  der
Sanferung unmaoglich machen oder wesentlich
erschweren oder den Zielen und Zwecken der
Sanierung zuwiderlaufen wirde,

(8) Die Genehmigung st zu ereilen, wenn die
wesentliche Erschwerung dadurch beseitigh wird,
daf3 die Beteiligten fir den Fall der Durchithrung
der Sanierung far sich und ihre Rechisnachfolger

1. in den Féllen des § 144 Abs. 1T Nr. 1 auf Ent
schadigung fir die durch das Vorhaben herbeige-
fihrien Werterhdhungen sowie flr werterhbhende
Andetrungen, die aufgrund der mit dem Vorhaben
bezweckien Nutzung vorgehommen  werden,
verZichten;

2.in den Féallen des § 144 Abs. 1 Nr, 3 cder Abs. 2
Nr. 2 oder

3 auf Entschadigung flr die Aufhebung des
Rechis sowle fir werierhdhende Anderungen
verzichten, die aufgrund dieser Rechte vorganoim-
men werden.

(4) Die Genehmigung kann unter Auflagen, in den
Falien des § 144 Abs. 1 Nr. 1 und 3 auch befristet
odser bedingt erteilt werden. § 51 Abs. 4 Saiz 2 und
3 ist entsprechend anzuwenden.

(5) Wird die Genehmigung versagl, kann der
Eigentlimer von der Gemeinde die Ubsrmahme
des Grundsticks verlangen, wenn und soweil es
ihm mit Ricksicht auf die DurchfGhrung der
Sanierung wirtschaftiich nicht mehr zuzumuten ist,
das Grundstiick zu behalten oder es in der bisheri-
gen oder einer anderen zui@ssigen Art zu nutzen,
Liegan die Flachen einss land- oder forstwir-
schaftlichen Betriebs sowoh] innerhalb als auch
auf3erhalb des férmlich fesigelegten Sanierungs-
gebiets, kann der Eigentimer von der Gemeinde
die Ubermahme samtlicher Grundsticke des
Betriehs verlangen. wenn die Erfillung des Uber-
nahmeverangens fir dis Gemeinde keine
unzumutbare Belastung bedeutet: die Gemeinde
kann sich auf eine unzumutbare Belastung nicht
berufen, soweit die aullerhalb des fdrmlich festge-

legten Sanierungsgebiets gelegenen Grundstiicke
micht mehr in angemessensm Umfang baulich
oder wirtschafilich genutzt werden konnen. Kommt
sine Einigung {ber die Ubernahme nicht zustande,
kann der Eigentimer die Entzishung des
Eigentums an dem Grundsiick vertangen. Flr die
Entziehung des Eigentums sind die Vorschriften
des Finften Teils des Ersten Kapiiels enispre-
chend anzuwenden.

(6) Auf die Genehmigung nach § 144 Abs. 1 Nr. 2
und Abs. 2 ist § 23 entsprechend anzuwenden.

(7) Auf Antrag eines Beteiligten ist auch ein Zeug-
nis dariiber zu eriellen, daB die Genshmigung
nach § 144 Abs. 3 aligemein erellt st das Zeug-
nis steht der Genshmigung gleich.

§ 153

Bemessung von Ausgleichs- und Enischa-
digungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung

{1) Sind aufgrund von MaBBnahmen, die der Vorbe-
reitung oder Durchflhrung der Sanierung im form-
lich festgeleglen Sanierungsgebiet dienen, nach
den Vorschriften dieses Gesetzbuchs Ausgleichs-
oder Entschadigungsleistungen zu  gewdhren,
werden bei deren Bemessung WerterhShungen,
die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung.
durch ihre Vorbersitung oder ihre Durchithrung
gingetreten sind, nur insowell bertcksichtigt, als
der Betroffene diese WererhShungen durch
sigene Aufwendungen zuldssigerweise bewirkt
hat. Andsrungen in den allgemeinen Wertverhalt-
nissen auf dem Grundsticksmarkt sind  zu

berlicksichtigen.

(2) Liegt bei der rechisgaschaitiichen VerduBerung
sines Grundstiicks sowle be: der Bestellung oder
VerduPerung eines Erbbaurechis der versinbarte
Gegenweri flr das Grunastick oder das Rechi
{iber dem Werl, der sich in Anwendung des
Absatzes 1 ergibt, liegt auch hierin  eine
wasentliche Erschwerung der Sanierung im Sinne

des § 145 Abs, 2.

(3) Die Gemeinde oder der Sanlerungstrager darf
beim Erwerb eines Grundstlicks keinen hdheren
Kaufpreis vereinbaren, als er sfch In entsprechen-
der Anwendung des Absatzes 1 ergibt. In den Fal-
len des § 144 Abs. 4 Nr. 4 und 5 darf der
Bedarfsirdger  keinen  hbheren Kaufpreis
verginbaren, als er sich m  entsprechender

Anwendung des Absatzes 1 ergibt.

{4y Bel der Verdulerung nach den §§ 89 und 1358
Abs. 3 ist das Grundstlck zu dem Verkehrswert zu



verauliemn, der sich durch dis rechiliche und tat-
sachiiche Neuordnung des formiich festgelegten
Sanierungsgebiels ergibt. § 154 Abs. & ist dabel

auf den Teil des Kaufpreises enisprechend
anzuwenden, der der durch die  Sanierung
bedingten  Wenrerhdhung  des  Grundsilicks
entspricht.

{5} Im formlich fesigelegten Sanierungsgebiet sind

1. Absatz 1 auf die Ermitilung von Werten nach
§ 57 Satz 2 und im Falle der Geldabfindung nach
§ 58 Abs. 2 und 4 bis § sowie den §§ 60 und &1
Abs. 2 entsprechend anzuwenden;

2. Wertdnderungen, die durch die rechiliche und
tatsachliche Neuordnung des formiich festgelegten
Sanierungsgebiets eintreten, bel der Ermittiung
von Werten nach § 57 Satz 3 und 4 und im Falle
des Geldausgieichs nach § 59 Abs, 2 sowie den
55 60 und 61 Abs. 2 zu beriicksichten:

3. § 38 nicht anzuwenden.

§ 154
Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

(1) Der Eigentlmer eines im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks hat zur
Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde
einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der
der durch die Sanierung bedingten Erhdhung des
Bodenwerts seines Grundstlicks entspricht; Mitei-
gentimer sind im Verhalinis ihrer Anteile an dem
gemeinschaftlichen  Eigenturn  heranzuziehen.
Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
ErschlieBungsaniagen im Sinne des § 127 Abs. 2
hergestelil, erweiteri oder verbessert, sind Vor-
schriften Uber die Erhebung von Beitrdagen fir
diese MaBnahmen auf Grundstlicke im fémmiich
iestgelegten Sanierungsgebiet nicht anzuwenden.

{2) Die durch die Sanierung bedingte Erhdhung
des Bodenwerts des Grundstiicks besteht aus
dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der
sich flir das Grundstick ergeben wiirde, wenn
eine Sanietung weder beabsichtigh noch durchge-
fihrt worden wére (Anfangswert), und dem
Bodenwert, der sich fir das Grundstack durch die
rechiliche und tatséchliche Neuordnung des férm-
lich  festgeiegten  Sanierungsgebists  ergibt
(Endwert).

(3} Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschiu’ der
Sanisrung (§§ 182 und 163) zu entrichien. Die
Gemeinde kann die Ablsung im ganzen vor
Abschiul3 der Sanierung zulassen; dabei kann

auch ein hoherer Ausgleichsbetrag vereinbart
werden. Die Gemeinde soll auf Antrag des Aus-
gleichsbetragspflichtigen  den  Ausgleichsbetrag
vorzelliy festsetzen, wenn der Ausgleichsbetrags-
pilichtige an der Festsetzung vor Abschluf der
Sanierung ein berechtigtes Interesse hat und der
Ausgleichsbetrag mit  hinreichender  Sicherheit
ermitielt werden kann.

(4} Die Gemeinde fordert den Ausgleichsbetrag
durch Beschesid an; der Betrag wird einen Monat
nach der Bekanntgabe des Bescheids faliig. Vor
der Fesisetzung des Ausgleichsbatrags ist dem
Ausgleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur Stal-
lungnahme und Erdrterung der fir die Wertermit-
lung seines Grundstlicks mafgeblichen Verhalt-
nisse sowie der nach § 155 Abs. 1 anrechenbaren
Betrdge Innerhalp angemessener Frist zy geben,
Der Ausgleichsbetrag ruht nicht als &ffentliche Last
auf dem Grundsttick.

{5) Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf
Antrag des Eigentlimers in esin Tilgungsdarlshen
umzuwandeln, sofern diesem nicht zugemutet
werden kann, die Verpflichtung bel Falligksit mit
sigenen oder fremden Mitteln zu erfiillen. Die Dar-
lehensschuld ist mit héchstens 8 vom Hundert
jahrlich zu verzinsen und mii 5 vom Hunden
zuzlgiich der ersparten Zinsen jéhriich zu tigen.
Der Tilgungssatz kann im Einzelfall bis auf 1 vom
Hundert herabgesetzt werden und das Dariehen
niedrig verzinslich oder zinsfrei gestellt werden,
wenn dies im SHentlichen Interesse oder zur Ver-
meidung unbilliger Harten oder zur Vermeidung
einer von dem Ausgleichsbetragspfiichtigen nicht
zu vertretenden Unwirtschaftlichkeit der Grund-
stlicksnuizung geboten ist. Die Gemeinde soll den
zur Finanzierung der Neubebauung, Moderni-
sierung oder Instandsetzung erforderlichen Grurngd-
pfandrechten  den Vorang vor einem  zur
Sicherung  ihres  Tigungsdarlehens  bestellen
Grundplandrecht einrdumen.

(6) Die Gemeinde kann von den FigentUmem auf
den nach den Absatzen 1 bis 4 zu entrichtenden
Ausgleichsbetrag  Vorauszahiungen  verfangen,
sobald auf dem Grundstick eine den Zielen und
Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung
oder sonstige Nuizung zuléssig ist dis Absétze |
bis & sind sinngeméanl anzuwenden.

§ 155

Anrechnung auf den  Ausgleichsbetrag.

Absehen
(1) Auf den Ausgleichsbetrag sind anzurechnen,

1. die durch dis Sanierung entstandensn Vortelle



odar Bodenwerterhohungen des Grundsilicks, dis
bereits in einem anderen Verfahren, insbesondere
in elnem Enteignungsverfahren berlicksichtigt wor-
den sind; fir Umlegungsverfahren bleibt Absatz 2
unberihrt,

die der Eigentlimer zulassigerweisse durch sigens
Aufwendugnen bewirk hat; sowelt der Eigentdmer
gemaid § 147 Abs. 2 Ordnungsmalnahmen durch-
gefilhrt hat, sind jedoch die ihm enistandenen
Kosten anzurechnen,

2. die Bedenwerterndhungen des Grundsiicks,

3. die Bodenwerterhéhungen des Grundstiicks,
die der Eigentimer belm Erwerb des Grundstiicks
als Tell des Kaufpreises in sinem den Vorschriften
der Nummern 1 und 2 sowie des § 154 enispre-
chenden Betrag zuldssigerweise bereits entrichtet
hat.

{2y Ein Ausgleichsbetrag entfalil, wenn sine
Umdegung nach MaBgabe des § 153 Abs. 5 durch-
getthrt worden ist

(3) Die Gemeinde kann fir das férmiich festge-
legte Sanierungsgebiet oder fir zu bezeichnende
Telle des Sanierungsgebiets von der Festsetzung
des Ausgleichsbetrags absehen, wenn

1. eine geringiligige Bodenwerierhéhung gutacht-
lich ermittelt worden ist und

2. der Verwaitungsaufwand fiir die Erhebung des
Ausgleichsbeirags in keinem Verhdlinis zu den
moglichen Einnahmen steht.

Die Enischeidung nach Satz 1 kann auch
getroffen werden, bevor die Sanierung abge-
schlossen ist.

(4} § 135 Abs. 5 st auf den Ausgleichsbetrag ent-
sprechend anzuwenden,

(5) Im Ubrigen sind die landesrechilichen Vor-
schriften Ober kommunale Beitrdge einschiieBlich
der Bestimmungen fber die Stundung und den
Erlal3 entsprechend anzuwenden,

{8) Sind dem Eigentimer Kosten der Ordnungs-
malnahmen entstanden, hat die Gemeinde sie
him zu ersiatien, soweit sie Ober den nach § 154
und Absatz 1  ermittelten Ausgleichsbetrag
hinausgehen.



