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Vorwort

Sehr geehrte Eigentimerin,
sehr geehrter Eigentimer,

die Landeshauptstadt Dresden mochte Sie mittels der vorliegenden
Broschure Uber die gesetzlich vorgeschriebene Erhebung von Aus-
gleichsbetragen und die Vorteile einer vorzeitigen Ablosung in den
Sanierungsgebieten informieren.

In den Gebieten der Stadterneuerung konnte das Stadtplanungs-
amt durch den Einsatz 6ffentlicher Férdermittel vielfaltige MaRnah-
men initiieren, die in diesen Quartieren zu einer nachhaltigen Ver-
besserung der Wohnqualitat gefihrt haben. Nachdem die Sanierung
der Gebdude im Wesentlichen abgeschlossen war, konzentrierte sich
die Arbeit des Stadtplanungsamtes auf die Entwicklung und Verbes-
serung des Lebensumfeldes in den Sanierungsgebieten.

Mit steigender Attraktivitat der Sanierungsgebiete erhohte sich
sukzessive auch der Marktwert der Grundsticke, ein Ergebnis, das
vor allem durch den gezielten Einsatz der Fordermittel durch die Lan-
deshauptstadt Dresden erreicht wurde.

Flr Grundstiicke in diesen formlich festgelegten Sanierungsge-
bieten ist von den Eigentiimern daher ein Ausgleichsbetrag in Geld
zu entrichten. Rechtsgrundlage dafir ist der § 154 Absatz 1 Bauge-
setzbuch (BauGB). Der zu entrichtende Betrag entspricht der durch
das Sanierungsverfahren bedingten Erhéhung des Bodenwertes des
jeweiligen Grundstlickes bzw. des entsprechenden Miteigentum-
santeiles.

Uber die Information durch diese Broschiire hinaus, steht lhnen
das Stadtplanungsamt mit seinen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern zur Beantwortung Ihrer Fragen selbstverstandlich gern zur Ver-
fagung.

Stefan Szuggat
Amtsleiter



Sanierungsgebiet

...ist ein gefahrdeter Stadtraum

In diesen Stadtraumen ist die Bausubstanz vernachlassigt, sind kultu-
relle Werte verschuttet, charakteristische stadtebauliche Beziehun-
gen fast verloren. In der Wohnungsausstattung liegen sie weit unter
dem Standard. Somit sind es stadtebauliche Notstandsgebiete. Hier
sind fordernde Eingriffe durch die Stadt notwendig, um dem drohen-
den Flachenverfall entgegenzuwirken.

...ist ein geschitzter Stadtraum

Dieser besonderen Herausforderung in den gefdhrdeten Stadtrau-
men wird mit der férmlichen Festlegung von Sanierungsgebieten
begegnet. Ein behutsames Vorgehen ist hier besonders wichtig. Mit
einer einflhlsamen Stadterneuerung ist eine wirkungsvolle Revita-
lisierung solcher Stadtregionen moglich. Die typische Ausstrahlung
soll erhalten bleiben. Saniert wird mit dem Ziel, soziale Strukturen zu
bewahren, die Wohnsituation entscheidend zu verbessern und die
Infrastruktur durch die Sanierung von StraRenraumen, Wiederher-
stellung von Wegebeziehungen und Platzen, Anlegen von Sport- und
Spielstatten und den Bau von Gemeinweseneinrichtungen nachhal-
tig zu starken. Die daraus folgenden Verdnderungen in den Sanie-
rungsgebieten werden beobachtet und in Abstdnden untersucht.

...ist ein geforderter Stadtraum

Die Aufgaben der Stadterneuerung in den Sanierungsgebieten sind
nur durch eine umfassende 6ffentliche Forderung umzusetzen. Da-
fir werden Mittel von Stadt, Land und Bund eingesetzt.



Sanierungsgebiete in
Dresden

Sanierungsgebiete im Uberblick

In der Landeshauptstadt Dresden gibt es elf eindeutig abgegrenzte
Stadtregionen, welche als Sanierungsgebiete festgelegt sind:

Nummer Bezeichnung GroRe

S-01 AuRere Neustadt 75,0 ha
S-02.1 Pieschen 45,0 ha
S-03.1 Hechtviertel 26,9 ha
S-04.1 Loschwitz 9,7 ha
S-05.1 Plauen 14,2 ha
S-6/1 Lobtau 66,9 ha
S-07 * Lobtau-Nord 45,5 ha
S-08 Cossebaude — Altstadt 14,0 ha
S-09 Langebrick — Ortsmitte 11,0 ha
S-10 * Neumarkt 34,0 ha
S-11 Friedrichstadt 77,5 ha

*SanierungsgebietmitvereinfachtemVerfahren.DiebesonderensanierungsrechtlichenVor-
schriften kommen hier nicht zur Anwendung. Es ist kein Ausgleichsbetrag zu entrichten
(siehe § 142 Abs. 4 BauGB)

Die Sanierungssatzungen fur die Sanierungsgebiete Loschwitz,
Plauen, Cossebaude und Langebriick wurden bereits formell aufge-
hoben. Hier werden die Ausgleichsbetrdge von den Eigentimern,

SanierungsgebietAuBereNeustadt



welche diesen noch nicht vorzeitig abgelost haben, derzeit entspre-
chend § 154, Abs. 4 BauGB per Bescheid erhoben.

Lage der Sanierungsgebiete im Stadtgebiet

ck -Ortsmitte

Cossebaude Altstadt

JLO schwitz

Lobtau Notd

Lobtau

Plauen

Sanierungsgebiet Lébtau



Der Ausgleichsbetrag

Was ist ein Ausgleichsbetrag?

Eine aufgewertete Umgebung und modernisierte Objekte erhéhen
die Chancen auf Vermietung und damit auch den Marktwert des
Grundstuckes. Dazu beigetragen haben in Sanierungsgebieten eine
Vielzahl 6ffentlicher MaRnahmen, die weitgehend aus Fordermitteln
durch den Bund, den Freistaat Sachsen und die Landeshauptstadt
Dresden finanziert wurden.

Der Gesetzgeber verpflichtet die Stadte und Gemeinden, somit
auch die Landeshauptstadt Dresden, die Grundstickseigentimer an
den entstandenen Kosten der Sanierung in Form eines so genann-
ten Ausgleichsbetrages zu beteiligen (§ 154 BauGB).

Mit dem Ausgleichsbetrag wird die ausschlieRlich durch die Sa-
nierungsmalRnahmen bedingte Bodenwerterhohung abgeschopft.
Dabei sind nur die Bodenwerte Gegenstand der Wertermittlung,
nicht aber die Werte der baulichen Anlagen.

Diese Verfahrensweise stellt den personlichen Beitrag zur Fi-
nanzierung der GesamtmalRnahmen im Sanierungsgebiet dar. Im Ge-
genzug entfallen ErschlieBungsbeitrage.

Wer hat einen Ausgleichsbetrag zu entrichten?

Ausgleichsbetrdge missen von allen Grundstiickseigentiimern,
Mit- oder Teileigentimern, Erben und Erbengemeinschaften und
Eigentimern, deren Grundstlick mit einem Erbbaurecht eines Drit-
ten belastet ist, gezahlt werden. Die Zahlung des Ausgleichsbetrages
wird fur die Wertsteigerung von Grundsticken nur nach klassischem
Verfahren verlangt. Dabei ist es unerheblich, ob der Eigentimer For-
dermittel erhalten hat oder nicht.

Miteigentimer haften als Gesamtschuldner. Bei Wohnungs-
und Teileigentum miussen die einzelnen Wohnungs- und Teileigen-
timer die Ausgleichsbetrage gemald ihrem Anteil an dem Gesamtei-
gentum zahlen.

Bei Grundstlicken, die mit einem Erbbaurecht belastet sind,
muss der Grundstiickseigentimer den Ausgleichsbetrag bezahlen.
Bei der Festsetzung der Hohe ist das jeweilige Anteilsverhaltnis, das



Sanierungsgebiet Friedrichstadt

im Grundbuch eingetragen ist beziehungsweise sich aus der zu Grun-
de liegenden notariellen Urkunde ergibt, maRgebend.

Wie wird der Ausgleichsbetrag ermittelt?

Far die Ermittlung der Hohe des Ausgleichsbetrages bietet das Bau-
gesetzbuch zwei Moglichkeiten:

B Bestimmung der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung des jeweiligen Grundsttickes (Regelverfahren)

®m  Umlage der Kosten fir die Erweiterung oder Verbesserung
von ErschlieBungsanlagen im Sanierungsgebiet (verein-
fachtes Verfahren)
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Beispiel fiir den Regelfall: steigende Bodenpreise

Nachfolgend wird das Regelverfahren naher erldutert, da dies fir
die Sanierungsgebiete der Landeshauptstadt Dresden im Allgemei-
nen zur Anwendung kommt. Das vereinfachte Verfahren kann nurim
Einzelfall unter bestimmten Voraussetzungen angewendet werden.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung des Grundsti-
ckes besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, den
das Grundstuck hatte, wenn keine Sanierung durchgefiihrt worden



SanierungsgebietHechtviertel

ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, den das Grundstiick nach
Abschluss der Sanierungsmalinahmen hat (Endwert).

Stichtag ist dabei der Tag, an dem das Sanierungsverfahren be-
endet ist und die Sanierungssatzung durch den Stadtrat aufgehoben
wird.

Die jeweilige Grundstulcksflache stellt die Bemessungsgrundla-
ge fur den grundstiicksbezogenen Ausgleichsbetrag dar. Die Berech-
nung erfolgt individuell fir jedes Grundstick Gber einen unabhangi-
gen Gutachter bzw. den unabhangigen Gutachterausschuss.

Der Ausgleichsbetrag bezieht sich nur auf den erhohten Wert
des Grundstickes. Allgemeine Bodenwerterhéhungen oder auch
—minderungen und solche, die der Eigentimer aufgrund eigener
zuldssiger Aufwendungen bewirkt hat, sind nicht Bestandteil des
Ausgleichsbetrages. Verkehrswertverdnderungen des bebauten
Grundstuckes aufgrund von ModernisierungsmaRnahmen werden
also nicht bertcksichtigt.
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Sanierungsgebict Pieschen

Wann muss ein Ausgleichsbetrag bezahlt werden?

Fir die Erhebung des Ausgleichsbetrages gibt es zwei Verfahrens-
wege:

nach Abschluss des Sanierungsverfahrens im Gebiet per Bescheid
bzw.

wahrend der Durchfiihrung der Sanierungsmalnahme als vorzei-
tige Ablosung.

Grundsatzlich ist der Ausgleichsbetrag nach Abschluss der Sanierung,
das heillt nach Aufhebung der Sanierungssatzung, zu entrichten.

In diesem Fall wird der Ausgleichsbetrag durch einen Bescheid
der Landeshauptstadt Dresden erhoben. Der damit festgesetzte
Ausgleichsbetrag ist dann in der Regel innerhalb eines Monats zu
zahlen.

Soweit die Zahlung der Ausgleichsbetrage vom Finanzamt nicht
als Anschaffungs- oder Herstellungskosten eingestuft werden, kén-
nen Ausgleichsbetrage als Werbungskosten oder Betriebsausgaben
abgesetzt werden.

Dem zustandigen Finanzamt ist daflr eine Bescheinigung der
Stadt Uber sanierungsrechtliche Ausgleichs- oder Ablésungsbetrage
vorzulegen. Diese Bescheinigung erhalt der Eigentimer beim zu-
standigen Bearbeiter der einzelnen Sanierungsgebiete.

Dieser Hinweis ist unverbindlich und eine allgemeine Informati-
on. Da im steuerrechtlichen Sinne keine Gewahr auf Vollstandigkeit
und Richtigkeit Gbernommen werden kann, ist es ratsam einen Steu-
erberater bzw. das zustandige Finanzamt zu konsultieren.

Vorzeitige Abldsung des Ausgleichsbetrages

Der Ausgleichsbetrag kann bereits vor Abschluss der Sanierung vor-
zeitig abgelost werden (§ 154 Abs. 3 BauGB).

10



Sanierungsgebiet Plauen

Die Landeshauptstadt Dresden bietet jedem Eigentimer in Sanie-
rungsgebieten den Abschluss einer so genannten Abldsungsver-
einbarung an. Dabei handelt es sich um eine zwischen Stadt und
Eigentimer einvernehmlich getroffene, umfassende abschlieRende
Regelung.

Vorteile der vorzeitigen Ablosung des
Ausgleichsbetrages

Folgende Vorteile ergeben sich bei vorzeitiger Abldsung:

Ist der Betrag endgdltig und in voller Hohe abgel6st - das heillt
nach Abschluss der Sanierung - erfolgt keine erneute Berechnung
oder Nachzahlung. Es wird Rechtssicherheit fur beide Parteien
geschaffen.

Der Eigentiimer kann selbst entscheiden, wann er den Ausgleichs-
betrag steuerlich absetzen will.

Esist eine bessere finanzielle Kalkulation fir Investoren gegeben.
Der Ausgleichsbetrag bei vorzeitiger Ablosung wird direkt im
betroffenen Sanierungsgebiet in voller Hohe unmittelbar fir 6f-
fentliche MaRnahmen zur Verbesserung der Wohn- und Lebens-
qualitat eingesetzt. Bei Festsetzung des Ausgleichsbetrages nach
Abschluss der Sanierung (§§ 162 und 163 BauGB) mussen von
diesem Betrag 1/3 an den Bund und 1/3 an den Freistaat Sachsen
abgefihrt werden, die verbleibenden 1/3 werden fir Ausgaben
im gesamten Haushalt der Landeshauptstadt Dresden eingesetzt.
Da es sich hierbei um eine freiwillige Vereinbarung handelt, kon-
nen flexible Zahlungszeiten vereinbart werden.

Fir die Stadt besteht ein geringerer Verwaltungsaufwand (im
Vergleich zur Erhebung des Ausgleichbetrages mit Bescheiden
nach Aufhebung der Sanierungssatzung).

11



Gesetzliche
Grundlagen

Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 12. April 2011 (BGBI. | S. 619) geddert wurde, ist die
Grundlage fir das Erheben der Ausgleichsbetrdge. Die wichtigsten
Passagen sind auszugsweise nachfolgend aufgefihrt.

12

§ 154 Ausgleichsbetrag des Eigentlimers

(1) Der Eigentiimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsge-
biet gelegenen Grundstlicks hat zur Finanzierung der Sanierung
an die Gemeinde einen Aus-gleichsbetrag in Geld zu entrichten,
der der durch die Sanierung bedingten Erhohung des Boden-
werts seines Grundstlicks entspricht. Miteigentiimer haften als
Gesamtschuldner; bei Wohnungs- und Teileigentum sind die ein-
zelnen Wohnungs- und Teileigentimer nur entsprechend ihrem
Miteigentumsanteil heranzuziehen. Werden im férmlich festge-
legten Sanierungsgebiet ErschlieBungsanlagen im Sinne des §
127 Abs. 2 hergestellt, erweitert oder verbessert, sind Vorschrif-
ten Uber die Erhebung von Beitrdgen fur diese MaRnahmen auf
Grundsticke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden. ...

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhohung des Bodenwerts
des Grundstlcks besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bo-
denwert, der sich fir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware
(Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fur das Grundstick
durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich
festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

(2a) Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen, dass der Aus-
gleichsbetrag abweichend von Absatz 1 Satz 1 ausgehend von
dem Aufwand (ohne die Kosten seiner Finanzierung) fir die Er-
weiterung oder Verbesserung von Erschliefungsanlagen im Sinne
des § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 (Verkehrsanlagen) in dem Sanierungs-
gebiet zu berechnen ist;...

(3) Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung (§§ 162
und 163) zu entrichten. Die Gemeinde kann die Ablésung im Gan-



Sanierungsgebie]
Loschwitz

zenvor Abschluss der Sanierung zulassen; dabei kann zur Deckung
von Kosten der SanierungsmaRRnahme auch ein héherer Betrag
als der Ausgleichsbetrag vereinbart werden. Die Gemeinde soll
auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen den Ausgleichsbe-
trag vorzeitig festsetzen, wenn der Ausgleichsbetragspflichtige
an der Festsetzung vor Abschluss der Sanierung ein berechtigtes
Interesse hat und der Ausgleichsbetrag mit hinreichender Sicher-
heit ermittelt werden kann.

(4) Die Gemeinde fordert den Ausgleichsbetrag durch Bescheid
an; der Betrag wird einen Monat nach der Bekanntgabe des Be-
scheids fallig. Vor der Festsetzung des Ausgleichsbetrags ist dem
Ausgleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur Stellungnahme und
Erorterung der fur die Wertermittlung seines Grundstiicks maRk-
geblichen Verhéltnisse sowie der nach § 155 Abs. 1 anrechenba-
ren Betrdge innerhalb angemessener Frist zu geben. ...

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

(6) Die Gemeinde kann von den Eigentimern auf den nach den
Absatzen 1 bis 4 zu entrichtenden Ausgleichsbetrag Vorauszah-
lungen verlangen, sobald auf dem Grundstiick eine den Zielen
und Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung oder sons-
tige Nutzung zuldssig ist; die Absatze 1 bis 5 sind sinngemaR an-
zuwenden.

13
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Frau Schneider
(0351) 4 88 36 33
rschneiderl@dresden.de

Frau Birke
(0351) 4 88 36 24
rbirke@dresden.de

Frau Fichte
(0351) 4 88 36 43
sfichte@dresden.de

Frau Schneider
(0351) 4 88 36 33
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Frau Ruhnow
(0351) 4 8834 78
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Frau Rieck
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Frau Ruhnow
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Herr Hofmann
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Herr Voigt
(0351) 4 88 34 85
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Herr Voigt
(0351) 4 88 34 85
tvoigt@dresden.de

Herr Flérke-Kempe
(0351) 4 88 36 42
mfloerke-kempe@
dresden.de
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