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Sitzung des Gemeinderates
Termin: Dienstag, 26.02.2019, 18:00 Uhr

Ort, Raum: Selmnitzsaal (Europaplatz),
Karlsruher Stral3e 84, 76327 Pfinztal (Berghausen)

Tagesordnunq

Offentlicher Teil

1. Fragen, Anregungen und Vorschlage der Einwohnerinnen und
Einwohner

2. Finanzierung des Infrastrukturvermégens der Gemeinde Pfinztal
Antrag der GRUNEN

3. Beseitigung BU Séllingen
- Vollzug der abgeschlossenen Kreuzungsvereinbarungen
- Verlegung erdgebundener Leitungen nach aufRerhalb des
Baufeldes am Bahnlbergang Séllingen
- Information des Gemeinderates und Kenntnisnahme

4, Bebauungsplan "Ostliche Karlsruher StraRe" OT Berghausen
- Aufstellungsbeschluss
- Beschluss tber den Erlass einer Veréanderungssperre

5. Bebauungsplane "Westliche Karlsruher Straf3e" und "Georgstralle
/ Obere Au", OT Berghausen
- Beschluss tber die Umstellung der Verfahrensart (Vollverfahren)

6. Betrauungsakt der Gemeinde Pfinztal an die Kommunale
Wohnbau Bautragergesellschaft mbH Pfinztal

7.  Wasserlieferungsvertrag Stadtwerke Karlsruhe GmbH
- Beratung und Beschlussfassung

8. Grundsteuerreform

- Stellungnahme der Gemeinde

- Beratung und Beschlussfassung
9. Mitteilungen der Birgermeisterin

10. Mitteilungen und Anfragen aus dem Gremium

11. Fragen, Anregungen und Vorschlage der Einwohnerinnen und
Einwohner
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/289/2019

Tagesordnungspunkt

Finanzierung des Infrastrukturvermégens der Gemeinde Pfinztal
Antrag der GRUNEN

Fachbereich: Fachbereich 3 - Finanzen und Personal Datum: 14.02.2019
Bearbeiter: Sturm AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung
Gemeinderat 26.02.2019 offentlich

Beschlussvorschlag: Der Gemeinderat nimmt die Information tUber die Finan-
zierung des Infrastrukturvermdégens der Gemeinde
Pfinztal zur Kenntnis.

Sachverhalt:

Das Infrastrukturvermdgen im Kernhaushalt in Hohe von 81.726.016,14 € wird vo-
raussichtlich bis zum 31.12.2019 mit 4.875.997,50 € Darlehen fremdfinanziert, was
einer Fremdkapitalquote von 6 % und einer Eigenkapitalquote von 94 % entspricht.

Insgesamt verfugt die Gemeinde Pfinztal verfugt tber ein Gesamtinfrastrukturvermo-
gen von 136.711.804,34 €. Dieses ist mit Darlehen in Hoéhe von 38.721.203,03 € fi-
nanziert.

Die Fremdkapitalquote betragt damit 28 % und die Eigenkapitalquote 72 %.

In der Anlage zur Sitzungsvorlage ist das Infrastrukturvermogen der Gemeinde Pfinz-

tal und dessen Fremdfinanzierung durch Darlehen, Contracting und Finanzierungen
aul3erhalb des Haushalts dargestellt.

Finanzielle Auswirkung:

Anlagen:
- Zusammenstellung Infrastrukturvermégen und Finanzierung durch Fremdkapital

- Diagramm Infrastrukturvermdgen und Finanzierung durch Fremdkapital






O 2 Finanzierung Infrastrukturvermaogen Pfinztal 2019
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Gemeinde Pfinztal
Landkreis Karlsruhe

Infrastrukturvermogen und
Finanzierung durch Fremdkapital

Haushaltsjahr 2019
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Anlage zur Sitzungsvorlage

1. Gemeinde (Kernhaushalt)

1.1. Infrastrukturvermoégen Gemeinde

am 31.12.2017 76.894.322,99 € 4.271,91 € | pro Einwohner
am 31.12.2018 88.200.322,99 € 4.900,02 € | pro Einwohner
am 31.12.2019 81.726.016,14 € 4.540,33 € | pro Einwohner*

1.2. Fremdkapital Gemeinde

Der Haushalt 2019 sieht eine Neukreditaufnahme fiir 2019 in H6he von 4.900.500 € (hoheitlicher

Teil) vor. Der Schuldenstand betragt voraussichtlich:

am 31.12.2017 13.639.178,89 € 755,88 € | pro Einwohner
am 31.12.2018 13.164.912,39 € 731,38 € | pro Einwohner
am 31.12.2019 4.875.997,50 € 207,88 € | pro Einwohner*

* Grindung Eigenbetrieb Abwasser zum 01.01.2019

2. Eigenbetrieb Wasserversorgung

2.1. Infrastrukturvermdgen Eigenbetrieb Wasserversorgung

am 31.12.2017 8.820.389,93 € 490,02 € | pro Einwohner
am 31.12.2018 11.311.389,93 € 628,41 € | pro Einwohner
am 31.12.2019 12.981.389,93 € 721,19 € | pro Einwohner

2.2. Fremdkapital Eigenbetrieb Wasserversorgung

Neben dem Gemeindehaushalt ist auch das Vermégen des Eigenbetriebes Wasserversorgung
teilweise durch Kredite finanziert. Der voraussichtliche Schuldenstand betragt:

am 31.12.2017 5.048.065,28 € 279,76 € | pro Einwohner
am 31.12.2018 7.120.350,10 € 394,61 € | pro Einwohner
am 31.12.2019 8.690.670,60 € 481,64 € | pro Einwohner

3. Eigenbetrieb Abwasser

3.1. Infrastrukturvermogen Eigenbetrieb Abwasser

am 01.01.2019

16.846.306,85 €

935,91 €

pro Einwohner

am 31.12.2019

20.096.306,85 €

1.116,46 €

pro Einwohner

3.2. Fremdkapital Eigenbetrieb Abwasser

Mit der Griindung des Eigenbetrieb Abwasser zum 01.01.2019 ist auch das Vermégen des Eigenbe-
triebes Abwasser teilweise durch Kredite finanziert. Der voraussichtliche Schuldenstand betragt:

am 01.01.2019

13.892.040,80 €

771,78 €

pro Einwohner

am 31.12.2019

15.753.452,91 €

875,19 €

pro Einwohner

4. Infrastrukturvermégen und Fremdkapital Gemeinde und Eigenbetriebe

4.1. Infrastrukturvermoégen Gemeinde und Eigenbetriebe

Der Gesamtinfrastrukturvermégen betragt am 31.12.2019 voraussichtlich 114.803.712,92 €

oder 6.377,98 € pro Einwohner.

4.2 Fremdkapital Gemeinde und Eigenbetriebe

Der Gesamtschuldenstand betragt am 31.12.2019 voraussichtlich 29.320.121,01 €

oder 1.564,71 € pro Einwohner.
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Anlage zur Sitzungsvorlage

5. Contracting

5.1. Warmeliefercontracting Bildungszentrum Berghausen

Das Warmeliefercontracting Bildungszentrum Berghausen wurde am 06.03.2006 von der Rechts-
aufsicht als Kreditdhnliches Rechtsgeschaft genehmigt und endet am 31.08.2026.

5.1.1. Infrastrukturvermogen Warmeliefercontracting Bildungszentrum Berghausen

Anfangsbestand | Abgang Stand zum 31.12.2018 | pro Einwohner
1.114.054,20 € 346.780,18 € 767.274,02 € 42,63 €
Anfangsbestand | Abgang Stand zum 31.12.2019 | pro Einwohner
1.114.054,20 € 372.355,98 € 741.698,22 € 41,21 €

5.1.2. Fremdkapital Warmeliefercontracting Bildungszentrum Berghausen

Anfangsbestand | Abgang Stand zum 31.12.2018 | pro Einwohner
1.114.054,20 € 631.264.18 € 427.087,31 € 23,68 €
Anfangsbestand | Abgang Stand zum 31.12.2019 | pro Einwohner
1.114.054,20 € 631.264.18 € 371.384,60 € 20,59 €

5.2. Energieeinsparcontracting Rathduser, Grundschule, Hallenbad und Rauchlehalle

Sollingen einschlieBlich Sanierung Hallenbad

Das Energieeinsparcontracting Rathauser, Grundschule und Ra&uchlehalle Séllingen wurde am
10.05.2010 von der Rechtsaufsicht als Kreditéahnliches Rechtsgeschaft genehmigt und endete am

30.09.2018.

5.2.1. Infrastrukturvermdgen Energieeinsparcontracting Rathduser, Grundschule,
Hallenbad und Raduchlehalle Sdllingen einschlieBlich Sanierung Hallenbad

Anfangsbestand | Abgang Stand zum 31.12.2018 | pro Einwohner
1.500.117,57 € 501.391,89 € 998.725,68 € 55,48 €
919.421,40 € 307.302,87 € 612.118,53 € 34,01 €

5.2.2. Fremdkapital Energieeinsparcontracting Rathduser, Grundschule,
Hallenbad und Raduchlehalle Sdllingen einschlieBlich Sanierung Hallenbad

Anfangsbestand | Abgang Stand zum 31.12.2018 | pro Einwohner
1.500.117,57 € 1.500.117,57 € 0,00 € 0,00 €
919.421,40 € 919.421,40 € 0,00 € 0,00 €

5.3. Energieeinsparcontracting Bauhof

Das Energieeinsparcontracting Bauhof wurde am 05.10.2016 von der Rechtsaufsicht als Kreditahn-
liches Rechtsgeschaft genehmigt und endet am 31.10.2026.

5.3.1. Infrastrukturvermodgen Energieeinsparcontracting Bauhof

Anfangsbestand | Abgang Stand zum 31.12.2018 | pro Einwohner
544.210,80 € 18.140,36 € 526.070,44 € 29,23 €
Anfangsbestand | Abgang Stand zum 31.12.2019 | pro Einwohner
544.210,80 € 17.535,68 € 508.534,76 € 28,25 €

5.3.2. Fremdkapital

Energieeinsparco

ntracting Bauhof

Anfangsbestand | Abgang Stand zum 31.12.2018 | pro Einwohner
544.210,80 € 63.491,26 € 426.298,46 € 23,64 €
Anfangsbestand | Abgang Stand zum 31.12.2019 | pro Einwohner
544.210,80 € 63.491,26 € 371.877,385 € 20,62 €
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Anlage zur Sitzungsvorlage

6. Finanzierung liber die L-Bank

6.1. Finanzierung Nordumgehung Séllingen

Die Nordumgehung Soéllingen wird auBerhalb des Haushalts bei der L-Bank finanziert.
Die Finanzierung wurde am 03.11.2009 von der Rechtsaufsicht genehmigt.

6.1.1. Infrastrukturvermogen

Stand zum 31.12.2018 | pro Einwohner
11.999.890,40 € 666,66 €

6.1.2. Fremdkapital

Kontostand zum pro Einwohner
31.12.2018
5.742.040,58 €. 319,00 €

6.2. Finanzierung Baugebiet Heilbrunn-Engelfeld

Das Baugebiet Heilbrunn-Engelfeld wird als zweite MaBnahme auBerhalb des Haushalts bei der
L-Bank finanziert. Die Finanzierung wurde am 08.05.2012 von der Rechtsaufsicht genehmigt.

6.2.1. Infrastrukturvermoégen

Stand zum 31.12.2018 | pro Einwohner
6.979.697,87 € 387,76 €

6.2.2. Fremdkapital

Kontostand zum pro Einwohner
31.12.2018
2.848.353,49 €. 158,24 €

6.3. Finanzierung PKW-Fuf3 und Radunterfiihrung Sodllingen

Die PKW-FuB und Radunterfiihrung Séllingen wird ab 2017 ebenfalls auBerhalb des Haushalts bei
der L-Bank finanziert. Die Finanzierung wurde am 19.01.2017 von der Rechtsaufsicht genehmigt.

6.3.1. Infrastrukturvermoégen

Stand zum 31.12.2018 | pro Einwohner
67.425,96 € 3,75 €

6.3.2. Fremdkapital

Kontostand zum pro Einwohner
31.12.2018
67.425,96 € 3,75 €

7. Infrastrukturvermoégen und Fremdkapital
Gemeinde, Eigenbetriebe, Contracting und L-Bank

7.1. Infrastrukturvermdégen Gemeinde, Eigenbetriebe, Contracting und L-Bank

Der Gesamtinfrastrukturvermdégen betragt am 31.12.2019 voraussichtlich 136.711.804,34 €
oder 7.595,10 € pro Einwohner.

7.2 Fremdkapital Gemeinde, Eigenbetriebe, Contracting und L-Bank

Der Gesamtschuldenstand betragt am 31.12.2019 voraussichtlich 38.721.203,03 €
oder 2.151,18 € pro Einwohner.
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/281/2019

Tagesordnungspunkt

Beseitigung BU Sollingen

- Vollzug der abgeschlossenen Kreuzungsvereinbarungen

- Verlegung erdgebundener Leitungen nach aul3erhalb des
Baufeldes am Bahntibergang Soéllingen

- Information des Gemeinderates und Kenntnisnahme

Fachbereich: Fachbereich 4 - Bauen und Planen Datum: 30.01.2019
Bearbeiter: Knobloch AZ.

Beratungsfolge Termin Behandlung
Gemeinderat 26.02.2019 offentlich
Beschlussvorschlag: Ohne, da Kenntnisgabe.

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 24.07.2018 den Weg flir den Beginn
von Arbeiten zur Umlegung der im Baufeld von PKW- und FuRgangerunterfiihrung liegenden
erdgebundenen Leitungen freigemacht. — Auf die damalige Sitzungsvorlage und auf das Pro-
tokoll hierzu darf verwiesen werden.

Die Verwaltung hélt es fiir angebracht, Gemeinderat und Offentlichkeit iiber den Fortgang
dieser Angelegenheit zu unterrichten. Dies soll nachfolgend und aus Grinden der Zweckma-
Big- und Ubersichtlichkeit in knapp gefassten Aussagen erfolgen:

1. Die vorbereitenden Untersuchungen fiir die Umlegungsarbeiten sind abgeschlossen.
Auch das Konzept fur eine Umleitung des offentlichen Verkehrs bei Schliel3ung des
Bahnubergangs ,steht®. Somit kann (durch die AVG) die Verlegung der erdgebunde-
nen Leitungen aus dem Baufeld heraus EU-weit ausgeschrieben werden, was Mitte
Februar geschehen soll.

2. Voraussichtlicher Baubeginn soll Mitte September 2019 sein, bei einer von der AVG
prognostizierten Bauzeit von rd. einem Jahr. — Die Gemeindeverwaltung geht hier von
anderthalb Jahren aus.

3. Ab Beginn der Baumalinahme im September 2019 wird der Bahnibergang auf
Dauer und fur immer geschlossen bleiben. — ,Aufgemacht‘ muss er nicht mehr
werden, da am Ende des Verfahrens die neue PKW- und die neue FuRgangerunter-
fuhrung ,stehen” sollen.

4. Uber den Bereich des jetzigen Bahniibergangs kénnen dann ab Mitte September
2019 nur noch FulRganger gefuhrt werden. Entgegen der bisherigen Annahmen steht
seit Januar 2019 fest, dass eine ebenerdige Fiuhrung der Fu3gédnger durch das Bau-
feld nicht mdglich ist. Es wird deshalb eine Interims-Treppenanlage aus Geristbautei-
len kommen. Die Schaffung von Einrichtungen fir mobilitatseingeschrankte Men-
schen ist jedoch aus Grinden der Verkehrssicherheit und des Platzangebotes (leider)
nicht moglich.

-1-
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5. Je nach Fortschritt der Bauarbeiten bei der Verlegung der Leitungen und dem Verlauf
des Planfeststellungsverfahrens kann es sein, dass im Bereich des Bahnlbergangs
fur etliche Monate keine Bauaktivitdten vor Ort wahrnehmbar sind. Auch in dieser Zeit
muss der Bahnibergang geschlossen bleiben, was sich wie folgt erklart:

a) Da die Bahn keine Ersatzteile mehr fir die vorhandenen Anlagen hat, ist je-
derzeit mit einem Ausfall auch nur einer Sicherungskomponente am Bahn-
Ubergang zu rechnen. Solch ein Umstand nennt die Bahn ,Havarie-Fall*.

b) Die Bahn konnte aufgrund der Kreuzungsvereinbarung erwarten, dass die
Bahnubergangsbeseitigung und die Schaffung adaquater Ersatzmaflinahmen
schon langst abgeschlossen hatten sein kbénnen. Da aber noch immer der alte
Zustand wie vor Jahrzehnten gegeben ist und die Bahn aufgrund der Kreu-
zungsvereinbarung in den vergangenen Jahren keine Sanierungsmafl3nahmen
vorgenommen hat, ist der Zustand der Sicherungstechnik vor Ort als kritisch
einzustufen. Die Bahn rechnet deshalb taglich mit dem Eintritt des Havarie-
Falls.

c) Aus Grinden nach Lit. b) verlangt die Bahn die umgehende, dauerhafte
SchlieRung des BU. Dies tat sie zuletzt in einem Gesprach Mitte 2018 und
auch schon Jahre davor. Zuletzt wurde von einer SchlieBung fur April 2019
geredet. Bei einem Gesprach Anfang Januar 2019 konnte erreicht werden,
dass die Bahn ihre Bedenken etwas zurlckstellt und einer SchlieBung des
Bahnlbergangs mit Beginn vor geschilderter Baumaflnhahmen zustimmt.

6. Beim eigentlichen Baugeschehen, also im Rahmen der Herstellung von Ful3ganger-
und PKW-Unterfihrung lasst es sich nicht vermeiden, dass der Haltepunkt Bahnhof
Sollingen fir die Dauer von (max.) 15 Monaten nicht benutzt werden kann. Hier mis-
sen dann fur diese Zeit die Stadtbahnbenutzer auf andere Haltestellen ausweichen.

Die Gemeindeverwaltung informiert den Gemeinderat friihzeitig, womit auch die Unterrich-
tung der Offentlichkeit und die ,Vorbereitung“ der Einwohnerschaft auf die doch recht ein-
schneidende BaumafRnahme aufgenommen werden soll. Gemeinderat und Birgerschaft sol-
len dann in der Fortfolge auf dem Laufenden gehalten werden.
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/277/2019/1

Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan "Ostliche Karlsruher Strae" OT Berghausen
- Aufstellungsbeschluss
- Beschluss lber den Erlass einer Veranderungssperre

Fachbereich: Fachbereich 4 - Bauen und Planen Datum: 06.02.2019
Bearbeiter: Schoénhaar AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung

Bau- und Wirtschaftsausschuss 05.02.2019 offentlich

Gemeinderat 26.02.2019 offentlich
Beschlussvorschlag: 1. Four das unbeplante Gebiet sidlich der Bruckstrafie

und 6stlich der B10 in Berghausen wird gemaR § 2
Abs. 1 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt. Die
Aufstellung erfolgt im férmlichen Verfahren nach den
Vorschriften des BauGB. Der Bebauungsplan tragt die
Bezeichnung "Ostliche Karlsruher StraRe", OT Berg-
hausen.

2. Zur Sicherung der Planung wird gemaf § 14 BauGB
eine Veranderungssperre fir den Geltungsbereich
erlassen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt und ermachtigt,
Vorarbeiten im Sinne und nach den Vorschriften des
§ 209 BauGB (insbesondere Bestandserfassungen
und Dokumentationen vor Ort) durchzufiihren bzw. zu
vergeben.

Sachverhalt:

Der Bau- und Wirtschaftsausschuss hat in seiner dffentlichen Sitzung am 05.02.2019 Uber
den nachfolgenden Sachverhalt beraten und einstimmig die Beschliisse nach Ziffer 1 — 3 als
Empfehlung fir den Gemeinderat gefasst.

Der Gemeinderat hat am 24.07.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Westliche Karls-
ruher Stral3e®, OT Berghausen beschlossen. Verschiedene Ansatze und Konzeptionen dies-
bezlglich wurden bereits in den entsprechenden gemeindlichen Gremien (Ortschaftsrat, Bau-
und Wirtschaftsausschuss) beraten. Herzstiick der Planung sind der Abstand zur Pfinz, die
Uberarbeitung und Anpassung der bisherigen Baufenster, die Priifung zusatzlicher Baufens-
ter sowie die Erarbeitung eines Stellplatzkonzepts / Parkraumkonzepts fur das Gebiet, in dem
aufgrund der dichten Bebauung entlang der Karlsruher Stral3e ein hoher Parkdruck besteht
(ein Nachweis erforderlicher Stellplatze im Rahmen kiinftiger Bauantrage wird nur noch
schwer moglich sein).

In einem weiteren Schritt wurde fir den Bereich des Martinshauses bzw. des angrenzenden
Gebiets nach § 34 BauGB ein Aufstellungsbeschluss gefasst (Bebauungsplan ,Georgstralle /

-1-
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Obere Au“), so dass der bereits bebaute Bereich nérdlich der Karlsruher Stralde zwischen
dem Ortseingang Berghausen von Grétzingen herkommend sowie der Briickstrafl3e kiinftig
vollstandig tUberplant sein wird. Es wird somit dem Ziel / dem Wunsch der Politik Rechnung
getragen, die bislang unbeplanten Innenbereiche nach und nach bauplanungsrechtlich zu
fassen, um die kunftige Entwicklung in diesen Gebieten aktiv steuern zu kdnnen.

Im Rahmen der konsequenten Weiterfilhrung dieser Vorgehensweise ist im nachsten Schritt
die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ostliche Karlsruher StraBe* vorgesehen. Der Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst das Gebiet zwischen Briickstraf3e und Orts-
ausgang Berghausen in Richtung Sdllingen, so dass zukulnftig der komplette nérdliche Ab-
schnitt der Karlsruher Stral3e bauleitplanerisch erfasst und geregelt sein wird.

Mit der Uberplanung dieses Gebiets wird auch dem Antrag von Gemeinderat Dr. Vogel aus
der Sitzung am 20.03.2018 entsprochen, den Bereich zwischen Keplerstral3e und MuhlstralRe
entlang der Karlsruher Straf3e planerisch zu fassen (Stichwort: Einmindungsbereich Karlsru-
her StralRe / Gestaltung o6ffentlicher Raum / Verkehrsraum).?

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich gliedert sich in zwei Teilbereiche (TB 1 und TB 2).

Teilbereich 1 wird im Norden begrenzt durch die Briickstra3e bzw. die Pfinz, im Osten durch
die Pfinz bzw. den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Seniorenzentrum und Wohnpark an
der Pfinz* (im Aufstellungsverfahren), im Siden durch die Muhlistrale sowie im Westen durch
die Karlsruher Stral3e.

Teilbereich 2 wird im Norden und Nordosten begrenzt durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Seniorenzentrum und Wohnpark an der Pfinz“ (im Aufstellungsverfahren), im
Osten und Suden durch FIst.Nr. 5567 sowie im Westen durch die Karlsruher Stral3e.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dieser Vorlage als Anlage beigefugt. Die Abgren-
zung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans entspricht der Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs der Veranderungssperre.

Inhalt und Ziele des Aufstellungsverfahrens
Zentrale Aspekte des Aufstellungsverfahrens sind insbesondere:
- Erarbeitung eines Parkraumkonzepts / Stellplatzkonzepts
- Uberplanung des Einmiindungsbereichs Karlsruher Stral3e / Gestaltung des 6ffentli-
chen Raums und des Verkehrsraums
- Erarbeitung eines Zonenplans (Verdichtungszone, 2. Baureihe, Erhaltungszone, Frei-
haltungszone)
- Prufung moglicher Nachverdichtungsflachen in der Verdichtungszone
- Freihaltung und Sicherung der griinen ,Inseln“ im Gebiet
- Beriicksichtigung und Erfassung des Rad- und Ful3gangerwegs im Plangebiets sowie
die Starkung des Uferwegs (Gesamtkonzeption)
- Starkung der Wohnfunktion im Gebiet
- Starkung des Gesamtgebiets und Verhinderung der Ausdehnung des bereits zu er-
kennenden Trading-Down-Effekts im Quartier (insbesondere Bereich Einmindung
BrickstralRe / Karlsruher Strafl3e)

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im formlichen Verfahren nach den Vorschriften
des BauGB. Eine Anwendung des § 13a BauGB scheitert an der Uberschreitung der maximal
zulassigen Grundflache von insgesamt 20.000 m?, da ,die Grundflachen von mehreren Be-

-2-
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bauungsplanen, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind“ (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB) — in diesem Fall die
Grundflachen der Bebauungsplane ,Westliche Karlsruher Strae und ,Georgstralie / Obere
Au“. Es ist somit das Vollverfahren samt Umweltbericht und Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung anzuwenden.

Die zitierte Regelung des § 13a BauGB betrifft — wie bereits dargestellt — auch die Verfahren
~Westliche Karlsruher Stral3e” und ,Georgstrafl’e / Obere Au“, so dass in diesem Zusammen-
hang eine Umstellung vom beschleunigten auf das férmliche Verfahren erfolgen muss.
Entsprechende Angebote (Umweltbericht) werden bereits eingeholt.

Finanzielle Auswirkung:
Planungskosten

Anlagen:
- Anlage 1: Geltungsbereich ,Ostliche Karlsruher Strale“, OT Berghausen, Stand: Ja-
nuar 2019
- Anlage 2: Geltungsbereich ,Ostliche Karlsruher Strake“, OT Berghausen mit Luftbild,
Stand: Januar 2019

! Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der ,Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanver-
fahrens betreffend die Flurstiicke-Nr. 212, 189, 191 und 193 verschiedener Anwohner des Gebiets
vom 22.01.2019 nicht AnstoR fiir die Aufstellung des Bebauungsplans gibt. Schon rein rechtlich ist die
Prufung der Aufstellung eines Bebauungsplans auf Antrag nur im Rahmen des Verfahrens nach § 12
BauGB (vorhabenbezogener Bebauungsplan) mdglich. Grundsatzlich haben die Gemeinden Bauleit-
plane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Auf die Aufstellung von Bauleitplanen und stadtebaulichen Satzungen besteht kein Anspruch; ein
Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden (vgl. 8 1 Abs. 3 BauGB).

-3-
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Plangebiet ostliche Karlsruher Stralde
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/278/2019/1

Tagesordnungspunkt

Bebauungsplane "Westliche Karlsruher Stral3e" und "GeorgstralRe /
Obere Au", OT Berghausen
- Beschluss tber die Umstellung der Verfahrensart (Vollverfahren)

Fachbereich: Fachbereich 4 - Bauen und Planen Datum: 06.02.2019
Bearbeiter: Schoénhaar AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung

Bau- und Wirtschaftsausschuss 05.02.2019 offentlich

Gemeinderat 26.02.2019 offentlich

Beschlussvorschlag: | Die Verfahren zur Aufstellung der Bebauungsplane ,,Westli-
che Karlsruher StraBe“ und ,,Georgstrae / Obere Au“ im
Ortsteil Berghausen werden auf das férmliche Verfahren
(Vollverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung) umgestellt. Die Aufstellungsbeschliisse vom
24.07.2018 bzw. 16.10.2018 haben weiterhin Gultigkeit.

Sachverhalt:

Der Bau- und Wirtschaftsausschuss hat in seiner offentlichen Sitzung am 05.02.2019 Uber
den nachfolgenden Sachverhalt beraten und einstimmig den obenstehenden Beschluss als
Empfehlung flr den Gemeinderat gefasst.

Im Zuge der Uberplanung der bislang nach § 34 BauGB (Innenbereich) zu beurteilenden Ge-
biete ,Westliche Karlsruher Stral3e” bzw. ,Georgstral’e / Obere Au“ hat der Gemeinderat in
seiner 6ffentlichen Sitzung am 24.07.2018 bzw. 16.10.2018 die Aufstellungsbeschlisse fir
die entsprechenden Bebauungsplane gefasst. In diesem Zusammenhang wurde die Verfah-
rensart fur das Aufstellungsverfahren jeweils auf das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) festgelegt.

In der Sitzung des Gemeinderats am 26.02.2019 wird das Gremium Uber die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Ostliche Karlsruher StraRe* entscheiden. Die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans hat aufgrund der Vorschrift des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im Vollverfahren mit
Umweltbericht und Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung) zu erfolgen, da die gesetzlich vorge-
gebene maximal zulassige Grundflache von insgesamt 20.000 m2 liberschritten wird und eine
Anwendung des § 13a BauGB somit ausgeschlossen ist.

Hintergrund ist, dass ,[...] die Grundflachen von mehreren Bebauungsplanen, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurech-
nen sind®. In diesem Fall sind, um den gesetzlichen Vorgaben zu genlgen, die Grundflachen
aller Bebauungsplane in diesem Bereich (,Westliche Karlsruher Strake® / ,Georgstrale /
Obere Au“/ ,Ostliche Karlsruher StraRe“) zusammenzuzahlen, wodurch sich eine Uber-
schreitung der Obergrenze von 20.000 m2 ergibt. Daraus ist abzuleiten, dass auch die Be-
bauungsplane ,Westliche Karlsruher Strae” und ,Georgstrale / Obere Au“ auf das Vollver-
fahren umzustellen sind.
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Finanzielle Auswirkung:
Planungs- und Folgekosten

Anlagen:
- Anlage 1: Geltungsbereich ,Westliche Karlsruher Stral3e“, Stand: 04-2018

- Anlage 2: Geltungsbereich ,Georgstral’e / Obere Au®, Stand: 09-2018
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/288/2019

Tagesordnungspunkt

Betrauungsakt der Gemeinde Pfinztal an die Kommunale Wohnbau
Bautragergesellschaft mbH Pfinztal

Fachbereich: Geschaftsstelle Gemeinderat Datum: 06.02.2019
Bearbeiter: Dipiazza AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung
Gemeinderat 26.02.2019 offentlich

Beschlussvorschlag: | Der Gemeinderat beschlief3t die 6ffentliche Betrauung der Kom-
munalen Wohnbau Bautragergesellschaft mbH Pfinztal gemaf
der Sitzungsvorlage.

Sachverhalt:

Definition Betrauungsakt:

Von Betrauung spricht man, wenn einem Unternehmen eine Dienstleistung von allgemeinem
wirtschaftlichen Interesse kraft eines offentlichen Hoheitsaktes Ubertragen wird. Diesen Ho-
heitsakt bezeichnet man als Betrauungsakt.

Die Vorgaben des europaischen Beihilferechts wurden in den letzten Jahren deutlich ver-
scharft. Betroffen hiervon sind auch kommunale Unternehmen, die Beihilfen in Form von z.B.
Burgschaften oder Kapitalanlagen erhalten.

Aus diesem Grund hat die Kommunalaufsicht die Gemeinde auf die Einhaltung der europa-
rechtlichen Richtlinien hingewiesen.

Voraussetzung fir die Zulassigkeit von Beihilfen ist nach den Regelungen des européischen
Beihilferechts die Ubertragung der zu finanzierenden Dienstleistungen von allgemeinem wirt-
schaftlichen Interesse (DAWI) auf das beauftragte Unternehmen. Die Aufgabentibertragung
ist mit einem formellen Akt zu beschlieRen.

Finanzielle Auswirkung:

Anlagen:
Betrauungsakt

31



32



Betrauungsakt!

der Gemeinde
Pfinztal
far
Kommunale Wohnbau Bautragergesellschaft mbH Pfinztal

auf der Grundlage
des

Beschlusses der Kommission vom 20. Dezember 2011
Uber die Anwendung von Art. 106 Absatz 2 des Vertrags (iber die Arbeitsweise der Europaischen
Union auf staatliche Beihilfen in Form von Ausgleichsleistungen zugunsten bestimmter Unterneh-
men, die mit der Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (DA-
WI) betraut sind

2012/21/EU, ABI. L7 vom 11.01.2012, S. 3
- DAWI-Freistellungsbeschluss —

und der

Mitteilung der Kommission
Uber die Anwendung der Beihilfevorschriften der Europaischen Union auf Ausgleichsleistungen fur
die Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem
Interesse

2012/C8/02, ABI. C8 vom 11.01.2012, S. 4
- DAWI-Mitteilung —
und der
Richtlinie 2006/111/EG der Kommission vom 16.November 2006 Uber die Transparenz der finanziel-
len Beziehungen zwischen den Mitgliedstaaten und den Unternehmen sowie Uber die finanzielle
Transparenz innerhalb bestimmter Unternehmen
(ABI.LEU Nr L 318/17 vom 17. November 2006)

unter

Bericksichtigung der Art. 107 bis 109 des Vertrages uber die Arbeitsweise der
Europaischen Union

- AEUV -

1 Eine bestimmte Form schreibt das Unionsrecht fiir den Betrauungsakt nicht vor. Allerdings muss
der Betrauungsakt in eine geeignete Rechtsform des deutschen Rechts umgesetzt werden. Abhdn-
gig von der gewdhliten Rechtsform sind die jeweils erforderlichen Anpassungen und Ergdnzungen
vorzunehmen (z.B. Rechtsbehelfsbelehrung bei einem Verwaltungsakt, Unterschriftsleisten bei
vertraglichen Regelungen u.d.)
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Praambel

Gemal Art. 71 Abs. 1 der Landesverfassung fir Baden-Wirttemberg verwalten die Ge-
meinden ihre Angelegenheiten im Rahmen der Gesetze unter eigener Verantwortung.
Nach § 10 Abs. 2 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) schafft die Ge-
meinde in den Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit fir das wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Wohl Ihrer Einwohner erforderlichen 6ffentlichen Einrichtungen. Zu diesen Aufgaben
der kommunalen Daseinsvorsorge gehdort es auch, im Gemeinwohlinteresse die Versor-
gung der ortlichen Bevdlkerung z.B. mit angemessenem Wohnraum sicherzustellen.

Unter den Voraussetzungen des Beschlusses der Kommission vom 20. Dezember 2011
Uber die Anwendung von Artikel 106 Absatz 2 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Eu-
ropaischen Union auf staatliche Beihilfen in Form von Ausgleichsleistungen zugunsten
bestimmter Unternehmen, die mit der Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem
wirtschaftlichem Interesse betraut sind (ABI. der EU L 7 vom 11.01.2012, S. 7), vorliegend
als DAWI-Freistellungsbeschluss bezeichnet, sind staatliche Beihilfen in Form von Aus-
gleichsleistungen zugunsten bestimmter Unternehmen, die mit der Erbringung von Dienst-
leistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse betraut sind, zulassig. Nachfolgen-
der Betrauungsakt ergeht zur Umsetzung dieser Vorgaben mit dem Ergebnis, dass die
Ausgleichsleistungen, die dem betrauten Unternehmen fur die Erledigung der ihm Ubertra-
genen Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (DAWI) zur Errei-
chung der vorstehend beschriebenen sozial- und integrationspolitischen Ziele bei der Ver-
sorgung der ortlichen Bevélkerung mit Wohnraum zu sozialvertraglichen Preisen als mit
dem Binnenmarkt vereinbar angesehen werden und von der Anmeldepflicht bei der Kom-
mission nach Art. 108 Abs. 3 AEUV befreit sind.

8 1 Betrauung (Art. 4 a-c, f des DAWI-Freistellungsbeschlusses)

Die Gemeinde Pfinztal betraut die die Kommunale Wohnbau Bautréagergesellschaft mbH
Pfinztal, die nachfolgend bezeichneten Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem
Interesse zu erbringen.

(1) Gemeindliche Aufgaben

Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

Gemal Art. 71 Abs. 1 der Landesverfassung fur Baden-Wirttemberg verwalten die Ge-
meinden ihre Angelegenheiten im Rahmen der Gesetze unter eigener Verantwortung.
Nach § 10 Abs. 2 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) schafft die Ge-
meinde in den Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit fiir das wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Wohl Ihrer Einwohner erforderlichen 6éffentlichen Einrichtungen. Zu diesen Aufgaben
der kommunalen Daseinsvorsorge gehdrt es auch, im Gemeinwohlinteresse die Versor-
gung der ortlichen Bevdélkerung mit angemessenem Wohnraum sicherzustellen.

Schaffung von 6ffentlichen Einrichtungen

Gemal Art. 71 Abs. 1 der Landesverfassung fur Baden-Wirttemberg verwalten die Ge-
meinden ihre Angelegenheiten im Rahmen der Gesetze unter eigener Verantwortung.
Nach § 10 Abs. 2 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) schafft die Ge-
meinde in den Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit fiir das wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Wohl Ihrer Einwohner erforderlichen 6ffentlichen Einrichtungen, z.B. Kindertagesstat-
ten, Jugendhaus.
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Wirtschaftsférderung

Verbesserung der Standortbedingungen der Wirtschaft, kommunale Wirtschaftsférderung,
z.B. Ankauf und Verkauf von Gewerbegrundstiicken oder von Grundstticken, welche einer
gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen; Bebauung, Bewirtschaftung und Verwal-
tung von Gewerbegrundstiicken.

a.

Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse gem. Art. 106
Abs. 2 AEUV

a. Beiden Leistungen, die zur Erflllung der unter Nr. (1) bezeichneten Aufgaben

erforderlich sind, handelt es sich um Dienstleistungen, die im Sinne von Art. 106
Abs. 2 AEUV im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse erbracht werden
(DAWI). Dies sind besondere Dienstleistungsaufgaben, die im Interesse der All-
gemeinheit erbracht werden und dazu mit besonderen Gemeinwohlverpflichtun-
gen verbunden sind, denen ein Unternehmen - wenn es im eigenen gewerbli-
chen Interesse handeln wiirde - nicht oder nicht im gleichen Umfang oder nicht
zu den gleichen Bedingungen nachkommen wiirde (vgl. Ziffer 47 der Mitteilung
der Kommission tber die Anwendung der Beihilfevorschriften der Europaischen
Union auf Ausgleichsleistungen fiir die Erbringung von Dienstleistungen von all-
gemeinem wirtschaftlichem Interesse - 2012/C8/02, ABI. C 8 vom 11.01.2012,
S. 4, im Folgenden: DAWI-Mitteilung).

Die fir die Erbringung der DAWI gewahrten Ausgleichsleistungen sind von der
Anmeldepflicht nach Artikel 108 Absatz 3 AEUV befreit

Gegenstand der gemeinwirtschaftlichen Verpflichtung im Einzelnen

a.

Aufgaben

Die Gemeinde betraut das Unternehmen rechtsverbindlich, im Einzelnen fol-
gende Aufgaben von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse zu erbringen:

= Schaffung von Mietwohnraum durch Neubau / Anderung / Erweiterung von
Gebéauden

= Modernisierung bestehenden Mietwohnraums

= Durchfiihrung vorbereitender planerischer Mal3nahmen

= Verwaltung und Vermietung von Mietwohnraum

= Schaffung von offentlichen Gebauden Neubau / Anderung / Erweiterung von
Gebauden wie z.B. Kinderbetreuungseinrichtungen

= Modernisierung bestehender 6ffentlicher Einrichtungen

= Verwaltung und Vermietung 6ffentlicher Einrichtungen

= Kauf und Verkauf von Gewerbegrundstiicken und von Grundstiicken welche

einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden sollen
= Bebauung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Gewerbegrundstiicken
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b. Raumlicher Geltungsbereich

Das Unternehmen erbringt die vorstehend bezeichneten Aufgaben von allge-
meinem wirtschaftlichem Interesse im Gebiet der Gemeinde Pfinztal.

C. Betrauungszeitraum

Die Betrauung beginnt am 26.02.2019 und erfolgt auf Dauer von 30 Jahren?.

d. Hinweis auf den DAWI-Freistellungsbeschluss

Auf den Beschluss der Kommission vom 20. Dezember 2011 tber die Anwen-
dung von Artikel 106 Absatz 2 des Vertrags tber die Arbeitsweise der Europai-
schen Union auf staatliche Beihilfen in Form von Ausgleichsleistungen zuguns-
ten bestimmter Unternehmen, die mit der Erbringung von Dienstleistungen von
allgemeinem wirtschaftlichem Interesse betraut sind (ABI. L 7 vom 11. Januar
2012, S. 3 ff.) wird hingewiesen.

§ 2 Ausqgleichsleistungen (Art. 4 d, 5 des DAWI-Freistellungsbeschlusses)?®

(1) Beschreibung des Ausgleichsmechanismus

Soweit dies zur Erbringung der Ubertragenen Aufgaben von allgemeinem wirtschaft-
lichem Interesse durch das betraute Unternehmen erforderlich ist, gewéhrt die Ge-
meinde dem Unternehmen Ausgleichsleistungen in Form

- einer Verlustabdeckung (Ausgleich eines Jahresfehlbetrages).*

- einer Ubernahme von Biirgschaften oder sonstigen Sicherheiten
Ausgleichsleistungen im Sinne dieser Betrauung sind gemal3 Art. 5 Abs. 1 des Frei-
stellungsbeschlusses, die durch die Erfullung der gemeinwirtschaftlichen Verpflich-
tung verursachten Nettokosten unter Berlicksichtigung eines angemessenen Ge-
winns des betrauten Unternehmens.

Bei der Ermittlung der Nettokosten ist ein angemessener Gewinn des betrauten Un-
ternehmens zu beriicksichtigen.® Angemessen ist die Kapitalrendite, die ein durch-
schnittliches Unternehmen zugrunde legt, um zu entscheiden, ob es unter Beriick-
sichtigung des Risikos die DAWI wahrend des gesamten Betrauungszeitraums er-
bringt (vgl. im Ubrigen Art. 5 Abs. 5 des DAWI-Freistellungsbeschlusses). Dabei darf
der relevante Swap-Satz zuzuglich eines Aufschlages von 100 Basispunkten nicht

2 Gemdf Art. 2 Abs. 2 des Freistellungsbeschlusses findet dieser grundsdtzlich nur Anwendung,
wenn der Betrauungszeitraum nicht mehr als zehn Jahre betrdgt. Ubersteigt der Betrauungszeit-
raum die Dauer von zehn Jahren, so ist der Freistellungsbeschluss nur insoweit anwendbar, als eine
erhebliche Investition seitens des Dienstleistungserbringers erforderlich ist, die nach allgemein
anerkannten Rechnungslequngsgrundsdtzen iiber einen ldngeren Zeitraum abgeschrieben werden
muss. Fiir diesen Fall sollte eine Dokumentation der Priifung, dass diese Voraussetzungen vorlie-
gen, erfolgen.

3 Kosten im Sinne des DAWI-Freistellungsbeschlusses werden im vorliegenden Betrauungsakt mit
LAufwendungen”, Einnahmen im Sinne des DAWI-Freistellungsbeschlusses mit , Ertrdge” bezeich-
net.

4 Die Anwendbarkeit des Freistellungsbeschlusses ist nicht auf transparente Beihilfen beschrénkt.
Allerdings muss die Art und Weise der Berechnung der Ausgleichsleistung transparent und nach-
vollziehbar im Betrauungsakt geregelt werden.

> Wird dem Unternehmen ein angemessener Gewinn als Teil der Ausgleichsleistung gewdhrt, miis-
sen im Betrauungsakt die Kriterien fiir die Berechnung dieses Gewinns festgelegt sei (Nr. 57 der
DAWI-Mitteilung). Soll das Unternehmen keinen Gewinnerzielen, ist dies im Betrauungsakt klarzu-
stellen und abweichend zu regeln.
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Uberschritten werde (vgl. Erwagungsgrinde 18 bis 22 des Freistellungsbeschlus-

ses).

Berechnung der Ausgleichsleistungen (Ziffer 3.4. der DAWI-Mitteilung)

a.

Berechnungsgrundlage (Art. 5 Abs. 1 des DAWI-Freistellungsbeschlusses)

Die Gemeinde gleicht héchstens die Nettokosten aus, die durch die Erbringung
der in diesem Betrauungsakt bezeichneten und dem Unternehmen Ubertrage-
nen Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse entstehen.
Der Gesamtbetrag der staatlichen/kommunalen Ausgleichsleistungen darf nicht
daruber hinausgehen, was erforderlich ist, um die durch die Erfullung der Ge-
meinwohlverpflichtung verursachten Kosten unter Berticksichtigung der dabei
erzielten Einnahmen und einer angemessenen Rendite aus dem fur die Erfl-
lung dieser Verpflichtungen eingesetzten Eigenkapitals abzudecken.

Die Hohe der ggf. auszugleichenden Nettokosten ergibt sich aus dem Wirt-
schaftsplan (Erfolgsplan) des Unternehmens. Im Wirtschaftsplan des jeweiligen
Jahres wird die grundsétzliche Erforderlichkeit und voraussichtliche Héhe der
erforderlichen Ausgleichsleistungen im Vorhinein dargelegt.

. Ermittlung der Nettokosten (Art. 5 Abs. 2 bis 8 des DAWI- Freistellungsbe-

schlusses)

Die Nettokosten sind gemaR den anerkannten Rechnungslegungsgrundsatzen
auszuweisen. Von den Kosten sind zunachst Ertrage aus der Erbringung der
Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse abzusetzen. Pe-
riodenfremde, betriebsfremde und auf3erordentliche Effekte sind bei der Ermitt-
lung zu bereinigen.

Die ausgleichsfahigen Nettokosten errechnen sich aus der Differenz zwischen
den Nettokosten des Unternehmens aus der Erfiillung der DAWI und den Net-
tokosten des Unternehmens ohne eine solche Verpflichtung (Net-avoided-cost-
Methode)®.

Die Nettokosten aus der Erfullung der DAWI werden insbesondere aus der
Summe der entgangenen Mieteinnahmen und den durch die DAWI entstehen-
den Mehrkosten (z. B. fur die Prifung, ob Mietinteressenten die Voraussetzun-
gen erflillen) errechnet. Mieteinnahmen, die bei Vermietung auf dem freien
Wohnungsmarkt nicht erzielt worden waren, sind in Abzug zu bringen, vgl. Ar-
beitsunterlage der Kommissionsdienststellen vom 29.04.2013, SWD(2013) 53
final/2, Nr. 123".

6 In Artikel 5 Absatz 2 des Freistellungsbeschlusses sind zwei Verfahren vorgesehen, die beide ver-
wendet werden kénnen, um die Nettokosten einer gemeinwirtschaftlichen Verpflichtung zu berech-
nen. Soll von der Net-avoided-cost-Methode abgewichen werden, sind die Regelungen an dieser
Stelle in gedinderter Form zu beschreiben.

7 Leitfaden zur Anwendung der Vorschriften der Europdischen Union iiber staatliche Beihilfen, 6f-
fentliche Auftrédge und den Binnenmarkt auf Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem
Interesse und insbesondere auf Sozialdienstleistungen von allgemeinem Interesse.
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c. Getrennte Buchfiihrung bei Erbringung sonstiger Dienstleistungen (Art. 5
Abs. 9 des DAWI-Freistellungsbeschlusses)

Erbringt das Unternehmen neben den in diesem Betrauungsakt bezeichneten
Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse Téatigkeiten, die
nicht von diesem Betrauungsakt erfasst sind insbesondere, weil sie keine oder
andere DAWI darstellen, weist es in seiner Buchfiihrung die Aufwendungen
und Ertrage, die mit der Erbringung der ihm aufgrund diese Betrauungsakts
Ubertragenen Aufgaben von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse entstehen,
getrennt von den anderen Tétigkeiten aus. Anzugeben ist auch, nach welchen
Parametern die Zuordnung der Aufwendungen und Ertrage erfolgt.

d. Fdhren nicht vorhersehbare Ereignisse aufgrund der Erbringung der Dienstleis-
tungen von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse zu héheren, nicht gedeck-
ten Kosten, kdnnen auch diese ausgeglichen werden.

8§ 3 Vorkehrungen gegen Uberkompensation und fiir Riickzahlung iibersteigender

1)

()

®3)

(4)

Betrage (Art. 4 e, 6 des DAWI-Freistellungsbeschlusses;
Ziffer 3.5. der DAWI-Mitteilung)

Jahresabschluss (Art. 6 Abs. 1 des DAWI-Freistellungsbeschlusses)

Um sicherzustellen, dass durch die Ausgleichsleistungen keine Uberkompensation
entsteht, fihrt das Unternehmen nach Ablauf des Geschéaftsjahres den Nachweis
Uber die Verwendung der gewahrten Leistungen. Dies geschieht durch den jahrli-
chen geprtften Jahresabschluss.

Berichtspflicht und Kontrolle der Uberkompensation (Art. 6 Abs. 1 des DAWI-
Freistellungsbeschlusses)

Das Untqrnehmen hat der Gemeinde alle zwei Jahre Bericht im Hinblick auf eine
etwaige Uberkompensation zu erstatten.

Ruckzahlungsverpflichtung (Art. 6 Abs. 2 des DAWI-Freistellungs-
beschlusses)

Bei einer etwaigen Uberkompensation verpflichtet sich das Unternehmen, auf Auf-
forderung der Gemeinde die zu viel geleisteten Ausgleichsleistungen zurtickzuzah-
len. Die Parameter fiir die Berechnung des Ausgleichs werden im Fall einer Uber-
kompensation fir die kiinftige Anwendung neu festgelegt (Art. 6 Abs. 1 DAWI-
Freistellungsbeschluss).

Ubertragung (Art. 6 Abs. 2 des DAWI-Freistellungsbeschlusses)
Ubersteigt die geleistete Ausgleichszahlung den durchschnittlichen jahrlichen Aus-
gleich um nicht mehr als 10 %, so kann sie auf die nachstfolgende Ausgleichsperio-

de Ubertragen und mit dem fiir diesen Zeitraum zu leistenden Ausgleich verrechnet
werden.

8 4 Aufbewahrungsfrist (Art. 8 des DAWI-Freistellungsbeschlusses)

Waéhrend des Betrauungszeitraums und fiir einen Zeitraum von mindestens zehn Jahren

ab Ende des Betrauungszeitraums hat das Unternehmen alle Informationen verfugbar zu
halten, die notwendig sind, um zu bestimmen, ob die gewahrten Ausgleichsleistungen mit
diesem Beschluss vereinbar sind.
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Der Gemeinderat der Gemeinde Pfinztal hat als zustandiges Gremium in seiner Sitzung
vom 26.02.2019 den vorliegenden Betrauungsakt beschlossen.

Pfinztal, den 26.02.2019

Nicola Bodner
Birgermeisterin

Rechtsbehelfsbelehrung?®

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe bei der Gemein-
de Pfinztal, Hauptstral3e 70, 76327 Pfinztal Widerspruch erhoben werden. Durch die Ein-
legung eines Rechtsbehelfs wird die Wirksamkeit dieses Bescheides nicht gehemmt, ins-
besondere wird die Erhebung der angeforderten Abgaben nicht aufgehalten.

8 Je nach der gewdhlten Rechtsform sind formale Ergéinzungen (z. B. Unterschriften bei vertragli-
cher Betrauung; Rechtsbehelfsbelehrung bei Verwaltungsakt) zu beachten.
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/280/2019/1

Tagesordnungspunkt

Wasserlieferungsvertrag Stadtwerke Karlsruhe GmbH
- Beratung und Beschlussfassung

Fachbereich: Fachbereich 3 - Finanzen und Personal Datum: 13.02.2019
Bearbeiter: Dickemann AZ.

Beratungsfolge Termin Behandlung
Verwaltungs- und Finanzausschuss 12.02.2019 offentlich

Gemeinderat 26.02.2019 oOffentlich
Beschlussvorschlag: 1. Der Gemeinderat stimmt der 2. Ergdnzungsvereinba-

rung zum Wasserlieferungsvertrag vom
16.08./08.09.2000 zu.

2. Der Gemeinderat stimmt der Anforderung des Riickla-
genanteils aus 8 5a der Ergdnzungsvereinbarung vom
17.08.2004 zu.

Sachverhalt:

Der Verwaltungs- und Finanzausschuss hat in seiner Sitzung am 12.02.2019 uber
nachfolgenden Sachverhalt beraten und empfiehlt dem Gemeinderat mehrheitlich, dem
Beschlussvorschlag nicht zuzustimmen.

Im Jahr 2000 schloss die Gemeinde Pfinztal einen Wasserlieferungsvertrag mit der Stadt-
werke Karlsruhe GmbH.

Der Gemeinderat hat am 27.07.2004 die Erganzungsvereinbarung zum Wasserlieferungsver-
trag der Stadtwerke Karlsruhe GmbH einstimmig beschlossen. In § 5a der Erganzungsver-
einbarung ist geregelt, dass zuzuglich zum regularen Wasserpreis ein Investitionsriicklagen-
anteil von 0,08 €/m? entrichtet wird. Dieser sollte u.a. fur die Verbindungsleitung Séllingen-
Wadschbach verwendet werden.

Im Vermogensplan 2017 war vorgesehen, diese Investitionsriicklage aufzuldsen. Mittlerweile
wirden auch die Stadtwerke Karlsruhe einer Auflosung dieser Investitionsriicklage zustim-
men. Die Investitionsrucklage betragt zum 31.12.2018 472.250,38 € und wurde die geplante
Neukreditaufnahme im Eigenbetrieb Wasser entsprechend reduzieren.

In diesem Zusammenhang haben die Stadtwerke Karlsruhe angeregt, den Vertrag beziiglich
der Investitionsriicklage dahingehend zu @ndern, so dass diese kunftig entfallt.

Anlagen:
- Wasserlieferungsvertrag v. 16.08./08.09.2000

- Erganzungsvereinbarung v. 17.08.2004
- 2. Ergadnzungsvereinbarung im Entwurf
- Jahresabschluss 2018 z. Wasserlieferungsvertrag
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/283/2019

Tagesordnungspunkt

Grundsteuerreform
- Stellungnahme der Gemeinde
- Beratung und Beschlussfassung

Fachbereich: Fachbereich 1 - Gremien und Verwaltung Datum: 05.02.2019
Bearbeiter: Bauer AZ.

Beratungsfolge Termin Behandlung
Gemeinderat 26.02.2019 oOffentlich

| Beschlussvorschlag: | Wird in der Sitzung formuliert.

Sachverhalt:
Die Gemeinderatsfraktionen der Grinen und ULiP haben bei der Birgermeisterin am 17.
Januar 2019 folgenden Antrag gestellt:

,Die Gemeinde Pfinztal / Frau Birgermeisterin Bodner unterstitzt den bundesweiten Aufruf
zur Grundsteuerreform, unterzeichnet den Aufruf unter
http://www.grundsteuerreform.net/aufruf-im-wortlaut/ und folgt damit vielen Stadten und Ge-
meinden und Verbanden, die den Aufruf bereits unterzeichnet haben. Darunter u.a.

» Bund Deutscher Architekten BDA e.V.

» Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. (BUND)

» Deutscher Mieterbund e.V.

» Landesnaturschutzverband Baden-Wurttemberg e.V.

» Vereinigung fir Stadt-, Regional- und Landesplanung (SRL) e.V.
» vhw — Bundesverband fur Wohnen und Stadtentwicklung e.V.

Hintergrund/Begrindung:

Das Bundesverfassungsgericht hat dem Gesetzgeber aufgegeben, bis Ende 2019 die
Grundsteuer umfassend neu zu regeln.

Die Grundsteuer B in ihrer heutigen Form besteuert sowohl Grund und Boden als auch das
darauf stehende Geb&aude. Das

* ist ungerecht und verwaltungsaufwendig,

» entmutigt bauliche Investitionen,

* erschwert die Verwirklichung der kommunalen Planung und

* beférdert den verschwenderischen Umgang mit Boden und Landschaft.

Die Grundsteuer muss ohnehin reformiert werden, da sonst die Einnahmen komplett auf dem
Spiel stehen wenn die bisherige Regelung einkassiert wird.
Ahnliches gab es ja bei den Abwassergebihren.

Die bisher mehrheitlich diskutierten Reformvorschlage wollen auch kinftig die Grundsteuer
am Wert von Grund und Boden einschlief3lich der Gebadude bemessen. Doch dafir missen
die zustandigen Behorden den aktuellen Wert der Gebaude aufwendig neu ermitteln. Dabei
lieRe sich die Grundsteuer viel einfacher reformieren — und wiirde nebenbei dringend beno-
tigte Investitionen in neue und bestehende Gebaude fordern.

Weitere Infos hierzu s. hier:

-1-
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https://www.iwkoeln.de/studien/iw-kurzberichte/beitrag/ralph-henger-thilo-schaefer-
grundsteuerreform-eine-bodensteuer-waere-besser-301694.html

Daher fordern die Unterzeichner des Aufrufs, die Gleichbehandlung von unbebauten und
bebauten Grundstiicken und damit die Ausgestaltung der Grundsteuer als Bodensteuer
ernsthaft zu prifen.

Eine Bodensteuer hat folgende Vorteile:

Die Bodensteuer ist gerecht!

Ob ein erschlossenes Grundstiick tatsachlich bebaut ist oder nicht, bedeutet aus kommuna-
ler Sicht keinen Unterschied im Aufwand, etwa fur die ErschlieBung oder den Unterhalt der
Infrastruktur. Die Stadte und Gemeinden sollen von den Grundstiickseigentiimern jeweils die
Grundsteuern erhalten, die ihnen zustehen — ein bescheidener ,,Grundtarif” fiir das dauerhaf-
te Recht zur Bebauung und fur die dauerhafte Moglichkeit zur Inanspruchnahme offentlicher
Guter und Leistungen und ggf. Erzielung von Einnahmen.

Die Bodensteuer ist investitionsfreundlich!

Boden ist ein knappes Gut, mit dem wirtschaftlich umgegangen werden muss. Und in Ge-
baude muss regelmaRig investiert werden, um sie zu erhalten und den jeweiligen Anforde-
rungen der Zeit anzupassen. Daher gilt es, mit Baurechten versehene Flachen tatséchlich zu
bebauen und auf diese Weise die vorhandene Infrastruktur besser auszulasten, die kommu-
nalen Haushalte zu schonen und den Landschaftsverbrauch zu reduzieren.

Investitionen der Grundstiickseigentimer dirfen nicht zu einer héheren Grundsteuer fuhren.
Das garantiert einzig eine Grundsteuer in Form einer Bodensteuer.

Die Bodensteuer ist einfach!

Eine gerechte und investitionsfreundliche Grundsteuer muss nicht kompliziert sein: Die auf
dem Grundstiick stehenden Gebaude bei der Wertermittlung unbericksichtigt zu lassen, be-
deutet eine wesentliche Vereinfachung. Eine Vielzahl von Finanzbeamten kénnte ihre Zeit
wichtigeren Dingen widmen.*

Behandlung im Gemeinderat

Da es sich bei der Grundsteuer um eine Gesetzgebungsangelegenheit des Bundes handelt,
ist eine grundsatzliche Zustandigkeit des Gemeinderates nicht ohne weiteres gegeben. Damit
sich der Gemeinderat mit der Angelegenheit befassen kann, ist ein ortlicher Bezug notwen-
dig. Die Verwaltung sieht den 6értlichen Bezug gegeben, da die Grundsteuer eine wesentliche
Einnahme darstellt und durch Anderungen im Steuergegenstand, Verfahren usw. auch Aus-
wirkungen auf die Arbeit der Verwaltung und die Birger vor Ort zukommen. Weiter entfaltet
die Grundsteuer auch Lenkungswirkungen die insbesondere in der eigenen Kommune (z.B.
fur die Aktivierung Bauland) von Bedeutung sein kénnen.

Standpunkt des Gemeindetags:

Der Gemeindetag Baden-Wirttemberg wurde zur Grundsteuerreform und dem vorgebrach-
ten Vorschlag der Bodensteuer von der Verwaltung angefragt. Er auf3erte sich mit Verweis
auf die Ausfiihrungen in der BWGZ 14-15, 2018 (Auszug siehe Anlage) wie folgt zur Anfrage
der Gemeinde:

»,Gegen die reine Bodenwertsteuer hat der Gemeindetag deshalb Vorbehalte, weil sie mit
dem Charakter der Grundsteuer als der wichtigsten Infrastrukturabgabe nicht richtig zusam-
menpasst und die Umverteilungswirkungen sehr erheblich sind. Dies wird auch nach Bera-
tung in unseren Ausschiissen so gesehen. Das reine Flachenmodell wiirde dem Grundsteu-
ercharakter am ehesten entsprechen, ist aber stark in der offentlichen Kritik wegen zu viel
Gleichmacherei, was mit Blick auf die Ortliche Hebesatzgestaltung so nicht stimmt, die Aus-
wirkungen auf Finanzausgleich und Umlagen indes aber betrachtlich sein wirden. Aus unse-

-2-
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rer Sicht ware das Bundesratsmodell als Kompromiss in der verbleibenden kurzen Zeit am
einfachsten legislatorisch umzusetzen, weil der Gesetzentwurf bereits die Grundsteuer A mit
aufgegriffen hat, wo bei den anderen Modellen bisher Fehlanzeige steht. Die ausreichende
Zeit fur die praktische Umsetzung ist der Nachteil aller drei wertabhangigen Modelle, hier
sind die grof3ten Unbekannten beim Mietwertmodell, bei der Bodenbewertung missten sich
die Gemeinden selbst fragen, wie flachendeckend sie Uber belastbare Bodenrichtwerte ver-
fugen bzw. dies hinbekommen werden.®

Entwicklungen nach Eingang des Antrages:

Nach Eingang der Stellungnahme des Gemeindetages und des Antrags der Griinen und
ULiP haben die Finanzminister der L&nder und des Bundes am 1. Februar 2019 zur Grund-
steuerreform beraten. Dabei haben sie folgende Eckpunkte festgelegt (Quelle BMF):

1. Bei Wohngrundstiicken wird zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage an die aus dem
Mikrozensus des Statistisches Bundesamtes abgeleiteten durchschnittlichen Nettokalt-
mieten (Mieten aus dem Mikrozensus, nach Mietstufen gestaffelt) angeknipft. Anstelle
der durchschnittlichen Nettokaltmiete wird die tatsachlich vereinbarte Nettokaltmie-
te angesetzt, wenn der Eigentimer dem Mieter Grundstiicke oder Grundstiicksteile zu
einer Nettokaltmiete Uberlasst, die bis zu 30 Prozent unterhalb der durchschnittlichen
Nettokaltmiete liegt. Uberlasst der Eigentimer dem Mieter Grundstiicke oder Grund-
stlicksteile zu einer Nettokaltmiete, die Uber 30 Prozent unterhalb der durchschnittli-
chen Nettokaltmiete liegt, ist die um 30 Prozent geminderte durchschnittliche Netto-
kaltmiete anzusetzen.

2. Das Baujahr ist fir die Ermittlung des Grundstiickswerts ein notwendiger Bewertungspa-
rameter. Fur Gebaude, die vor 1948 erbaut wurden, geniigt aus Vereinfachungsgriinden
in der Erklarung die Angabe ,,Gebaude erbaut vor 1948°".

3. Ausgangspunkt fur die Bewertung von Grund- und Boden sind die Bodenrichtwerte. Die
Finanzverwaltung kann erganzende Vorgaben zur Bestimmung der Bodenrichtwertzonen
(GrolRe) machen, § 196 Abs. 1 BauGB. Die Gutachterausschiisse kénnen Bodenricht-
wertzonen zu noch grofReren Zonen (Lagen) zusammenfassen. Fir Kommunen, deren
mittleres Bodenwertniveau unter dem Landesdurchschnitt Wohnen liegt, kann optional
das fir die Kommune jeweils ermittelte ,mittlere Bodenwertniveau® als ,Ortsdurch-
schnittswert” angesetzt werden (De-minimis-Regelung).

4. Soweit fur gemischt genutzte Grundsticke sowie Geschaftsgrundsticke weder tat-
sachlich vereinbarte Mieten vorliegen noch ortsubliche Mieten ermittelt werden kdnnen,
ist anstelle des Ertragswertverfahrens ein gegeniber dem geltenden Recht vereinfach-
tes Sachwertverfahren anzuwenden (statt tber 30 Angaben sind dann nur 8 erforder-
lich).

5. Die Reform wird aufkommensneutral gestaltet. Die Steuermesszahl fur die Neuregelung
des Grundsteuer- und Bewertungsrechts unter Berticksichtigung der Punkte 1 bis 4 be-
tragt bei konstanten Hebesatzen nach erster grober Schatzung 0,325 %.. Die Steuer-
messzahl wird nach Grundstiicksarten differenziert. Fir die jeweiligen Grundstiicksarten
wird die Steuermesszahl regelmaRig Gberprift und gegebenenfalls angepasst.

6. Fur die Grundsteuer A fir die Land- und Forstwirtschaft wird ein Ertragswertverfahren,
gemal dem Gesetzentwurf des Bundesrats (BR-Drs. 515/16) eingefihrt.

7. Die Kommunen erhalten die Option, eine Grundsteuer C auf unbebaute baureife Grund-
stucke zu erheben.

8. Es wird eine L6sung hinsichtlich der Auswirkungen fur den Landerfinanzausgleich erar-
beitet.

-3-
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Zusammengefasst stellt sich das nun vorliegende Kompromissmodell wie folgt dar:

Das dreistufige Verfahren wird beibehalten: Ermittlung und Feststellung des

Grundsteuerwerts, Ermittlung und Festsetzung des Steuermessbetrags (Grundsteu-

erwert X Steuermesszahl), Berechnung und Festsetzung der jahrlichen Grundsteuer

(Steuermessbetrag X Hebesatz).

Es bleibt bei den Vermdgensarten Land- und forstwirtschaftliches Vermdgen und

Grundvermaégen.

Ermittlung und Feststellung der Grundsteuerwerte:

» Beibehaltung der Feststellungsarten einer Hauptfeststellung (geplant: alle 7
Jahre) und dazwischen wie bisher von Art-, Wert- und Zurechnungsfortschreibun-
gen; reduzierte und IT-gestltzte Erklarungspflichten (elektronische Abgabe der
Grundstuckswerterklarung); Digitalisierung / Datenaustausch zwischen den Be-
horden auf elektronischem Wege

» Bewertung des Grundvermdgens
o Unbebaute Grundstiicke: Grundsticksflache X (ggf. zonierter oder orts-

durchschnittlicher) Bodenrichtwert
o Bebaute Grundstiicke:

Wohngrundstiicke werden in einem Ertragswertverfahren bewertet: Der
Grundstuckswert setzt sich aus dem Gebaudewert und dem Bodenwert
zusammen.

Der Gebaudewert ergibt sich aus der Kapitalisierung des jahrlichen Rein-
ertrags mit einem gesetzlich festzulegenden Vervielfaltiger (anhand der
Restnutzungsdauer). Der jahrliche Reinertrag wird ermittelt, indem von der
durchschnittlichen Nettokaltmiete (s. 0.) pauschalierte Bewirtschaf-
tungskosten in Abzug gebracht werden. Der Bodenwert (Ermittlung wie
bei unbebauten Grundstiicken) soll mit einem Abzinsungsfaktor (orientiert
an der Restnutzungsdauer des Gebaudes) abgezinst werden.

Fur gemischt genutzte Grundstiicke sowie fir Geschaftsgrundstiicke
soll ebenfalls ein Ertragswertverfahren mit tatsachlich vereinbarten
bzw. ortsiiblichen Mieten angewandt werden.

Soweit diese Werte nicht vorliegen, soll ein vereinfachtes Sachwertver
fahren zur Anwendung kommen, bei dem ein vorlaufiger Sachwert mit
einer Wertzahl (u. a. Erfassung unterschiedlicher regionaler Baupreisver-
héaltnisse) multipliziert wird und so den Grundstuckswert ergibt. Der vorlau-
fige Sachwert setzt sich aus dem Gebaudesachwert und dem Bodenwert
zusammen. Der Bodenwert soll wie bei unbebauten Grundstiicken ermit-
telt werden. Der Geb&udesachwert ergibt sich, indem von einem Gebau-
denormalherstellungswert (Brutto-Grundflache des Gebaudes X auf den
Bewertungsstichtag baupreisindizierte Normalherstellungskosten [gesetz-
lich normiert nach dem Vorbild der Anlage 24 zum BewG]) die Alterswert-
minderung (max. 70 Prozent) abgezogen wird.

Erwogen wird, den Wert eines bebauten Grundstiicks mindestens mit 80
Prozent des Bodenwerts (Grundstiicksflache X ggf. zonierter oder durch-
schnittlicher Bodenrichtwert) anzusetzen (Mindestwert).

o Land- und forstwirtschaftliches Vermogen: Ubernahme des speziellen Er-
tragswertverfahrens aus dem Bundesratsmodell 2016 (BR-Drs. 515/16).
Wohngebaude sollen zum Grundvermdgen zugeordnet werden! D. h. fur
eine landwirtschaftliche Hofstelle wirden ggf. zwei wirtschaftliche Einheiten
vorliegen.

Steuermessbetragsverfahren: Die Steuermesszahl soll nach Grundsticksarten dif-
ferenziert werden. Die (bundesweit festzulegenden) Messzahlen sollen die Gesamt-
Aufkommensneutralitat der Reform sicherstellen.

Grundsteuerfestsetzung und -erhebung:

-4 -
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» Das kommunale Hebesatzrecht bleibt in seiner bisherigen Form erhalten. Die
Kommunen sollen die Option erhalten, (mittels eines Zuschlags auf den Hebe-
satz) eine Grundsteuer C auf unbebaute baureife Grundstiicke zu erheben.

e Zusammenarbeit Finanzamter/Kommunen

» Die bisherige Zustandigkeitsverteilung zwischen Finanz&mtern und kommunalen
Steuerdmtern bleibt bestehen.

» Die Kommunen werden jedoch als Datenlieferanten insbesondere der Boden-
richtwerte enger mit der Finanzverwaltung kooperieren mussen. Einzelheiten der
Verfahren und der Datenbereitstellung sind noch zu klaren.

» Die Grundsteuermessbescheide werden aller Voraussicht nach kinftig nur noch
elektronisch an die Kommunen Ubermittelt. Kommunen, die bisher noch nicht am
Datentrageraustausch teilgenommen haben, sollten die verbleibende Vorlaufzeit
bis 2025 nutzen, in den Datentrdgeraustausch mit der Finanzverwaltung einzu-
steigen und auch den jahrlichen Bestandsabgleich zwischen kommunalen und Fi-
nanzamtsdaten durchzufuhren. Hilfreich fir die Steuerpflichtigen wird es sein,
wenn die Kommunen kinftig auf ihren Grundsteuerbescheiden auch das Ein-
heitswert-Aktenzeichen des Finanzamts informatorisch mit angeben.

Es besteht nach dem gefundenen Kompromiss am 1.2.2019 nun die zeitliche Vorstellung,
dass das Bundesfinanzministerium bis Ostern auf der Grundlage der Eckpunkte einen ersten
Gesetzentwurf vorlegen wird.

Allerdings ist mit den nun vorliegenden Eckpunkten die politische Auseinandersetzung um
das ,richtige* Grundsteuermodell und erst recht das ,Feintuning“ des Modells noch nicht be-
endet. Nach den jungsten Verlautbarungen des bayerischen Ministerprasidenten und des
bayerischen Finanzministers sieht Bayern (bislang Befurworter des wertunabhangigen Fla-
chenmodells) das neue Modell noch nicht als zustimmungsfahig an. Aber auch sonst gibt es
von Interessenverbanden und -vertretern (z. T. durchaus nachvollziehbare) Kritik am neuen
Eckpunkte-Modell, das unverandert als sehr verwaltungsaufwandig eingeschatzt wird. Selbst
das reine Bodenwertsteuer-Modell wird von dessen Unterstiitzern nach wie vor in der Dis-
kussion gehalten.

Nachdem sich die Finanzminister auf die Eckpunkte geeinigt haben, stellt sich die Frage
nach der Nachhaltigkeit einer weiteren Diskussion im Gemeinderat. Weiter ist fraglich inwie-
fern es sinnvoll ist, sich als gemeindliches Gremium gegen die Position der eigenen Interes-
sensvertretung, dem Gemeindetag Baden-Wirttemberg, zu stellen. Der Gemeinderat moge
entscheiden, wie er sich positionieren mochte.

Finanzielle Auswirkung:

Die finanziellen Auswirkungen einer Grundsteuerreform auf die Gemeinde Pfinztal sind im
Moment noch nicht absehbar. Derzeit wird davon ausgegangen, dass das Grundsteuerauf-
kommen der Gemeinde, nach dem vorgelegten Eckpunktepapier, annahernd gleichbleiben
wird.

Anlagen:
Information Gemeindetag zur Grundsteuerreform, Auszug BWGZ 14-15,2018
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Auszug aus der BWGZ Heft 15-16/2018 (Juli/August 2018):

3.6 Die Reform der Grundsteuer — auf der Zielgeraden(?)

Uber die Reform der Grundsteuer ist in den Gemeindefinanzberichten der Vorjahre ausfiihrlich berichtet worden,
und das wird auch noch einige Jahre so fortzusetzen sein. Im Gemeindefinanzbericht 2016 war sehr
hoffnungsvoll das Reformmodell vorgestellt worden, auf das sich die Bundeslander (mehrheitlich) geeinigt
hatten.-zur Fussnote 212 F5 kam sogar auf Vorlage der Bundeslander Hessen und Niedersachsen-2u Fussnote 213 7y
einem Beschluss des Bundesrats, der am 4. November 2016 die Gesetzentwurfe in den Bundestag eingebracht
hat.zurFussnote 214 AJlerdings wurden die Gesetzentwiirfe bis zum Ablauf der vergangenen Legislaturperiode weder
im Plenum noch in den Ausschissen des Bundestags behandelt und fielen mit Ablauf der 18. Legislaturperiode
der Diskontinuitat zum Opfer.

Das Urteil des Bundesverfassungsgerichts

Somit richteten sich alle Augen auf das Bundesverfassungsgericht, das sich zu zwei
Verfassungsbeschwerdeverfahren und drei Verfahren nach Vorlagen des Bundesfinanzhofs zur
Verfassungsmafigkeit der Einheitsbewertung fir die Bemessung der Grundsteuer auf3ern sollte.

Nach mundlicher Verhandlung am 16. Januar 2018 hat das Bundesverfassungsgericht am 10. April 2018 in den
Verfahren BVERFG Aktenzeichen 1 BvlL 11/14, BVERFG Aktenzeichen 1 BvR 889/12, BVERFG Aktenzeichen
1 BvR 639/11, BVERFG Aktenzeichen 1 BvL 1/15, BVERFG Aktenzeichen 1 BvL 12/14 (drei Richtervorlagen
des Bundesfinanzhofs und zwei Verfassungsbeschwerden) das lange erwartete Urteil zu den Regelungen des

Bewertungsgesetzes zur Einheitsbewertung von Grundvermdégen fur Zwecke der Grundsteuer verkiindet.2u
Fussnote 215

Nach der Entscheidung des Gerichts ist die der Grundsteuer zugrundeliegende Einheitsbewertung jedenfalls
seit dem 1. Januar 2002-zur Fussnote 216 npjcht mehr mit dem allgemeinen Gleichheitssatz vereinbar und somit
verfassungswidrig. Das  Festhalten des  Gesetzgebers an der  Einheitsbewertung  zum
Hauptfeststellungszeitpunkt von 1964 fiihre zu gravierenden und umfassenden Ungleichbehandlungen bei der

Bewertung von Grundvermdogen, fir die es keine ausreichende Rechtfertigung gebe, so das Gericht.2ur Fussnote
217

Das Gericht hat allerdings mit Blick auf die finanziellen Folgen die Grundbesteuerung (korrekt: die fur die
Grundsteuer anzuwendenden Bewertungsregelungen) nicht sofort fiir nichtig erklart. Die Grundbesteuerung
muss also nicht ausgesetzt werden, sondern kann in einem Ubergangszeitraum von den Gemeinden in der
bisherigen Form weitergefiihrt werden.

Zur Schaffung verfassungsgeméRer Zustande hat das Bundesverfassungsgericht einen zweiphasigen
Ubergangszeitraum vorgegeben:

Zunadchst hat der Gesetzgeber spatestens bis zum 31. Dezember 2019 eine Neuregelung fir die
grundsteuerliche Bewertung zu schaffen. Sollte der Gesetzgeber bis Ende 2019 keine Neuregelung
beschliel3en, kdnnte die Grundsteuer bereits ab dem Jahr 2020 nicht mehr erhoben werden!

Fur die Umsetzung einer neuen gesetzlichen Regelung hat das Bundesverfassungsgericht einen weiteren
Ubergangszeitraum von funf Jahren bis langstens zum 31. Dezember 2024 eingeraumt. Das heifRt, der
Gesetzgeber muss die neuen grundsteuerlichen Bewertungsregeln spatestens zum 1. Januar 2025 in Kraft
setzen. Bis dahin muss also ein neues Bewertungs- und Grundsteuersystem eingefiihrt sein, ansonsten wiirde
die Grundsteuer zum 1. Januar 2025 wegfallen.

Zeitrahmen erfordert zligige Umsetzung

Der vom Bundesverfassungsgericht vorgegebene Zeitrahmen fir die Grundsteuerreform ist deutlich kiirzer als
der zehnjahrige Umsetzungszeitraum, wie er dem Gesetzentwurf des Bundesrats vom November 2016
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zugrunde lag.-2ur Fussnote 218 Dje kurzen Fristen bis Ende 2019 beziehungsweise bis Ende 2024 lassen kein
weiteres Zogern zu, weder fir die Legislative fir die Schaffung neuer gesetzlicher Grundlagen fir die
Grundstiicksbewertung, noch fiir die Exekutive hinsichtlich der Umsetzung der neuen Regelungen (Planung der
automatisierten Programmablaufe mit Datenschnittstellen und Anpassung der Programme beziehungsweise
Neuprogrammierung; Bereitstellung der personellen Ressourcen). Weder ist ein Spielraum fiir die Erarbeitung
vollig neuer Modelle vorhanden, noch miissen solche erarbeitet werden; dazu wurde in den zurtickliegenden
beiden Jahrzehnten(!) ausreichend Vorarbeit geleistet. Angezeigt sind vielmehr ein Konsens Uber die
Zielstellung der Grundsteuer und sodann die Auswahl des Modells, das innerhalb der kurz bemessenen
Umsetzungsfrist auch eingefiihrt werden kann.-2urFussnote 219 Fin neues Grundsteuer-Bewertungsmodell muss
sich nicht zwingend an den Verkehrswerten der Grundstiicke orientieren. Der Gleichheitsgrundsatz geman Art.
GG Artikel 3 Abs. GG Artikel 3 Absatz 1 GG lasst dem Gesetzgeber bei der Ausgestaltung von
Bewertungsvorschriften fur die steuerliche Bemessungsgrundlage einen weiten Spielraum, verlangt aber ein in
der Relation der Wirtschaftsguter zueinander realitdtsgerechtes Bewertungssystem.2ir Fussnote 220

Gradmesser fur die Kosten der Bereitstellung und Instandhaltung 6ffentlicher Infrastruktur

Die Kommunen verstehen und handhaben die Grundsteuer als erganzendes Finanzierungsinstrument fur die
Bereitstellung und den Erhalt ortlicher Infrastruktur. Weite Teile der gemeindlichen Infrastruktur kénnen nicht
komplett Uber Entgelte wie Gebulhren finanziert werden. Beispiele hierfir sind die Stra3enunterhaltung,
Kindergéarten und die Feuerwehr. Die Grundsteuer ist ein wichtiges Instrument, um den nach Gebiihren und
ahnlichen Einnahmen verbleibenden Finanzbedarf abzudecken. ,Die Grundsteuer soll die kommunalen Kosten
fur die Bereitstellung und die Instandhaltung 6ffentlicher Infrastruktur ersetzen, die durch den Besitz bzw. die
Nutzung eines Grundstuicks entstehen. Je mehr Menschen ein Grundstiick nutzen, umso héher ist in der Regel
der kommunale Aufwand. Insofern spielt zum einen die Grundstiickgrol3e, aber vor allem die Grundstlicknutzung
eine bedeutende Rolle bei der Berechnung des Steuermessbetrages. Ein Grundstick, das mit einem
Einfamilienhaus bebaut ist, ,verursacht' geringeren kommunalen Aufwand als ein gleich groRes Grundstick,
das mit einem Mehrfamilienhaus bebaut ist. Die Ausgestaltung des Gebaudes selbst hat fir den kommunalen
Aufwand keinerlei Bedeutung.“zurFussnote 221 Biesen Grundilberlegungen kdnnen die Kommunen beipflichten.

Das Kostenwert-Modell

Beim Kostenwert-Modell, das 2016 vom Bundesrat mit 14:2 Stimmen (gegen Hamburg und Bayern)
beschlossen und in den Bundestag eingebracht worden war, soll die Grundsteuer aus einem Kostenwert, der
sich aus dem Wert des Grundstiicks (Bodenwert) und dem Wert des darauf stehenden Gebaudes ergibt,
errechnet werden, wobei sich der Gebaudewert aus der Gebaudeart, aus pauschalierten Kosten fir die
Errichtung des Gebaudes und aus seinem Alter (Alterswertminderung) ergibt. Der Gesetzentwurf enthalt dazu
eine Auflistung der unterschiedlichen Gebaudearten (Bau- und Nutzungsformen) und der nach
Baujahresgruppen gegliedert anzusetzenden Pauschalherstellungskosten je Quadratmeter Bruttogrundflache.
zur Fussnote 222 ey Bodenwert ergibt sich aus der Multiplikation der Grundstiicksflache mit dem Bodenrichtwert.
Nachteil des Kostenwert-Modells ist zum einen die lange Zeitdauer, die voraussichtlich benétigt wird, bis alle 35
Millionen Grundsticke erfasst und (aufgrund von Feststellungserklarungen der Grundstickseigentiimer)
vergleichsweise aufwandig neu bewertet worden sind. Der Bundesratsentwurf hat hier eine Zeitdauer von zehn
Jahren veranschlagt, mehr, als das Bundesverfassungsgericht zulasst. Ein weiterer Nachteil ist, dass
flachendeckende Bodenrichtwerte benotigt werden, die es bisher nicht in allen Bundeslandern gibt. zur Fussnote 223
Offen ist auch, welche Detailgenauigkeit Gebaudeartenunterschiede bei der Kostenwertermittiung mit Blick auf
die genannte Zielstellung der Grundsteuer, die Grundsticksnutzung als groben Gradmesser fur die
Inanspruchnahme kommunaler Infrastruktur zu beriicksichtigen, aufweisen mussen.

Das Bodenwert-Modell

Beim Bodenwert-Modell soll Bemessungsgrundlage fir die Grundsteuer nur der aktuelle Bodenwert ohne
Berucksichtigung der vorhandenen Bebauung sein. Es ware, da eine Bewertung der Gebaudesubstanz nicht
erforderlich ist, vergleichsweise einfach zu administrieren, bedarf allerdings ebenfalls flachendeckender
Bodenrichtwerte. Daneben werden dem Bodenwert-Modell stadtebauliche Lenkungseffekte beigemessen (die
starkere Besteuerung der unbebauten Grundsticke erhdht den Druck, diese einer baulichen Nutzung
zuzufuhren). Das Bodenwert-Modell wird unter anderem von Umweltverb&nden, vom Deutschen Mieterbund-2u
Fussnote 224 nd anderen Unterstiitzern favorisiert.-2ur Fussnote 225 Nachteil des Bodenwert-Modells ist, dass —
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gemessen am Ziel der Grundsteuer als Refinanzierungsinstrument fir die Inanspruchnahme ortlicher
Infrastruktur — ein Bezug zur Grundstucksbebauung fehlt und unterschiedlich hohe Bodenrichtwerte fir die
Grundstiicke in einer Gemeinde nicht unbedingt Gradmesser fir den (unterschiedlichen) Umfang der
Inanspruchnahme kommunaler Infrastruktur sind.

Das Flachenmodell

Einzelne Bundeslander préaferieren ein reines Flachenmodell fur Boden und Gebéaude. Es wird vor allem von
Bayern vertreten, anfangs (2010) unterstutzten es auch Baden-Wirttemberg und Hessen (Grundsteuer nach
dem Aquivalenz-Prinzip), zuletzt hat sich Hamburg dafiir ausgesprochen. Bei diesem vergleichsweise einfach
zu handhabenden Modell — die Hauptschwierigkeiten liegen in der Ermittlung der Wohn-/Nutzflachen der
Gebaude-zur Fussnote 226 _ werden die Grundsticksflachen und die Gebaudeflachen unabh&ngig von den
tatsachlichen (Verkehrs-)Werten mit gesetzlich festzulegenden Euro- beziehungsweise Cent-Betragen
multipliziert. Auf den sich daraus ergebenden Wert wird dann die Steuermesszahl angewandt, auf den
Messbetrag wenden die Kommunen wie bisher ihr Hebesatzrecht an. Auch in der Regierungskoalition gibt es
Beflrworter dieses Modells. So spricht sich die Arbeitsgemeinschaft Kommunalpolitik der CDU/CSU-
Bundestagsfraktion daftir aus, nach Mdglichkeit das sogenannte Flachenmodell bei der Reform der Grundsteuer
zu realisieren.zu Fussnote 227 E{jr das Flachenmodell spricht sich zum Beispiel auch die IHK-Organisation aus.-2&
Fussnote 228 a5 Flachenmodell greift den eigentlichen Besteuerungsgrund fiir die Grundsteuer auf. Beispielsweise
bestinde ein klarer Bezug zur Nutzung (Ein- oder Zweifamilienhaus, Mietwohngrundstiicke,
Geschaftsgrundsticke) als Ausdruck der Inanspruchnahme kommunaler Infrastruktur. Lenkungseffekte
bezuglich der Baulandmobilisierung lief3en sich dadurch erreichen, dass die Grundsteuer C wiederbelebt wird
zur Fussnote 229 wyje dies im Koalitionsvertrag der jetzigen Bundesregierung vom 12. Mérz 2018 vorgeschlagen wird
zur Fussnote 230 oder ganz einfach den Kommunen die Moglichkeit gegeben wird, durch Ortssatzung einen héheren
Hebesatz fur unbebaute, aber bebaubare Grundstiicke vorzuschreiben,zurFussnote 231 [has Flachenmodell wére —
im Vergleich mit den anderen beiden Modellen — innerhalb der vom Bundesverfassungsgericht vorgegebenen
Frist umzusetzen, da sehr weitgehend auf bereits vorliegende Daten zuriickgegriffen werden kann und es einer
kontinuierlichen Fortschreibung in der Folge kaum bedarf, solange sich an der Grundstiicksbebauung nichts
andert.zur Fussnote 232 AJlerdings ware dann die ,Gerechtigkeitsdiskussion“ mit den Grundstiickseigentimern zu
fuhren und auch argumentativ auszuhalten (letztlich gegeniiber dem Bundesverfassungsgericht, vor dem genau
diese Frage sehr schnell wieder landen durfte), wenn Grundsticke in bevorzugten Wohnlagen oder
Geschaftsgrundstiicke an der HaupteinkaufsstraRe im Stadtzentrum mit genau denselben Aquivalenzwerten je
Quadratmeter bewertet wirden wie weniger wertvolle Grundsticke in weniger ,guten® Lagen in derselben
Kommune — von entsprechend ,gleichen® Grundsteuerwerten fir ein Grundstiick in der Landeshauptstadt und
ein Grundstick in einer Alb-Gemeinde mit Blick auf vollig unterschiedliche Verkehrswerte ganz zu schweigen.
Zwar kann jede Gemeinde mit der Anpassung ihrer Hebesatze dafir sorgen, dass die Grundsteuerreform
bezogen auf ihr Gemeindegebiet aufkommensneutral erfolgt. Es sind jedoch groRere Folge- und
Umverteilungswirkungen fir den beziehungsweise im Kommunalen Finanzausgleich und auch fir die
kommunale Steuerkraft im Landerfinanzausgleich zu erwarten, die beim Kostenwert-Modell nicht in dieser
Dimension auftreten wiirden,2ur Fussnote 233

Die Politik ist am Zug

Es bleibt nun abzuwarten, fur welches Modell sich die Politik entscheidet. Aus dem Parlament und den
Ausschiissen des Deutschen Bundestags sind bis zur Sommerpause 2018 konkrete inhaltliche Festlegungen
nicht erkennbar geworden-2urFussnote 234 3;ch die Finanzministerkonferenz halt sich gegeniiber der Offentlichkeit
bedeckt.

Auch die Grundsteuer A bedarf einer Losung

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang noch auf einen weiteren Aspekt: Auch wenn nur die
Einheitsbewertung der (bebauten und unbebauten) Grundstiicke des Grundvermégens (Grundsteuer B) auf
dem Priifstand des Bundesverfassungsgerichts stand, wird eine gesetzliche Neuregelung der grundsteuerlichen
Bewertung wegen der engen Verzahnung zwangslaufig auch die Grundsteuer fiir die Land- und Forstwirtschaft
(Grundsteuer A) mit umfassen muissen! Dies wird leider in der gegenwartig gefihrten Reformdiskussion
weitgehend ausgeblendet, aber auch dafir bedarf es einer Losung. Einzig das Bundesratsmodell vom
November 2016 (Kostenwert-Modell) enthdlt hierfur bereits einen fertigen Regelungsentwurf. Deshalb hat sich
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der Gemeindetag Baden-Wdurttemberg in der Erwartung, die Umsetzung kénne fristgerecht gelingen, fir das
.Komplettpaket‘ des Bundesrats ausgesprochen, um die Grundsteuer neu aufzustellen.

Ermittlung der Bodenrichtwerte durch die Gutachterausschiisse

Da die von den Gutachterausschiissen zu ermittelnden Bodenrichtwerte sowohl beim Kostenwert-Modell, erst
recht aber bei einer reinen Bodenwertsteuer zur Bemessungsgrundlage fir die Grundsteuer gehtren werden,
mussen die Bodenrichtwerte, die spatestens zum 1. Januar 2025 Eingang in die Grundsteuerbewertung und die
neuen Grundsteuermessbetrdge finden werden, von allen Kommunen flachendeckend entsprechend den
gesetzlichen Anforderungen ermittelt und der Finanzverwaltung elektronisch zur Verfiigung gestellt werden
kdnnen.

Entscheidet sich die Politik fir ein Modell mit Bodenwerten, so bedeutet das wohl rein faktisch — damit ab 1.
Januar 2025 die Grundsteuer auf neuen Wertgrundlagen reibungslos und ohne Zeitverzug erhoben werden
kann —, dass es fiir die Grundsteuer im Jahr 2025 nicht auf die Bodenrichtwerte zum 1. Januar 2025 ankommen
kann, sondern der Stichtag fur die fir das Jahr 2025 relevanten Bodenrichtwerte einige Jahre zuvor liegen muss.
zur Fussnote 235 Denn der Gesetzgeber muss rechtzeitig vor dem 1. Januar 2025 die dann anzuwendenden neuen
Grundsteuermesszahlen festlegen (kénnen). Dazu ist er auf die Auswertung einer ausreichend reprasentativen
Zahl neuer Bodenrichtwerte aus allen Bundeslandern angewiesen, um die Steuermesszahlen, die mit Uber die
Hohe der kinftigen Grundsteuer entscheiden, sachgerecht festlegen zu konnen.-zurFussnote 236

Das weitere Verfahren

Dies soll verdeutlichen, dass es in der Grundsteuerreform zu einem Gesetzgebungsverfahren in zwei Stufen
kommen wird: In einer ersten Stufe bis Ende 2019 hinsichtlich der Bewertungsregeln entsprechend dem Auftrag
des Bundesverfassungsgerichts, in einer zweiten Stufe dann in der Zeit bis zum 1. Januar 2025 hinsichtlich der
Festlegung der Steuermesszahlen und weiterer Folgeanpassungen im Grundsteuergesetz. Dies bedeutet auch,
dass die Bodenrichtwerte flaichendeckend weit friiher vorliegen missen, als allgemein angenommen wird, und
die Gemeinden in Baden-Wiurttemberg hier schon aus eigenen fiskalischen Interessen heraus schneller als
vielerorts angenommen einiges aufzuholen haben.-zurFussnote 237 Dijes bedeutet aber auch, dass das Land sein
Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS-BW), in das die Kommunen die Bodenrichtwerte elektronisch
einspeisen und aus dem die Finanzamter die Bodenrichtwerte fir die Bewertung elektronisch Gbernehmen
koénnen, in Turbogeschwindigkeit entwickeln und bereitstellen muss!-2ur Fussnote 238

Im Gemeindefinanzbericht des kommenden Jahres wird hoffentlich konkreter tber das dann laufende
Gesetzgebungsverfahren im Bundestag berichtet werden kénnen.

Fussnote 213

BR-Drs. 514/16 vom 12.09.2016 — Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes (Art. 105); BR-Drs. 515/16 vom 12.09.2016 — Gesetz
zur Anderung des Bewertungsgesetzes.
Fussnote 214

BR-Drs. 514/16 vom 12.09.2016 — Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes (Art. 105); BR-Drs. 515/16 vom 12.09.2016 — Gesetz
zur Anderung des Bewertungsgesetzes.BT-Drs. 18/10751 vom 21.12.2016 — Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes und BT-
Drs. 18/10753 vom 21.12.2016 — Gesetz zur Anderung des Bewertungsgesetzes — jeweils mit Stellungnahme der
Bundesregierung.

Fussnote 215

https://www.bundesverfassungsgericht.de/SharedDocs/Pressemitteilungen/DE/2018/bvg18-021.html.
Fussnote 26

Dies war der Zeitpunkt in den Verfahren, der am weitesten zuricklag.

Die wesentlichen Argumente des BVerfG, warum die Aussetzung einer erneuten Hauptfeststellung der Einheitswerte iber einen
langen Zeitraum zu Ungleichbehandlungen durch ungleiche Bewertungsergebnisse fihrt, die verfassungsrechtlich mit Blick auf
Art. GG Artikel 3 Abs. GG Artikel 3 Absatz 1 GG nicht hinnehmbar sind:
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Grundaussagen:

- Der Verkehrswert ist die zentrale BezugsgroRe fur die Einheitsbewertung im geltenden Recht. Art und Umfang etwaiger
Abweichungen zur Beurteilung einer gleichheitsgerechten Besteuerung mussen sich daran messen lassen.

- Die Auseinanderentwicklung von Verkehrswerten und Einheitswerten ist unbedenklich, wenn die Einheitswerte fir bebaute und
unbebaute Grundstiicke in allen Fallen gleichmafig hinter den Verkehrswerten zuriickbleiben wirden. Wertdifferenzen zu
anderen Vermdgensarten sind unerheblich.

- Die Periodische Wiederholung ist zentral fir eine realitdtsnahe Abbildung der verkehrswertrelevanten Veranderungen.

- Durch die Bezugnahme auf die Wertverhaltnisse zum 01.01.1964 bleiben spitere Anderungen in den Wertverhéltnissen
unbericksichtigt (Baukosten fir das Sachwertverfahren v. 1958, Weiterentwicklung Mietspiegel, Altersunterschiede von
Gebéauden, Grundstuckslage (Veranderung Umgebung, Heranriicken von Infrastrukturprojekten, Eingemeindung usw.)).

Zum Ertragswertverfahren im Einzelnen:

- Mehr als die Halfte des Gesamtbestands der Wohnungen in Deutschland ist nach dem 01.01.1964 errichtet worden.

- Die Mietspiegel zum 01.01.1964 bilden fir neue Gebdude mit anderer und besserer Ausstattung keine geeignete
Schéatzgrundlage fur die Ubliche Miete bzw. Jahresrohmiete. Das Fehlen der Erfassung heutiger Ertragsfaktoren fiihrt zu
Wertverzerrungen.

0 Heutige durchschnittliche Standards liegen Uber den Standards zum 01.01.1964.

0 Hochst ungleich ausgestattete Grundstiicke werden gleich bewertet. Neubauten mit gehobener Ausstattung gehen in die gleiche
Ausstattungsklasse ein wie ein Neubau 1964 mit gehobener Ausstattung, obwohl der Mietzins fir den Neubau weit hoher als der
Mietzins fur den Altbau liegen wird. Entsprechendes gilt fir Renovierungen.

- Veranderungen der Lage oder der strukturellen Anbindung der Grundsticke nach dem 01.01.1964 kénnen ebenfalls zu
beachtlichen Verkehrswertverdnderungen fiihren, die in der Einheitsbewertung zum 01.01.1964 keine Berticksichtigung finden:
o Veranderte Bedingungen am Wohnungsmarkt (Nachfrage nach kleineren WE).

o Hineinwachsen in eine attraktive Baulage, Herauswachsen aus einer friher attraktiven Baulage (fruiher Ortsrand, jetzt Innerort,
Ballungszentrum, Umgebungsbebauung, Gewerbeflachen).

- Vervielfaltiger bilden weder die fortschreitenden stéadtebaulichen Entwicklungen noch das Alter von Geb&uden unterschiedlicher
Baujahre hinreichend ab:

0 Um- und Eingemeindungen bleiben unberiicksichtigt

o Einim Jahr 2017 errichtetes Geb&aude wird mit dem gleichen Vervielféaltiger angesetzt wie ein im Jahr 1950 errichtetes Gebaude,
weil alle Geb&ude, die nach dem 20.06.1948 errichtet wurden, der gleichen Baujahresgruppe zugeordnet werden.

Zum Sachwertverfahren:

- Gebaudeklasseneinteilungen und Raummeterpreise richten sich nach den Verhaltnissen des Jahres 1958.

- Ausstattungsstandards von damals, die fir die Bewertung herangezogen werden, werden den heutigen Verhaltnissen nicht
mehr gerecht.

- Die Bericksichtigung spéter eintretender Alterswertminderungen ist sowohl bei am 01.01.1964 bestehenden Gebauden, erst
recht aber bei danach errichteten Geb&auden ausgeschlossen.

Zusammenfassende Einschatzung:

- Wertverzerrungen treten flachendeckend und mit zunehmendem Gewicht und nicht nur in einzelnen atypischen Ausnahmefallen
auf, sie betreffen die Wertfeststellung im Kern.

- Der Verwaltungsaufwand einer Neubewertung deckt nicht die Inkaufnahme eines dysfunktionalen Bewertungssystems. Griinde
der Typisierung und Pauschalierung rechtfertigen ebenfalls nicht die Aussetzung der Hauptfeststellung und ihrer Folgen.

- Wertverzerrungen kdnnen auch nicht langer mit der Begriindung, die Grundsteuer sei von ihrer Hohe her vernachlassigbar, in
Kauf genommen werden.

- Die Wertverzerrungen konnen auch nicht durch Nachfeststellungen, Wertfortschreibungen oder Hebesatzanpassungen
kompensiert werden.

- Jedenfalls seit dem 01.01.2002 (= der Zeitpunkt in den Verfahren, der am weitesten zuriickliegt) fihren die Wertverzerrungen
zu einem Verstol3 gegen Art. GG Artikel 3 Abs. GG Artikel 3 Absatz 1 GG.

Fussnote 27
Fussnote ¢

Siehe Gemeindefinanzbericht 2016, BWGZ 15-BWGZ Jahr 2015 Seite 16/2016 S. BWGZ Jahr 2016 Seite 810 ff.
Fussnote 2%°

Dass die Umsetzungsfrist, die das Bundesverfassungsgericht eroffnet, vergleichsweise kurz ist, kann man dem
Bundesverfassungsgericht kaum vorhalten, betrachtet man die Lange der bislang ohne Ergebnis gebliebenen Anlaufe zu einer
Grundsteuerreform.

Fussnote 220

Im Urteil des BVerfG vom 10.04.2018, BVERFG Aktenzeichen 1BVL1114 1 BvL 11/14 u. a., heil3t es fur die kinftige
Ausgestaltung wortlich: ,Der Gesetzgeber ist verpflichtet, die verfassungswidrige Rechtslage spatestens bis zum 31. Dezember
2019 durch eine Neuregelung zu beseitigen. Damit bleibt dem Gesetzgeber ein angemessener Zeitraum. In jahrzehntelangen
Reformbemihungen um die Grundsteuer wurden verschiedene Modelle erértert und durchgerechnet. In der vergangenen
Legislaturperiode wurde mit Unterstitzung einer groRen Mehrheit der Lander mit dem Kostenwertmodell ein konkreter
Gesetzentwurf zur Neuregelung der Bewertung des Grundbesitzes in den Bundesrat eingebracht (BRDrucks 515/16 sowie oben
All), der allerdings der Diskontinuitat des Bundestages zum Opfer gefallen ist. Jedenfalls trifft den Gesetzgeber die Notwendigkeit
einer alsbaldigen Neuregelung nicht unvorbereitet. Bei der Neuregelung verfigt der Gesetzgeber Uber einen weiten, vom
Bundesverfassungsgericht nur begrenzt Uberprufbaren Spielraum zur Bestimmung des Steuergegenstandes und des
Steuersatzes (vgl. BVerfGE 138, BVERFGE Jahr 138 Seite 136, BVERFGE Jahr 138 Seite 181 Rn. BVERFGE Jahr 138 Seite
136 Randnummer 123, BVERFGE Jahr 138 Seite 136 Randnummer 131; 139, BVERFGE Jahr 139 Seite 285, BVERFGE Jahr
139 Seite 309 f. Rn. BVERFGE Jahr 139 Seite 285 Randnummer 72 jew. m. w. N.; oben B IV 1b). Damit liegt auch die
Gesamthohe des mit der Steuer zu erzielenden Aufkommens véllig in der Hand des Gesetzgebers. Belasst er es im Grundsatz
bei der bisherigen Struktur von Einheitsbewertung und Grundsteuer, kann das Steueraufkommen Uber den
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Grundsteuermessbetrag durch den Gesetzgeber und tber die Hebesétze durch die Gemeinden bestimmt werden. Aber auch in
einem anderen Modell bleibt es dem Gesetzgeber und den nach dem Grundgesetz hebesatzberechtigten Gemeinden (Art. GG
Artikel 106 Abs. GG Artikel 106 Absatz 6 Satz 2 GG) vorbehalten, die Steuerh6he und damit den Umfang des Steueraufkommens
zu regeln. In keinem Fall wird das Gesamtaufkommen durch die verfassungsrechtlichen Vorgaben fur eine in der Relation
realititsgerechte Bemessung der Besteuerungsgrundlagen vorbestimmt. Im Ubrigen steht dem Gesetzgeber auch bei den Regeln
zur Erfassung der Bemessungsgrundlage ein weiter Gestaltungsspielraum zu, der dadurch begrenzt ist, dass die
Bemessungsregeln den mit der Steuer verfolgten Belastungsgrund in der Relation realitéatsgerecht abbilden mussen (vgl. BVerfGE
93, BVERFGE Jahr 93 Seite 121, BVERFGE Jahr 93 Seite 136; 93, BVERFGE Jahr 93 Seite 165, BVERFGE Jahr 93 Seite
1721f.; 117, BVERFGE Jahr 117 Seite 1, BVERFGE Jahr 117 Seite 33; 139, BVERFGE Jahr 139 Seite 285, BVERFGE Jahr 139
Seite 310 Rn. BVERFGE Jahr 139 Seite 285 Randnummer 73 jew. m. w. N.; oben B IV 1 c¢). Indes ist der Gesetzgeber bei der
Grundsteuer ebenso wenig wie bei anderen Steuern gehindert, mithilfe des Steuerrechts auRerfiskalische Fdrder- und
Lenkungsziele zu verfolgen (vgl. BVerfGE 138, BVERFGE Jahr 138 Seite 136, BVERFGE Jahr 138 Seite 181 Rn. BVERFGE
Jahr 138 Seite 136 Randnummer 124 m. w. N.). Zudem verfugt der Gesetzgeber gerade in Massenverfahren der vorliegenden
Art Uber einen grof3en Typisierungs- und Pauschalierungsspielraum (vgl. BVerfGE 139, BVERFGE Jahr 139 Seite 285, BVERFGE
Jahr 139 Seite 313 Rn. BVERFGE Jahr 139 Seite 285 Randnummer 77 m. w. N.).*
Fussnote 2%

So die Argumentation der Arbeitsgemeinschaft Kommunalpolitik der CDU/CSU-Bundestagsfraktion in ,Kommunal relevant in
Juni/Juli 2018 (https://www.cducsu.de/sites/default/files/2018-07/Kommunal%?20relevant%20-%20Juni%202018.pdf).
Fussnote 2%

Vgl. dazu Gemeindefinanzbericht 2016, BWGZ 15-BWGZ Jahr 2015 Seite 16/2016 S. BWGZ Jahr 2016 Seite 810 ff., BWGZ Jahr
2016 Seite 812.
Fussnote 223

Wie streitanféllig die Bodenwertermittiung sein wird, wird auch davon abh&éngen, welche konkretisierenden Vorgaben der
Gesetzgeber fir die Bodenrichtwertermittlung treffen wird.
Fussnote 224

Gebaude mit mehreren Wohnungen werden dabei tendenziell besser gestellt waren als Einfamilienhauser, was den Mietern
nutzen wirde, wenn die Grundsteuer vom Eigentiimer auf die Mieter umgelegt wird.
Fussnote 2%

Etwa der NABU (https://www.nabu.de/umwelt-und-ressourcen/aktionen-und-projekte/grundsteuerreform/index.html). Vgl. zum

friheren  ,Aufrufmodell® bzw. ,Grundsteuer: ZeitgemaR! Ein bundesweiter Aufruf zur  Grundsteuerreform®
www.grundsteuerreform.net. Ferner https://bodenwertsteuer.org/. Auch das Kdélner Institut fur Wirtschaftsforschung zahlt zu den
Unterstiitzern des Bodenwertsteuermodells (https://www.iwd.de/artikel/bodenwertsteuer-einfach-transparent-und-

nachvollziehbar-386880/). Vgl. zur Diskussion auch Reutlinger Generalanzeiger (GEA) vom 31.07.2018: ,Hauser-Kampf um die
Grundsteuer” — ,Vier Abgeordnete, vier Meinungen.“ Hinzuweisen ist zum Bodenwertsteuermodell darauf, dass sich aus friher
(2013) im Rahmen einer Arbeitsgruppe der Landerfinanzministerien durchgefiihrten Modellberechnungen ergibt, dass beim
Bodenwertsteuermodell zwar die Gruppe der unbebauten Grundstiicke deutlich hoher belastet werden wiirde, ebenso auch Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke, aber u. a. Gewerbe- und Industriegrundstiicke eine deutliche Entlastung erfahren wiirden
(dem dann allenfalls mit entsprechenden Korrekturen bei den Grundsteuermesszahlen zu begegnen wére).

Fussnote 2%

Bei der Gebaudeflachenermittlung gibt es eine Parallele zur Ermittlung der Bruttogrundflache beim Kostenwert-Modell.
Fussnote 2%

Informationsdienst ~-Kommunal relevant” Juni/Juli 2018 der CDU/CSU-Fraktion im Bundestag
(https://www.cducsu.de/sites/default/files/2018-07/Kommunal%?20relevant%20-%20Juni%202018.pdf). Vgl. auch Reutlinger
GEA vom 31.07.2018.

Fussnote 28

https://www.dihk.de/themenfelder/recht-steuern/news?m=2018-07-30-position-grundsteuer.
Fussnote 2%°

Die Grundsteuer C gab es bereits in den Jahren 1961 und 1962. Der Wissenschaftliche Dienst des Deutschen Bundestags hat
die Grundsteuer C in verschiedenen Fachgutachten eingehend dargestellt. Vgl. Gutachten des Wiss. Dienst des Bundestags 4-
3000-022/17 3.3.2017, Aktenzeichen 4300004117 4-3000-041/17 8.5.2017, PE 6-3000-24/17 19.5.2017 (Vereinbarkeit
Grundsteuer C mit Unionsrecht), Download von der Internetseite des Bundestags www.bundestag.de méglich.

Fussnote 2%

»... Die kommunalen Steuerquellen werden wir sichern. Die Grundsteuer ist eine unverzichtbare Einnahmequelle der Kommunen.
Diese wird unter Beachtung der Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts, der Sicherung des derzeitigen Aufkommens sowie
unter Beibehaltung des kommunalen Hebesatzrechtes neu geregelt. Durch Schaffung einer Grundsteuer C schaffen wir fiir die
Gemeinden die Mdglichkeit, die Verfligbarmachung von bebaubaren Grundstiicken fir Wohnbauzwecke zu verbessern. .....Wir
werden nach einer verfassungsrechtlichen Prifung den Kommunen durch Schaffung der rechtlichen Grundlagen die Méglichkeit
einraumen, die Baulandmobilisierung durch steuerliche MaBnahmen zu verbessern. Durch die Einfihrung einer Grundsteuer C
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ermdglichen wir den Stadten und Gemeinden die Mdglichkeit, die Verfigbarmachung von Grundstiicken fir Wohnzwecke zu
verbessern.”
Fussnote 2%

Die Einfihrung der Mdglichkeit, durch ortliche Satzung fir Baulickengrundstiicke einen héheren Hebesatz festlegen zu kénnen,

ist eine uralte kommunale Forderung. Ob sie tatsachlich zu den gewinschten Lenkungseffekten fuhren wird, bleibt indes

abzuwarten. Damit ein héherer Hebesatz einigermalRen baulandmobilisierend wirken wiirde, musste er sehr deutlich Gber dem

Normal-Hebesatz liegen (mindestens um das 5-Fache, wenn nicht sogar das 10-Fache). Dies erfordert Mut fur die kommunalen

Gremien! Auch die friihere Grundsteuer C gab es nur in den Jahren 1961 und 1962 und wurde dann wieder abgeschafft.
Fussnote 232

Mit einem Steueranmeldeverfahren entsprechend § GRSTG § 44 GrStG in die reformierte Grundsteuer ab 01.01.2025 zu starten,
ware allenfalls ein worst-case-Szenario.
Fussnote 2

Gegen eine wertunabhangige Flachenbesteuerung und eine konsequente Besteuerung anhand der Grundstiickswerte spricht
sich deshalb der Deutsche Landkreistag (DLT) in seiner Pressemitteilung vom 27.06.2018 aus: Gerade aus Sicht des landlichen
Raumes sei eine solche Bemessungsgrundlage auch aus Gerechtigkeitsaspekten kein gangbarer Weg. Es ware den Bewohnern
in den vielen landlichen Landkreisen kaum vermittelbar, wenn ihre Grundstiicke kiinftig genauso behandelt wirden wie
Grundstuicke in ,Filetlagen®. ,Warum etwa sollte ein Grundstick in Hamburg-Rotherbaum mit dem gleichen Ansatz in die
Besteuerung eingehen wie das Grundstiick in Sangerhausen? Das sei den Biirgern nicht zu erklaren, vor allem nicht denen in
Sangerhausen®, so der Prasident des Deutschen Landkreistags. Der Deutsche Landkreistag weist auch auf die erheblichen
Umverteilungswirkungen beim Lénderfinanzausgleich bei einem reinen Flachenmodell hin: ,Die Folge ware — um im Beispiel von
Hamburg und Sangerhausen zu bleiben — beim Landerfinanzausgleich etwa eine erhebliche Umverteilung zugunsten des
wirtschafts- und steuerstarken Hamburg und zulasten Sachsen-Anhalts. Aber auch innerhalb eines Landes waren die
Umverteilungswirkungen im Kommunalen Finanzausgleich beachtlich: ,Minchen wiirde damit kinftig zulasten der Ubrigen
Raume in Bayern im Vergleich zu heute als weniger steuerstark behandelt werden, obwohl sich real nichts veréandert hat,“ so der
DLT-Prasident Landrat Reinhard Sager.
Fussnote 2%

So wird z. B. im Mitteilungsdienst ,heute im Bundestag® am 21.06.2018 Uber die Antwort der Bundesregierung auf eine
Parlamentsanfrage berichtet (BT-Drs. 19/2589): Die Bundesregierung wolle die neue Grundsteuer unter Beachtung der Vorgaben
des Bundesverfassungsgerichts, der Sicherung des derzeitigen Aufkommens sowie unter Beibehaltung des kommunalen
Hebesatzrechts neu regeln. Die Bundesregierung sei sich der Bedeutung der Grundsteuer als unverzichtbare Einnahmequelle
der Kommunen bewusst. Auf Inhalte und Positionen eines Treffens zwischen Vertreterinnen und Vertretern der Bundesregierung
und der Bundeslander geht die Antwort der Bundesregierung nicht naher ein. Aus einer frilheren AuRerung in einem
Parlamentsprotokoll des Bundestags vom 15.05.2018 heif3t es, der Bundestag wolle bis zum Ende des Jahres (2018!) ein
Eckpunktepapier diskutieren. Auch von der Finanzministerkonferenz, die am 25.05.2018 in Goslar stattgefunden hatte, ist zur
Grundsteuerreform nichts bekannt worden. Vgl. zuletzt die Kleine Anfrage von Abgeordneten der FDP vom 30.07.2018, BT-Drs.
19/3623 zu einem gemeinsamen Schreiben von sechs Finanzministern vom 26.06.2018 an den Bundesfinanzminister mit der
Bitte, die Umsetzung der Grundsteuerreform ziigig voranzutreiben.
Fussnote 2%

Maoglicherweise bereits zum 01.01.2021 (so die Einschatzung von Frau Finanzministerin Edith Sitzmann in einem Schreiben vom
21.07.2018 an Minister Peter Hauk). Dann hatte der Gesetzgeber noch ausreichend Zeit, die neuen Grundsteuermesszahlen auf
einer fundierten Datenbasis festlegen zu kénnen.

Fussnote 2%

Wird eine Gebaudebewertung inkludiert, bedarf es auch diesbeziiglich eines gesicherten Ubergangs auf ein neues

Bewertungssystem, und auch hier ist der Bundesgesetzgeber zumindest auf eine reprasentative Auswertung abgegebener

Bewertungserklarungen der Grundstiickseigentimer angewiesen, um die Steuermesszahlen rechtzeitig festlegen zu kdnnen.
Fussnote 2%

Vgl. zu den Hintergriinden der Anderung der Gutachterausschussverordnung auch Schneider, BWGZ 2018 S. BWGZ Jahr 2018
Seite 330 ff.
Fussnote 2%

,Dass in Baden-Wiurttemberg im Unterschied zu allen anderen Bundeslandern kein Bodenrichtwertinformationssystem existiert,
in dem die erforderlichen Werte und Faktoren zentral verfugbar sind, fihrt in den zustéandigen Finanzé&mtern zu nicht unerheblicher
Mehrarbeit und stellt ein erhebliches Risiko fur die erfolgreiche Umsetzung der Grundsteuerreform dar. ..... Ohne ein solches
System ist in Baden-Wirttemberg eine rechtzeitige Neubewertung der rd. 5,5 Mio. wirtschaftlichen Einheiten mit ca. 8 Mio.
Flurstlicken fur Zwecke der Grundsteuer gefahrdet®, heif’t es in dem genannten Schreiben der Finanzministerin vom 21.07.2018.

55


https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=GRSTG&p=44
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=300&b=2018&s=330&z=BWGZ
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=300&b=2018&s=330&z=BWGZ
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