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BESCHLOSSENE

SANIERUNGSGEBIETE

IM KLASSISCHEN
VERFAHREN

Sanierungsgebiet
ORTSMITTE BOHLITZ-EHRENBERG

EUTRITZSCH-ZENTRUM
LEIPZIG-GOHLIS

INNERER SUDEN
KLEINZSCHOCHER
ORTSKERN LIEBERTWOLKWITZ
LEIPZIG-LINDENAU
LEIPZIG-LINDENAU |1

10 NEUSCHONEFELD

1 NEUSTADTER MARKT

12 LEIPZIG-PLAGWITZ

13 LEIPZIG-PRAGER STRASSE
14 LEIPZIG-REUDNITZ

15 ALTE ORTSLAGE STOTTERITZ
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SANIERUNGSGEBIETE IN LEIPZIG

Ausgleichsbetrage: wieso - weshalb - warum?

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der vorliegenden Broschure informiert die Stadt Leipzig Sie als Eigen-
timerinnen und Eigentimer von Grundstucken in Sanierungsgebieten
uber den gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleichsbetrag und die Vorteile
einer vorzeitigen Ablosung.

Anfang der 90er Jahre wurden in Leipzig die ersten Sanierungsgebiete
formlich festgelegt. Insgesamt erhielten 15 Gebiete den Status eines
formlich festgelegten Sanierungsgebietes im klassischen Verfahren. Die
Gebiete waren durch gravierende stadtebauliche Mangel und Missstande
gepragt, der uberwiegende Teil der Gebaudesubstanz befand sich in einem
aufllerst maroden Zustand, zahlreiche Wohnungen waren unbewohnbar.

Seitdem sind viele Anstrengungen unternommen und offentliche Gel-
der aus verschiedenen Forderprogrammen gezielt eingesetzt worden, um
eine nachhaltige Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat herbeizu-
fihren. Hauser wurden modernisiert und instandgesetzt, Innenhofe ent-
kernt und begrunt. Viele Stralsen, Platze und Griunanlagen sind erneuert,
erganzt oder komplett neu angelegt worden. Die Uberwiegend durch ihre
Grunderzeitbebauung gepragten Sanierungsgebiete haben sich zu belieb-
ten und nachgefragten Stadtquartieren entwickelt. Eine Entwicklung, die
Anfang der Neunziger Jahre nicht zu erwarten war. Mit der Attraktivitat der
Sanierungsgebiete erhoht sich auch der Marktwert der Grundstucke.

Der weitaus grofSte Teil ist geschafft, so dass die schrittweise Entlassung
der Sanierungsgebiete bereits begonnen wurde. Nach Abschluss der
SanierungsmafBnahmen ist von den Eigentimern ein Ausgleichsbetrag in
Geld zu entrichten. Rechtsgrundlage dafur ist der § 154 Absatz 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) . Der Betrag entspricht der durch die Sanierung beding-
ten Erhohung des Bodenwertes des Grundstucks.

Zur Beantwortung weitergehender Fragen stehen |hnen die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter des Amtes fur Stadterneuerung und Wohnungs-
bauforderung gern zur Verfigung.

Heike Will
Amtierende Leiterin
Amt fur Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung



BAUGESETZBUCH IN DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 23. SEPTEMBER 2004
(BGBL. | S. 2414), DAS ZULETZT DURCH ARTIKEL 6 DES GESETZES VOM 20. OKTOBER 2015

(BGBL. I S. 1722) GEANDERT WORDEN IST.

§ 154 Ausgleichsbetrag des
Eigentiimers (auszugsweise)

(1) Der Eigentlimer eines im formlich festge-
legten Sanierungsgebiet gelegenen Grund-
sticks hat zur Finanzierung der Sanie-
rung an die Gemeinde einen Ausgleichs-
betrag in Geld zu entrichten, der der durch
die Sanierung bedingten Erhohung des

Bodenwerts seines Grundstucks entspricht.

Miteigentumer haften als Gesamtschuldner; bei
Wohnungs- und Teileigentum sind die einzel-
nen Wohnungs- und Teileigentumer nur ent-
sprechend ihrem Miteigentumsanteil heranzu-

ziehen. [...]

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung
des Bodenwerts des Grundstucks besteht aus
dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der
sich fur das Grundstlick ergeben wiirde, wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durch-
geflihrt worden ware (Anfangswert), und dem
Bodenwert, der sich fur das Grundstuck durch
die rechtliche und tatsachliche Neuordnung
des formlich festgelegten Sanierungsgebiets

ergibt (Endwert).

(3) Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der
Sanierung (§§ 162 und 163) zu entrichten. Die
Gemeinde kann die Ablosung im Ganzen vor
Abschluss der Sanierung zulassen; dabei kann
zur Deckung von Kosten der SanierungsmafR-
nahme auch ein hoherer Betrag als der Aus-
gleichsbetrag vereinbart werden. Die Gemeinde
soll auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichti-

gen den Ausgleichsbetrag vorzeitig festsetzen,

wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der
Festsetzung vor Abschluss der Sanierung ein
berechtigtes Interesse hat und der Ausgleichs-
betrag mit hinreichender Sicherheit ermittelt

werden kann.

(4) Die Gemeinde fordert den Ausgleichsbetrag
durch Bescheid an; der Betrag wird einen Monat
nach der Bekanntgabe des Bescheids fallig. Vor
der Festsetzung des Ausgleichsbetrags ist dem
Ausgleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur
Stellungnahme und Erorterung der fur die Wer-
termittlung seines Grundstlcks maRgeblichen
Verhaltnisse sowie der nach § 155 Abs. 1 anre-
chenbaren Betrage innerhalb angemessener
Frist zu geben. Der Ausgleichsbetrag ruht nicht

als offentliche Last auf dem Grundstick.

(5) Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf
Antrag des Eigentlimers in ein Tilgungsdarlehen
umzuwandeln, sofern diesem nicht zugemutet
werden kann, die Verpflichtung bei Falligkeit
mit eigenen oder fremden Mitteln zu erfullen.

[..]

Was sind Ausgleichsbetrage?

Ein attraktives Umfeld und ein modernisiertes Objekt erhohen die Chan-
cen auf Vermietung und damit auch den Marktwert des Grundstlckes.
An der Behebung stadtebaulicher Missstande in den Sanierungsgebie-
ten hat in erheblichen MaRe der Einsatz offentlicher Gelder beigetragen.
Eine Finanzierung erfolgt dabei aus Mitteln des Bundes, des Landes und
der jeweiligen Kommune. Die Ausgleichsbetrage tragen nur begrenzt zur
Refinanzierung dieser offentlichen Vorleistungen bei, sind aber dennoch
unverzichtbar.

Gemal’ § 154 Abs. 1 BauGB ist die Stadt Leipzig vom Bundesgesetzgeber
zur Erhebung eines sog. Ausgleichsbetrages von den Grundstuckseigen-
tumern verpflichtet. Dabei ist festgelegt, dass der zu entrichtende Aus-
gleichsbetrag der durch die Sanierung bedingten Bodenwerterhohung der
Grundstlcke zu entsprechen hat.

Eine Ausgleichsbetragspflicht entsteht mit Abschluss der stadtebaulichen
Sanierungsmalinahme, d. h. mit Aufhebung der Sanierungssatzung durch
den Stadtrat. Angemerkt sei, dass fur die im Rahmen von stadtebaulichen
Sanierungsmalinahmen hergestellten, erweiterten oder verbesserten
ErschlieRungsanlagen die Vorschriften Uber die Erhebung von Beitragen
fur diese MaBnahmen auf Grundsticke im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet nicht anzuwenden sind. Ausgenommen hiervon sind Anlagen
zur Ableitung von Abwasser sowie zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser (vgl. § 127 Abs. 4 S. 2 BauGB).

SANIERUNGSGEBIET LEIPZIG-REUDNITZ, LENE-VOIGT-PARK



Sanierungsbhedingte Bodenwerthohung
bei steigenden Bodenwerten

REGELFALL
Bodenwert

-~

Endwert

AUSGLEICHSBETRAG
Anfangswert
) Zeit

Qualitdtsstichtag vor Mafinahmebeginn Qualitdtsstichtag nach Neuordnung

Sanierungsbedingte Bodenwerthohung
bei sinkenden Bodenwerten

SONDERFALL
Bodenwert
V' N
Endwert
AUSGLEICHSBETRAG
Anfangswert
) Zeit
Qualitdtsstichtag vor Mafinahmebeginn Qualitdtsstichtag nach Neuordnung

Wie werden die Ausgleichsbetrage ermittelt?

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung ist die Grundlage fur die
Berechnung des Ausgleichsbetrages. Die aus der Sanierung resultierende
Bodenwerterhohung des Grundstlcks ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem Bodenwert, den das Grundstick hatte, ware eine Sanierung
nicht durchgefiihrt worden (sog. Anfangswert), und dem Bodenwert, der
sich nach der Sanierung ergibt (sog. Endwert). Bezugspunkt beider Werte
ist dabei der Tag, an dem das Sanierungsverfahren beendet und die Sanie-
rungssatzung durch den Stadtrat aufgehoben wird.

Die Groflle des Grundstlcks stellt die Bemessungsgrundlage fur den grund-
stucksbezogenen Ausgleichsbetrag dar. Der Ausgleichsbetrag bezieht sich
nur auf die sanierungsbedingte Erhohung des Bodenwertes. Allgemeine,
also konjunkturell bedingte Bodenwerterhohungen oder auch Bodenwert-
minderungen und auch solche, die der Eigentimer mit eigenen zulassigen
Aufwendungen bewirkt hat, sind nicht Bestandteil des Ausgleichsbetra-
ges. Verkehrswertveranderungen eines bebauten Grundsticks aufgrund
von ModernisierungsmaRnahmen des jeweiligen Eigentimers werden
also grundsatzlich nicht berlcksichtigt. Ebenso ist es unerheblich, ob der
Eigentumer Fordermittel erhalten hat.

Die Hohe des Ausgleichsbetrages wird fur jedes Grundstuck individuell
ermittelt und hangt davon ab, inwieweit offentliche Investitionen und
Malnahmen in der Nachbarschaft und im jeweiligen Sanierungsgebiet
den Wert des Grundstlcks beeinflusst haben. Die Ermittlung sanierungs-
bedingter Bodenwertsteigerungen obliegt dem unabhangigen Gutachter-
ausschuss fur die Ermittlung von Grundstuckswerten in der Stadt Leipzig.

Weitergehende Informationen zum Rahmengutachten und dem verwen-
deten Verfahren erhalten Sie auf der Website der Stadt Leipzig.

Was kann auf den Ausgleichsbetrag angerechnet werden?

§ 155 Abs. 1 BauGB fuhrt Tatbestande auf, bei denen eine Anrechnung auf den Ausgleichs-
betrag erfolgt. So sind beispielsweise dann, wenn ein Eigentimer der Stadt obliegende Ord-
nungsmalinahmen auf der Grundlage einer mit der Stadt abgeschlossenen Vereinbarung
auf seinem Grundstiick durchgeftihrt hat, die hierdurch entstandenen Kosten anzurechnen
(§ 155 Abs. 1 Nr. 2 Halbsatz 2 BauGB). Anzurechnen sind u. a. auch Bodenwerterhdhungen
des Grundstlcks, die der Eigentiimer zulassigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt
hat (§ 155 Abs. 1 Nr. 2 Halbsatz 1 BauGB). In diesem Zusammenhang ist aber zu beachten,
dass Aufwendungen zur Modernisierung oder Instandsetzung eines Gebaudes in der Regel
unmittelbar nur dem fur den Bodenwert eines Grundsticks nicht malkgebenden Gebaude-

wert zugutekommen.



Ermittlung des Ausgleichsbetrages

ENDWERT

Bodenwert, der sich durch die rechtliche
und tatsachliche Neuordnung ergibt!

ANFANGSWERT

Bodenwert, der sich ergeben wiirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt
noch durchgefuhrt worden ware!

SANIERUNGSBEDINGTE
BODENWERTERHOHUNG

Grundschema der Berechnung

SANIERUNGSBEDINGTE
BODENWERTERHOHUNG

ETWAIGE ANRECHNUNGSTATBESTANDE

AUSGLEICHSBETRAG

"NACH § 154 ABS. 2 BAUGB

Wer hat den Ausgleichsbetrag zu entrichten?

Ausgleichsbetrage mussen von allen Grundstuckseigentumern in formlich
festgelegten Sanierungsgebieten gezahlt werden. Miteigentimer haften
als Gesamtschuldner. Bei Wohnungs- und Teileigentum mussen die einzel-
nen Wohnungs- und Teileigentimer Betrage, die ihrem Miteigentumsanteil
am Gesamtgrundstuck entsprechen, entrichten. Auch bei Grundstucken,
die mit einem Erbbaurecht belastet sind, ist der Grundstuckseigentimer,
nicht also der Erbbauberechtigte, ausgleichsbetragspflichtig.

Wann muss der Ausgleichsbetrag gezahlt

werden?

Die Ausgleichsbetragspflicht entsteht mit Abschluss der stadtebaulichen
SanierungsmafBnahme, also mit Aufhebung der Sanierungssatzung durch
den Stadtrat. Im Anschluss an die Aufhebung der Satzung erfolgt die Fest-
setzung und Erhebung des Ausgleichsbetrages mittels Bescheid durch die
Stadt Leipzig. Vor Festsetzung des Ausgleichsbetrages wird jedem Aus-
gleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur Stellungnahme und Erorterung
der fur die Wertermittlung seines Grundstucks mafigeblichen Verhaltnisse
sowie der nach § 155 Abs. 1 BauGB anrechenbaren Betrage gegeben. Der
festgesetzte Ausgleichsbetrag ist innerhalb eines Monats nach Bekannt-
gabe des Bescheides zu zahlen. Es besteht jedoch auch die Moglichkeit,
den Ausgleichsbetrag bereits vor Abschluss der SanierungsmaBnahme
abzulésen (§ 154 Abs. 3 S. 2 BauGB).
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Vorzeitige Ablosung des Ausgleichsbetrages

Auf der Grundlage eines offentlich-rechtlichen Vertrages zwischen
dem Eigentimer und der Stadt Leipzig kann der Ausgleichsbetrag vor-
zeitig, also vor Abschluss der Sanierung, und endgultig abgelost wer-
den (vgl. § 154 Abs. 3 S. 2 BauGB). Die Ablésung des Ausgleichsbetrages
hat Vorteile sowohl fur den Eigentumer als auch fur die Stadt Leipzig.

VORTEILE FUR DEN EIGENTUMER:

- Verfahrensnachlass von 20 % bei der Ablosung des
Ausgleichsbetrages mindestens ein Jahr vor der geplanten
Aufhebung der Sanierungssatzung

- endgultige Ablosung des Ausgleichsbetrages flihrt zu
finanzieller Kalkulationssicherheit

- Ausgleichsbetrage kommen dem Sanierungsgebiet wieder
zugute

- Rechtssicherheit durch Ausschluss spaterer Forderungen

nach Zahlung des Ablosungsbetrages

VORTEILE FUR DIE STADT LEIPZIG:

- Verwaltungsaufwand fur die Stadt Leipzig ist geringer als bei
der Erhebung des Ausgleichsbetrages durch Bescheid

- Wiedereinsatz der zweckgebundenen Einnahmen im jeweiligen
Sanierungsgebiet zur Finanzierung weiterer offentlicher

Investitionen

Die Stadt Leipzig informiert Eigentumer in Sanierungsgebieten, fur die
eine Beendigung der Sanierungsmalinahme hinreichend konkret geplant
ist, frihzeitig und detailliert Uber die Moglichkeit einer Ablosung des Aus-
gleichsbetrages. Eine Antragstellung ist jederzeit moglich!

Welche Zahlungserleichterungen gibt es?

Das Baugesetzbuch sieht zur Vermeidung unzumutbarer finanzieller
Belastungen in besonders gelagerten Einzelfallen die Moglichkeit vor, den
Ausgleichsbetrag in ein Tilgungsdarlehen umzuwandeln, ihn zu stunden
oder ganz zu erlassen.

Die Zahlungserleichterungen und das Absehen von einer Erhebung sind
jeweils an bestimmte Voraussetzungen geknupft. Soweit es hier auf die
Leistungsfahigkeit eines Antragstellers ankommt, muss dieser im Rah-
men der Antragsbearbeitung seine Einkommens- und Vermogensverhalt-
nisse offenlegen und geeignete Belege vorlegen, um eine Prifung seines
Antrags zu ermoglichen.

Einkommensteuerliche Behandlung der
Ausgleichsbetrage

Im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Sanierung gezahlte Aus-
gleichsbetrage konnen vom Eigentumer unter bestimmten Umstanden
einkommensteuerrechtlich geltend gemacht werden. Voraussetzung einer
steuerlichen Prufung durch das Finanzamt ist eine Bescheinigung uber
sanierungsrechtliche Ausgleichs- oder Ablosungsbetrage. Diese Beschei-
nigung wird auf Antrag des Eigentimers durch die Stadt Leipzig ausge-
stellt. Seitens der Stadt Leipzig werden keine verbindlichen Aussagen uber
den moglichen abzugsfahigen Betrag gemacht werden, da die endgultige
Entscheidung allein von den zustandigen Finanzbehorden getroffen wird.
Eigentumer, die den abzugsfahigen Betrag im Vorhinein einschatzen wol-
len, sollten ihren Steuerberater konsultieren.
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. . . . . . Charakteristisch flir das Gebiet
Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz im Wandel ist eine starke funktionale und
bauliche Durchmischung von
Wohn- und Industriebereichen,
Brachen sowie Kultur- und
Gewerbestandorten mit der
prdgenden Karl-Heine-StrafSe
als reprasentativer Achse des
Stadtteils.

Beispielhaft fur die Entwicklung des Stadtteils sind
der Henriettenpark und das Stelzenhaus. Der Park
entstand auf 17000 m? Industrieruinen einer ehe-
maligen Fabrik. Das Stelzenhaus ist ein Zeugnis der
STELZENHAUS industriellen Moderne, in dem sich heute ein Re-
staurant befindet. Insgesamt flossen 19,45 Mio. Euro
Stadtebaufordermittel in das Gebiet.

VORHER

Am 20.041994 wurde
durch Satzungsbeschluss
das Sanierungsgebiet
Leipzig-Plagwitz formlich
festgelegt.

 NACHHER

KARL-HEINE-KANAL LUFTBILD

STADTTEILPARK




Haben Sie weitere Fragen?
Ihre Ansprechpartner:

HERR FABER

T: 0341 123-5425

F: 0341 123-5424
bernhard.faber@leipzig.de

HERR OTTO

T: 0341 123-5469

F: 0341 123-5424
benjamin.otto@leipzig.de

www.leipzig.de/stadterneuerung

Stadt Leipzig

Amt flir Stadterneuerung
und Wohnungsbauforderung
Technisches Rathaus

Prager StraBe 118

04317 Leipzig
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