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b7 4 Ausgangssituation é

Sanierungsgebiet ,Stdliche Innenstadt”
Gebietsgrofie: 34,8 ha

Aufnahme in Stadtebauférderungsprogramm: 1991

Sanierungssatzung In Kraft seit 24.03.1993
Erhaltungssatzung In Kraft seit 27.06.1991
Gestaltungssatzung In Kraft seit 22.01.1991
Werbesatzung In Kraft seit 25.06.1992

Stadtebaulicher Rahmenplan
Beschluss Stadtvertretung 06.10.1993
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1. Erweiterungsgebiet ,Nordliche Innenstadt®

Gebietserweiterung: 15,4 ha

Aufnahme in Stadtebauférderungsprogramm: 1999
Sanierungssatzung In Kraft seit 24.01.2000
1. Teilaufhebung Sanierungssatzung

Satzung gem. § 162 Abs. 1 Satz 2 BauGB

1. Teilbereich sudliche Innenstadt 26.08.2002

Entlassungsgebiet: 9,8 ha



Stadtsanierung 1991 - 2010 é
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2. Erwelterungsgebiet ,Sudliche Innenstadt®

Gebietserweiterung: 2,81 ha

Aufnahme in Stadtebauférderungsprogramm: 2005
Sanierungssatzung In Kraft seit 23.12.2005
2. Tellaufhebung Sanierungssatzung

2. Teilbereich sudliche Innenstadt 23.12.2005

Entlassungsgebiet: 6,57 ha
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Finanzmittel Stadtsanierung bis 2010 é
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Stadt Waren - Ubersicht Einnahmen von Beginn der Sa nierung bis 31.07.2010

I Eigenmittel Stadt
12% 9776 T€

B Zuw endungen Land/ Bund
18485 T€
3%

45% []Mittel Dritter

4.978 T€

0
8% [0 Grundstickserlose

3915 T€

MW Ausgleichsbetrage
1158

23%

[ sonstiges/Mieten/Pachten etc
3508 T€

Gesamt: 41.820 T€
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Stadt Waren (MUritz) - Umsatzubersicht nach Kosteng  ruppen von Beginn der Sanierung bis zum
31.07.2010

[ Vorbereitung + sonstiges
23% 5.343

I OrdnungsmalRinahmen
1% 2.468

[ Erschliel3ung
19.122

1 1% . . .
46% [Jprivate Modernisierungen

9.509

B D4
483

6%

mF4.3
4.471

Angaben in T€



Malshahmenubersicht

ErschlieBungsmalinahmen

endbewilligt

fertiggestellt/in Abrechnung
In Durchflhrung

In Vorbereitung

Gesamt

Private Modernisierung und
Instandsetzungsmalinahmen
endbewilligt

fertiggestellt/in Abrechnung
iIn Durchflhrung

In Vorbereitung

Gesamt

43 Stck
15 Stck
3 Stck
5 Stck

66 Stck

203 Stck
2 Stck
10 Stck
3 Stck

218 Stck
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Malshahmenubersicht

Private Neubaumal3nahmen

endbewilligt 10 Stck
In Vorbereitung 1 Stck
Gesamt 11 Stck

Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung

endbewilligt 8 Stck
Fertiggestellt/in Abrechnung 6 Stck
Gesamt 14 Stck

Modernisierung und Instandsetzung D 4

endbewilligt 6 Stck
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Ausgleichsbetrag/ Ablosungsvereinbarung

In Mecklenburg-Vorpommern (M-V) seit Jahren die Problematik der
Ausgleichsbetragserhebung diskutiert.

In den jahrlichen Fordermittelantragen werden Angaben zu den
Ausgleichsbetragen gefordert und bei der Vergabe von
Stadtebaufordermitteln werden entsprechende Aktivitaten der
Gemeinden angemessen bericksichtigt.

Stadt Waren (Mritz) bereits 1998 begonnen, gemeinsam mit
Sanierungstrager Problematik der Ausgleichsbetragserhebung
anzugehen.

entsprechende Erfahrungen in M-V fehlten; deshalb insbesondere auf
Erfahrungen der ,alten“ Bundeslander gestuitzt:

Im Zusammenhang mit der geplanten 1. Erweiterung des
Sanierungsgebietes um die nordliche Innenstadt entschieden:

die stadtebauliche Sanierung teilgebietsweise abschliel3en und
Teilaufhebungen der Sanierungssatzung gem. § 162 Abs. 1 Satz 2
BauGB

maoglichst umfassend von der freiwilligen Ablésung gem. § 154 Abs. 3
BauGB durch 6ffentlich — rechtlichen Vertrag Gebrauch machen.
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5 AblOosungsvereinbarung é

Vorteile Ablosungsvereinbarung fir Gemeinde

* Einnahmen kdnnen flr weitere Sanierung eingesetzt werden
(angesichts knapper werdender StBauFM besonders wichtig!)

» Rechtssicherheit, Vermeidung von langwierigen personal — u.
verwaltungsintensiven Rechtsstreitigkeiten

» Geringerer Verwaltungsaufwand
Vorteile Ablosungsvereinbarung fur Grundstlickseigen timer

» Rechtssicherheit, da keine Nacherhebung maoglich (anders als bel
Abschlagszahlung mittels Vorauszahlungsbescheid gem. § 154 Abs.
6 BauGB)

» MGaglichkeit, Uber Zahlungsmodalitaten zu verhandeln

» Fortfall von Rechtswirkungen flr das Grundsttick gem. § 163 BauGB
bei Einzelentlassung

» Ggf. friihzeitige ertragssteuerliche Vorteile



Verfahren Ablosungsvereinbarung

September 1999 1. Beschluss der Stadtvertretung
zum Verfahren zur freiwilligen Abldsung von Ausgleichsbetrégen

zur voraussichtlichen gebietsbezogenen Teilentlassung aus dem
Sanierungsgebiet

Erlass des Ministeriums flr Arbeit und Bau ,Durchflihrung
stadtebaulicher Sanierungsmalinahmen — Erhebung von
Ausgleichsbetragen® v. 26.0ktober 2000:

= Summe aus Abschlagen und Diskontierung nur bis max.
20 % der ermittelten Ausgleichsbetrage forderungsfahig

Erganzender Beschluss der Stadtvertretung: Einflihrung einer
Kappungsgrenze bei 20 %, da nach bestehender Regelung v.
September 1999 Summe aus Wertermittlungsabschlag und
Diskontierung im Einzelfall 20 % (berschreiten konnte
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L Verfahren Tellentlassung é
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» Grundstlicke, die stadtebaulich abgeschlossen sind und deren
Eigentimer den Ausgleichsbetrag bezahlt haben, erhalten die
stadtebaulichen Abgeschlossenheiterklarungen gem. § 163 Abs.1
BauGB und das Grundbuchamt wird ersucht, die
Sanierungsvermerke im Grundbuch zu léschen

=  Mit Bekanntmachung v. 26. August 2002 erfolgte die Entlassung des
Teilgebietes | aus dem Sanierungsgebiet ,Sudliche Innenstadt* gem.
§ 162 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch Satzung; zu diesem Zeitpunkt noch
46 Grundstuckseigentiimer ausgleichsbetragspflichtig

= GAA hat fur die betroffenen Grundstticke Nachbewertung des
sanierungsbedingten Endwertes durchgeftihrt; im Einzelfall lag der
Ausgleichsbetrag niedriger als bei der Bewertung 1998/99 im
Zusammenhang mit der freiwilligen Ablosung!

=  AnhoOrung/Erorterung gem. § 154 Abs. 4 Satz 2 BauGB; im
begriindeten Einzelfall eine Korrektur bzw. eine Anrechnung gem. 8
155 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch Stadt durchgeftihrt
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Ergebnisse 2010 é

Sudliche Innenstadt

Ablosungsvereinbarung: 317 717 T€
Bescheide Teilgebiet 1: 46 242 T€
Bescheide Teilgebiet 2: 64 199 T€
Gesamt: 1.158 T€

=74 % der angeschriebenen Eigentiimer haben eine
Ablosungsvereinbarung abgeschlossen!

Nordliche Innenstadt
Bereitschaftserklarung flr Ablésungsvereinbarung: ca. 70

1 Klage anhangig (Zulassungsantrag beim OVG Greifswald)

Anzahl der ausgleichsbetragspflichtigen Grundstlcke insgesamt: ca. 710
Noch zu erwartende Einnahmen: ca. 700 T€
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freiwillige Abldsung des Ausgleichsbetrages gem. § 154 Abs. 3
BauGB sollte, sofern maglich, durchgeflinrt werden

Teilaufhebungen der Sanierungssatzung gem. § 162 Abs. 1 Satz 2
BauGB sind geeignetes Mittel, um Verwaltungsaufwand zu begrenzen
und zusatzliche Einnahmen fir die weitere Sanierung zu erhalten

gute Vorbereitung des Verfahrensablaufs sehr wichtig, dabei gezielte
Aufgabenverteilung

Ansprechpartner von Beginn an fiir GAA und Grundstlickseigentiimer
in der Verwaltung bestimmen; dieser muss sich eingehend mit dem
Wertermittlungsverfahren beschaftigen

Offentlichkeitsarbeit auf allgemeinen Teil beschranken mit Hinweis auf
Ansprechpartner fir personliches Gesprach



