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Beschlussvorschlag:

1. Der Magistrat nimmt den Bericht Uber den Verfahrensstand der SanierungsmafRnahme ,Ortskern
Arheilgen” und das Tatigwerden von Professor Dr. Wolfgang Hagedorn vom Studienzentrum fir

europaische Wohnungs-, Immobilien- und Stadtwirtschaft, Detmold zur Ermittlung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 Baugesetzbuch (BauGB) zur Kenntnis.

2. Entsprechend der Vorgehensweise im Sanierungsgebiete ,Martinsviertel* wird angestrebt,
bereits vor Abschluss der Sanierung und Aufhebung der Sanierungssatzung mit den
Eigentimern freiwillige Vereinbarungen zur vorzeitigen Ablésung des Ausgleichsbetrags
abzuschlieRBen. Fir jedes Jahr der vorzeitigen Abldsung soll als Zins- und Risikoausgleich ein
Nachlass von 6 % gewahrt werden. Professor Hagedorn wird im Rahmen einer

Informationsveranstaltung mit den betroffenen Eigentimerinnen und Eigentiimern seine Methode

der Ermittlung von Ausgleichsbetragen erlautern und Fragen beantworten.
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Begrindung:

1 Entwicklung des Sanierungsgebietes , Ortskern Arheilgen*

1.1  Allgemeines

Zur Behebung stadtebaulicher Missstadnde und der Erhaltung historischer
Siedlungsstrukturen, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Darmstadt am 14.
Mai 1987 den ,Ortskern Arheilgen* als Sanierungsgebiet im Sinne des
Stadtebaufoérderungsgesetzes festgelegt. Nach Genehmigung des
Regierungsprasidenten wurde die Satzung am 21. November 1987 in Kraft gesetzt.
Entsprechend einer Vorgabe des Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung soll die SanierungsmafRnahme Ende 2014 zum Abschluss kommen.

Ubersichtskarte des éariierungsgebietes LOrtskern Arheilgen*

1.2 Stadtebauliche Missstande

Private BaumalBnahmen hatten zu nicht strukturgerechten ErneuerungsmafRnahmen und
funktional unbefriedigenden baulichen Erganzungen gefiihrt. Der wenig sensible Umgang
mit bauhistorisch wertvoller Bausubstanz entsprach nicht den Zielen der im Stadtebau ab
Mitte der 70er Jahre entwickelten Strategie der ,Erhaltenden Erneuerung®.

Neben diesen unbefriedigenden baulichen Erganzungen, zeigten sich in Arheilgen
weitere stadtebauliche Missstdnde und Probleme. Der Uberdrtliche Nord-Siud-
Durchgangsverkehr auf der Frankfurter Landstral3e belastete in starkem MaRRe das
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Arheilger Zentrum und die anliegenden Wohngebiete. Die gesamte Umgebung des durch
den Ortskern flieBenden Ruthsenbachs und des dazugehdérigen Griinzuges befand sich
in einem stadtebaulich vernachlassigten Zustand. Der Bachlauf entlang der Bachstral3e
und der Unteren MihlstralRe war teilweise verschlossen oder zwischen Mauern
eingezwangt, die Uferzonen waren nur unzureichend gestaltet und wichtige
Wegeverbindungen fehlten.

1.3 Stadtebauliche Ziele

Die Bewahrung und Sanierung bauhistorisch wertvoller Substanz und die Sicherung des
gewachsenen Ortshildes, die Belebung der Stadtteilmitte, die Aufwertung des alten
Ortskerns durch die Umgestaltung des Ruthsenbachbereichs zwischen Riickenmiihle und
Messeler Stral3e sowie die Starkung der Wohnfunktion von Arheilgen und die Losung der
Verkehrsprobleme wurden als wesentliche Ziele festgelegt.

1.4 Stadtebauliche MalRnahmen

Mit der Fertigstellung der B-3 Umgehungsstraf3e im Februar 1999 war der erste Schritt
zur Verkehrsberuhigung der Frankfurter Landstraf3e geschafft. Im Jahr 2006 begann die
bauliche Umgestaltung der Frankfurter Landstral3e und die Verlangerung der
StralRenbahnlinie bis ans Ortsende. Nach dem Abschluss des Projektes im Dezember
2011 ist die Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes im Zentrum ebenfalls
abgeschlossen.

Nach dem Wegfall der Wendeschleife im Ortszentrum ist nun die Ansiedlung eines
Supermarktes unter Einbeziehung der ehemaligen HEAG-Halle geplant.

Eine wesentliche MaRnahme bestand in der Freilegung des Ruthsenbachs in der Unteren
MuhlstraRe und der Neugestaltung des Bachbereichs zwischen Ruckenmiihle und
Messeler Stral3e sowie der verkehrsberuhigte Ausbau der BachstraRe. Gleichzeitig wurde
das Wegenetz zum Griinzug Ruthsenbach erganzt.

Der Erwerb und die Modernisierung des um 1775 errichteten Gasthauses ,Zum Goldnen
Lowen" mit Veranstaltungssaal (Frankfurter LandstraRe 153) und dessen Nutzung als
blurgerschaftliches Zentrum haben die Bedeutung und die Attraktivitat des
Stadtteilzentrums deutlich verbessert.

Um kostenintensive private Sanierungsmalnahmen zu tragbaren Bedingungen fiir die
Eigentiimer zu ermdéglichen, wurden mit 6ffentlichen Sanierungsmitteln
Finanzierungshilfen gewahrt. Geférdert wurden Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen. Hierzu gehdrten Verbesserungen der
Wohnungsgrundrisse, der Einbau von Badern, Toiletten und Heizungen, die Beseitigung
von Feuchtigkeitsschaden sowie Warmeschutzmafnahmen. Dariiber hinaus wurden bei
umfassenden Renovierungsmalnahmen auch die Neugestaltung von Hof- und
Freiflachen sowie Planungskosten bezuschusst.

Zahlreiche Eigentiimer aus dem Sanierungsgebiet haben sich im Zuge der
Ortskernsanierung zu umfassenden Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnahmen
entschlossen. Die Bewahrung der historisch wertvollen Bausubstanz konnte somit in
groflem Umfang gesichert werden.



2 Ausgleichsbetrag der Eigentimer

2.1 Allgemeines

Die positive Entwicklung in einem Sanierungsgebiet beeinflusst den Wert der
Grundstiicke. Deshalb hat der Gesetzgeber vorgesehen, dass die Eigentiimer eines im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicks als Ausgleich fir die
eingesetzten offentlichen Férdermittel an den entstandenen Kosten der Sanierung zu
beteiligen sind. Der zu zahlende Ausgleichsbetrag soll der durch die Sanierung bedingten
Erhéhung des Bodenwerts seines Grundstiicks entsprechen.

Nach § 154 Absatz (2) des Baugesetzbuchs besteht die durch die Sanierung bedingte
Erhdhung des Bodenwerts eines Grundstiicks aus dem Unterschied zwischen dem
Bodenwert, der sich fir das Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der
sich fur das Grundstiick durch die rechtliche und tatsadchliche Neuordnung des férmlich
festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Der Ausgleichsbetrag ist eine vorteilsbezogene, zweckgebundene Abgabe zur
Mitfinanzierung der Sanierung und hat beitragsahnlichen Charakter. Er ist nach
Abschluss der Sanierung (88 162 und 163 BauGB) zu entrichten.

Die Stadt Darmstadt ist zur Erhebung dieser Ausgleichsbetrage durch den
Bundesgesetzgeber verpflichtet. Der Ausgleichsbetrag wird in der Endabrechnung der
Sanierungsmafnahme mit dem Land Hessen als Einnahme verbucht.

2.2 Ermittlung der Ausgleichsbetrage

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt hat zur Vorbereitung des absehbaren Abschlusses der
Sanierung im ,Ortskern Arheilgen“ Herrn Professor Dr. Wolfgang Hagedorn vom
Studienzentrum fiir européaische Wohnungs-, Immobilien- und Stadtwirtschaft, Detmold
mit einem Gutachten zur Ermittlung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 BauGB
beauftragt. Professor Hagedorn war bereits im Sanierungsgebiet Martinsviertel als
externer Gutachter mit groBem Erfolg tatig. In rund 75 % aller Falle wurden
einvernehmlich mit den Betroffenen freiwillige Ablésevereinbarungen abgeschlossen und
dadurch etwa 885.000 EUR im Sanierungshaushalt vereinnahmt.

Inzwischen liegen die Ergebnisse liber das Sanierungsgebiet ,,Ortskern Arheilgen“ vor.
Entsprechend der bei Abschlussbewertung von Sanierungsmafinahmen iblichen
Bewertungspraxis ist Professor Dr. Wolfgang Hagedorn wiederum zweistufig
vorgegangen.

In der ersten Stufe der Ermittlung sind die flachenhaft wirkenden wertrelevanten Kriterien
entscheidend. Es wurde dabei untersucht, in welchen Zonen des Sanierungsgebietes
bodenwertrelevante Verbesserungen feststellbar sind. Dabei wurden die Standortfaktoren
Gesellschaftslage, Verkehrsanbindung, Beeintrachtigung, Standortnutzung und
Standortqualitat fur die einzelnen Zonen quantifiziert.

Grundlagen der jeweiligen Einstufungen waren die Festsetzungen in Bebauungsplanen,
die ortliche Situation sowie Auskinfte der beteiligten stadtischen Stellen tber die im
Rahmen der Sanierung durchgefiihrten MaRnahmen.

Die zweite Stufe stellt den Ubergang auf das Einzelgrundstiick dar. Hier sind die
individuellen Merkmale des Einzelgrundstiicks zu wirdigen.



2.3 Zusammenfassendes Ergebnis des Gutachtens Hagedorn

Das Gutachten ergab, dass fur rund 200 private Grundstlicke ein Ausgleichsbetrag
anfallt, insgesamt ca. 525.000,- EUR unter pauschaler Berlicksichtigung von
Eigenleistungen der Eigentiimer. Bei der Flache von rund 99.000 m2 ergibt sich eine
mittlere Wertsteigerung von rund 5,30 EUR/mz2,

2.4 Weitere Verfahrensweise

Die Untersuchungen von Prof. Hagedorn in nunmehr iber 70 sanierenden Stéadten
unterschiedlicher Gréf3e haben gezeigt, dass mogliche Probleme bei der Erhebung von
Ausgleichsbetragen bereits vor Aufhebung der Sanierungssatzung geldst und erhebliche
Aufwendungen oder gar Rechtsstreitigkeiten vermieden werden kdnnen. Dies wurde
auch durch die bisherige Erfahrung im Sanierungsgebiet ,Martinsviertel* bestatigt. Das
setzt voraus, dass mdoglichst friihzeitig freiwillige Ablésevereinbarungen mit den
Eigentiimern angestrebt werden. Der Gesetzgeber hat diese Mdglichkeit einer vorzeitigen
freiwilligen Ablésung des Ausgleichsbetrages zugelassen. Fir die Berechnung des
Ausgleichsbetrages wird dann die voraussichtliche sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung bis zum Abschluss der Sanierungsmafnahme ermittelt. Dabei wird
die Zeit bis zum Abschluss der SanierungsmafRnahme bertlicksichtigt, in dem der
Ausgleichsbetrag um einen entsprechenden Abschlag gemindert wird. Auf Grundlage
einer freiwilligen Vereinbarung mit der Wissenschaftsstadt Darmstadt wird der
Ausgleichsbetrag vorzeitig und endgultig abgel6st. Spatere Nachforderungen sind
ausgeschlossen. Die vorzeitige Ablosung hat fur den Eigentiimer und die Stadt Vorteile.
Die Wissenschaftsstadt Darmstadt kann die mit der vorzeitigen Ablésung verbundenen
Einnahmen nutzen, um die stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen weiter zu
finanzieren. Nach den Vorgaben des Gesetzgebers miissen solche Einnahmen wieder
der jeweiligen SanierungsmafBnahme zugefiihrt werden und nicht wie bei der formellen
Festsetzung von Ausgleichsbetragen nach Aufhebung der Sanierungssatzung anteilig an
das Land Hessen abgefiihrt werden. Damit tragt die vorzeitige Ablésung von
Ausgleichsbetragen direkt zur Aufwertung des Wohnumfeldes im Sanierungsgebiet
,Ortskern Arheilgen*” bei, da die Gelder sofort in den aktuellen Sanierungshaushalt
flieRen.

Fur die Eigentiimer hat eine vorzeitige Abldsung den Vorteil, dass ihnen Zins- und
Risikoabschlage gewahrt werden. Damit lasst sich der zu zahlende Betrag reduzieren.
Zudem kann der Eigentiimer sicherer planen und kalkulieren. Insoweit das Grundstiick
den Zielen und Zwecken der Sanierung entsprechend bebaut oder genutzt ist, kann der
Eigentiimer die vorzeitige Entlassung aus der Sanierung beantragen. Der im Grundbuch
eingetragene Sanierungsvermerk wird dann geléscht. Hat der Eigentimer den
Ausgleichsbetrag vorzeitig abgeldst, entstehen ihm keine weiteren Kosten.

Nach diesem Modell soll auch in Arheilgen vorgegangen werden. Entsprechend den
Modalitaten im Sanierungsgebiet Martinsviertel wird den Eigentiimern fiur jedes Jahr der
vorzeitigen Ablésung als Zins- und Risikoausgleich ein Nachlass von 6 % gewéhrt.

Es ist geplant, in Kiirze auf die betroffenen Eigentiimer zuzugehen und ihnen den
Abschluss von Ablésevereinbarungen anzubieten. Es hat sich bewéhrt, die praktische
Abwicklung durch ein externes, von der jeweiligen Stadt unabhéngiges Blro durchfiihren
zu lassen.

Nach dem Beschluss dieser Vorgehensweise durch die stadtischen Gremien, soll
Professor Hagedorn im Rahmen einer Veranstaltung mit den betroffenen Eigentiimern
sein Gutachten und die angewandte Methode erlautern und veranschaulichen, warum



und in welchen Fallen Ausgleichsbetrage anfallen. Er wird dabei allgemeine Fragen
beantworten, so dass sich die Betroffenen umfassend informieren kdénnen.

Darmstadt, 20. Januar 2012
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