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Sanierungsgebiet ,,Ortskern” in Bretnig-Hauswalde I dic STEG
1. Sachstandsbericht

1.1. Abgrenzungsplan

Fdrmliche Festlegung

Abgrenzung des Rarmmllch fesigelegien
== Sarlerungsgetietes

Im Berelch “Ortskern™
ca. 18.71ha

Beschlu am 27.03.2008

Gemelnde
Bretnlg-Hauswalde
T zEweieang e

Sanlerungsgebletes Im Barelch
“Orakem”
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Sanierungsgebiet ,,Ortskern” in Bretnig-Hauswalde

1.2. Grunddaten Sanierungsgebiet:

Forderprogramm: Bund-Lander-Programm Stadtebauliche Sanierungs-
und EntwicklungsmaBnahmen

GebietsgroBe: 18,7 ha (urspringl. 13,8 ha)
Verfahrenslaufzeit: 1995 bis vorauss. 2017
geschatzte forderfahige Gesamtkosten: 3.648 T€
davon an Forderrahmen bisher bis 2014 bewilligt: 3.648 T€
entspricht Finanzhilfe Bund/Land: 2432 T€
entspricht Eigenanteil Gemeinde: 1.216 T€

1 € Fordermittel > 8 € Folgeinvestitionen: ca. 30 Mio €
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1.3. Ablauf der Sanierung

- Programmaufnahme 1995
- Beschluss zur Durchfiihrung 06.10.1995/Anderung
Vorbereitender Untersuchungen vom 06.11.1995

- Durchfiihrung vorgezogener MaBnahmen

- Satzungsbeschluss zur formlichen 04.06.1996
Festlegung des Sanierungsgebietes

- Genehmigung der Satzung durch das 27.11.1996
Regierungsprasidium

- Beginn der Sanierungsdurchfiihrung

- Beschluss der 1. Anderungssatzung 10.12.2002

- Fortschreibung des Neuordnungskonzeptes 01/2006

- Beschluss der 2. Anderungssatzung 27.03.2008
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1.4. Umgesetzter Forderrahmen

8 OrdnungsmaBnahmen Abbruch 288 T€
6 OrdnungsmaBnahmen ErschlieBung/Grinbereiche 477 T€
33 private BaumaBnahmen 337 T€
4 BaumaBnahmen Gemeinbedarf (einschl. Kirche) 1.796 T€
1 Grunderwerb 29 T€
Vorbereitung, Fortschreibung, Verfahrensbetreuung, 720 T€

Zwischenabrechnungen




Sanierungsgebiet ,,Ortskern” in Bretnig-Hauswalde
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1.5. MaBnahmeubersicht

T ey
; .«“",
N

.| Fortsetzungsbericht

Stadtebaullche Erncusrung
fir das Jahr 2015

g diss Mol ch fasigekegien
& L el a

o

Erantlanng
Hanleningspatdel 1= Berdoh
“O-tdoarm™

soniumamew oo |- s
Pregramm zu Brdemss
Elnzeimaknaheen

Tar ks karemande Jahy

Lt T
sinachi sl ch begonnane
Elrui bruaBrhrden

| Gemeinde
| Bretnig-Hauswalde

Sanlarung Im Baralch

7| "Ortskern™

b e die STEG
—] _'_“ﬁ'ﬁ & T akts




S - I dic STEG

anierungsgebiet ,,Ortskern® in Bretnig-Hauswalde

1.6. Beispiele aus der Sanierungsdurchfuhrung

,Klinkenplatz/Hofepark"
Ehemalige Brauerei - neu
OrdnungsmaBnahmen Gemeinde

Ehemalige Brauerei - alt




die STEG
,Klinkenplatz/Hofepark®

BaumaBnahmen Gemeinde

Mehrzweckgebaude/“Hofescheune® mit Wohnen und Feuerwehr- alt
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,Klinkenplatz/Hofepark®

BaumaBnahmen Gemeinde

Mehrzweckgebaude/“Hofescheune” mit Wohnen und Feuerwehr- neu
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,Klinkenplatz/Hofepark®

BaumaBnahmen Gemeinde

Gemelndeamt und Kindertagesstatte
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,Klinkenplatz/Hofepark®

BaumaBnahmen Gemeinde
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Bischofswerdaer StraBRe“

OrdnungsmaBnahmen der Gemeinde
daer Str./BA/Verbindungswege Abbruch/Freiflache Bischofswerdaer Str. 78

Bischofswer

! cTa

13



die STEG
,Platz an der Kirche*

OrdnungsmaBnahmen der Gemeinde
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,Platz an der Kirche*

OrdnungsmaBnahmen der Gemeinde
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,Platz an der Kirche*

OrdnungsmaBnahmen der Gemeinde
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,Platz an der Kirche®, ,Klinkenplatz

Private Bau- und OrdnungsmaBnahmen
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,Bischofswerdaer StrafRe“

Private Bau- und OrdnungsmaBnahmen
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,Bischofswerdaer StrafRe“

Private Bau- und OrdnungsmaBnahmen
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,Bischofswerdaer StrafRe“

Private Bau- und OrdnungsmaBnahmen
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,Muhlberg*

Private OrdnungsmafBnahmen
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,Muhlberg*

Private OrdnungsmafBnahmen
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2. Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB)
im Baugesetzbuch (BauGB)

e Zweites Kapitel: Besonderes Stadtebaurecht SanierungsmaBnahmen

e Drittes Kapitel: Sonstige Vorschriften u.a. Wertermittlung und Aufgaben
Gutachterausschuss

23
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- Satzung uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
mit Bestimmung des Sanierungsverfahrens

,2umfassendes®, ,klassisches”d. h. ,Regelverfahren”

x Das Regelverfahren ist anzuwenden:

- wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird
- wenn voraussichtlich sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen eintreten.

Im Regelverfahren finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften Anwendung:
§§ 152 bis 156a BauGB

O Ausgleichsbetrag nur im Regelverfahren
0O  keine ErschlieBungsbeitrédge ( § 127 Abs. 2) im Regelverfahren

24



e STEG

Die Verfahrensfestlegung erfolgt Gber eine ,,Erforderlichkeitsprufung®
d. h., im Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen besteht keine
Wahlmoglichkeit fur die Kommune.

- Verwaltungsvorschrift StBauE des Sachsischen Staatsministeriums
des Innern vom 20.08.2009

- Gutachten zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung
im Sanierungsgebiet Bretnig-Hauswalde ,Ortskern“ des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte im Landkreis Bautzen vom 31.07.2015
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3. Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung und des
Ausgleichsbetrages

§ 154 BauGB

Der Eigentimer eines im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicks hat zur
Finanzierung der Sanierung einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten.

Der Ausgleichsbetrag entspricht der sanierungsbedingten Erhéhung
des Bodenwerts seines Grundstlcks:

Ausgleichsbetrag = Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung
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Anfangswert (AW)

= Bodenwert ohne Bebauung, der sich ergeben wirde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiuhrt worden ware:
§ 154 Abs. 2 BauGB

Endwert (EW)

= Bodenwert ohne Bebauung, der sich durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebiets ergeben wirde
bzw. ergibt:  § 154 Abs. 2 BauGB

Anfangs- und Endwert sind auf den selben Stichtag zu ermitteln.

sanierungsbedingte Bodenwerterhohung = Endwert - Anfangswert
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Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung / Ausgleichsbetrag

A Bodenwert
(€/m?) = Endwert
Ausgleichs-
Bodenwertentwicklung im betrag

Sanierungsgebiet

. 4
1 anzurechnende Betrige
v (§ 155 Abs. 1 BauGB)

- Anfangswert

—_—T \Fiktive Bodenwertentwicklung

innerhalb des Sanierungsgebiets
(abgelestet aus der Bodenwertentwicklung
i Nichtsanierungsgebieten)

: >
Bekanntwerdung . | formliche Festlegung Aufhebung der Zeit
der Sanierungsabsicht des Sanicrungsgebicts formlichen Festlegung

e STEG
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Wichtig!
Es werden nicht die Kosten der Sanierung auf die Grund-
stickseigentumer umgelegt, wie z. B. bei der ErschlieBung,

sondern

die Eigentimer im Sanierungsgebiet haben die sanierungs-
bedingte Bodenwerterhohungen auszugleichen, daher
Ausgleichsbetrag und nicht Ausgleichsbeitrag !

dic STEG
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Vorgehensweise bei der Wertermittlung

Die stadtebaulichen Missstande und die durchgefihrten MaBnahmen
werden in gleichartig strukturierte Bewertungsrahmen
eingeordnet (klassifiziert).

Jeder Bewertungsrahmen ist in die vier Komplexe

» Bebauung (Umgebungsbebauung, bauliches Umfeld),

« Struktur (Eigentumsverhaltnisse, Zuganglichkeil, innere ErschlieBung),

* Nutzung (Art und MaB der baulichen Nutzung, Verdichtung, Gemengelage)

« Umfeld (Verkehr, Infrastruktur, auBere ErschlieBung, Grinanlagen)

und 10 Klassen mit Stichwortangaben zu typischen Klassenmerkmalen
gegliedert.
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Gutachten vom 31.07.2015

Wertermittlungsstichtag 31.12.2012

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Bautzen

=

GUTACHTEN

zur Ermitilung der sanierungsbhedingten Bodenwertsteigerungen
(Ermittiung der zonalen Anfangs- und Endwerte |, 8. d. § 154 Abs. I Baugeselzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung wom 23. September 2004 (BGBI | 5. 1224),
zuletzt gesindart durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15, Juli 2014 (BGEL | 5. 954)) im

Sanierungsgebiet ,,Ortskern“ Bretnig-Hauswalde

Stichtag fiir die Qualititshemessung: fiir die Anfangswerte: 06.10.1995
13.08.2002

23.10.2007

fiir die Endwerte: 30.11.2017

Stichtag der allgemeinen Wertverhiltnisse: fiir die Anfangs- und Endwerte: 31.12.2012

Kamenz, den 31.07.2015

Ausfertigung Mr.: 1
Dieses Gutachten basteht auz 105 Seiten incl. 14 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten. Das Gutachten wurda in
vier wcuﬁm_.__.m_:_._m_m_._ erstellt, davon eine Ausfertigung fiir den Gutachterausschuss Bautzen.
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Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen

Zonen

Anfangswert
in €/m2 (AW)
(aufgerundet)

marktange-
passte pro-
zentuale
Bodenwert
steigerung
in %

Endwert

in €/m2

(EW)
(abgerundet)

sanierungs-
bedingte
Bodenwert-
steigerung
(EW) - (AW)
in €/m2 rd.

Zone 1 — Ortslage

Zone 2 — ehem. Rittergut/
Hofepark

Zone 3 — Kirche/Pfarrhaus/KD
Zone 4 — Muhlberg

Zone 5 — nérdl. Klinkenplatz

27,00

21,00

20,00
26,00

28,00

9,84

11,33

7,14
8,09

6,14

29,60

23,30

21,40
28,10

29,70

2,60

2,30

1,40
2,10

1,70
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Ermittheng ssnisnngebadingler Bodemva feaiganingin i Ssnisnmgmardshnn Orskeie” Bienig-Hosealia Wm___m.mm._ wan 105

Anlage 12:

Werlzonenkarie Samerungsgebiel ,, Onsherm” Greinig Hauswalde

—

Cwalle:

LRA Bautzen, Guiachtarausschuss fir Grundstickswera

EEE&_E n._ ﬂ_.._..___r__.ﬁ__..!.!._n e Lanadbonets Bauizon

‘Gutacklen vom 3072000
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Ermittlung des Ausgleichsbetrags

Anzahl Flurstiucke: 226
Anzahl Erhebungsfalle: 110 EHF
Summe Ausgleichsbetrag: 264.778,- €
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4. Ablosung des Ausgleichsbetrages vor Abschluss der Sanierung

Die Gemeinde muss spatestens nach Abschluss der Sanierung prufen,
ob sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen (sBW) eingetreten sind.

Die Gemeinde ist automatisch im Erhebungsverfahren, wenn
sanierungsbedingte Bodenwerterhohungen gutachtlich festgestellt
worden sind.

Die Gemeinde hat keinen Entscheidungsspielraum hinsichtlich einer
Erhebung oder Nichterhebung.
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§ 155 Abs. 3 BauGB

Die Gemeinde kann die Ablosung des Ausgleichsbetrags im Ganzen
vor Abschluss der Sanierung zulassen.

Die Ablésung erfolgt durch einen offentlich-rechtlichen Vertrag.

VwV-StBauE Abschnitt D 21.3

Die Gemeinde kann bis 1 Jahr vor dem geplanten Abschluss der
SanierungsmaBnahme einen Verfahrensnachlass von bis zu 20%
auf Ausgleichsbetrage geben:

Ablosebetrag = Ausgleichsbetrag - 20% Nachlass
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Vorteile Grundstuckseigentumer

- Geringere Kosten durch Nachlass
- Kaufpreisgenehmigung gem. § 153 Abs. 2 Satz 2 BauGB durch Gemeinde entfallt

- Planungssicherheit im Hinblick auf kiinftig anfallende Kosten und evil. vorzeitiger
Steuervorteil

Vorteile Gemeinde

Abldsebetrage kdnnen sofort flir weitere SanierungsmafBnahmen eingesetzt
werden und sind nicht an den Freistaat zurlickzuzahlen

Geringerer Verwaltungsaufwand gegeniber AGB-Bescheid:
* keine Einzelgutachten,

. kein Prozessrisiko,

» Kaufpreisprifung entfallt.

Risiko aufgrund Insolvenz oder Nichterreichbarkeit entfallt

Leichtere kommunalpolitische Durchsetzbarkeit
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Ablosung des Ausgleichsbetrags

Summe Ausgleichsbetrag: 264.778,- €
20% Nachlass: - 52.956,- €
Summe Ablésebetrag: 211.822,- €

Anteil bei Ablésung:

bis 800 € 25 % EHF
800 € - 1.600 € 29 % EHF
1.600 — 4.000 € 33 % EHF
4.000 - 6.400 € 11 % EHF

> 8.000 € 2 % EHF
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5. Erhebung des Ausgleichsbetrags nach Abschluss der
Sanierung

§ 154 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung von der Gemeinde
per Bescheid zu erheben.

Der Betrag wird einen Monat nach Bekanntgabe des Bescheides fallig.

Zeitpunkt Sanierungsabschluss
= Tag der 6ff. Bekanntmachung der Satzung zur Aufhebung der
Sanierungssatzung.

Der Ausgleichsbetrag ist keine offentliche Last, d.h. ausgleichs-
betragspflichtig ist der Eigentiimer, der zum Zeitpunkt Sanierungsabschluss
im Grundbuch steht (§ 154 Abs. 4 Satz 3 BauGB)
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- Grundlage far den Ausgleichsbetragsbescheid ist ein Einzelgutachten
tber die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhbhung des
Grundsticks.

- Die Gemeinde muss dem Eigentimer vor der Zustellung des Bescheids
Gelegenheit zur Stellungnahme und Erorterung der Wertermittlung
geben (§ 154 Abs. 4 BauGB).

- Die Gemeinde hat eine 5 jahrige Festsetzungs- und eine 4-jahrige
Erhebungsverjahrung zu beachten!

- Widerspruch ist vom Eigentimer bei der Kommune einzulegen, Klage
beim Verwaltungsgericht einzureichen.
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6. Weitere Vorgehensweise

24.11.2015

Vorgesehene Beschlussfassung durch den Gemeinderat zum Abschluss des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes und gestaffelten Verfahrensnachlass bei vorzeitiger
freiwilliger Ablosung des Ausgleichsbetrages

bis 30.11.2015

Information der Eigentimer Uber die Ermittlung und Erhebung der Ausgleichsbetrage/
Versand der AblGsevereinbarungen an die ausgleichsbetragspflichtigen Eigentiimer mit
Verfahrensnachlass 20 %

bis 15.12.2015
Ubergabe der Abschlusserklarung zur geordneten Beendigung des
Sanierungsgebietes an die SAB

bis 31.05.2016
Versand Ablésevereinbarungen mit Verfahrensnachlass 15 %

bis 30.08.2016
Versand Ablosevereinbarungen mit Verfahrensnachlass 10 %
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2015
Einstellung der Kosten fur Wertansatze/AGB per Bescheid in den HH 2016/2017
(Vorfinanzierung)

2016
Ablosung AGB
Durchfihrung von MaBnahmen mit Einnahmen aus Abl6sebetragen/Wertansatzen

2016/2017
Erstellung Einzelgutachten fir AGB-Bescheide
Durchfihrung von MaBnahmen mit Einnahmen aus Abl6sebetragen/Wertansatzen

bis 30.11.2017
Voraussichtliche Aufhebung Sanierungssatzung

2018
Erhebung AGB per Bescheid

2018
Fertigstellung und Abgabe Sanierungsabrechnung (spatestens 1 Jahr nach
Aufhebung der Satzung)
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7. Beschlussvorschlag

Der Gemeinderat Bretnig-Hauswalde beschlieft:

a) Der Abschluss des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Ortskern® wird
entsprechend der als Anlage 1 beigefugten Abschlusserklarung vorbereitet
und durchgefihrt.
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Abschlusserklarung fiir die Beendigung der Sanierungsgebiete durch die Gemeinden
im Programm ,,Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen“ (SEP)

Programmgemeinde: Bretnig-Hauswalde
Fordergebiet: ,Ortskern”
Durchfiihrungszeitraum der GesamtmaRnahme: 1995 - 2017

Die zum Erreichen der Sanierungsziele erforderlichen EinzelmaBnahmen inkl. der
voraussichtlich zuwendungsfahigen Ausgaben werden verbindlich in Anlage 1 zu dieser
Erklarung aufgefiihrt. Diese EinzelmaRnahmen werden innerhalb des
Durchfiihrungszeitraums der GesamtmaRnahme durchgefuhrt.

Die Finanzierung der vorgenannten Einzelmanahmen
erfolgt mit bewilligten Finanzhilfen i. H. v. 0€

und sanierungsbedingten Einnahmen i. H. v. 243.790,00 €
geman Anlage 2 zu dieser Erklarung.

Die Programmgemeinde bestétigt die Vorfinanzierung des Differenzbetrages, der sich aus
den bestehenden Bewilligungen und dem forderrechtlich moglichen Zuwendungsbetrag
ergibt, mit kommunalen Eigenmitteln.

Die in dieser Erklarung angegebene Hohe der Ablése-
und Ausgleichsbetrage beruht auf der vom

Gutachterausschuss im Landkreis Bautzen zonalen 31.07.2015
Ermittlung der Bodenwerte vom:

Geplante Beendigung der GesamtmaRnahme/ 30.11.2017
Satzungsaufhebung bis:

Einreichung der Gebietsabrechnung durch die 30.11.2018
Programmgemeinde bis zum:

Anlage 1: Ubersicht tiber die im Zeitraum 2015 - 2017 vorgesehenen EinzelmaRnahmen

Anlage 2: Ubersicht tiber die im Zeitraum 2015 - 2017 erwarteten Einnahmen

Datum Unterschrift inde (Biirgermeisterin)

dic STEG
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Ermittelte Ausglelchsbetrage gesamt:

- Vorauseichtliche Abldsung 85 % der Erhebungsfalle
(mit Machlass 20 %)

- wvorausscihtliche Erhebung von Ausgleichsbetrigen
per Bascheid 15 % dar EHF abziglich
20 % Risikoabschlag

- Waerlansalz fir das privateirischaftlich nulzbare
Grundstiick Bischolswerdaer Strafie 78, Fl-st. 33144,
Zone 1, 1080 m* x 29,60 €m*

Gesamit

2. Einsatz der Einnahmen fir die Manahmen

. Erauterung der voraussichtlichen sanierungsbedingten Einnahmen:

264.7TE €

1B80.050 €

HTTZE

31,068 €
243,790 €

Abbruch der Miedaren Schule”
Am KEnkenplatz 2 und
Gastaltung der Freifidiche -
damit Besedligung sines
arheblichen Missstandes

Gestallung von Grin- und
Aufstellfidchen einschiiefilich
Baurmarbeiten und
Meupfianzung als 3. BA

des Holeparkes

dic STEG

45



I dic STEG

b) Den Grundstlckseigentimern im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
,Ortskern® wird bei vorzeitiger, freiwilliger Abldsung des Ausgleichsbetrages
ein gestaffelter Verfahrensnachlass bei Abschluss einer Ablésevereinbarung
wie folgt gewahrt:

* Dbis 30.04.2016 Reduzierung des Abldsebetrages um 20 %
* Dbis 31.07.2016 Reduzierung des Ablosebetrages um 15 %
* bis 30.11.2016 Reduzierung des Ablosebetrages um 10 %
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!




