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1. Hintergrund der Veranstaltungsreihe

Das Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) organi-
siert zusammen mit dem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im
Rahmen einer Veranstaltungsreihe seit 2014 Werkstattgesprache zum Abschluss und zur
Abrechnung von Stadtebauférderungsmalinahmen.

Nach dreieinhalb Jahren Unterbrechung aufgrund der Coronapandemie wird das Thema
»Abschluss von Stadtebauférderungsmallnahmen” im Rahmen der Veranstaltungsreihe
von Werkstattgesprachen wieder aufgegriffen. Am 15. November 2023 kamen in Weimar
circa 80 Teilnehmende zusammen, um {ber Bodenrichtwerte und Ausgleichsbetrage
sowie von Praxisbeispielen zu lernen.

Das Werkstattgesprach legte einen raumlichen und inhaltlichen Schwerpunkt auf
Thiiringen. Dennoch sind viele Erkenntnisse landeriibergreifend von Relevanz. Video-
Tutorials zum Abschluss von StadtebauférderungsmalBnahmen und weiteren Themen
finden Sie auf der Webseite der Stadtebauforderung:
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/Wissenstransfer/Tutorials/tutorials
node.html

Zentrale Erkenntnisse

e Die Bundeslander wenden unterschiedliche Vorgehensweisen beim Abschluss
und der Abrechnung von GesamtmalRnahmen der Stadtebauférderung an.

e In allen Landern erstellt ein Gutachterausschuss Gutachten {ber den
Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken und verwaltet die
Kaufpreissammlung und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige Daten. Sie sind
je nach Bundesland organisatorisch unterschiedlich aufgestellit.

e Daten zu Bodenrichtwerten sind online verfligbar und teilweise kostenfrei. Alte
Bodenrichtwerte, z. B. von 1995, stehen flachensteckend nicht zur Verfliigung —
ortliche Gutachterausschiisse konnen in Archiven die notwendigen Daten
recherchieren.

e Zur Ermittlung des Verkehrswerts gibt es drei Verfahren: das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

e In umfassenden Sanierungsverfahren ist die Erhebung von Ausgleichsbetragen,
mit wenigen Ausnahmen, unumganglich. Ausnahmen sind beispielsweise, wenn
die Bodenwertsteigerung sehr gering ausfallen wird und/oder der personelle
Aufwand in der Verwaltung hoher ist als die zu erwartenden Ausgleichsbetrage.

e Es gibt verschiedene Verfahren zur Ermittlung von Ausgleichsbetragen. Welches
am besten geeignet ist, hangt von dem Sanierungsgebiet und der verfligbaren
Datengrundlage ab. In der Praxis habe es sich bewahrt, zwei Verfahren parallel
anzuwenden, um die Ergebnisse zu validieren und somit Klageverfahren
entgegenzuwirken.

e Bei der Erhebung von Ausgleichsbetragen ist es forderlich, mit den
Eigentlimerinnen und Eigentiimern moglichst friih zu kommunizieren und eine
friihe Ablésung zu ermdoglichen.
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3. Abschluss von StadtebauforderungsmaRnahmen aus Landessicht
Anja Maruschky, Thiringer Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft

Im Thiringer Verfahren erfolgt die Gesamtabrechnung mit der Bewilligung und Priifung
der Verwendungsnachweise fiir Einzelvorhaben. Diese wurden zum Zeitpunkt der
Abrechnung bereits gepriift und missen fir die Gesamtverwendungsnachweiserstellung
nur noch zusammengefiihrt werden. Fiir FordermalRnahmen, die weit zuriickreichen
und/oder deren Férdergebiete sehr groRR sind, helfen Unterlagen und Ubersichten der
Bewilligungsstelle als Grundlage oder Unterstiitzung der Gesamtverwendungs-
nachweiserstellung.

Kann die Sanierung nicht innerhalb des geplanten Zeitrahmens durchgefiihrt werden, ist
es moglich die Frist durch Beschluss zu verlangern. Der Bedarf an MalRinahmen, die
verlangert werden mussten bzw. in den neuen Programmen fortgefihrt werden, ist
groRer als erwartet. Die Anwendung/Durchsetzung der Instrumente zur Erreichung der
Sanierungsziele (z. B. Bau- und Modernisierungsgebote,) sei oft schwierig, aufwendig und
langwierig.

Weiterfiihrende Informationen

Ill

Weitere Informationen und Fallbeispiele bietet die Veroffentlichung ,Titel” des Freistaats
Thiringen
https://stadtentwicklung-thueringen.de/wp-content/uploads/2023/06/Fallbeispiele-

zukunftsfaehiger-Stadtentwicklung 2022.pdf

4. Organisation und Produkte der amtlichen Wertermittlung
Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte

Thomas Roos, Zentrale Geschaftsstelle der Gutachtausschiisse fiir Grundstiickswerte
des Freistaats Thiringen

Rechtliche Grundlage fiir die amtliche Wertermittlung in Thiiringen sind insbesondere das
Baugesetzbuch (§§ 192 — 199), die Immobilienwertermittlungsverordnung sowie die
Thiiringer Gutachterausschussverordnung. In Thiringen gibt es neun selbstandige und
unabhangige Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte als Einrichtungen des Landes.
Die Rechtsaufsicht liber die Gutachterausschiisse obliegt dem Thiiringer Ministerium fir
Infrastruktur und Landwirtschaft. Zusatzlich wurde die Zentrale Geschaftsstelle der
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Thiringen gebildet.

Die Grundlage fur alle Arbeiten ist die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung.
Dazu wird jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein
Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen, von der beurkundenden Stelle an den
Gutachterausschuss Ubergeben. Auf Basis der Kaufpreissammlung werden u.a. die
Bodenrichtwerte ermittelt und Gutachten erstellt.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens unter Beriicksichtigung
des unterschiedlichen Entwicklungszustandes. In bebauten Gebieten sind
Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden
unbebaut ware. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach
Art und MaR der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Bodenrichtwerte werden in
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Thiringen flachendeckend alle zwei Jahre beschlossen und verodffentlicht. Einzelne
Bodenrichtwerte sind nicht zu begriinden. Lediglich das Verfahren fiir die Ermittlung der
Bodenrichtwerte ist zu dokumentieren.

Die Zentrale Geschéftsstelle veroffentlicht u. a. jahrlich einen Marktbericht und betreut
das Bodenrichtwertinformationssystem.

Auller Kaufpreisauskiinften, der Gutachtenerstellung und der Ermittlung von Boden-
richtwerten gem. § 196 Abs 1 Satz 7 BauGB werden alle anderen Produkte kostenfrei im
Internet bereitgestellt.

Aufgrund der verschiedenen Kostenordnungen der Lander sind auf dem
deutschlandweiten Portal BORIS-D die Informationen nicht fiir alle Lander in gleicher Tiefe
verfligbar. Die Organisation der amtlichen Wertermittlung ist in den Bundesldndern
ebenfalls verschieden.

Weiterfiihrende Informationen

e Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation (TLBG):
https://tlbg.thueringen.de/wertermittlung

e BORIS-TH: https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/boris.html

e BORIS-D: https://www.bodenrichtwerte-boris.de/boris-d/?lang=de

5. Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen
Max Horrmann, DSK Deutsche Stadt- und Grundstlicksentwicklungsgesellschaft mbH

In einem umfassenden Sanierungsverfahren sind Eigentimerinnen und Eigentimer
innerhalb des Sanierungsgebiets verpflichtet, Ausgleichsbetrage zu entrichten, falls der
Wert ihres Grundstiicks durch die Sanierung gestiegen ist. Die Wertermittlung obliegt
Sachverstandigen oder Gutachterausschiissen, wahrend die Erhebung der
Ausgleichsbetrdage —  sprich die  Abschopfung der  sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerung — durch die Gemeinde erfolgt. Dieser Betrag entspricht der
Differenz zwischen dem Endwert und dem Anfangswert des Bodenrichtwerts wahrend
der Sanierung. Faktoren, die die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung beeinflussen
kénnen, umfassen Verkehrsflussdichte, Veranderungen in Bauart und Nutzung,
FuRgangerfrequenz, Umfeldgestaltung, Altlastensanierung, etc.

Im umfassenden Verfahren ist die Erhebung von Ausgleichsbetragen im Allgemeinen
unvermeidlich, auBer in Fillen, in denen die Bodenwertsteigerung minimal ist und / oder
der Aufwand in keinem angemessenen Verhédltnis zu den zu erwartenden
Ausgleichsbetrdgen steht. Es ist von besonderer Bedeutung, friihzeitig mit den
Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimern in Kontakt zu treten, um mogliche
Klagen zu vermeiden und Akzeptanz zu férdern. Eine gut geplante Offentlichkeitsarbeit ist
entscheidend, um die Erhebung der Ausgleichsbetrage im Interesse der Allgemeinheit
gezielt durchzufiihren.

Es gibt verschiedene Verfahren zur Berechnung des Ausgleichsbetrags oder der
Wertsteigerung, darunter das Vergleichswertverfahren, das Vergleichskomponenten-
verfahren, mathematisch-statistische Verfahren und das Ertragsdifferentialverfahren. Die
Auswahl des geeigneten Verfahrens hangt von der zugrundeliegenden Datenbasis ab. In
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Gebieten, die es erfordern, kénnen auch mehrere Verfahren kombiniert werden. Es gibt
keine allgemeingliltige Methode zur Auswahl des passenden Verfahrens. In
Zusammenarbeit mit Fachleuten (Sachverstédndige, Gutachterausschuss,
Sanierungstrager) sollte das Verfahren ausgewahlt werden, das am besten auf die
spezifischen Gegebenheiten der jeweiligen Gemeinde zugeschnitten ist. Dabei sind auch
nachvollziehbare Anpassungen bestehender Verfahren moglich. Es hat sich in der Praxis
bewahrt, zwei Verfahren anzuwenden, um die Ergebnisse zu validieren und moglichen
Klagen vorzubeugen.

Zudem hat sich in der Praxis als effektiv erwiesen, friihzeitig Kriterien und
Datengrundlagen festzusetzen, welche lber den Verlauf der Sanierung hinweg erhoben
und analysiert werden. Diese Vorgehensweise ermoglicht die Errichtung einer robusten
und verstandlichen Datenbasis wahrend der Umsetzung der Sanierung und bietet
substantiierte Argumente fir die Erhebung von Ausgleichsbetragen beim Abschluss eines
Sanierungsgebiets.

6. Praxisbeispiel: Stadt Erfurt
Anne Urban, Amt firr Stadtentwicklung und Stadtplanung Erfurt

Das Erfurter Sanierungsgebiet , Andreasviertel” wurde im umfassenden Verfahren von
1991 bis 2020 durchgehfihrt. Fiir die Ermittlung der Ausgleichsbetrdage wurden zunachst
mehrere Verfahren getestet, darunter ein Gutachterverfahren und das Niedersachsen-
Modell. Beide waren fiir das Sanierungsgebiet jedoch nicht geeignet, weshalb sie sich
schlussendlich fiir das Brandenburger Modell nach Sattler entschieden haben.

Fiir die Wertermittlung wurde ein Gremium mit 12 Mitgliedern eingerichtet, um
Objektivitat zu gewahrleisten. Es bestand aus Personen aus der Verwaltung und dem
Gutachterausschuss, aus sachkundigen Biirgerinnen und Birgern und dem
Sanierungstrdger. Das Sanierungsgebiet wurde in verschiedene Zonen eingeteilt und fir
jede Zone wurde von jedem Mitglied eine Analyse der Zustandsverdnderung gemacht. So
wurden Zonenanfangswerte und Zonenendwerte ermittelt, der Prozess dauerte etwa
1,5 Jahre.

Im Andreasviertel belief sich die Summe der erhebbaren Ausgleichsbetrage auf
3,3 Mio. Euro. Etwa die Halfte der Eigentliimerinnen und Eigentiimer wollte vorzeitig
ablésen. Viele Eigentiimerinnen und Eigentlimer hatten Riickfragen zur Rechtskraftigkeit
der Ausgleichsbetrage. Als besonders wichtig im Austausch mit ihnen war es, aufzuzeigen,
dass die Gelder wieder ins Quartier flieBen wirden: Die Stadt Erfurt hat die Sanierung der
StralRen als letzte MaRnahme gesetzt und diese mit den Ausgleichsbetragen finanziert.




7. Praxisbeispiel: Stadt Gotha

Alice Dinger, ProjektStadt
Tobias Spiegler, ProjektStadt

Im Sanierungsgebiet , Altstadt Gotha” wird seit (ber 30 Jahren unter Zuhilfenahme von
Stadtebaufordermitteln die Aufwertung und Belebung des historischen Stadtkerns als
Wohn- und Arbeitsort vorangetrieben. Zur Behebung der deutlichen stadtebaulichen
Missstdande sowie der teilweise desolaten Ausgangssituation zu Beginn der 1990er Jahre
wurden umfangreiche Bau- und OrdnungsmalRnahmen durchgefiihrt und das Gebiet in
Teilbereichen vollig neu geordnet. Da die Sanierungsziele innerhalb des Gebietes noch
nicht vollstandig erreicht wurden, erfolgte der Beschluss der Verlangerung des
Sanierungsgebietes bis zum Jahr 2031. Eine Bewertung der Erreichung der Sanierungsziele
und die Darstellung der ausstehenden Vorhaben inkl. Finanzierungs- und Zeitplan wurden
in diesem Rahmen erarbeitet.

Seit 2015 werden im Gebiet Ausgleichsbetrage auf der Grundlage freiwilliger
Vereinbarungen erhoben. Durch die differenzierte Struktur des Sanierungsgebiets
ergaben sich im Zuge der Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte insgesamt 23
Bodenrichtwertzonen. Im Prozess der Wertermittlung arbeiteten die Stadt Gotha und der
Sanierungstrager ProjektStadt eng mit der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im
Katasterbereich Gotha zusammen.

Die vorzeitige und freiwillige Ablosung ermoglicht, dass der Ausgleichsbetrag vor
Abschluss der Sanierung durch die Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimer
abgelést wird und in das Sanierungsgebiet reinvestiert werden kann. Fir die
Eigentlimerinnen und Eigentimer entsteht zudem der Vorteil einer Diskontierung, welche
durch die Stadt auf die abzulésenden Ausgleichsbetriage gewahrt wird.

Durch aktives Marketing und personliche Anschreiben an die Eigentliimerinnen und
Eigentlimer konnte bereits ein hoher Anteil der Grundstiicke im Sanierungsgebiet
abgeldst werden. Zum Stand November 2023 wurden durch die vorzeitige Abldsung
bereits Uber 1,25 Millionen Euro sanierungsbedingte Einnahmen erzielt, die zur
Umsetzung weiterer Vorhaben im Sanierungsgebiet eingesetzt werden.

8. Diskussion mit den Referentinnen und Referenten zu den Fragen der

Teilnehmenden

Max Horrmann, Anne Urban, Alice Dinger, Tobias Spiegler und Steffen GroR

e Die ermittelte Bodenwertsteigerung kann nicht riickwirkend angepasst werden.
Ist der Wert einmal berechnet, bleibt er so bestehen. Auch wenn dadurch die
Kommune mehr Kosten tragen muss als erwartet.

e Mit dem Generationenwechsel geht der Verlust von Wissen Uber lang laufend
SanierungsmalRnahmen einher, was den Abschluss und die Abrechnung der
Malnahmen erschwert. Um den Wissensverlust zu verhindern, wird eine gute
digitalisierte Dokumentations- und Ordnerstruktur bendétigt, sodass eine
Ubergabe oder Neubesetzung ohne Wissensverlust erfolgen kann. Die Daten
missen digitalisiert werden, transparent und nachvollziehbar sein.

e Fir die Abrechnung von Ausgleichsbetrigen ist eine gute Offentlichkeitsarbeit ein
sehr wichtiger Faktor. Die Kommunen miissen geeignete Medien finden (z. B.




online, Broschiiren etc.), um mit den Eigentimerinnen und Eigentiimern zu
kommunizieren und sie auf die (finanziellen) Auswirkungen der Sanierung
hinzuweisen. Dies gilt auch, wenn Grundstiicke im Sanierungsgebiet neu
erworben werden. Frithzeitige Kommunikation war erfahrungsgemal eine gute
MaBnahme, besonders fiir eine frihzeitige Abloése und auch, wenn die zu
erwartenden Ausgleichsbetrage sehr hoch sind.
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