Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen §§ 136 ff BauGB - Ausgleichsbetrag des Eigentiimers nach § 154 BauGB

Ausgleichsbetrag

= Leistung des Eigentimers an die Kommune in Geld

I

entspricht der durch die Sanierungbedingten Erhéhung des Bodenwertes seines Grundstickes

' Sanierung im Sinne von stadtebaulicher Gesamtmalnahme nach § 136 BauGB

Formen der Erhebung von Ausgleichsbetrdagen durch die Gemeinde

vor Abschluss der Sanierung

nach Abschluss der Sanierung

©owann

Form
Grundlage
Art

Voraussetzg.

Vorteile

Nachteile

Festsetzung

das Sanierungsverfahren ist weder insgesamt noch fiir das betreffende Grundstiick abgeschlossen

(in der Praxis wird haufig unmittelbar nach Ablésung oder Festsetzung des Ausgleichsbetrages die Abge-
schlossenheit der Sanierung erklart (Erklarung = Verwaltungsakt).

Zu beachten ist hierbei, dass die Abgeschlossenheitserkldrung zundchst unabhingig von einer vorangegan- -
genen Zahlung des Ausgleichsbetrages ist; nach Erklarung muss - vor Erkldrung muss nicht - gezahlt werden)

Aufhebung der Sanie-
rungssatzung durch
Beschluss der Gemein-
de in Teilen oder im
gesamten Gebiet

Abgeschlossenheit fiir einzelne Grundstiicke
kann durch Gemeinde erkldrt werden
(Verwaltungsakt),
wenn Sanierungsziele auf dem betreff. Grundstick

a) weil Sanierung durch-
gefiihrt ist
b) weil Sanierung un-
durchfihrbar ist
c) aus sonstigen Griinden
(§ 162 BauGB)

a) erreicht sind
(bei Antrag d. Eigenti-
mers Rechtsanspruch

auf Erklarung)

b) sicher erreichbar sind
(kein Rechtsanspruch auf
Erklarung der Gemeinde)

(§ 163 Abs. 1 BauGB) (§ 163 Abs. 2 BauGB)

Vorauszahlung
(§ 154 Abs. 6)
Bescheid
Verwaltungsakt

Entscheidung der Gemeinde

sobald auf dem Grundstiick eine
den Zielen und Zwecken der
Sanierung entsprechende Bebau-
ung mdéglich ist

Kann-Bestimmung

Ablésung
(§ 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB)
offentl.-rechtl. Vertrag
freiwillige Handlung

Einigung Gemeinde-Eigentimer

Abldsevereinbarung
Grundstiickskaufvertrag (Endwert)
Verrechn. Ordnungsmafin.vertrag

Kann-Bestimmung

vorzeitige Festsetzung
(§ 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB)

Bescheid

Verwaltungsakt

auf Antrag des Eigentiimers
wenn Eigentiimear ein berechtig-
tes Interesse hat und der Aus-
gleichsbetrag sicher ermittelt
werden kann

Soll-Bestimmung

Erhebung
(§ 154 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
Bescheid
Verwaltungsakt

Gemeinde hat keinen Ermessensspielraum zur Erhebung des Ausgleichsbetrages
sobald der Abschluss der Sanierung durch eine vorangegangene Entscheidung
(s. 0.) definitiv eingetreten ist, muss die Gemeinde per Bescheid erheben

Muss-Bestimmung (Ausnahme: § 165 Abs. 3 + 4 BauGB)

- frihzeitige erzielte Einnahmen
stehen zur Finanzierung der
Gesamtmalnahme wahrend
der Durchfiihrung bereit

- Verteilung der finanziellen

Belastung des Eigentimers auf
langeren Zeitraum

- hoher Verwaltungsaufwand, da
spatere Verrechnung mit dem
endglltigen Ausgleichsbetrag
notwendig

- insgesamt 2 Bescheide

nicht endgiiltig

Einnahmen werden Zeitnah er-
zielt, stehen zur Finanzierung der
Gesamtmaflnahme wahrend der
Durchfiihrung bereit

fruhzeitige Klarheit tber finanzielle
Belastungen des Eigentimers

Gestaltungsfreiheit Gber die Héhe
des Ausgleichsbetrages

- Bestimmung der Hohe des

Bestimmung der Héhe des Aus-
gleichsbetrages nicht absolut si-
cher, da sanierungsbedingte
Werterhdhung noch fiktiv

endgiiltig

- Einnahmen werden Zeitnah

- friuhzeitige Klarheit Uber

erzielt, stehen zur Finanzie-
rung der Gesamtmalnahme
wihrend der Durchfiihrung
bereit

finanzielle Belastungen des
EigentUmErs
Ausgleichsbetrages nicht ab-
solut sicher, da sanierungs-
bedingte Werterhdhung noch
fiktiv

endgilltig

- sicherste Bestimmungen der Héhe des Ausgleichsbetrages, sanierungsbedingte
Werterhéhung real

(auRer im Falle des § 163 Abs. 2 BauGB und zum Teil auch § 163 Abs. 1 BauGB)

Verfugung (auler § 163 BauGB) Gefahr der Fordermittelriickzahlung, da am
Ende der Sanierung Verrechnung mit bereits gefdrderten Ausgaben

_ Bescheid hat immer Rechtsbehelf - bei ,Massenbescheiden" Widerspriiche als
.Massenphdnomen”

endgiltig
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