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Abschluss des Sanierungsverfahrens ,,Stadtkern Kastellaun“
Erhebung von Sanierungsausgleichsbetragen nach § 154 Baugesetzbuch

Sehr geehrte Damen und Herren,

02.06.2021

Sie sind bzw. waren Eigentiumer eines Grundstlcks im Sanierungsgebiet ,Stadtkern

Kastellaun®“. Die Sanierungssatzung wurde zum 31.12.2017 aufgehoben.

Nach Aufhebung der Sanierungssatzung

betrage zu erheben.

ist die Stadt verpflichtet, Sanierungsausgleichs-

Mit den beiliegenden Unterlagen erhalten Sie umfassende Informationen hierzu.

In den nachsten Wochen werden wir Sie Uber die genaue Héhe des Sanierungsausgleichs-

betrages informieren und Ihnen Gelegenheit geben, sich hierzu zu duern.

Fur weitergehende Ruckfragen stehen die 0.a. Sachbearbeiterinnen selbstverstandlich gerne

zur Verfigung.

Mit freundlichen GriufRen
Im Auftrag

(Hoff)
Fachbereichsleiter
Bauen und Abwasserwerk

11

Bankverbindungen:
Kreissparkasse Rhein-Hunsriick Kto-Nr. 121 006 08
Raiffeisenbank Kastellaun eG Kto-Nr. 100 010

(BLZ 560 517 90)
(BLZ 560 811 51)

IBAN DE56 5605 1790 0012 1006 08  BIC MALADES51SIM
IBAN DE87 5606 1151 0000 1000 10
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Sanierung Stadtkern Kastellaun

Information zur Erhebung der Ausgleichsbetrage nach § 154
BauGesetzbuch(BauGB)

Leider sind aufgrund der Corona-Pandemie derzeit nach den Bestimmungen des Infektionsschutz-
Gesetzes und der Corona-Bekampfungsverordnung keine offentlichen Versammlungen erlaubt. Zu
unserem Bedauern kann daher die von uns geplante Anliegerversammlung zur Erhebung von
Ausgleichsbetragen fiir die Grundstiicke im Sanierungsgebiet ,Stadtkern” Kastellaun derzeit nicht
stattfinden; auch in absehbarer Zeit wird dies voraussichtlich nicht moglich sein. Aus diesem Grund
erfolgt die Information ber die anstehende Erhebung der Sanierungsausgleichsbetrage auf diesem
Wege.

Allgemeines zur Stadtsanierung in Kastellaun

Seit Anfang der 90er Jahre lauft die StadtsanierungsmaRBnahme in Kastellaun. Diese
SanierungsmaRnahme hat zu einer erheblichen Verbesserung und Aufwertung des
Stadtbildes beigetragen.

Der Stadtkern wurde durch die Verbesserung, den Ausbau und die Neuherstellung von
Geschifts-, Biiro- und Praxisrdumen belebt. Die Stadt hat eine groBe Anzahl von kostenlosen
Parkmoglichkeiten im Innenstadtbereich geschaffen, das Burgumfeld neugestaltet, neue
ErschlieRungsstraBen gebaut und zahlreiche Grundstiicke angekauft und wieder verauRert.
Aber nicht nur die Stadt hat zur Verbesserung des Stadtbildes beigetragen; auch zahlreiche
private Investoren haben mit stadtischer Férderung bestehende Gebaude in vorbildlicher
Weise renoviert oder neue Gebdude geschaffen. Im Zentrum der Stadt sind viele
altersgerechte Wohnungen entstanden. Alle genannten MaBnahmen haben zu einer
Belebung des Stadtzentrums beigetragen.




Ablauf des Sanierungsverfahrens

Bereits im Jahr 1990 beschiftigte sich der Stadtrat Kastellaun mit dem Thema
Stadtsanierung und beantragte die Anerkennung als Sanierungsgemeinde.

Zur Prufung der Sanierungsbediirftigkeit hat der Stadtrat von Kastellaun am 17.01.1990
gemdR § 141 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) die Einleitung der vorbereitenden Untersuchung
fir den Stadtkern beschlossen. Mit Beschluss vom 26.09.1990 wurde das
Untersuchungsgebiet um einige Grundstilicke in der Bopparder Strale und den Parkplatz
Beinde Il erweitert.

Der Stadtrat legte das Sanierungsgebiet gemaR § 142 Abs. 1 BauGB formlich fest. Die
Satzung wurde am 13.03.1991 beschlossen und am 27.09.1991 mit ihrer Bekanntgabe
rechtsverbindlich. Mit Beschluss vom 25.09.2003 hat der Stadtrat die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes erweitert. Diese Satzung wurde am 06.11.2003 unterzeichnet.

Mit der Rechtsverbindlichkeit beider Satzungen unterlagen die im Geltungsbereich der
Satzung liegenden Flurstiicke dem besonderen Stadtebaurecht (§§ 136 ff. BauGB).

Die seit Anfang der 90er Jahre durchgefiihrten MaRnahmen im Sanierungsgebiet hatten ein
Volumen von rund 10 Millionen €. Diese Kosten wurden zu einem groRen Teil durch Bundes-
und Landesmittel gefordert sowie durch stadtische Eigenmittel aufgebracht.

Nach Abschluss der SanierungsmaRnahmen war das Sanierungsgebiet formlich aufzuheben.

Den entsprechenden Beschluss zur Aufhebung der Sanierungssatzung hat der Stadtrat der
Stadt Kastellaun in seiner Sitzung am 16.08.2017 gefasst. Die Aufhebung des
Sanierungsgebietes erfolgte zum 31.12.2017.

Mit der Bekanntmachung dieser Aufhebungssatzung ist der Anspruch der Stadt Kastellaun
entstanden, von den im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiickseigentiimern
Ausgleichsbetrdge nach § 154 BauGB zu erheben.

Nach der Aufhebung der Sanierungssatzung erfolgte durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung eine umfangreiche Datenerhebung. Anhand dieser Daten und nach zahlreichen
Ortsterminen wurde Mitte 2020 durch das Vermessungs- und Katasteramt ein
Wertgutachten als Grundlage der Ermittlung der Ausgleichsbetrage erstellt.

Was sind sanierungsbedingte Ausgleichsbetrdge und warum sind diese zu erheben?

Die durchgefiihrten MaBnahmen haben Auswirkungen auf die Bodenwerte der Grundstiicke
im Sanierungsgebiet. Diese Wertsteigerung wurde durch Bundes- und Landesmittel sowie
durch eine erhebliche Kostenbeteiligung der Stadt Kastellaun erwirkt. Die Eigentliimer der
Grundstlicke im Sanierungsgebiet haben diese Wertsteigerung des Bodens auszugleichen.
Damit tragen sie zur Mitfinanzierung der durchgefiihrten MaRnahmen bei.

GemaB § 154 Abs. 1 BauGB ist die Stadt Kastellaun verpflichtet, zur Finanzierung der
SanierungsmaRnahmen einen sog. ,Sanierungsausgleichsbetrag” von den Grundsticks-
eigentimern  anzufordern.  Dieser  Sanierungsausgleichsbetrag  entspricht  der
Bodenwerterhohung, die das Grundstick durch die Sanierung erfahren hat.



Die Bodenwerterhéhung wird von der Vermessungs- und Katasterverwaltung ermittelt.
Wie wird die Bodenwerterhohung ermittelt?

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick beim
Vermessungs- und Katasteramt Mayen hat in einem Gutachten vom 24.07.2020 die zonalen
Anfangs- und Endwerte zur Bemessung der Ausgleichsbetrage gemaR § 154 Abs. 2 BauGB fiir
die Grundstiicke im Sanierungsgebiet ,Stadtkern” Kastellaun zum Wertermittlungsstichtag
31.12.2017 festgesetzt. In diesem Gutachten wurde das Sanierungsgebiet in Wertzonen
eingeteilt und fiir die jeweilige Zone die Bodenwerterh6hung ermittelt und festgelegt.

Das Gutachten ist auf der Homepage der Verbandgemeinde Kastellaun unter dem Link:
www.kastellaun.de/gemeinden/stadt/aktuelles/ zum Download veréffentlicht. Zudem
besteht die Méglichkeit, das Gutachten in der Verbandsgemeindeverwaltung Kastellaun,
Zimmer 37 und 38 nach Terminvereinbarung einzusehen.

Die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung besteht aus dem Unterschied zwischen dem
Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich
fir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des
Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).

Die Sanierungsausgleichsbetrige werden auf der Grundlage der im Gutachten ermittelten
Bodenwerterh6hungen berechnet.
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Abb. 4: Darstellung der Bodenwertentwicklung in Sanie-
rungsgebieten

Quelle: Leitfaden Ausgleichsbetrige in Sanierungsgebieten des Ministeriums des Innern und fiir Sport
Rheinland-Pfalz




Wer muss die Ausgleichsbetrage bezahlen?

Ausgleichsbetragspflichtig ist derjenige, der zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Sanierungs-
aufhebungssatzung, also am 31.12.2017, Eigentiimer des Grundstlicks war.

Wohnungs- und Teileigentiimer haften nur mit ihrem entsprechenden Miteigentumsanteil.
MaRgeblich sind die Eintragungen im Grundbuch zum 31.12.2017.

Hat das Eigentum nach dem 31.12.2017 gewechselt, ist der Sanierungsausgleichsbetrag von
demjenigen anzufordern, der am 31.12.2017 Grundstiickseigentiimer war.

Geht das Eigentum im Wege der Erbschaft lber, so geht auch die Ausgleichsbetragspflicht
auf den Erben iber.

Wie wird der Ausgleichsbetrag erhoben und wann wird er fallig?

Der Ausgleichsbetrag wird von der Verbandsgemeindeverwaltung Kastellaun im Namen und
im Auftrag des Stadt Kastellaun durch Bescheid angefordert.

Vor der Festsetzung des Ausgleichsbetrages wird dem Ausgleichsbetragspflichtigen durch ein
Informationsschreiben Gelegenheit zur Stellungnahme und Erérterung der fiir die
Wertermittlung des Grundstiicks malRgeblichen Verhiltnisse gegeben.

Der Ausgleichsbetrag wird einen Monat nach Bekanntgabe des Bescheides fallig.

Sofern Sie zur Erhebung der Sanierungsausgleichsbetrage weitere Fragen haben, setzen Sie
sich bitte mit den Sachbearbeiterinnen bei der Verbandsgemeindeverwaltung, Frau Bernd
(Tel: 06762-40337, E-Mail: h.bernd@kastellaun.de) und Frau Pérsch (Tel: 06762-40339, E-
Mail: e.poersch@kastellaun.de) in Verbindung.

Burggarten

fruher heute




Eifelstraf’e/Aufgang Burg
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City Parkdeck

friher heute

Adolph-Kolping-Platz

friher heute

ehem, Lager Zimmer
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