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0 Vorbemerkungen

Zweck des Gutachtens ist die Vorbereitung der Erhebung von Ausgleichsbetragen im
Sanierungsgebiet "Altstadtbereich” der Stadt 09999 Beispielshausen, welches nach
dem umfassenderen Verfahren der Sanierung durchgefuhrt wurde.

Die Einschatzung der Zustandsveranderung und der Werterhéhung sind dabei auf den
Wertermittlungsstichtag 01.01.2012 bezogen.

Wertveranderungen, die sich infolge von Anderungen auf dem Grundstiicksmarkt in
Beispielshausen ergeben, werden bei der webbasierten Grundstiicksbewertung durch
den Bodenpreisindex berucksichtigt.

Zustandsveranderungen, die sich infolge von planungsrechtlichen Festsetzungen o-
der durch Veranderung der Zielstellung fur die Sanierung ergeben, mussen gegebenen-
falls durch eine Aktualisierung des Gutachtens berticksichtigt werden.

Fur das Gebiet "Altstadtbereich” gelten folgende Basisdaten:
Beschluss zu vorbereitenden Untersuchungen (VU) 26.06.1991

Beschluss 1: Sanierungssatzung — Festlegung vereinfachtes Verfahren
06.10.1993

Beschluss 2: Sanierungssatzung -klassisches Verfahren

(Wechsel vom vereinfachten zum klassischen Verfahren, da Bodenwertsteige-
rung erwartet wurde) 07.10.1996

Beschluss 3: erneuter Beschluss zur Sanierungssatzung, (gesetzliche Grundla-
gen haben sich durch Novellierung BauGB geéndert, Sanierungssatzung nur
noch anzeigepflichtig, keine Gebietséanderung zur bestehenden Satzung)

08.03.2001
Beschluss 4: Anderung der Sanierungssatzung, Gebietserweite-
rung/Gebietsanpassung im Bereich Steinweg 30.03.2004
Zielstellung fur den Abschluss der Sanierung 31.12.2015
Grol3e des Sanierungsgebietes 128.750m?
davon
ausgleichsbetragspflichtige Flache 92.583 m?
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Anzahl der Grundstticke 240
davon

Anzahl der ausgleichsbetragspflichtigen Grundstiicke 190
Richtwert Grundsticksgro3e Bauland 450m?
voraussichtlich zu erzielender Ausgleichsbetrag 187.000€

Diese Daten sind Grundlage fur die Beschlussfassung der Gemeinde tber die Erhe-
bung der Ausgleichsbetrage.

Auch fur die Wertermittlung in Sanierungsgebieten gilt der Grundsatz, dass jede
Wertermittlung den Gesetzmaligkeiten des regionalen Marktes unterworfen ist.

Die Bildung der Arbeitsgruppe Ausgleichsbetrage Beispielshausen war Voraussetzung
fur die marktgerechte Einschatzung der Zustandsveranderung im Sanierungsgebiet und
der marktbezogenen Wichtung der Zustandsveréanderung.

Die Arbeitsweise der Arbeitsgruppe Ausgleichsbetrage entsprach der Delphi Methode.
Dadurch ist eine weitgehende Objektivierung der Markteinschatzung erfolgt.

Die Delphi Methode ist eine anerkannte Schatzmethode zur Beurteilung zukunftiger
Sachverhalte, die nicht durch mathematische Funktionen erfassbar sind.

Durch die Anwendung des durch das Séchsische Oberverwaltungsgericht® privilegierten
Multifaktoren / Zielbaumverfahrens ist eine umfassende Analyse der durch die Sanie-
rung bewirkten Bodenwertveranderung erfolgt.

Mit der Auskunft aus der Kaufpreissammlung und mit der Analyse der Bodenpreisent-
wicklung hat der Gutachterausschuss Beispielshausen die Arbeit unterstitzt.

Die Plausibilitatsprufung hinsichtlich des durch die Sanierung erreichten Bodenwertzu-
wachses und die Analyse der Kosten- und Finanzibersicht zeigen, dass es gegen die
Erhebung der Ausgleichsbetradge im Sanierungsgebiet keine rechtlichen und wirtschaft-
lichen Bedenken gibt.

Die Nutzung des fur das Sanierungsgebiet "Altstadtbereich” in Beispielshausen entwi-
ckelten webbasierten Programmes zur grundstticksspezifischen Ermittlung der Aus-
gleichsbetrage gewahrleistet rechtssicher und rationell die Bewertung unter Einhaltung
der Bestimmungen des Baugesetzbuches, der Immobilienwertermittlungsverordnung
und der Bodenrichtwertrichtlinie.

Die Gleichbehandlung der ausgleichsbetragspflichtigen Eigentiimer ist von Beginn bis
zum Ende der Erhebung der Ausgleichsbetrage gewahrleistet.

Auch bei einem Wechsel der Bearbeiter durch nattrliche Abgange, durch Strukturver-
anderungen oder im Ergebnis von Wahlen erfolgt die Ausgleichsbetragsermittlung nach

! Sachsisches Oberverwaltungsgericht, 17.06.2004, 1 B 854/02
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gleichen, durch das BauGB und die ImmoWertV gesetzlich vorgegebenen Regeln.

Zur Motivation der Birger, den gesetzlich geforderten Ausgleichsbetrag vorzeitig im
Rahmen von freiwilligen Vereinbarungen abzuldsen, sollte die Stadt eine Diskontie-
rung des nominellen Ausgleichsbetrages in Hohe von 6 %/a vorsehen.

Die freiwilligen Ablésevereinbarungen zwischen der Stadt und dem Grundstiickseigen-
tumer sind rechtssicher und endguiltig.

Durch die Grundsticksmarktentwicklung sich gegebenenfalls ergebende Risiken wer-
den von beiden Seiten getragen. Sie sind mit der Diskontierung weitgehend abgegolten.

Alle Verfahrensschritte und Rechtsgrundlagen sind im Gutachten erlautert. Fir interes-
sierte Burger ist dadurch die Transparenz der Wertermittlung gegeben.

Das Gutachten wird zur Einsichtnahme ausgelegt. Die Veroffentlichung des kompletten
Gutachtens im Internet ist ebenfalls méglich.

Mit der Verdoffentlichung der Zonenwertkarte im Internet und durch deren Aushang
kommt die Stadt ihrer Informationspflicht gegentiber den ausgleichsbetragspflichtigen
Bilrgern nach.
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1 Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

Zonenanfangs- und Zonenendwerte

Sanierungsgebiet "Altstadtbereich"
09999 Beispielshausen

Wertermittlungsstichtag:
Richtwertgrundsticksgrole:

farbliche
Zone Kenn- typische Nutzung
zeichnung GFz
1 _ll Geschaftsstraenbereich
M
2 ‘:' Wohnbereich/Mischnutzung
M
3 :l Wohnbereich
w
4 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland
GB
5 Hausgarten / private Grinflachen
GR
6 offentliche Grunanlagen
GR
7 Parkplatz
VS
8 Verkehrsflachen
VS
-9-
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01.01.2012
450
Zonen- Zonen-
anfangswert endwert
Qualitatsstichtag Qualitatsstichtag
26.06.1991 31.12.2015
39,00 €/m? 43,00 €/m2
GFZ: 0,8 GFz: 0,8
34,00 €/m? 38,00 €/m?
GFZ: 0,5 GFz: 0,5
28,00 €/mz 31,00 €/mz
GFZ: 0,4 GFZ: 0,4
6,80 €/m?2 7,60 €/m?2
GFZ. - GFZ: -
7,80 €/mz2 8,80 €/m2
GFZ: - GFZ: -
6,80 €/m?2 7,60 €/mz2
GFZ: - GFZ: -
6,80 €/m?2 7,60 €/m?2
GFZ: - GFZ: -

ohne Wertangaben

ohne Wertangaben
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2 Allgemeine Angaben

2.1  Zur Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens
Im Rahmen dieses Gutachtens sind fur das Sanierungsgebiet

"Altstadtbereich”
in
09999 Beispielshausen

die Zonenanfangswerte als sanierungsunbeeinflusste und die Zonenend-
werte als Bodenwerte fur den Endwertzustand im unbelasteten Zustand zu
ermitteln.

Zonenwerte sind dabei durchschnittliche Bodenwerte in der jeweiligen Zo-
ne bezogen auf die jeweilige Art und das jeweilige Mal3 der baulichen Nut-
zung.

Der Wertermittlungsstichtag fur die Ermittlung der zonalen Bodenwerte ist
der

01.01.2012.
Als Mitglieder der zeitweiligen Arbeitsgruppe Ausgleichsbetrage Beispiels-

hausen zur Ermittlung der Zonenanfangswerte, der Zonenendwerte und zur
Ermittlung der Ausgleichsbetrage wurden benannt:

Herr Oberbirgermeister
Herr Blrgermeister
Frau Amtsleiterin Bauamt
Frau Sachgebietsleiterin Bauplanung und Grunanla-
Herr g?;]dtverwaltung Beispielshausen, Bauplanung
Herr Stadtverwaltung Beispielshausen, Liegenschaf-
ten
Herr Sanierungstrager,
Herr Sachverstandiger fur Marktentwicklung
Herr Sachkundiger Burger
Herr Sachkundiger Burger
-10 -
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Dr. oec., Dipl.- Ing. Herbert Sattler

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundsticken

Auftragnehmer

Fur die Arbeiten der Arbeitsgruppe Ausgleichsbetrage Beispielshausen
wurden Herrn Dr. Sattler von der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses Beispielshausen Ausklnfte Gber Kaufpreise und Bodenrichtwerte er-
teilt.

Bei Bedarf kénnen die Gutachten und die Zonenanfangswert- und Zonen-
endwertkarten bei folgenden Institutionen eingesehen werden:

Stadtverwaltung Beispielshausen
Stral3e der Einheit
09999 Beispielshausen

Stadtverwaltung Beispielshausen
Sachgebietsleiterin Bauplanung und Griinanlagen
Stral3e der Einheit

09999 Beispielshausen

Die Ermittlung der Zonenanfangs- und Zonenendwerte erfolgte auf der Grundla-
ge der eigenstandigen Analyse der von der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses verdffentlichten Bodenrichtwerte und Marktberichte nach dem Ver-
gleichswertverfahren.

Ergebnis der Arbeit:

Mit der Ermittlung der Anfangswerte flir die einzelnen Zonen wird die Vorausset-
zung fur die Erledigung folgender Aufgaben geschaffen:

1. Aktualisierung der Kosten - und Finanzierungstibersicht gemai § 171 (2)
BauGB durch die Stadt und den Sanierungstrager.

2. Zeitliche Ermittlung der Anfangswerte in Abhéngigkeit von der konjunkturellen
Bodenwertentwicklung (§ 153 Abs. 1 ...“Anderungen in den allgemeinen Wert-
verhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt sind zu bericksichtigen®).

Diese Festlegung soll verhindern, dass eine Partei Nutzen aus der konjunkturel-
len Bodenmarktentwicklung zieht und die andere Partei Schaden aus der kon-
junkturellen Bodenmarktentwicklung erleidet.

3. Nach Vorliegen der Zonenanfangs- und Zonenendwerte kénnen die Anfangs-
und Endwerte von Grundsticken ermittelt werden. Das ist Voraussetzung fur die
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Erhebung von Ausgleichsbetragen gemaf 88 154 und 155 des BauGB.

4. Mit der Ermittlung grundstiicksbezogener Ausgleichsbetrage kann die vor-
zeitige Ablosung der Ausgleichsbetrage forciert und die Entlassung aus der Sa-
nierungssatzung angestrebt werden.

5. Nach Vorliegen der Zonenendwerte und Ermittlung grundstiicksbezogener
Endwerte Bemessung von Ausgleichsbetragen bei vorzeitiger Ablésung des
Ausgleichsbetrages gem. § 154 Abs.3 BauGB.

6. Uberpriifung der Kaufpreise durch die Stadt gemaR §8 144 und 145 BauGB
bei der VerauRRerung von Grundstiicken im Sanierungsgebiet.

7. Erstattung von Verkehrswertgutachten und / oder Beleihungswertgutachten zu
Einzelgrundstiucken gemafl} § 194 BauGB zum Anfangswert- und Endwertzu-
stand.

8. Nach Vorliegen der Zonenendwerte und Ermittlung grundstiicksbezogener
Endwerte Bemessung von Ausgleichs - und Entschadigungsleistungen gem. §
153 BauGB fir die im Sanierungsgebiet liegenden Grundstlicke.

9. Offentliche Bekanntmachung der Zonenanfangs- und Zonenendwerte
durch die Stadt zur Information der Birger.

Der Stichtag fur die Qualitatsfestschreibung fiir den Anfangswertwertzustand ist
der 26.06.1991, der Tag der Beschlussfassung zu den vorbereitenden Untersu-
chungen.

Der Stichtag fir die Qualitatsfestschreibung fir den Endwertzustand ist der
31.12.2015, das ist die Zielstellung flr den Abschluss der Sanierungsmal3-
nahmen und fur die Aufhebung der Sanierungssatzung.

-12 -
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Der Wertermittlungsstichtag fur die Ermittlung der Zonenanfangswerte und fur
die prognostische Ermittlung der Zonenendwerte ist der 01.01.2012.

Damit werden die gegenwartigen Marktverhaltnisse der Anfangswert- und der
Endwertermittlung zu Grunde gelegt.

Die Zonenanfangswerte und Zonenendwerte werden durch den Auftragnehmer
anhand einer Karte im A3 Format im Sinne besonderer Bodenrichtwerte doku-
mentiert.

Dabei wird in Analogie zu den Bodenrichtwertkarten das der Wertermittlung un-
terstellte Maf3 der baulichen Nutzung, die Art der baulichen Nutzung und die
Richtwertgrundstiicksgréf3e ausgewiesen.

Durch die Einbeziehung der Entwicklung des ortlichen Grundsticksmarktes mit-
tels des Bodenpreisindex entféllt die sonst erforderliche jahrliche Aktualisierung
der Zonenwertgutachten.

Eine Aktualisierung der Zonenwertgutachten ist nur dann erforderlich, wenn die
Zielstellung der Sanierung wesentlich verandert wurde.

Eine sachgerechte Bewertung der Grundstiicke im Sanierungsgebiet zur Ermitt-
lung der Ausgleichsbetrage setzt aktuelle Zonenanfangswerte und Zonenend-
werte voraus.

Im Rahmen dieses Gutachtens erfolgt die Ermittlung der Zonenwerte als Zonen-
wertgutachten fur das betreffende Gebiet. Der Bodenwert fiir die Baulandflachen
wird dabei als unbelasteter Bodenwert fir baureifes Land ermittelt.

Die in den Beratungen der ,zeitweiligen Arbeitsgruppe Ausgleichsbetrage Bei-
spielshausen” getroffenen Festlegungen wurden bei der Prazisierung der Ar-
beitsinhalte als wichtige marktspezifische Informationen berucksichtigt.

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Als Arbeitsunterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:
— Aktuelle Flurkartentbersicht fur den Bereich des Sanierungsgebietes,

— Bericht zu den vorbereitenden Untersuchungen zur Durchfiihrung der Sa-
nierungsmafinahme in Beispielshausen vom Februar 1992,
— Sanierungssatzung ,Altstadtbereich* vom 08.03.2001

— Anderungssatzung uiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
vom 30.03.2004,

— Auszug aus dem Flachennutzungsplan,

-13-
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Die stadtebaulichen Voruntersuchungen, die Sanierungssatzung und der Sat-
zungsbeschluss wurden von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen
und ortsuiblich bekannt gemacht.

Danach gilt fir den Bereich des Sanierungsgebietes das ,, Besondere Stad-
tebaurecht nach Kapitel 2 des Baugesetzbuches.

Weitere Informationsquellen:
— Auszige aus den Bodenrichtwertkarten des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte Beispielshausen fir die Jahre 1996 -2010,

— Tabelle fur den Bodenwertansatz fur Gemeinbedarfsflachen im Rahmen
der Doppik-Bewertungen,

— Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Bei-
spielshausen,

— Auswertung der Bodenwertentwicklung in Sanierungsgebieten durch den
Sachverstandigen.

3 Notwendigkeit der Sanierung und Beschreibung der Lage des
Sanierungsgebietes

3.1 Beschreibung der Lage des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet ,Altstadtbereich* Beispielshausen wird umgrenzt im

Norden vom Flutgraben, im

Osten von der Badstral3e, im

Siden von der Karlsbader Stral3e, im

Westen von der Berger Stral3e und Burgstrale.

Die Anlage 14.1 Lage des Sanierungsgebietes ist auf Seite57 ersichtlich.

3.2 Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen

Im BauGB - Zweites Kapitel — ist bestimmt:
§ 136 Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen

(1) Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen in Stadt und Land, deren einheitliche
Vorbereitung und zugige Durchfiihrung im offentlichen Interesse liegen, werden
nach den Vorschriften dieses Teils vorbereitet und durchgefihrt.

-14 -
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(2) Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen sind Mal3hahmen, durch die ein Ge-
biet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder um-
gestaltet wird.

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sons-
tigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Menschen nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die
ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

(3) Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen Gebiet stadte-
bauliche Misssténde vorliegen, sind insbesondere zu berlcksichtigen:

1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Ge-
biet wohnenden oder arbeitenden Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und Arbeits-
statten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeits-
statten,

c) die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Ar-
beitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art,
Mal3 und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstticken, Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen
und Erschitterungen,

g) die vorhandene ErschlieRung.
2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf

a) den flieRenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets un-
ter Berlcksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlielBung des Gebiets, seine Ausstattung mit
Grunflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbe-
darfs, insbesondere unter Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen
Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.

(4) Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit.
Sie sollen dazu beitragen, dass

1. die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den sozia-
len, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwi-
ckelt wird,

2. die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstitzt wird,
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3. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den An-
forderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevolke-
rung und der Bevolkerungsentwicklung entspricht und

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden,
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds verbessert und den Erfor-
dernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen wird. Die o6ffentli-
chen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

3.3 Differenzierte Sanierungsziele

Ausgangssituation (Auszug aus der vorbereitenden Untersuchung)

Im Ergebnis der Untersuchungen muss eindeutig festgestellt werden, dass das
Gebiet im Sinne des 8§ 136 des Baugesetzbuches dringend sanierungsbedurftig
ist.

Das Gebiet entspricht weder in seiner vorhandenen Bebauung noch nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse. Es ist zugleich hinsichtlich seiner Funktionsfahigkeit und
seiner besonderen Lage im zentralen Bereich der "Altstadt" mit erheblichen
Mangeln und Problemen behaftet.

Mit der Sanierung sollten vor allem folgende Zielsetzungen verbunden werden:

- Erh6hung der Attraktivitat des Gebietes entsprechend seiner besonderen Lage
und Bedeutung im Altstadtbereich

- Schaffung der baulichen Voraussetzungen zur Reaktivierung dieses Wohnge-
bietes mit dem Ziel, die Burger der Stadt wieder fur das Wohnen in der Altstadt
Zu gewinnen

- Ansiedlung von nicht storenden kleineren Einrichtungen des Handels, der Gast-
ronomie, der Dienstleistungen und des Gewerbes

- Wahrung und Akzentuierung des charakteristischen Stadtbildes durch behut-
same Mal3nahmen der Erhaltung, Modernisierung und des Neubaus bei konse-
guenter Beachtung der denkmalpflegerischen Zielsetzung

- Rekonstruktion der Ver- und Entsorgungsnetze und Verwirklichung eines Ver-
kehrskonzeptes, das vorrangig die Interessen und Beditrfnisse der Anwohner
bertcksichtigt.

Die Missstande konzentrieren sich schwerpunktmafig auf
— ungeordnete Dachlandschaft
— Funktionelle Mangel
— Stadtstrukturelle Missstande
— Verkehr

— (gestalterische Mangel
-16 -
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— Ausstattung der Wohnungen und

— die stadttechnische Ver- und Entsorgung und die gesamte Stadttechnik.

Fur die Beseitigung der im Rahmen der stadtebaulichen Voruntersuchungen de-
tailliert dokumentierten Missstande werden die Sanierungsmal3nahmen einge-

setzt.

3.4  Ubersicht geforderter Bau- und Ordnungsmafnahmen

Summe

bis einschlieRlich 2012
Plan bis 2015

Summe

Summe

Kosten der Sanierung
bis einschliel3lich 2012
Plan bis 2015

10.563.793 €
121.694 €
10.685.486 €

Kosten der Gemeinde
3.933.038 €

275.525 €

4.208.563 €

Kosten fur B5 / B6 MalRhahmen
bis einschlieRlich 2012
Plan bis 2015

3.933.038 €
275.525 €
4.208.563 €

Ubersicht geforderter Bau- und OrdnungsmaRnahmen bis 2011

Beuchaer Straflle
Beuchaer StrafRe 1
Beuchaer StralRe 5

BraustralRe
BraustralRe 1
BraustralRe 25

Gartengasse
Gartengasse 1
Gartengasse 19
1998
Gartengasse 19,
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Komplettsanierung 1998
Abbruch Hauptgebéaude 2000
Sanierung Dacheindeckung 1997
Sicherung 1996

Komplettsanierung
Abbruch (fur 6ffentliche Wegeverbindung)

Neu-Schaffung offentlicher Weg 1998
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Grofie Windmihlengasse
Grol3e Windmuhlengasse 2
GroRe Windmihlengasse 2

Hauptstralie
Hauptstral3e
HauptstralRe & Markt
Hauptstralle 1
Hauptstral3e 2
Hauptstrafl3e 10

Hauptstral3e 13
Hauptstral3e 17
Hauptstral3e 19
Hauptstral3e 19

Hauptstral3e 23
Hauptstral3e 24
Hauptstral3e 25

Kirchplatz
Kirchplatz, Ev. Kirche
Kirchplatz 1, Pfarrhaus

Kleine Windmihlengasse
Kleine Windmihlengasse

Kleine Windmuhlengasse 2
Kleine Windmihlengasse 2

Leipziger Stral3e

Leipziger Stral3e, Alter Friedhof

Leipziger Stral3e 1

Leipziger Stral3e 2 - Rathausarchiv

Leipziger Stral3e 8/10

Leipziger Stral3e 16

Markt
Marktplatz

Komplettsanierung
Sicherung

Sanierung und Neugestaltung
Erneuerung Stral3enbeleuchtung

Komplettsanierung
Abbruch

Dr. Herbert Sattler
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1999
1993

1995
1994
1997
1994

Sanierung Aul3enhaut (Dach, Fassade,

Fenster, Aul3entlren)

Sanierung

Abbruch Nebengebéaude
Abbruch Nebengeb&aude

2000
1995
1998
2000

Sanierung AulR3enhaut inkl. Trockenlegung

Abbruch Hauptgebéaude
Abbruch Nebengebéaude

2000
2007
2001

Sanierung Fassade inkl. Fenstern sowie

Trockenlegung

Sicherung

Sanierung Dach und Fassade

Erganzung Straf3enbeleuchtung

Sicherung

1999

1993
2008

2007
1992

Modernisierung Wohnung Dachgeschoss

1998

Neugestaltung Eingang und Abschnitte Ein-

friedung
Komplettsanierung

1995/1999
1996

Sanierung und Umbau Wohnhaus zu

Archiv 2010
Abbruch aller Nebengeb&ude sowie Vorder

haus Nr. 10 1996
Abbruch 1995

Sanierung und Neugestaltung (ohne Brunnen)

2004

Marktplatz, Bereich Zufahrt Feuerwehr Neugestaltung 6ffentlicher Freiraum
inkl. Statzmauer
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Markt 1 Abbruch aller vorhandenen Gebaude (fir Rat-
hauserweiterung) 2000
Markt 2/4 Abbruch aller vorhandenen Gebaude (fur Feuer
wehr) 2006
Markt 2/4, Neubau Feuerwehrgeratehaus (inkl. Zwischenun-
terbringung) 2008
Markt 3 - Rathaus, 1.BA grundhafte Sanierung 1994
Markt 3 - Rathaus, 2.BA  Anpassung Entliftungsanlage 2004
Markt 3 - Rathaus, 3.BA Umverlegung Haupteingang (Vorbereitung
4.BA) 2001
Markt 3 - Rathaus, 4.BA Neubau, Sanierung Aul3enanlagen u. Brand-
schutz, Bestand 2009
Markt 3/5 Abbruch Nebengebaude 1993
Markt 4 Abbruch Vorderhaus 2003
Markt 5 Abbruch Nebengebaude 1992 und 1998
Markt 6 Abbruch Anbauten (Nebengebaude), Trockenle-
gung 1996
Markt 6/8 Abbruch Nebengebaude 1994
Markt 6/8 Abbruch Nebengebaude 1994
Markt 8 Komplettsanierung 1994
Markt 9 statische Sicherung und Teilsanierung 1998
Markt 11 Komplettsanierung 2001
Markt 13 Komplettsanierung 2000
Markt 21 Sanierung 1994
MathildenstralRe
MathildenstralRe 6 Sanierung 1999
Mathildenstral3e 11 Abbruch 1994
Mathildenstral3e 12 Abbruch samtlicher vorhandener Geb&ude 2008
Mathildenstral3e 26 komplette Freilegung (Abbruch) des Grundstiicks
1993
Mathildenstral3e 30 Abbruch Vorderhaus (inkl. Giebelsanierung Nach-
bar) 1995
Mathildenstral3e 41 Sanierung AufRenhaut (Dach, Fenster, Fassade)
1998
Pappelallee
Pappelallee, 2.BA Sanierung und Neugestaltung 2010
Pappelallee Herstellung bisher nicht vorhandener Stral3enbe
leuchtung 1994
Pappelallee, Hinterland  Abbruch aller Nebengebaude (ohne
Bodenordnung) 2002
Pappelallee 6, Kita "Regenbogen” Neubau Kindertagesstatte
2001
Rathausgasse
Rathausgasse Sanierung / Neugestaltung offentlicher Platz 1993
Rathausgasse Abbruch Alte Wascherolle 1999
Rathausgasse 1 Abbruch Nebengeb&ude 1998
Rathausgasse 7 Abbruch samtlicher vorhandener Gebaude 2010
-19 -
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Rathausplatz
Rathausplatz (hinter Markt 5 bis 8) Neugestaltung inkl. Schaffung 6ffentl.

Stellplatze 2002
Schmiedegasse
Schmiedegasse Sanierung und Neugestaltung 2011
Zeititzer Weg
Zeititzer Weg 16 Neubau eines Jugendhauses 2003

Weiterfuhrung der Sanierung der Straf3en und Platze bis zum 31.12.2015.
Bahnhofstralie Grundhafte Sanierung und Neugestaltung 2013/14

Gartengasse Grundhafte Sanierung und Neugestaltung inklusive
technischer Versorgungsanlagen 2012/13

Gartengasse 12  Erwerb und Abbruch zur Schaffung eines 6ffentlichen

Platzes 2012-2014
Gartengasse 12 Schaffung eines offentlichen Platzes 2014
SchulstralRe Grundhafte Sanierung und Neugestaltung inklusive

technischer Versorgungsanlagen 2012- 2013

Stichstral3e ins B-Plan-Gebiet Pappelallee kompletter Neubau inklusive
Reaktivierung des alten Teiches als
Regenwasserrtckhalter 2011/12

Grol3e und Kleine Windmihlengasse
Sanierung und Neugestaltung 2015/12
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4 Art und MalR3 der baulichen Nutzung, Planungsrecht zum An-
fangswertzustand

Ortliche Satzungen nach BauGB bestanden nicht. Die Orientierung fiir die anzu-
strebende Entwicklung stellt der Flachennutzungsplan dar. (Anlage 14.2 Auszug
aus dem Flachennutzungsplan, Seite 57).

Ein allgemeiner Bebauungsplan bzw. ein Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan fur den Qualitatsstichtag Anfangswert fir das Sanierungsgebiet be-
standen nicht.

Die Einschatzung der Nutzbarkeit der Gebaude ist aus Anlage 14.3 Bauzu-
stand 1991 gemal der vorbereitenden Untersuchungen, Seite 57, ersichtlich.

Damit gelten fur die Beurteilung des Anfangswertzustandes planungsrecht-
lich die Bestimmungen des 834 und des 8 35 des BauGB fur die Beurtei-
lung der gebietstypischen Nutzung im Sanierungsgebiet.

Fur die Definition des Qualitadtszustandes Endwert werden die Eintragungen in
den Arbeitsblattern Zustandsanalyse in Verbindung mit den Angaben zur Art und
zum Mal? der baulichen Nutzung in der Zonenwertkarte herangezogen ( Anlage
21  Zonenwertkarte, Seite 117):

Diese Festlegungen sind die verbindlichen Voraussetzungen fur die Ermittlung
der Ausgleichsbetrage fur Grundstiicke im Sanierungsgebiet.

5 Grundsatze fur die Wertermittlung im Sanierungsgebiet, Begriffs-
bestimmungen

5.1 Grundsatze der Wertermittlung im Sanierungsgebiet

Auch im Sanierungsgebiet gelten die auf der Grundlage des BauGB erlassenen
Rechtsvorschriften.
Die Vorschriften der ImmoWertV sind entsprechend anzuwenden.

Der Bodenwert ist im Regelfall im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei der
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen.

Zusatzlich zu den Preisen von Vergleichsgrundsticken sind auch geeignete Bo-
denrichtwerte heranzuziehen.

Der Bodenrichtwert (8 196 BauGB) ist ein durchschnittlicher, auf den Quad-
ratmeter Grundstiicksflache bezogener Wert fir den Boden in einem Gebiet
mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéaltnissen. Er ist auf
typische Verhaltnisse in der jeweiligen Bodenrichtwertzone abgestellt und
bericksichtigt nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke.
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Die Definition des Bodenrichtwertes nach § 196 des BauGB wurde auch der
Festlegung der Wertermittlungszonen zugrunde gelegt.

5.2 Qualitatsfestschreibungszeitpunkt Anfangswert

Der Zeitpunkt fur die Qualifizierung des Zustandes der Zone bzw. des Grundstu-
ckes wird als Qualitatsfestschreibungszeitpunkt definiert. Der Zustand der Zone
bzw. des Grundstiickes ist so festzuhalten, dass fur die Bemessung des An-
fangswertes die Grundsticksqualitat nachvollziehbar definiert ist.

Alle MalZnahmen, die im Hinblick auf die Entwicklung des Gebietes durchgefiihrt
wurden, mussen dabei unbericksichtigt bleiben.

Der Stichtag fur die Qualitatsfestschreibung fiir den Anfangswertwertzustand ist
der 26.06.1991, der Tag der Beschlussfassung zu den vorbereitenden Untersu-
chungen.

5.3 Qualitatsfestschreibungszeitpunkt Endwert

Fur die Qualitatsfestschreibung zum Endzustand der Sanierung sind alle Malf3-
nahmen zu berucksichtigen, die im Hinblick auf die Entwicklung des Gebietes zur
Beseitigung der Missstéande durchgefihrt wurden bzw. werden.

Die Qualitatsfestschreibung der Zonen beinhaltet die Definition des geltenden
Planungsrechtes, der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung, den Entwick-
lungszustand sowie die fir die Beseitigung der Missstande durchgefihrten und
bis zum Erreichen des Qualitatsfestschreibungszeitpunktes fur den Endwertzu-
stand noch durchzufiihrenden Malinahmen.

Die Qualifizierung des Zustandes der Zone bzw. des Grundstiickes muss ent-
sprechend der Zielstellung der Sanierungssatzung alle die Mal3hahmen enthal-
ten, die Einfluss auf den Bodenwert haben.

Der Qualitatsfestschreibungszeitpunkt fir den Endwert ist der 31.12.2015.

Nach dem gegenwartigen Arbeitsablauf ist das der Zeitpunkt, an dem die we-
sentlichsten Arbeiten im Sanierungsgebiet entsprechend der beschlossenen
Zielstellung der Sanierungssatzung realisiert sind. Das schlief3t nicht aus, dass
an beantragten oder veranlassten MalRnahmen auch Uber diesen Zeitpunkt hin-
aus gearbeitet wird.
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Die Qualitatsfestschreibung ist maf3geblich fir die Zonierung der vorzu-
nehmenden Anfangswert- und Endwertermittlung, sie muss damit auch
Uber Zeitspannen bis zu ca. 10 Jahren nachvollziehbar sein.

Der Zonenendwert ist der Bodenrichtwert unter Berlicksichtigung der tat-
sachlichen und rechtlich zuldssigen Nutzung des Gebietes am Ende der
Sanierung. Er ist damit ein besonderer Bodenrichtwert.

Veranderungen des Zustandes oder der Wirtschaftsstruktur auf3erhalb des Sa-
nierungsgebietes, die durch die Sanierung veranlasst wurden, und die als Syner-
gieeffekte Einfluss auf die Bodenwertentwicklung innerhalb des Sanierungsge-
bietes haben kdnnen, werden durch die Struktur — Wert — Analyse berlcksichtigt.

5.4  Wertermittlungsstichtag

Im 8 3 der ImmoWertV ist bestimmt:

»(1) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht.

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von
Grundsticken im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr (markttblich) mal3gebenden
Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Ka-
pitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des
Gebiets.”

Auf der Grundlage der Bestimmungen des § 153 Abs. 1 des BauGB wurden die
Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt
durch Fortschreibung der Anfangswerte bezogen auf den aktuellen Wertermitt-
lungsstichtag beriicksichtigt.

Diese Festlegung soll verhindern, dass bei der Bemessung der Ausgleichsbetra-
ge eine Partei Nutzen aus der konjunkturellen Bodenmarktentwicklung zieht und
die andere Partei Schaden aus der konjunkturellen Bodenmarktentwicklung er-
leidet.

Auch bei allgemeinem Nachgeben der Bodenpreise wird ein ,Gegensteuern®
durch die Wirkung der Sanierungsmafl3nahmen erwartet. Mit dem Nachgeben der
Bodenpreise erlischt nicht der Anspruch der Gemeinde zur Erhebung des Aus-
gleichsbetrages.

Die Zusammenhange sind in der Grafik Anlage 14.4 Darstellung der Entwick-
lung von Anfangs- und Endwerten, Seite 58, verdeutlicht.
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Auftragsgemal ist der Wertermittlungsstichtag fur die Ermittlung der Zo-
nenwerte auf den

01.01.2012
festzusetzen.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung ist die Differenz aus dem

Verkehrswert des unbebaut gedachten Grundstiickes fur den Quali-
tatsstichtag Endzustand

und dem

Verkehrswert des unbebaut gedachten Grundstickes fur den Quali-
tatsstichtag Anfangszustand.

BauGB 154 Abs. 2: Die durch die Sanierung bedingte Erhohung des Boden-
werts des Grundstlicks besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert,
der sich fur das Grundsttick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beab-
sichtigt noch durchgefuhrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert,
der sich fur das Grundsttck durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung
des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Zur Wertermittlung nach § 153 Abs. 1 des Baugesetzbuches sind Vergleichs-
grundstiicke und Ertragsverhaltnisse moglichst aus Gebieten heranzuziehen,
die neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstanden (884 und 5 der
WertV) auch hinsichtlich ihres Zustandes und der Nutzung mit dem férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fur die aber in absehbarer Zeit kei-
ne stadtebauliche Sanierungsmaflinahme erwartet wird.

Aus formlich festgelegten stadtebaulichen Sanierungsgebieten dirfen Ver-
gleichsgrundstiicke nur herangezogen werden, wenn die entsprechenden Kauf-
preise nicht von sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr Ein-
fluss erfasst werden kann (8§ 10 (2) ImmoWertV, § 26 (1)WertV).

Bei konjunktureller Veradnderung der Bodenwerte aul3erhalb des Sanierungsge-
bietes erfolgt gemaf ImmoWertV die Anpassung des Anfangswertes mit Hilfe
des Bodenpreisindexes.

Insgesamt wird damit der Forderung des BauGB und der ImmoWertV ent-
sprochen, den Qualitatszustand bezogen auf den Anfangszustand festzu-
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schreiben und den Anfangswert unter Beachtung der konjunkturellen Wer-
tentwicklung auf den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

In Sanierungsgebieten fallen immer der Qualitatszustand und der Werter-
mittlungsstichtag auseinander.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung und Planungsrecht

Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ergibt sich aus 2 Faktoren:

1. Bodenwerterhdhungen durch sanierungsbedingte Lageverbesserun-
gen (Zustandsveranderungen) in dem jeweiligen Anfangsrichtwert-
gebiet.

Die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen im Sanierungsgebiet o-
der im Teil eines Sanierungsgebietes kdnnen bei Beibehaltung der fir den
Anfangszustand geltenden planungsrechtlichen Festlegungen unabhangig
von der tatséchlichen Bebauung auf jedem Grundstiick abgeschdpft wer-
den. Diese Lageverbesserungen werden fur alle Grundstiicke wirksam.

2. Bodenwerterhdhungen durch planungsrechtliche Festlegungen far
das Gebiet, in dem sich das jeweilige Grundstiick befindet, z.B. durch
einen Sanierungsbebauungsplan oder durch eine Erklarung und offentli-
che Bekanntmachung der Gemeinde zum Planungsrecht im jeweiligen
Gebiet.

Die planungsrechtlich bedingte Bodenwerterh6hung im Sanierungsgebiet
oder im Teil eines Sanierungsgebietes ist bei unbebauten Grundstiicken
uneingeschrankt wirksam. Bei bebauten Grundsticken ist zu prifen, in-
wieweit dem Eigentimer zuzumuten ist, diese GFZ — Erhdhung sofort um-
zusetzen. Bei bestehen bleibender Bebauung ist der mogliche planungs-
rechtliche Wertzuwachs Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
bestehen bleibenden Gebaudes abzuzinsen (§ 28.3 der WertV; § 2 Im-
moWertV).

Eine prazise Trennung dieser beiden wertbeeinflussenden Faktoren ist Vo-
raussetzung, um den Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV zu
entsprechen.

Mit der Zonenwertkarte werden die Art und das Mal3 der durchschnittlichen Nut-
zung bezogen auf die Qualitatsstichtage Anfangszustand und Endzustand pla-
nungsrechtlich verbindlich gemacht. Die Gemeinde hat damit ihre planungsrecht-
liche Entscheidungshoheit ausgedubt.

Diese Festlegungen gelten fur alle Wertermittlungen, auch durch externe
Sachverstandige, als Auskunft zum Planungsrecht.
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6 Erkenntnisse und Schlussfolgerungen aus der Analyse der Bo-
denpreisentwicklung im Altstadtbereich

— vom Gutachterausschuss konnten keine Umrechnungskoeffizienten hin-

sichtlich der Abhangigkeit der spezifischen Kaufpreise von der Grund-
stiicksgrol3e bereitgestellt werden. Diese wurden auf der Grundlage der
Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses eigen-
standig ermittelt.

(Anlage 17.2 Umrechnungsfaktoren zur Bertcksichtigung der Grund-
stiicksgrofie, Seitel10).

Die Richtwertgrundstiicksgrof3e fir das Sanierungsgebiet wurde aus der
Analyse der ausgleichsbetragspflichtigen Grundstiicke im Sanierungsgebiet
Altstadtbereich eigenstandig ermittelt.

Die Bodenrichtwerte fir die Nichtbaulandflachen wurden als sanierungsun-
beeinflusste Anfangswerte auf Grund von Erfahrungssatzen und dem Orien-
tierungsrahmen fur die doppische Wertermittlung festgelegt.

7 Ausziuge aus der aktuellen Rechtsprechung zu den angewende-
ten Verfahren

Die in jungerer Zeit zu den Problemen der Ermittlung von Ausgleichsbetragen in
Sanierungsgebieten erfolgte Rechtsprechung lasst sich in folgenden Schwer-
punkten zusammenfassen:

— Die Wertermittlung sollte entsprechend der WertV und dem BauGB er-
folgen,

— Die Wertermittlung muss fur Gerichte und Ausgleichsbetragspflichtige
nachvollziehbar sein,

— Die Ergebnisse miussen den ortsspezifischen Verhaltnissen entspre-
chen,

— Die Ausgleichsbetrage haben eine Finanzierungsfunktion,

— Es ist nicht gesichert, dass das Niedersachsenmodell bei der Ermittlung
sanierungsbedingter Bodenwerterhdhungen generell zu sachgerechten
Ergebnissen fuhrt,

— Der Gemeinde steht ein Schatzungsspielraum in Bezug auf den Um-
fang der Erhdhung oder Minderung des Bodenwertes zu,

— Die Ergebnisse sind auf ihre Plausibilitdt zu prifen und mit den orts-
spezifischen Verhaltnissen zu vergleichen,

— Die rein mathematische Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert
ist nicht zulassig,
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— Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages durch Multiplikation eines auf-
grund des sogenannten Zielbaumverfahrens ermittelten Faktors mit
dem Anfangswert begegnet keinen Bedenken.

— Dem Vergleichswertverfahren ist auch in Sanierungsgebieten der Vor-
rang zu geben. Der Wert des Bodens ist durch Vergleich mit dem Wert
vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermitteln. Das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren werden durch § 13 der WertV dem Grund-
satz nach als ungeeignet ausgeschlossen.

Rechtsprechung zur Begrindung des Ausgleichsbetrags
VG Minden, Urt. vom 27. 11.2003 -9 K 4252/03 :

1. Die vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ermittelten Aus-
gleichsbetrage miussen nachvollziehbar sein.

2. Um den Vorgaben des § 154 Abs. 2 BauGB gerecht zu werden, reicht ei-
ne Ermittlung der Bodenwerterh6hung nur fir Wertzonen nicht aus. Viel-
mehr ist es erforderlich, dass darauf aufbauend fir jedes einzelne Grund-
stiick gepruft wird, ob Besonderheiten hinsichtlich seines Zuschnitts, sei-
ner Lage oder seiner Ausnutzbarkeit eine von den Grundwerten abwei-
chende Bewertung erfordern.

3. Es ist Aufgabe der Gemeinde die Ermittlung des Anfangs- und Endwerts
durch den Gutachterausschuss zu prifen, bevor sie sich auf die Angaben
verlasst und entsprechende Ausgleichsbetrage festsetzt.
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8 Ermittlung der marktkonformen sanierungsbedingten Bodenwer-
terhdhung , Wertermittlungsverfahren.

Aus den bekannten Lésungswegen wurde das Vergleichswertverfahren nach
8§ 15 der ImmoWertV als praktikables und entsprechend der aktuellen Recht-
sprechung nachvollziehbares Verfahren ausgewabhit.

Es wurde in Brandenburg in Zusammenarbeit mit verschiedenen Sanierungstra-
gern, Entwicklungsgesellschaften, Gutachterausschissen und Stadtplanungsam-
tern entwickelt und bisher in 23 Sanierungsgebieten praktiziert.

Die vorliegende Wertermittlung folgt dem Urteil des Sachsischen Oberverwal-
tungsgerichtes, in dem folgende Leitsatze formuliert wurden:

»1. Bei der Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen steht der Be-
horde hinsichtlich der Ermittlung der wertbildenden Faktoren und hinsichtlich des
angewandten Wertermittlungsverfahrens ein Einschatzungsspielraum zu.

2. Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages durch Multiplikation eines aufgrund des
sogenannten Zielbaumverfahrens (Multifaktorenanalyse) ermittelten Faktors mit
dem Anfangswert begegnet keinen Bedenken.*?

Im Folgenden wird der Komplex der zonalen Anfangswertermittlung, der zonalen
Endwertermittlung bis hin zur webbasierten Ausgleichsbetragsermittlung kurz als
,Brandenburger Modell* bezeichnet.

Mit diesem Verfahren werden

1. Die Zustandsanderungen in den jeweiligen Zonen des Sanierungsge-
bietes durch den Zustandsvergleich zwischen dem Anfangs- und dem
Endwertzustand analysiert um daraus den Umfang des Sanierungseingrif-
fes zu ermitteln. (Zustandsanalyse; Vergleichswertverfahren 815 Im-
moWertV).

2. Die Wertveranderungen ermittelt, die sich aus der Zustandsveréande-
rung in den jeweiligen Zonen des Sanierungsgebietes in Abhangigkeit von
dem Grundsticksmarkt ergeben. (Zielbaumverfahren; Vergleichswert-
verfahren 815 ImmoWertV).

Arbeitsweise: Die Delphi - Methode

Die Delphi-Methode ist eine systematische, mehrstufige Schatzme-
thode, die dazu dient, zukinftige Ereignisse und Trends, also prog-
nostische Einschatzungen zu objektivieren und damit moglichst gut
einschatzen zu kénnen.

% Sachsisches Oberverwaltungsgericht, 17.06.2004, 1 B 854/02
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Hierbei handelte es sich um die Einschéatzung der Wichtungs-
faktoren und der Wirkung der Zustandsveranderungen auf die
Bodenwertverbesserungen.

Dafur gibt es keine mathematische Funktion.

Die Wertanderung durch die Zustandsverbesserung wird dann an

Hand von mathematisch statistischen Vergleichsdaten ermittelt. Sie
ist sowohl vom Mal3 der Zustandsanderung als auch vom Anfangs-
bodenwert abhéngig.

3. Die Wertveranderungen in den jeweiligen Zonen des Sanierungsgebie-
tes durch planungsrechtliche Festsetzungen ermittelt. (Umrechnungsko-
effizienten nach 8 12 der ImmoWertV)

Nach diesen Stufen wird eine Plausibilitatspriifung vorgenommen, mit der die
Marktfahigkeit der ermittelten Zonenendwerte gepruft wird.

Erst wenn die Zonenanfangswerte und die Zonenendwerte bestatigt sind,
kann

4. Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages fur das jeweilige Grundstiick
konsequent nach den Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV
erfolgen.

Dadurch wird immer eine differenzierte Betrachtung der gebietsbezogenen und
grundsticksbezogenen wertbeeinflussenden Faktoren ermdglicht.

Entsprechend den Bestimmungen des BauGB sind folgende Arbeitsschrit-
te vorgegeben:

— Ermittlung der Zonenanfangswerte als besondere Bodenrichtwerte,

— Fortschreibung der Zonenanfangswerte entsprechend der konjunkturel-
len Bodenwertentwicklung,

— Ermittlung der Zonenendwerte / Neuordnungswerte als besondere Bo-
denrichtwerte,

— Ermittlung des Anfangs- und Endwertes fir das jeweils betreffende
Grundstiick nach den Festlegungen der ImmoWertV,

— Ermittlung des Ausgleichsbetrages fur das jeweils betreffende Grund-
stick unter Berticksichtigung der vom Eigentimer zulassigerweise
selbst bewirkten Bodenwerterh6hung,

— Ermittlung des Ausgleichsbetrages bei vorzeitiger Abldsung, Berech-
nung der Abzinsung des Ausgleichsbetrages tiber den Zeitraum dessen
vorfristiger Ablosung.
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Ermittlung der Zonenwerte

Zonenanfangswertermittlung mit Hilfe der Struktur — Wert - Ana-
lyse

BauGB 154 Abs. 2: Die durch die Sanierung bedingte Erh6hung des Boden-
werts des Grundstucks besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert,
der sich fur das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beab-
sichtigt noch durchgefuhrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der
sich fur das Grundstiick durch die rechtliche und tatséchliche Neuordnung des
formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Zur Wertermittlung nach 8§ 153 Abs. 1 des Baugesetzbuches sind Vergleichs-
grundstiicke und Ertragsverhaltnisse moglichst aus Gebieten heranzuziehen, die
neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstanden (884 und 5 der WertV)
auch hinsichtlich ihres Zustandes und der Nutzung mit dem férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fur die aber in absehbarer Zeit kei-
ne stadtebauliche Sanierungsmalinahme erwartet wird.

Aus formlich festgelegten stadtebaulichen Sanierungsgebieten dirfen Ver-
gleichsgrundstiicke nur herangezogen werden, wenn die entsprechenden Kauf-
preise nicht von sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr Ein-
fluss erfasst werden kann (8 26 WertV; § 15.1 ImmoWertV).

Bei der Anfangswertermittlung ist zunachst der maf3gebliche Grundstiickszu-
stand vor dem Zeitpunkt des beginnenden Sanierungseinflusses zu qualifizieren.
Das ist der Zeitpunkt, von dem an eine Sanierungsmaf3nahme in Aussicht stand
oder festgesetzt wurde und der Grundstiicksmarkt darauf zu reagieren begann
(Qualitatsstichtag). Damit sind Werterhohungen ausgeschlossen, die auf die
Vorbereitung und Durchfiihrung einer Sanierungsmafl3nahme zuriickgehen.

Die Struktur — Wert — Analyse ist ausgehend vom § 154, Abs. 2 des BauGB in
den Gebieten erforderlich, in denen bei Beschluss der ,Vorbereitenden Untersu-
chungen® noch kein stabiler Grundstiicksmarkt vorhanden war, und der Gut-
achterausschuss keine sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte ermittelt hat..

Das ist im zu bewertenden Sanierungsgebiet erforderlich, weil bis zum
01.07.1990 noch staatlich festgesetzte Grundstiickspreise galten und die ,Vorbe-
reitenden Untersuchungen* bereits am 26.06.1991 beschlossen worden sind.
Die Analyse der seit 1998 vom Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenricht-
werte und Marktberichte, Untersuchung der konjunkturellen Bodenwertentwick-
lung in Beispielshausen, ist erfolgt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass fur das Sanierungsgebiet keine sanie-
rungsunbeeinflussten Anfangswerte vorliegen. (Anlage 14.5 Entwicklung
der Bodenrichtwerte in Beispielshausen, Seite 58)
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Inhalt der Struktur — Wert - Analyse:

Die Ermittlung belastbarer sanierungsunbeeinflusster Zonenanfangswerte nach
dem Vergleichswertverfahren erfordert eine Struktur - Wert - Analyse.

Insgesamt wird damit der Forderung des BauGB und der ImmoWertV entspro-
chen, den Qualitatszustand bezogen auf den Anfangszustand festzuschreiben
und den Zonenanfangswert unter Beachtung der konjunkturellen Wertentwick-
lung auf den Wertermittlungsstichtag anzupassen. In Sanierungsgebieten fallen
immer der Qualitatszustand und der Wertermittlungsstichtag auseinander. (Anla-
ge 14.4 Darstellung der Entwicklung von Anfangs- und Endwerten, Seite
58)

Zum Zwecke der Vergleichswertermittiung wurden aus dem Stadtgebiet Bei-
spielshausen Richtwertzonen bestimmt, die nach dem Qualitatszustand dem Zu-
stand im Sanierungsgebiet weitgehend entsprechen und fur die keine Sanierung
durchgefuhrt wurde oder in absehbarer Zeit durchgefuhrt werden soll.

Mit der Struktur — Wert — Analyse werden ausgehend vom § 153 (1) gleichzeitig
die Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundsticks-
markt zum Wertermittlungsstichtag berticksichtigt.

Die vergleichbaren Zonen wurden in der Beratung der Arbeitsgruppe Aus-
gleichsbetrage Beispielshausen abgestimmt.

Siehe Anlage 15.1 Zonierung fur die Struktur- Wert- Analyse, Seite 59 und An-
lage 15.2  Lage der Vergleichsgebiete, Seite 59 )

Der Zustand der Zone ist so festzuhalten, dass fur die Bemessung des Anfangs-
wertes die Grundstiicksqualitat nachvollziehbar definiert ist.

Alle Malinahmen, die im Hinblick auf die Entwicklung des Gebietes durchgefihrt
wurden, mussen dabei unbericksichtigt bleiben.

Der Qualitatsfestschreibungszeitpunkt fir den Anfangswert ist der
26.06.1991.

Zum Zwecke der Nachvollziehbarkeit wurden in den Arbeitsblattern fir die 3 Bau-
landzonen die Unterschiede zwischen der Zone aul3erhalb des Sanierungsgebie-
tes mit der Zone im Sanierungsgebiet der gegenwartige Zustand der Vergleichs-
zone aul3erhalb des Sanierungsgebietes durch einen roten Strich und der ge-
genwartige Zustand in der Vergleichszone im Sanierungsgebiet durch einen gri-
nen Strich kenntlich gemacht.

Die Matrix ist identisch mit der Zustandsanalyse. Damit ist die Vergleichbarkeit
der Zonenwertermittlung gewébhrleistet.
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Ermittlung der Zonenendwerte

Zustandsanalyse

Die innerhalb der Wertzonen im Rahmen der Sanierung vorzunehmenden Ver-
anderungen sind im Rahmen einer summarischen Kurzbeschreibung zu erlau-

tern. Der Einzelnachweis erfolgt durch die Unterteilung der Zustandsanalyse in
Zustandsgruppen. Diese Zustandsgruppen werden wiederum in Zustandsmerk-
male untergliedert.

Zustandsgruppen = Gruppierung fur die Lagemerkmale

Bei der bisherigen Arbeit zur Ermittlung der Zonenendwerte wurden folgende
Zustandsgruppen gewahlt:

Das Gewicht der einzelnen Zustandsgruppen fir die Ermittlung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhohung in den Baulandzonen wurde durch die Mitglieder
der Arbeitsgruppe Ausgleichsbetrédge unabhangig voneinander geschatzt.

Je Zone waren dabei durch jedes Arbeitsgruppenmitglied unabhangig voneinan-
der insgesamt 60 Einzelentscheidungen zu treffen.

Die Gewichtung des Einflusses der einzelnen differenzierten Zonenmerk-
male auf die Veranderung des Bodenwertes unter dem Aspekt des Verhal-
tens der Marktteilnehmer wurde durch die Mitglieder der Arbeitsgruppe Aus-
gleichsbetrage getroffen.
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Aus insgesamt 168 Einzelschatzungen wurden so die 7 Wichtungsfaktoren je
Richtwertzone ermittelt.

Es zeigt sich, dass das Gewicht der Zustandsmerkmale unterschiedlich ausféllt.

Diese Wichtung reprasentiert den Einfluss einzelner Merkmale auf eine
Kaufentscheidung (Kaufverhalten) in dem untersuchten Sanierungsge-
biet.

Das Ergebnis der Gewichte der Zustandsgruppen ist aus der Ermittlung der
Zonenwerte ersichtlich.

Zustandsanalyse, Ermittlung der Werterh6hung durch die Zu-
standsveranderungen

Innerhalb der Zustandsgruppen erfolgt durch die Zustandsanalyse eine detaillier-
ten Dokumentation der Marktwirksamkeit der Verdnderung des Zustandes der
jeweiligen Zone von Beginn der Sanierung bis zum Ende der Sanierung.

Die Gegeniberstellung des Anfangswertzustandes und des Endwertzustandes
erfolgt in dem Arbeitsblatt zur Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbe-
dingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung
durch farbliche Kennzeichnung und die dabei erfolgte textliche Charakterisierung
des Zustandes.

Fur den Anfangswertzustand wurde die Farbe ,rot”, fir den Endwertzu-
stand die Farbe , grun® gewabhlt.

Die grol3e Anzahl der einzelnen Zustandsmerkmale und die voneinander unab-
hangige Schéatzung des Zustandes zum Qualitatsstichtag Endwertzustand durch
die Mitglieder der Arbeitsgruppe Ausgleichsbetrage gewahrleistet ein weitgehend
objektives Ergebnis.

Nach den Gesetzmaligkeiten der Wahrscheinlichkeitstheorie werden infolge der
Haufigkeitsanalyse individuelle Extrembeurteilungen bei der Beurteilung der Zu-
standsmerkmale als Ausreil3er ausgeschlossen.

Die Dokumentation der Zustandsunterschiede von Beginn der Sanierung bis zum
Ende der Sanierung erfolgte durch die Mitglieder der Arbeitsgruppe Aus-
gleichsbetrage unter dem Aspekt des Einflusses dieser Veranderungen auf den
Bodenwert.
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Durch jedes Mitglied der Arbeitsgruppe Ausgleichsbetrage wurden unabhéangig
voneinander 30 Einschatzungen fur den Anfangswertzustand und 30 Einschat-
zungen fur den Endwertzustand getroffen.

Damit erfolgten durch die Mitglieder der Arbeitsgruppe insgesamt 1260 Einschét-
zungen zur Ermittlung der sanierungsbedingten Zustandsunterschiede.

Diese Methode ist tberall dort anzuwenden, wo Sachverstandige prognos-
tische Wertaussagen fur die kiinftige Bodenwertentwicklung treffen mus-
sen. (Delphi-Methode)

Bei der Stufung der Zustandsunterschiede wurde eine Schrittweite von 25 Punk-
ten, beginnend bei 100 und endend bei 200, gewahlt.

Der Zustandsunterschied des einzelnen Zustandsmerkmales ermittelt sich dabei
aus der Spanne zwischen dem Anfangswertzustand und dem Endwertzustand.

Bei den Einzelmerkmalen sind durch die Sanierungsmaflinahmen sowohl Ver-
besserungen als auch Verschlechterungen zu bewerten.

Das angewendete Verfahren sichert auch nach Jahren die Nachvollziehbarkeit,
welche Zustandsveranderung fur die jeweilige Zone fir die Ermittlung der Bo-
denwerterhohung zugrunde gelegt worden ist.

Aus der Zustandsanderung ist die Grof3e des Sanierungseingriffes ableitbar.

9.2.4 Auswertung der Wertverbesserungen je Zustandsgruppe mit Hilfe
der Zielbaummethode

Die Wertverbesserung in den Zustandsgruppen gegenuber dem Anfangswert
wird mit Hilfe des Zielbaums ermittelt. Die Entwicklung des Endwertes(E) im Ver-
haltnis zum Anfangswert(A) ist nach den einzelnen Zustandsgruppen dargestellt.

Da die einzelnen Zustandsgruppen unterschiedliches Gewicht fur deren Akzep-
tanz auf dem Grundsttucksmarkt haben, wurde dieses Gewicht differenziert nach
Zustandsgruppen geschatzt. Die Gewichtung wurde entsprechend der Charakte-
ristik der jeweiligen Zone vorgenommen.

Durch die Gewichte(G) der Zustandsgruppen innerhalb des Zielbaumes ist es
maoglich, Wertunterschiede detaillierter als bei pauschalen Schatzungen nach-
vollziehbar zu ermitteln.

Der Zielbaum ist auf die Spezifik des jeweiligen Sanierungsgebietes und
darin fur die jeweilige Zone konfiguriert und enthélt keine allgemein gulti-
gen mathematischen Formeln oder konstanten Wichtungsfaktoren.
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Inwieweit die vorgenommene Wertstufung den 6rtlichen Bedingungen des
Grundstiucksmarktes und den gesetzlichen Bestimmungen entspricht, ist
zuséatzlich an Hand der Plausibilitatsprifungen nachzuweisen.

Eine fur alle Sanierungsgebiete oder fir alle Zonen zutreffende allgemein
gultige mathematische Formel zur Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhnbhung des Grundstuckes gibt es wegen der regionalen Diffe-
renziertheit des Grundsticksmarktes nicht.

Veranderlicher Lagewertanteil

Bei der Ermittlung der Bodenwerterh6hung kénnen nur die Werterhéhungen be-
rucksichtigt werden, die durch die Sanierung ursachlich beeinflusst werden.

Was kann durch die Sanierung beeinflusst werden?

Die Lage und Grol3e des Ortes nein
Die Makrolage des Grundstiickes nein
Angebot und Nachfrage in dem regionalen Markt indirekt

Die allgemeinen Wertverhéltnisse am Bewertungsstichtag nein

Die Mikrolage des Grundstiickes ja
Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften ja
Art und Mal3 der zuladssigen baulichen Nutzung ja
Zustand und Entwicklung von Grund und Boden ja
Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen ja
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand ja
Wartezeit bis zur baulichen oder sonstigen Nutzung ja

Aus vergleichenden Untersuchungen der Ermittlung von Bodenwerterh6hungen
mittels anderer Modelle konnte festgestellt werden, dass die Zustandsanderung
nicht linear eine gleichwertige Wertanderung bewirkt.

Mit dem Mal} der Zustandsé&nderung kann lediglich die Grof3e des Sanierungs-
eingriffes ermittelt werden.

Der Trend der Bodenwerterh6hung in Abhangigkeit von der sanierungsbedingten
Zustandsanderung wurde aus eigenen vergleichenden Untersuchungen in eini-

-35-

2013-Gutachtenbeispiel ananym .docx

©Dr. Sattler




Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

gen Sanierungsgebieten in Brandenburg, Thiringen, Sachsen, Berlin unter Be-
achtung des sanierungsunbeeinflussten zonalen Anfangswertes ermittelt.

Angaben aus dem Berliner Zielbaumverfahrens, Untersuchungen des GAA
Oberhavel und Erkenntnisse aus dem Niedersachsenmodell / Kollokationsmo-
dells wurden dabei berlicksichtigt.

Der Trend der Bodenwerterhéhung in Abhangigkeit von dem Mal der sanie-
rungsbedingten Zustandsanderung, d.h. der Gro3e des Sanierungseingriffes, un-
ter Beachtung des sanierungsunbeeinflussten zonalen Anfangswertes ist aus An-
lage 17.3  sanierungsbedingte Vergleichsdaten, Seite 111 ersichtlich.

Als Ergebnis dieser Untersuchungen wurde der Bodenwertfaktor einge-
fuhrt, der die Wertanderung in Abhangigkeit vom Sanierungseingriff und
dem Bodenanfangswert darstellt.

Es handelt sich im Sinne des § 12 der ImmoWertV um einen marktabh&ngi-
gen Umrechnungskoeffizienten.

Dieses Ergebnis ist bei Anwendung des marktorientierten Zielbaumverfah-
rens nach dem , Brandenburger Modell* anwendbar.

Bei einigen anderen Wertermittiungsmodellen wird unabhangig von der Nut-
zungsart in den Zonen der variable Bodenwertanteil ebenso wie die Wichtungs-
faktoren innerhalb der Zustandsgruppen als normierte Groéf3en fest vorgegeben.

Im Gegensatz dazu wird auch beim Niedersachsenmodell mit der optimalen Re-
gressionsfunktion die Bodenwerterhéhung abhangig vom sanierungsunbeein-
flussten Anfangswert des Grundstickes und von der Grof3e des Sanierungsein-
griffes ermittelt.

10 Ergebnisse der Ermittlung der Zonenanfangs- und Endwerte

10.1 Zone 1l GeschaftsstralRenbereich

Zustandsmerkmale
Diese Zone liegt im Zentrum des Altstadtbereiches, unmittelbar am Markt.

Zum Anfangswertzustand ist eine differenzierte Struktur vorzufinden. Die vor-
handenen Gebaude sind Uberwiegend 3-geschossig mit gewerblicher Nutzung
im Erdgeschoss. Es gibt kleine Laden und Geschaftsbereiche.

Zum Anfangszustand weist das Gebiet in wesentlichen Bereichen eine bau- und
ortsgeschichtlich erhaltenswerte Bausubstanz auf, die allerdings in ihrer Mehr-
zahl schlecht instand gehalten ist.

Die durchschnittliche GFZ betragt 0,8.

Zum Endzustand erfolgte die Neuordnung der Grundstiicke, die Sanierung der
stadttechnischen Ver- und Entsorgung, die Sanierung der Erschlielfungsanlagen,
die Einrichtung von Parkplatzen und Stellplatzen sowie die Sanierung der stadt-
bildpragenden Geb&aude.
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Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Der sanierungsunbeeinflusste Zonenanfangswert wurde mit Hilfe der Struktur —
Wert — Analyse ermittelt.

Die detaillierte Ermittlung des Zonenendwertes ist aus der Zustandsanalyse, An-
lage 16.1.1 Zone 1 GeschéftsstralBenbereich, Seite81, den Wichtungsfakto-
ren, Anlage 16.1.2 Zone 1 Wichtungsfaktoren, Seite 86 und aus dem Ziel-
baum, Anlage 16.1.3 Zone 1, Seite 87, ersichtlich

Ergebnis:
Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2012

39,00€/m?2
Bodenwerterh6hung bis zum 31.12.2015
11,21%,
Zonenendwert
43,00€/mz2.

Fur den Endwertzustand der Zone ist keine planungsrechtliche Erhéhung der
GFZ vorgesehen.

Die Wertverbesserung fur das Bauland ergibt sich ausschlie3lich aus der Zu-
standsverbesserung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstiicke
und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heran-
zuziehen.

Der ermittelte, durchschnittliche zustandsbedingte Bodenwertzuwachs liegt bei
4,00€/m2

Grundstucksflache.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgro3e wurde festgestellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaf Anlage 17.2 Umrechnungsfaktoren zur Bertcksichti-
gung der Grundstticksgrof3e, Seite 110, zu verwenden.

Dabei ist zu beachten, dass als Grundsttick die GroR3e It. Grundbuch oder ALB
im Sinne der wirtschaftlichen Einheit heranzuziehen ist, solange keine rechts-
kraftige Teilung des Grundstiickes erfolgt ist.

Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet Erschlieungsanlagen im
Sinne des § 127 Abs. 2 des BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind
Vorschriften Gber die Erhebung von Beitragen (ErschlieBungsbeitrage) fur diese
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Maflinahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden.

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

Beitrdge gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) fur Anlagen zur Wasserver-
sorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat (innere
ErschlieBung des Grundstiickes) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetra-
ges.

Der Endwert gilt fur erschlieungsbeitragsfreies Bauland gemaf3 88 127 und 128
des BauGB.

Zone 2 Wohnbereich/Mischnutzung

Zustandsmerkmale

Diese Zone umschlie3t den GeschéaftsstraRenbereich. Sie bildet etwa die 2 Rei-
he der Bebauung um den Markt im Altstadtbereich.

Zum Anfangswertzustand ist eine differenzierte Struktur vorzufinden. Die vor-
handenen Gebaude sind Uberwiegend 2- bis 3-geschossig: Teils mit gewerbli-
cher Nutzung im Erdgeschoss.

Zum Anfangszustand weist das Gebiet in wesentlichen Bereichen eine bau- und
ortsgeschichtlich erhaltenswerte Bausubstanz auf, die allerdings in der Mehrzahl
der Gebé&ude schlecht instand gehalten ist. Durch An- und Umbauten liegt teil-
weise eine mal3stabsfremde Nutzung, die von der Typik der urspringlichen Be-
bauung deutlich abweicht.

Die durchschnittliche GFZ betragt 0,5.

Zum Endzustand erfolgte die Neuordnung der Grundstlcke, die Sanierung der
stadttechnischen Ver- und Entsorgung, die Sanierung der Erschlieungsanlagen,
die Einrichtung von Parkplatzen und Stellplatzen sowie die Sanierung stadtbild-
pragender Gebaude.

Die detaillierten Zustandsunterschiede zwischen dem Anfangs- und Endwertzu-
stand sind aus der Zustandsanalyse ersichtlich.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Der sanierungsunbeeinflusste Zonenanfangswert wurde mit Hilfe der Struktur —
Wert — Analyse ermittelt.

Die detaillierte Ermittlung des Endwertes ist aus der Zustandsanalyse, Anlage

16.2.1 Zone 2 Wohnbereich/Mischnutzung, Seite89, den Wichtungsfakto-
ren, Anlage 16.2.2 Zone 2 Wichtungsfaktoren Seite 94 und aus dem Ziel-
baum, Anlage 16.3.1 Zone 3, Seite 87, ersichtlich

Ergebnis:
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Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2012

28,00€/m?2
Bodenwerterhéhung bis zum 31.12.2015
11,70%
Zonenendwert
31,00€/m2.

Fir den Endwertzustand der Zone ist keine planungsrechtliche Erhéhung der
GFZ vorgesehen.

Die Wertverbesserung fur das Bauland ergibt sich ausschlie3lich aus der Zu-
standsverbesserung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstiicke
und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heran-
zuziehen.

Der ermittelte, durchschnittliche zustandsbedingte Bodenwertzuwachs liegt bei
3,00€/m?2

Grundstucksflache.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrof3e wurde festgestellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemal Anlage 17.2 Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichti-
gung der GrundstiicksgroR3e, Seite 110, zu verwenden.

Dabei ist zu beachten, dass als Grundsttick die GroR3e It. Grundbuch oder ALB
im Sinne der wirtschaftlichen Einheit heranzuziehen ist, solange keine rechts-
kraftige Teilung des Grundstiickes erfolgt ist.

Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet Erschlieungsanlagen im
Sinne des § 127 Abs. 2 des BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind
Vorschriften Gber die Erhebung von Beitragen (ErschlieBungsbeitrage) fur diese
Malinahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden.

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

Beitrdge gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) fur Anlagen zur Wasserver-
sorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat (innere
ErschlieBung des Grundstiickes) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetra-
ges.

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gemafi §§ 127 und 128
des BauGB.
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10.3 Zone 3 Wohnbereich

Zustandsmerkmale

Diese Zone liegt im Randbereich des Sanierungsgebietes.

Wie bei den anderen Zonen, ist auch hier eine differenzierte Struktur vorzufin-
den. Die vorhandenen Gebaude sind Uberwiegend 1- bis 2-geschossig:

Zum Anfangszustand weist das Gebiet in wesentlichen Bereichen eine ungeord-
nete Baustruktur vor. Die Gebaude sind schlecht instand gehalten, in Teilen sind
die Gebaude dem Verfall preisgegeben.

Durch An- und Umbauten liegt teilweise eine mal3stabsfremde Nutzung, die von
der Typik der urspriinglichen Bebauung deutlich abweicht.

Die durchschnittliche GFZ betragt 0,40.

Zum Endzustand erfolgt im Wesentlichen die Sanierung der Gebaude, die Neu-
ordnung der Grundstticke und die Sanierung der stadttechnischen Ver- und Ent-
sorgung und die Sanierung der Erschlie3Bungsanlagen.

Die detaillierten Zustandsunterschiede zwischen dem Anfangs- und Endwertzu-
stand sind ist aus der Zustandsanalyse ersichtlich.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Der sanierungsunbeeinflusste Zonenanfangswert wurde mit Hilfe der Struktur —
Wert — Analyse ermittelt.

Die detaillierte Ermittlung des Endwertes ist aus der Zustandsanalyse, Anlage
16.3.1 Zone 3 Wohnbereich Seite97, den Wichtungsfaktoren, Anlage 16.3.2
Zone 3 Wichtungsfaktoren Seite 102 und aus dem Zielbaum, Anlage 16.3.3
Zone 3 Bodenwert, Seite 103, ersichtlich

Ergebnis:
Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2012

28,00€/m?2
Bodenwerterh6hung bis 31.12.2015 um
11,70%
Zonenendwert zum 31.12.2015, gerundet
31,00€/m2.

Fur den Endwertzustand der Zone ist keine planungsrechtliche Erhéhung der
GFZ vorgesehen.
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Die Wertverbesserung fur das Bauland ergibt sich ausschlie3lich aus der Zu-
standsverbesserung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstiicke
und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heran-
zuziehen.

Der ermittelte, durchschnittliche zustandsbedingte Bodenwertzuwachs liegt bei
3,00€/m?2

Grundstucksflache.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgro3e wurde festgestellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaf Anlage 17.2 Umrechnungsfaktoren zur Bertcksichti-
gung der Grundstticksgrof3e, Seite 110, zu verwenden.

Dabei ist zu beachten, dass als Grundsttick die GroRRe It. Grundbuch oder ALB
im Sinne der wirtschaftlichen Einheit heranzuziehen ist, solange keine rechts-
kraftige Teilung des Grundstiickes erfolgt ist.

Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet Erschlieliungsanlagen im
Sinne des § 127 Abs. 2 des BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind
Vorschriften tGber die Erhebung von Beitradgen (ErschlielBungsbeitrage) fur diese
Maflinahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden.

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

Beitrdge gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) fur Anlagen zur Wasserver-
sorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat (innere
ErschlielBung des Grundstlckes) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetra-
ges.

Der Endwert gilt fur erschlieRungsbeitragsfreies Bauland gemaf3 88 127 und 128
des BauGB.

Zone 4 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland

Zustandsmerkmale

Gemeinbedarfsflachen sind entsprechend der WertR2006 Flachen, die einer
dauerhaften 6ffentlichen Zweckbindung, insbesondere auf Grund eines Bebau-
ungsplans unterworfen (vor allem entsprechend den Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB fur der Allgemeinheit dienende bauliche Anlagen und Ein-
richtungen) und jeglichem privaten Gewinnstreben entzogen sind.

Es handelt sich hier insbesondere um Festsetzungen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und sportliche Zwecke, um Anlagen fur (6rtliche) Verwaltungen und Ver-
kehrsflachen sowie sonstige Flachen, die fir eine Zweckbestimmung festgesetzt
wurden, die eine privatwirtschaftliche Nutzung ausschlief3t.
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Die Auffassung, dass diese Flachen keinen oder nur einen symbolischen
Wert haben, wird mit Urteil von BGH vom 20.04.1989 (lll ZR 237/87) als mit
dem Artikel 14 des Grundgesetzes unvereinbar, abgelehnt.

Das BauGB nimmt Flachen, die 6ffentlichen Zwecken gewidmet sind (Gemein-
bedarfsflachen, auch Kirchen u.a.), von der Ausgleichsbetragspflicht nicht aus.

Auch von der Gemeinde sind grundséatzlich Ausgleichsbetrage zu erheben.

Auch fir privat nutzbare Grundstiicke im Eigentum der 6ffentlichen Hand und
mithin auch von der Gemeinde sind grundsatzlich Ausgleichsbetrage zu erheben.
Nach dem Urteil des BVerwG vom 21.10.1983 (88C29/82) entfallt die Aus-
gleichsbetragspflicht so lange, wie zwischen Glaubiger und Schuldner
Identitat herrscht.

Etwas anderes gilt, wenn zwischen der Gemeinde und dem Bedarfstrager davon
abweichende Vereinbarungen getroffen wurden.

Die Zulassigkeit einer privatwirtschaftlichen Nutzung wirde die Flache wieder
dem allgemeinen Grundsticksmarkt zufiihren und eine qualitative Weiterentwick-
lung ermdglichen.

Allein aus den genannten Nutzungen kann nicht zwangslaufig auf eine Gemein-
bedarfsflache i.S. der gegebenen Definition geschlossen werden. Eine fur sportli-
che, soziale und gesundheitliche Zecke festgesetzte Nutzung kann namlich auch
privatwirtschaftlich mit sogar hohen Gewinnerwartungen betrieben werden.

Bei der VerauRerung der Grundstticke durch die Gemeinde nach den 88 89 und
159 Abs. 3 ist das Grundstick zu dem Verkehrswert zu verauf3ern, der sich
durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung - Endwert - des formlich fest-
gelegten Sanierungsgebiets ergibt (8 153 Abs. 4, Satz 2).

Zur Deckung von Kosten der SanierungsmafRnahme kann dabei auch ein hohe-
rer Betrag als der Ausgleichsbetrag vereinbart werden (8 154 Abs.3Satz 2). Die
Vereinbarung eines geringeren Wertes ist rechtlich unzuléssig.

Im Rahmen der Doppik-Bewertungen in Sachsen wird fir Gemeinbedarfsflachen
ersatzweise zu aktuellen Bodenrichtwerten fir bebaute Grundstucke innerhalb
der Ortslagen eine Spanne von 10% bis 30% des Wertes des umgebenden Bau-
landes angesetzt.

Demgemald wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert fur die Ge-
meinbedarfsflachen mit 20% des Wertes des umgebenden Wohnbaulandes
angesetzt.

Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag

Far die Ermittlung des Anfangswertes fir die Gemeinbedarfsflachen wurde als
Ausgangswert der zonale Anfangswert der Zone 2, Wohnbereich/Mischnutzung,
Ubernommen.

Vergleichbare Kaufpreisanalysen flr Beispielshausen lagen nicht vor.
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Ergebnis:
Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2012

6,80€/m?2
Bodenwerterhéhung bis 31.12.2015 um
11,21%
Zonenendwert
7,60€/mz2.

Der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert ist der Wert fur erschlieBungsbei-
tragsfreies Land gemal3 8§ 127 BauGB.

Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet Erschlieliungsanlagen im
Sinne des § 127 Abs. 2 des BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind
Vorschriften tGber die Erhebung von Beitradgen (ErschlielBungsbeitrage) fur diese
Maflinahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden.

Diese sind Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

Beitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) fur Anlagen zur Wasserver-
sorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat (innere
ErschlielBung des Grundstlckes) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetra-
ges.

Eine Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grundstiicksgrol3e ist hier nicht ge-
geben.

Die Wertfestsetzung erfolgt unter der MalRgabe, dass diese Flachen nicht als
Bauland umgewidmet werden.

Zone 5 Hausgarten / private Grinflachen

Als Gartenland sind die Flachen einzuordnen, die entsprechend der tatsachlichen
Nutzungsverhaltnisse als Gartenland und als Grunland im Hintergel&nde, teils
auch als hangige, baulich nicht nutzbare Flachen, vorzufinden sind.

Entsprechend der Entscheidungspraxis der Gemeinde sind diese Flachen
nicht als baulich nutzbare Teilflachen zu bewerten.

Prazisierend wurde durch die Gemeindevertreter im Rahmen der Beratung der
Arbeitsgruppe Ausgleichsbetrage fur die Wertermittlung verbindlich erklart, dass
fur diese Flachen keine Bebauung zugelassen wurde und wird.

Auswertbare Kaufpreise liegen nicht vor.
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Im Rahmen der Doppik-Bewertungen in Sachsen wird fur diese Flachen ersatz-
weise eine Spanne von 10% bis 30% des Wertes des umgebenden Baulandes
angesetzt. Der Anfangswert fur diese Flache unter Berlcksichtigung der Uber-
wiegenden Lage im Hinterland zur Zone 1, GeschéftsstralRenbereich gebildet.

Auch in Anlehnung an Erfahrungswerte wird der sanierungsunbeeinflusste
Anfangswert fur diese Flachen mit 20% des Wertes des umgebenden Bau-
landes angesetzt.

Ergebnis:
Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2012

7,80€/m2
Bodenwerterh6hung bis 31.12.2015 um
12,43%
Zonenendwert
8,80€/mz2.

Infolge der Abhéngigkeit der Bodenpreise vom Preisniveau des umgebenden
Baulandes wurde die prozentuale Werterhéhung des umgebenden Baulandes
innerhalb des Sanierungsgebietes, die lediglich durch die Zustandsverbesserung
ermittelt worden ist, auf den Zonenanfangswert tbertragen.

Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrol3e wurde hier nicht
festgestellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundsttuicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemal Anlage 17.2 Umrechnungsfaktoren zur Bericksichti-
gung der Grundstiicksgrol3e, Seite 110, nicht zu verwenden.

10.6 Zone 6 offentliche Grinanlagen

Zustandsmerkmale

Als offentliche Grunflachen wurden die im Osten des Sanierungsgebietes gele-
genen Flachen Im Bereich des Schlosses und der Schlosskirche eingestuft.

Da diese Flachen nicht im Rahmen eines Bebauungsplanes als Gemeinbedarfs-
flachen gewidmet sind, erfolgte die Einstufung ausgehend vom Flachennut-
zungsplan und von der vorgefundenen Nutzung.
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Diese Flachen kdnnen nicht baulich genutzt werden. Eine bauliche Nutzung ist
ausgeschlossen.

Damit ist diesen Flachen auch keine Bauerwartung zuzuschreiben.

Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag

Infolge der Lage und ausgehend von Erfahrungswerten kann in Ubereinstim-
mung mit den Orientierungswerten fur die doppische Wertermittlung der Wertan-
teil mit ca. 20% des Anteiles des Baulandes der Zone 2, Wohnbe-
reich/Mischnutzung festgesetzt werden.

Ergebnis:
Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2012

6,80€/m?2
Bodenwerterhéhung bis 31.12.2015 um
12,43%
Zonenendwert
7,60€/m2.

Infolge der Abhé&ngigkeit des Bodenwertes von dem Wert des umliegenden Bau-
landes folgt auch die Bodenwerterh6hung der Werterh6hung des umliegenden
Baulandes.

Eine Umrechnung der Kaufpreise in Abhangigkeit von der Grundstiicksgrof3e er-
folgt nicht.

Die Wertfestsetzung erfolgt unter der MalRgabe, dass diese Flachen nicht als
Bauland umgewidmet werden.

Zone 7 Parkplatz

Zustandsmerkmale
Diese Flachen werden de fakto bereits Gber Jahre als Parkplatze genutzt.

Im Unterschied zu den Stral3enverkehrsflachen ist aber eine geordnete Nutzung,
auch als wirtschaftliche Nutzung nicht ausgeschlossen.

Da diese Flachen nicht im Rahmen eines Bebauungsplanes als Verkehrsflachen
gewidmet sind, erfolgte die Einstufung ausgehend vom Flachennutzungsplan
und von der vorgefundenen Nutzung.

Im Rahmen der Doppik-Bewertungen in Sachsen wird fur diese Flachen ersatz-
weise eine Spanne von 10% bis 30% des Wertes des umgebenden Baulandes

-45 -

2013-Gutachtenbeispiel ananym .docx

©Dr. Sattler



Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

angesetzt. Der Anfangswert fur diese Flache unter Berlcksichtigung der Uber-
wiegenden Lage im Hinterland zur Zone 2, Wohnbereich/Mischnutzung gebildet.

Auch in Anlehnung an Erfahrungswerte wird der sanierungsunbeeinflusste
Anfangswert fur diese Flachen mit 20% des Wertes des umgebenden Bau-
landes angesetzt.

Ergebnis:
Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2012

6,80€/m?2
Bodenwerterh6hung bis 31.12.2015 um
11,21%
Zonenendwert
7,60€/mz2.

Infolge der Abhéngigkeit der Bodenpreise vom Preisniveau des umgebenden
Baulandes wurde die prozentuale Werterhéhung des umgebenden Baulandes
innerhalb des Sanierungsgebietes, die lediglich durch die Zustandsverbesserung
ermittelt worden ist, auf den Zonenanfangswert tUbertragen.

Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaf Anlage 17.2 Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichti-
gung der GrundsticksgroRRe, Seite 110, nicht zu verwenden.

11 Zur Plausibilitatskontrolle

11.1 Deckungsgrad der voraussichtlich zu erhebenden Ausgleichsbetrage an
den eingesetzten Fordermitteln

Nach der gegenwartig vorliegenden Kosten- und Finanzubersicht nach § 149
des BauGB werden im Rahmen der Stadtebauférderung Férdermittel durch
Bund, Land und Stadt insgesamt in Hohe von

10.685.486€
eingesetzt.

Das sind, bezogen auf die ausgleichsbetragspflichtige Flache des Sanie-
rungsgebietes,
115,42€/mz2,
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Inwieweit der ermittelte Wertzuwachs und die festgelegten Zonenendwerte mit
den ortlichen Bedingungen und mit den Bestimmungen des BauGB ubereinstim-
men, wird mit der hier eingefuhrten Plausibilitatsprifung fur die Festlegung der
Zonenendwerte Uberpruift.

Fur die erste Stufe der Plausibilitatsprifung wurde folgendes Fenster definiert:

Die Obergrenze fur den Wertzuwachs in den Endwertzonen und der moglichen
Erhebung der Ausgleichsbetréage im Sanierungsgebiet bildet nach §156a des
BauGB die Summe der Kosten, die bei der Durchfiihrung der Sanierungsmal3-
nahme als kommunaler Mitleistungsanteil auf die Gemeinde entfallen. Zu diesem
Zweck wurden die moglichen Ausgleichsbetrége tberschlaglich ermittelt.

Klarstellend wird darauf verwiesen, dass die tatsachlich zu erhebenden Aus-
gleichsbetrage erst nach Abschluss der Verfahren zur grundsticksspezifischen
Ermittlung der Ausgleichsbetrage, einschlie3lich der Verfahren der vorzeitigen
Abl6sung, ermittelt werden kénnen.

Die voraussichtliche Aufhebung des Sanierungsgebietes ist fir den

31.12.2015
vorgesehen.

Demzufolge kann lediglich eine prognostische tberschlagliche Ermittlung der fur
die Sanierung zu entrichtenden Ausgleichsbetrage im Sanierungsgebiet vorge-
legt werden.

Bei der prognostisch tUberschlaglich ermittelten Hohe des Ausgleichsbetrages
konnen nicht vollstandig erfasst werden:

— Differenzen durch die vorzeitige Ablosung des Ausgleichsbetrages.
— Differenzen durch die Berucksichtigung der Grundstiicksgréf3en und
— Differenzen durch die auf den Ausgleichsbetrag anrechenbaren Kosten.

Die Einschatzung zur moglichen Hohe des grundstiicksbezogenen Aus-
gleichsbetrages unter Berucksichtigung vorfristiger Ablésung, des Einflusses der
GrolRenabhangigkeit des Ausgleichsbetrages und der auf den Ausgleichsbetrag
anrechenbaren Kosten wurde in der Arbeitsgruppe Ausgleichsbetrage getroffen.

Der durchschnittliche Wertzuwachs in diesem Sanierungsgebiet betragt
3,77€/m2,
Die Spanne der Ausgleichsbetrage fur baulich nutzbare Flachen betragt
0,68€/m2 bis 3,40€/mz2.

Die Ergebnisse sind aus der Anlage 19 Mogliche Hohe des Ausgleichsbetrages,
Seite 113, ersichtlich.
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Nach der Uberschlaglichen Berechnung sind unter Beachtung der Grund-
sticksgrofRen und der vorzeitigen Abldsung Ausgleichsbetrage bis zum
Ende der Sanierung in H6he von ca.

187.000ca.€
ZU erwarten.

Der Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an den geplanten Kosten fur die
Sanierung betragt

1,75ca. %.

Der Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an den Sanierungskosten, die auf
die Gemeinde entfallen (kommunaler Mitleistungsanteil), betragt

8,17ca. %.

Eingesetzter und geplanter Sanierungsaufwand fir die Anlage und Gestaltung
von Offentlichen Stral3en, Wegen, Platzen und offentliche Grinflachen und Anla-
gen zum Spielen fur Kinder und Jugendliche

32,69€/m>.

Daraus kann abgeleitet werden:

— Die Stadt erhebt bei der Berechnung der Ausgleichsbetrage keine tber-
héhten Forderungen an die Grundstickseigentimer.

— Die Ausgleichsbetragspflichtigen entrichten bei dem Abschluss von Ver-
einbarungen Uber die vorzeitige Ablésung des Ausgleichsbetrages nach §
154 Abs.3 Satz 2 BauGB keinen zu hohen Ausgleichsbetrag.

— Das gegebenenfalls entstehende Risiko bei der Berechnung der Aus-
gleichsbetrage bei der vorzeitigen Ablésung durch die Marktentwicklung
oder durch unvollstédndige Realisierung einzelner MalRnahmen tragen bei-
de Seiten. Dieses Risiko wird durch die Abzinsung des Ausgleichsbetra-
ges Uber den Zeitraum der vorzeitigen Ablésung vollstandig bertcksichtigt.

— Bei der Berechnung der Ausgleichsbetrage mit Hilfe des webbasierten
Programmes wird fur jeden Grundstickseigentiimer gewahrleistet, dass
dem nach Art. 3 des Grundgesetzes verfassungsrechtlich garantierten
Gleichbehandlungsprinzip entsprochen wird, auch wenn durch Ergebnisse
von Wahlen oder durch veranderte Zustandigkeiten ein Mitarbeiterwechsel
vollzogen wird.

— Der so bestimmte Ausgleichsbetrag entspricht dem durch die Sanie-
rungsmaf3nahmen eintretenden grundstiicksbezogenen Bodenwertzu-
wachs.
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11.2 Fazit

12

Nach § 154 des BauGB hat der Eigentumer eines im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundsticks zur Finanzierung der Sanierung
an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der
durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts seines Grund-
sticks entspricht.

Daraus folgt:

Die Hohe der erhebbaren Ausgleichsbetrage liegt im Rahmen der durch das
BauGB festgelegten Grenzen.

Im Hinblick auf die Kostendeckung kénnen keine rechtlichen Bedenken ge-
gen die Hohe und das Verfahren der Ausgleichsbetragsermittlung ange-
meldet werden.

Die Zonenanfangs- und Zonenendwerte sind der Bewertung aller Einzel-
grundstiicke innerhalb des Sanierungsgebietes zum Zwecke der Ermittlung
der Ausgleichsbetrage zugrunde zu legen.

Ermittlung des Ausgleichsbetrages fir das jeweilige
Grundstiick

Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages ist nach § 154 des BauGB bezogen
auf das jeweilige Grundstick vorzunehmen.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ergibt sich aus dem Bodenwert fur
das als unbebaut gedachte Grundstick zum Anfangswert und zum Endwert
des Grundstuckes.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ist Grundlage fir die Bemessung
des Ausgleichsbetrages.

Der Anfangswert des Grundstiickes und der Endwert des Grundstiickes
sind grundsatzlich immer auf den gleichen Wertermittlungsstichtag zu be-
ziehen.
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Beeintrachtigungen der zulassigen Nutzbarkeit, die sich aus einer bestehen
bleibenden Bebauung auf dem Grundstlck ergeben, sind zu berticksichtigen,
wenn es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise oder aus sonstigen Griinden ge-
boten erscheint, das Grundstuck in der bisherigen Weise zu nutzen.

Mit der Festsetzung der Zonenanfangs- und der Zonenendwerte sind die erfor-
derlichen Voraussetzungen geschaffen, die jedem Sachverstandigen ermogli-
chen, den Anfangswert und den Endwert des unbebaut gedachten Grund-
stickes entsprechend den Festlegungen der ImmoWertV zu ermitteln und da-
nach den zu entrichtenden Ausgleichsbetrag zu bestimmen.

Die Ermittlung von Ausgleichsbetragen erfolgt Uber die Wertermittlung der Ein-
zelgrundstiicke im Rahmen gesonderter Gutachten. Diese grundstiicksbezoge-
nen Gutachten werden grundsatzlich entsprechend der Festlegungen der Wer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) erarbeitet.

Dabei sind grundsatzlich gemanr ImmoWertV zu bericksichtigen:

— § 3 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhaltnisse

— 84 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

— 8§ 5 Entwicklungszustand

— 8§ 6 Weitere Grundstiicksmerkmale und Berucksichtigung weiterer wert-
beeinflussender Kriterien

— 810 Bodenrichtwerte

— § 11 Indexreihen zur Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnis-
se auf dem Grundsticksmarkt

— 8§ 12 Umrechnungskoeffizienten zu Berticksichtigung der Wertunter-
schiede von Grundstucken, die sich aus Abweichungen bestimmter
Grundsticksmerkmale sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben, insbe-
sondere aus dem unterschiedlichen Mal3 der baulichen Nutzung oder
der Grundstiicksgrof3e und —tiefe

— § 16 Beeintrachtigung der zulédssigen Nutzbarkeit, die sich aus einer
bestehen bleibenden Bebauung auf dem Grundsttick ergibt.

Die sogenannte vereinfachte Ermittlung des Ausgleichsbetrages aus der
Differenz des Zonenendwertes minus des Zonenanfangswertes, multipli-
ziert mit der Grundstuckgrof3e entspricht nicht den Vorschriften der Im-
moWertV 3*

Sie muss als grob fahrlassig abgelehnt werden.

Falligkeit des Ausgleichsbetrages

Die Entrichtung des Ausgleichsbetrages ist gemaR § 154 Abs.3 nach Abschluss
der SanierungsmalRnahmen entsprechend § 162 bzw. §163 BauGB gesetz-

% Verwaltungsgericht Arnsberg, Urteil vom 15.11. 2004, 14 K 5237 / 02,
* VG Minden, Urteil vom 27.11.2003 -9 K 4252/03,

-50 -

2013-Gutachtenbeispiel ananym .docx

©Dr. Sattler




Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

lich festgelegt.

Die Gemeinde kann unter den Voraussetzungen des 8163 Abs. 1/ Abs.2 BauGB
auch fur einzelne Grundstucke die Sanierung als abgeschlossen er-klaren.

Durch die Gemeinde und den Eigentimer kann ein Zeitpunkt fur die frihere Ent-
richtung des Ausgleichsbetrages vereinbart oder mit Bescheid der Gemeinde an-
gefordert werden.

Durch die vorzeitige Entrichtung des Ausgleichsbetrages entgeht dem Eigenti-
mer die Moglichkeit das Geld anzulegen und damit gegebenenfalls einen Zins-
gewinn zu erzielen.

Der Gemeinde steht dem gegenuber durch die vorzeitige Ablésung der Aus-
gleichsbetrage eher Geld als Finanzierungsbeitrag fir die Sanierung zur Verfi-

gung.

Demzufolge ist es gerechtfertigt, bei vorzeitiger Entrichtung des Ausgleichsbetra-
ges diesen uber den Zeitraum zwischen dem Endtermin der Sanierung und dem
Termin der vorzeitigen Entrichtung abzuzinsen (zu diskontieren).

Nach § 2 (2) ImmoWertV ist bestimmit;

,Die Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetzungen
fur die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grund-
stiicks (Wartezeit) ist zu bertcksichtigen®.

Die Neufassung der Wartezeit deckt sich mit der Beschreibung des Ziels einer
besonderen stadtebaulichen Mal3hahme, das nach 8§ 154 Abs. 2 die rechtliche
und tatsachliche Neuordnung beinhaltet.

Zur Motivation der Grundstiickseigentimer, den zu zahlenden Ausgleichsbetrag
vorzeitig abzuldsen, sollte durch die Stadt eine Diskontierung des nominell zu
zahlenden Ausgleichsbetrages in Hohe von 4% bis 6% je Jahr festgelegt
werden.

Die Festlegung der H6he des Diskontierungszinssatzes ist hoheitliche Auf-
gabe der Stadt.

Wie sich fur die Burger ein finanzieller Anreiz zur vorzeitigen Ablésung des Aus-
gleichsbetrages ergibt, ist aus Anlage20 Einsparung bei vorzeitiger Abl6-
sung des Ausgleichsbetrages, Seite 116, ersichtlich.

Ausgleichsbetrdge ergeben sich aus der durch die Sanierung bedingten Erh6-
hung des Bodenwertes des Grundstiicks unter Beriicksichtigung der An-
rechnungstatbestdnde geman 8§ 155, 146 und 147 des BauGB.
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12.2 Zur Verkehrswertermittlung fir Grundsticke im Sanierungsgebiet

Fir die Verkehrswertermittlung ist entsprechend ImmoWertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die vorgefundene Nutzung zu
Grunde zu legen. So lange der Ausgleichsbetrag noch nicht abgeldst wurde, ist
fur die Bodenwertermittlung der auf den Wertermittlungsstichtag festgestellte sa-
nierungsunbeeinflusste Anfangswert entsprechend der baulichen Nutzung mit
Hilfe der GFZ — Koeffizienten umzurechnen. (Anlage 17.4 GFZ Umrechnungs-
faktoren, Seite 112)

Fur alle Wohnbaulandflachen und Flachen mit mischgebietstypischer Nutzung
sind die Umrechnungsfaktoren fir die Abhangigkeit der spezifischen Bodenprei-
se von der Grundstiicksgro3e zu bertcksichtigen. (Anlage 17.2  Umrech-
nungsfaktoren zur Berucksichtigung der Grundstiicksgrof3e, Seite 110)

Fur gewerblich nutzbare Flachen, Gemeinbedarfsflachen, Grinlandflachen und
Flachen fur Gewasser wurden keine Abhangigkeiten der Bodenpreise von der
GrundstuicksgrofRe nachgewiesen. Deshalb sind die Umrechnungsfaktoren fur
die Abhangigkeit der spezifischen Bodenpreise von der Grundstlcksgrofie hier-
fur nicht anzuwenden.

Erfolgt eine Verkehrswertermittlung zum Zwecke des Kaufs, des Verkaufs, der
Zwangsversteigerung oder der Aufhebung der Vermdgensgemeinschatft, ist es
zweckmaliig, die Wertermittlung auf der Grundlage der fortgeschriebenen An-
fangswerte durchzufuhren. Fur den Ausgleichsbetrag haftet dann der spatere Ei-
gentumer.

Erfolgt eine Verkehrswertermittlung auf der Basis der Endwerte, muss die Ge-
meinde im Rahmen der Kaufpreisprifung die Erhebung der Ausgleichsbetrage
sichern.

Bei der Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Grundsttickswertes sind die
vom Eigentimer zulassigerweise durch eigene Aufwendungen selbst bewirkten
Bodenwerterhéhungen nicht zu berticksichtigen, wahrend sie bei der Ermittlung
des Ausgleichsbetrages gem. § 155 Abs. 1 BauGB auf die Differenz aus An-
fangs- und Endwert anzurechnen sind.

Die fur den Ausgleichsbetrag mal3gebenden Anfangs- und Endwerte sind auf
denselben vorgegebenen gleichen Zeitpunkt zu beziehen. In den Fallen nach §
162 des BauGB ist dieses der Zeitpunkt der Aufhebung der Sanierungssatzung.
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13 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Litera-

tur

13.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom
19. Mai 2010,

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stucken (Wertermittlungsrichtlinien — WertR 06) in der Fassung vom Mai
2006,

Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993,

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten, (Bodenrichtwertrichtlinie -
BRW-RL), vom 11. Januar 2011,

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) , zuletzt gedndert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018,

13.2 Verwendete Literatur

[1]

[2]

[3]

[4]

- Kleiber, Simon,
http://www.Kleiber-digital, Bundesanzeiger Verlag,
Stand April 2012,
Praxisnahe Erlauterungen zur Verkehrswertermittlung von Grund-
stucken

- Kleiber, Simon, Weyers
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Belei-
hungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter Berlck-
sichtigung von WertV und BauGB
(Bundesanzeiger, 4. Auflage, 2002)

- Kleiber
WertR 06, Wertermittlungsrichtlinien 2006,
Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswerts von
Grundsticken mit Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
(Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

- Beck — Texte in dtv
Baugesetzbuch mit BauNVO, PlanzV, WertV, ROG)
(37. Auflage, 2005)
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Krautzberger

Stadtebaufdrderungsrecht

Kommentar und Handbuch

Verlag Vahlen, Lose Blatt Sammlung, Januar 2012

Dr. Herbert Sattler, Wertermittlung in Sanierungsgebieten,
GuG Nr. 02/2004

Dr. Herbert Sattler, Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwert-
steigerung und des Ausgleichsbetrages

VHW — Seminar- 3. Forum Ausgleichsbetrage fir Sanierungsmalf3-
nahmen,

18.02.2004

Dr. Herbert Sattler, Zur Wertermittlung in Sanierungsgebieten,
Institut fur Stadtebau Berlin der Deutschen Akademie fur Stadtebau
und Landesplanung,

Kurs 483/6 2005

Dr. Herbert Sattler, Zur Praxis der Wertermittlung in Sanierungsge-
bieten, 10/2009
www.dr-sattler.de

Beck / Dyroff
Rechtshandbuch Sanierungsgebiete und Steuern
Der juristische Verlag Lexxion, Berlin 2004

Dr. Herbert Sattler, Qualitdtsanforderungen an Gutachten zur Wer-
termittlung in Sanierungsgebieten

VHW — Seminar- Wertermittlung in Sanierungsgebieten und Ent-
wicklungsbereichen,

28.11.2005

Dr. Herbert Sattler / Jorg Sattler, Ermittlung von Ausgleichsbetra-
gen in Sanierungsgebieten

GuG Nr. 05/2009
Wolfgang Seitz, Zielbaumverfahren — Wertermittiung oder Willkar,
GuG Nr. 04/2011

Dr. Herbert Sattler, Die Ermittlung von Ausgleichsbetragen — eine
hoheitliche Aufgabe und Pflicht der Gemeinde

GuG Nr. 06/2011

Mathony. Von der Sanierungssatzung zum Ausgleichsbetrag,
Handbuch fur die kommunale Praxis, vhw — Verlag, 1. Auflage 2009

Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, Berlin, 20. September 2007, Vortrag
Berliner Fachseminare
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[17] Dr. Herbert Sattler, Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung und
Ausgleichsbetrage rechtssicher und rationell ermitteln — eine ho-
heitliche Aufgabe und Pflicht der Gemeinde.

EIPOS Europdisches Institut fur postgraduale Bildung an der Tech-
nischen Universitat Dresden AG

Sachverstandigentag 06/2012

[16] Erganzung zur Praxishilfe Bodenwerterh6hung und Ausgleichsbe-
trage, OGA Land Brandenburg, Stand Mai 2012

13.3 Erklarung

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Ge-
wissen, sowie nach eingehender personlicher Besichtigung des Bewertungsob-
jektes unparteiisch erstellt zu haben. Der Sachverstandige ist nicht mit Sanie-
rungsmalRnahmen im zu bewertenden Gebiet beschaftigt. Er hat kein personli-
ches Interesse am Ausfall der vorstehenden Wertermittlung.

Das Gutachten ist flr den Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung des Sachver-
standigen.

Dr. oec., Dipl.- Ing. Herbert Sattler

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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14.1 Lage des Sanierungsgebietes

14.1.1 Sanierungssatzung ,Altstadtbereich® vom .....

14.1.2 1. Anderungssatzung Sanierungsgebiet Altstadtbereich vom....

14.2 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

14.3 Bauzustand 1991 gemal der vorbereitenden Untersuchungen
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14.4 Darstellung der Entwicklung von Anfangs- und Endwerten

14.5 Entwicklung der Bodenrichtwerte in Beispielshausen
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15 Ermittlung der zonalen Anfangswerte

15.1 Zonierung fur die Struktur- Wert- Analyse

15.2 Lage der Vergleichsgebiete
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15.3 Ermittlung des Anfangswertes fur die Zone 1 Geschéaftsstral3enbereich

Struktur - Wert - Analyse Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Struktur - Wertanalyse zur Uberpriufung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes
auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage __.... . __..__.
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Richtwertgebiet I Nord BRW 45 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 1 GeschaftstraRenbereich
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet au3erhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
1 [Attraktivitdt des Standortes, Stadtbild,
Auspragung des desolates, orientierungs- Uberwiegend atypische teilweise Typik der geordneten |stadtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild _Stadtkernes 25,000
abgeschlossene Uberwiegend unter- und vielfach maRstabsfremde teilweise maRstabsfremde kaum maRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 | Standortentwicklung unvertréaglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen _mars stabsfremde Nutzung 25,000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten |Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlésser, Museen, Garten  |Schldsser und Museen Schlésser, Museen, Géarten
und Parkanlagen 25,000
Angebot einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Grunflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Grinverbindungen, maRig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Grinflachen Grinflachen 0,000
1.5 [Begrunung im StralRenraum |keine Begriinung im unzureichende Begriinung inhomogene Begriinung im homogene Begriinung im optimale Begriinung im
Stra enraum Straenraum Straeraum -25,000
1.6 |Verweilplatze im StralBenraumVerweilmsglichkeiten nicht Verweilméglichkeiten optimale Verweilméglichkeiten
StraRenmdblierung vorhanden ausreichend vorhanden 25,000
mittlere Zustandstverbeserung| 12 5000
Zustandsverbesserung auf [%]| 112,50
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Struktur - Wert - Analyse Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes

auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage ¢ N
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Richtwertgebiet I Nord BRW 45 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 1 GeschaftstralRenbereich
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet aul3erhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
2 |Wohnmilieu
gesunde Uberwiegend Ofenheizungen, |iberwiegend Ofenheizungen, |iberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |Wohnverhéltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemaRe
AuRentoiletten _ Sanitérinstallation (Bad/ WC) 0,000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.2 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf

Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf bedarf setzungsbedarf 0,000
2.3 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellfiachen nicht Stellflachen begrenzt Stellfiachen ausreichend Stellfiachen fiir alle Anlieger

in Wohnungsnéhe Stellflachen ausreichend vorhanden wvorhanden wvorhanden 0,000
mittlere Zustandstverbeserung| 0,0000
Zustandsverbesserung auf [%] 100,00
3 [Handel und Gewerbe
Verbesserung des Angebotes keine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 [an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fir Handwerke| Gewerbeflachen fiir Hand- Gewerbeflachen fur Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahefwerker und Kleinunternehmer werker und Kleinunternehmer
Umfeld - weitere Standortangebote 0,000
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene FuBgangerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, Verweilplatzen FulRgéngerzonen mit FuBgangerzonen mit
Schaffung FuBgéngerzone |keine FuRgangerzonen keine FulR géangerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
attraktiven Angeboten 25,000
Sicherung der Zulieferung Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber
3.3 [Lieferverkehr Hauptverkehrsstra3en, Hauptverkehrsstra3en, verkehrsberuhigte Nebenstra3en, teils tber Tiefstral3en
verkehrsbehindernd Parktaschen Bereiche _ -50,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellfiaichen ausreichend Stellfiachen fiir alle Anlieger
3.4 |in der Nahe der Stellfiachen ausreichend vorhanden vorhanden worhanden vorhanden
Geschéftsbereiche s -25,000
mittlere Zustandstverbeserung| -12 5000
| |Zustandsverbesserung auf [%)] 87,50
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Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes
auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage <
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Richtwertgebiet I Nord BRW 45 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 1 GeschaftstralRenbereich
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auRRerhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
4 |Verkehrssituation
Belastung sehr hoher hoher Durchgangsverkehr punktuelle Verkehrsberuhigung|wenig Durchgangsver- tiberwiegende
4.1 |durch motorisierten Durchgangsverkehr z.B. vor Schulen, Kitas und an|kehr mit durchgefiihrten Verkehrsberuhigung
Individualverkehr Kreuzungsbereichen Verkehrberuhigungs-
_ maRnahmen 25,000
Sicherung des Kreuzungs- ohne Sicherung an Kreuz- [Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetzv ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege rechten Wege Wegfiihrung Wegfiihrung 0,000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der guter Zustand der nahezu optimaler Ausbau von optimaler Ausbau von
4.3 | StralRen und Gehwegen StraRen und Gehwege StraRen und Gehwege StraRen und Gehwege Stralen und Gehwegen Stralen und Gehwegen
0,000
mittlere Zustandstverbeserung 8,3333
Zustandsverbesserung auf [%)] 108,33
5 |Naherholung
Angebot unzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels und
5.1 |von Hotels und Gaststatten Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Gaststéatten hoher
Gaststatten Gaststatten flr den Gaststatten fir den Gaststétten fir den uberregionaler
r Stadt Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 0,000
Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und reprasentative reprasentative
5.2 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und Kultur- und
Freizeiteinrichtungen ngen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 0,000
Spiel- und keine Spiel- und \ereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und geschutzte Spiel- und
5.3 |Freizeitmdglichkeiten fur Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitmaglichkeit fiir Freizeitmaglichkeit fiir Freizeitmdoglichkeit fiir Freizeitmoglichkeit fiir
Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche endliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche 0,000
Wellness- und keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und reprasentative das Umfeld pragende
5.4 |Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und (iberortliche Wellness- und
wvorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen -25,000
mittlere Zustandstverbeserung| -6,2500
Zustandsverbesserung auf [%)] 93,75
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Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes
auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschéatzung der AG Ausgleichsbetrage ! _
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Richtwertgebiet I Nord BRW 45 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 1 GeschaftstralRenbereich
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet aul3erhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
6 |Infrastruktur
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  |gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 [Schule, Amter, Palizei, Untenversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Post, Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen _ fur den taglichen Bedarf) 0,000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung, optimale Versorgung,
6.2 |medizinische Betreuung, Unterversorgung gefordert durchschnittlich gewahrleistet auch tberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewshrleistet 0,000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwasserversorgung Trinkwasser, Elt, gewéhrleistet] Trinkwasser, Elt, gewahrleistet, |optimale stadttechnische
6.3 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieRung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieRung
TV - Kabelanschluss wollstandig d, teilw. Kabel 0,000
Versorgungs- und erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung,
6.4 [Dienstleistungsangebot Untenversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- Gemeinbedarfs- und
Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen _ﬁjr den taglichen Bedarf -25,000
mittlere Zustandstverbeserung| -6,2500
|Zustandsverbesserung auf [%)] 93,75
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Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes

auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage -~
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Richtwertgebiet I Nord BRW 45 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 1 Geschaftstral3enbereich
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auRerhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
7 [6kologische Situation
umweltgerechte Heizsysteme Einsatz tberwiegend Vereinzelt Einsatz moder- Uberwiegend Einsatz moder- |wllstéandiger Einsatz moder- Fernwarme aus Kraft -
7.1 lund Energietréger fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von Warmekopplung
Energietrager Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwarme 0,000
7.2 | offentliche Bedurfnisanstalten |keine im Ort vorhanden geringes Angebot im ausreichendes Angebot im ausreichendes Angebot
Sanierungsgebiet im unmittelbaren Bereich 50,000
GriinausgleichsmaRnahmen |einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden [gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterflachen in der wohnungsnahen Grunverbindungen, maRig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Griinflachen Grunflachen 0,000
BegrUnung sehr groRe grundstiicksbezogene, grundstiicksbezogene, durch |tiw.grundstiicksiiber- grundstiicksubergreifende
7.4 privater Grunflachendefizite durch begriinte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer ErschlieBungsbereiche reduzie| Grunflachen im hangenden Griinflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Grunflachen mit Blockinnenbereich mit guter bestandes im Blockinnen-
Aufenthaltsqualitat geringer Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat bereich mit hoher
Aufenthaltsqualitat 25,000
Vermeidung unn('jtiger nahezu flachendeckender hoher Versiegelungsgrad Uber die ErschlieBung teilversiegelte Freiflachen unversiegelte Freiflachen
7.5 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieR ung)
(85-100%) Versiegelungsgrad (50-70%) 25,000
Belastung durch Immissionen|Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch
7.6 |Larm/ Staub / Geruch / Immissionen nachgewiesen |Larm / Staub / Geruch / Immissionen Immissionen Immissionen
Abgase zumutbar _ weitestgehend beseitigt nicht vorhanden 0,000
mittlere Zustandstverbeserung| 16,6667
Zustandsverbesserung auf [%]| 116,67
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Ermittlung des vergleichbaren Zonenanfangswertes
durch den Strukturvergleich

"Altstadtbereich"
Richtwertgebiet | Nord
Bodenrichtwert 2011 : 45,00 €/m?2
GFZ - Richtwertzone : 1,1
Bodenpreisindex : 1

zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet
1 Geschaftstrallenbereich
Wertermittlungsstichtag : 01.01.2012

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:

Wichtung
1 Attraktivitat des Standortes, Stadtbild, 0,21
2 Wohnmilieu 0,13
3 Handel und Gewerbe 0,17
4 Verkehrssituation 0,18
5 Naherholung 0,05
6 Infrastruktur 0,20
7 O0kologische Situation 0,06
Summe der Wichtungsfaktoren 1,00
Zielbaum zur Ermittlung der Wertunterschiede
gewichtete Einzelwerte der Gruppe
1 24,0393(Attraktivitat V 112,5000
des Standortes A 100,00
Stadtbild G 0,21 |Gewicht
2 12,8454 V 100,0000
W ohnungsangebot A 100,00
G 0,13
3 14,5617 V 87,5000
Gewerbeansiedlung A 100,00
G 0,17
4 19,5034 V 108,3333
Verkehrssituation A 100,00 A = Ausgangswert BRW
G 0,18 V = Vergleichsbewertungszahl
G = Gewicht
5 4,2952 \Y 93,7500
Naherholung A 100,00
G 0,05
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6 18,9873 V 93,7500
Infrastruktur A 100,00 Ausgangswert = 100%
G 0,20
7 7,3577|6kologische \Y 116,6667 \Y 101,5900
Maf3nahmen A 100,00 Vergleichswert |A 100,000
G 0,06 1,5900

101,590 Endwert Vergleichzahl

Bodenwertfaktor| 0,371324

Bodenwertverdnderung nach der Struktur - Wert - Analyse

gegenlUber dem Vergleichsgebiet 0,59 %

angepasster Bodenwert des Vergleichsgebietes 45,00 €/m?
Bodenwertunterschied 0,27 €/mz
Bodenwert infolge der Zustandsunterschiede 45,30 €/m2

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(810 der WertV) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhéngig, damit erfolgt
eine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der
Verhéaltnismafigkeit nach Wert R 2006

GFZ - fir Vergleichszone : 1,10
GFZ - fur Zonenanfangswert : 0,80
Umrechnungskoeffizient fir die Vergleichszone - GFZ : 1,050
Umrechnungskoeffizient fir die Anfangswert - GFZ : 0,900
Korrekturfaktor fur GFZ : 0,857

Anfangsbodenwert fur das Bauland als konjunkturell
fortgeschriebener Vergleichswert gerundet 39,00 €/m?
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15.4 Ermittlung des Anfangswertes fur die Zone 2 Wohnbereich / Mischnutzung

Struktur - Wert - Analyse Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auBerhalb des Sanierungsgebietes

auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage —_......__..._.
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Richtwertgebiet Il West BRW 34 €/m?2
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 2 Wohnbereich / Mischnutzung
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auRerhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grun bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
1 |Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,
Auspragung des desolates, orientierungs- Uiberwiegend atypische teilweise Typik der geordneten |stadtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
abgeschlossene Uberwiegend unter- und vielfach maR stabsfremde teilweise maR stabsfremde kaum maRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 | Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen _maB stabsfremde Nutzung 0,000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten [Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlésser, Museen, Garten  [Schlsser und Museen Schlésser, Museen, Gérten
SRS 1 N paariagen 25,000
Angebot einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhéngenden [gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Grunflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Griunverbindungen, magig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen

Grinflachen 25,000

1.5 BegrUnung im StralRenraum |keine Begriinung im unzureichende Begriinung inhomogene Begriinung im homogene Begriinung im optimale Begriinung im
StraRenraum im StraBenraum StraBenraum Straeraum 0,000
1.6 |Verweilplatze im StralenraurmVerweilméglichkeiten nicht  |Verweilmoglichkeiten nicht  [Verweilmdglichkeiten Verweilmoglichkeiten optimale Verweilméglichkeiten

StraBenmbblierung wvorhanden ausreichend vorhanden 25,000
mittlere Zustandstverbeserung| 16,6667

Zustandsverbesserung auf [%]| 116,67
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Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auBerhalb des Sanierungsgebietes
auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschétzung der AG Ausgleichsbetrage !
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Richtwertgebiet Il West BRW 34 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 2  Wohnbereich / Mischnutzung
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet au3erhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
2 [Wohnmilieu
gesunde tiberwiegend Ofenheizungen, |liberwiegend Ofenheizungen, |iberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |Wohnverhaltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemaRe
AuBentoiletten Sanitarinstallation (Bad/ WC) 0,000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.2 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf setzungsbedarf 0,000
2.3 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellfidchen nicht Stellfidchen ausreichend Stellfidchen fir alle Anlieger
in Wohnungsnahe Stellflachen ausreichend vorhanden worhanden -25,000
mittlere Zustandstverbeserung| -8,3333
Zustandsverbesserung auf [%] 91,67
3 [Handel und Gewerbe
Verbesserung des Angebotes keine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 [an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fiir Handwerke| Gewerbeflachen fur Hand- Gewerbeflachen fiir Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im naheifwerker und Kleinunternehmer werker und Kleinunternehmer
50 OB Sncoangebe | 25,000
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene FuRgéngerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 | Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, Verweilplatzen FuRgéangerzonen mit FuRgangerzonen mit
Schaffung FulRgéngerzone |keine FuRgéngerzonen keine Fulk gangerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
attraktiven Angeboten 25,000
Sicherung der Zulieferung Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber
3.3 [Lieferverkehr Hauptverkehrsstral en, Hauptverkehrsstral en, verkehrsberuhigte Nebenstraen, teils tber TiefstraRen
Bereiche Tiefstralen -25,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellfidchen nicht Stellfidchen begrenzt Stellfidchen ausreichend Stellfidchen fir alle Anlieger
3.4 [in der Nahe der Stellfiachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéiisbereiche L e 25,000
mittlere Zustandstverbeserung| -12 5000
| |Zustandsverbesserung auf [%] 87,50
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Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes

auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrége
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Richtwertgebiet Il West BRW 34 €/m?2
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 2 Wohnbereich / Mischnutzung
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auRRerhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
4 |Verkehrssituation
Belastung sehr hoher hoher Durchgangsverkehr punktuelle Verkehrsberuhigung|wenig Durchgangsver- uberwiegende
4.1 |durch motorisierten Durchgangsverkehr z.B. vor Schulen, Kitas und an|kehr mit durchgefiihrten Verkehrsberuhigung
Individualverkehr Kreuzungsbereichen Verkehrberuhigungs-
| 50,000
Sicherung des Kreuzungs- ohne Sicherung an Kreuz-  [Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetz, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege rechten Wege Wegfiihrung Wegfiihrung 0,000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der guter Zustand der nahezu optimaler Ausbau von optimaler Ausbau von
4.3 |StralRen und Gehwegen StraBen und Gehwege StraBen und Gehwege StraBen und Gehwege Stralen und Gehwegen Straen und Gehwegen
0,000
mittlere Zustandstverbeserung| 16,6667
Zustandsverbesserung auf [%)] 116,67
5 [Naherholung
Angebot unzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels und
5.1 |von Hotels und Gaststatten Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Gaststatten hoher
Gaststéatten Gaststatten fir den Gaststatten fir den Gaststétten fir den uberregionaler
_Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 0,000
Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und reprasentative reprasentative
5.2 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und Kultur- und
_Freizeiteinrichrungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 25,000
Spiel- und keine Spiel- und vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und geschutzte Spiel- und
5.3 |Freizeitmdglichkeiten fur Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitmaglichkeit fiir Freizeitmaglichkeit fiir Freizeitmdoglichkeit fiir Freizeitmoglichkeit fiir
Kinder und Jugendliche _Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche -25,000
Wellness- und keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und reprasentative das Umfeld pragende
5.4 |Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und (iberértliche Wellness- und
_vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 0,000
mittlere Zustandstverbeserung 0,0000
Zustandsverbesserung auf [%)] 100,00
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Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auBerhalb des Sanierungsgebietes
auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage ! _
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Richtwertgebiet Il West BRW 34 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 2 Wohnbereich / Mischnutzung
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auRerhalb des Sanierungsgebietes_rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grun bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
6 |Infrastruktur
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 [Schule, Amter, Polizei, Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Post, Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen _ fir den téglichen Bedarf) 0,000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung, optimale Versorgung,
6.2 |medizinische Betreuung, Unterversorgung gefordert durchschnittlich gewahrleistet auch tberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewahrleistet 0,000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwassenversorgung Trinkwasser, Elt, gewahrleistet| Trinkwasser, Elt, gewahrleistet, |optimale stadttechnische
6.3 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieBung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieBung
TV - Kabelanschluss wlisténdig d, teilw. Kabel 0,000
Versorgungs- und erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung,
6.4 Dienstleistungsangebot Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- Gemeinbedarfs- und
Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen fir den taglichen Bedarf -25,000
mittlere Zustandstverbeserung| -6,2500
|Zustandsverbesserung auf [%] 93,75
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Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes
auf Zonen im Sanierungsgebiet I Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Richtwertgebiet Il West BRW 34 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 2 Wohnbereich / Mischnutzung
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet aul3erhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
7 [6kologische Situation
umweltgerechte Heizsysteme Einsatz tGiberwiegend Vereinzelt Einsatz moder- uberwiegend Einsatz moder- |wllstandiger Einsatz moder- Fernwarme aus Kraft -
7.1 und Energietréger fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von Warmekopplung
Energietrager Blockheizwerke n / Fernwarme |Blockheizwerken / Fernwarme 0,000
7.2 |offentliche Bedurfnisanstalten|keine im Ort vorhanden geringes Angebot im ausreichendes Angebot im ausreichendes Angebot
Sanierungsgebiet im unmittelbaren Bereich 50,000
Grunausgleichsmaf3nahmen [einzelne begrtinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterflachen in der wohnungsnahen Grinverbindungen, maRig zusammenhéngenden, zusammenhangenden,
verwahrlostem Zustand Grlnflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Griinflachen Grinflachen 0,000
BegrUnung sehr gro3e grundstiicksbezogene, grundstiicksbezogene, durch |tlw.grundstiicksiiber- grundstiicksubergreifende
7.4 privater Grinflachendefizite durch begriinte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer ErschlieBungsbereiche reduzie|Grunflachen im hangenden Griinflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Gruinflachen mit Blockinnenbereich mit guter bestandes im Blockinnen-
Aufenthaltsqualitat geringer Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat bereich mit hoher
Aufenthaltsqualitat 0,000
Vermeidung unn'c')tiger nahezu flachendeckender hoher Versiegelungsgrad uber die ErschlieRung teilversiegelte Freiflachen unversiegelte Freiflachen
7.5 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieR ung)
(85-100%) Versiegelungsgrad (50-70%) 0,000
Belastung durch Immissionen|Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch
7.6 [Larm / Staub / Geruch / Immissionen nachgewiesen |Larm / Staub / Geruch / Immissionen Immissionen Immissionen
Abgase eingeschrankt weitestgehend beseitigt nicht vorhanden 25,000
mittlere Zustandstverbeserung| 12 5000
Zustandsverbesserung auf [%]| 112,50
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Ermittlung des vergleichbaren Zonenanfangswertes
durch den Strukturvergleich

"Altstadtbereich"
Richtwertgebiet |l Sud
Bodenrichtwert 2009 : 34,00 €/m?
GFZ - Richtwertzone : 0,5
Bodenpreisindex : 1

zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet
2 Wohnbereich / Mischnutzung
Wertermittlungsstichtag : 01.01.2012

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:

Wichtung
1 Attraktivitat des Standortes 0,18
2 Wohnungsangebot 0,18
3 Handel und Gewerbe 0,12
4 Verkehrssituation 0,15
5 Naherholung 0,11
6 Infrastruktur 0,17
7 Okologische MaRnahmen 0,09
Summe der Wichtungsfaktoren 1,00
Zielbaum zur Ermittlung der Wertunterschiede
gewichtete Einzelwerte der Gruppe
1 21,4746|Attraktivitat \Y 116,67
des Standortes A 100,00
Stadtbild G 0,18|Gewicht
16,6094 \Y 91,67
Wohnungsangebot A 100,00
G 0,18
10,2993 \Y 87,50
Gewerbeansiedlung A 100,00
G 0,12
17,8827 V 116,67
Verkehrssituation A 100,00 A = Ausgangswert BRW
G 0,15 V = Vergleichsbewertungszahl
G = Gewicht
10,5337 \Y 100,00
Naherholung A 100,00
G 0,11
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V 93,75
Infrastruktur A 100,00 Ausgangswert = 100% |
G 0,17
Okologische V 112,50 V 102,6495
MaRnahmen A 100,00 Vergleichswert  |A 100,000
G 0,09 2,6495
Endwert Vergleichzahl

Bodenwertfaktor|  0,3938373]

Bodenwertveranderung nach der Struktur - Wert - Analyse

gegenuber dem Vergleichsgebiet 1,04 %

angepasster Bodenwert des Vergleichsgebietes 34,00 €/mz?
Bodenwertunterschied 0,35 €/m?
Bodenwert infolge der Zustandsunterschiede 34,40 €/m2

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:
( 8 10 der Wert V)

der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt
eine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der

VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2006

GFZ - fur Vergleichszone 0,50

GFZ - fur Zonenanfangswert 0,50
Umrechnungskoeffizient fir die Vergleichszone - GFZ 0,780
Umrechnungskoeffizient fir die Anfangswert - GFZ 0,780
Korrekturfaktor fur GFZ 1,000
Anfangsbodenwert fir das Bauland als konjunkturell
fortgeschriebener Zonenwert gerundet 34,00 €/m2
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Struktur - Wert - Analyse

Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auBerhalb des Sanierungsgebietes
auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschétzung der AG Ausgleichsbetrage ! ~
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Richtwertgebiet Il Sud BRW 34 €/m?2
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 3~ Wohnbereich
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auRerhalb des Sanierungsgebietes_rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
1 |Attraktivitét des Standortes, Stadtbild,
Ausprégung des desolates, orientierungs- Uberwiegend atypische teilweise Typik der geordneten |stadtebaulich geordnete stéadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild Stadtkernes 0,000
abgeschlossene Uiberwiegend unter- und vielfach maRstabsfremde teilweise maR stabsfremde kaum maRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 | Standortentwicklung unvertréglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen maf stabsfremde Nutzung 0,000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 [Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadithild, keine sehenswerten |Stadtbild, gepflegte Staditbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlésser, Museen, Géarten Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Géarten
- und Parkanlagen 0,000
Angebot einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhéngenden [gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Grunflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Grinverbindungen, maRig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Griunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Grinflachen Grinflachen -25,000
1.5 |Begrunung im StralRenraum |keine Begriinung im unzureichende Begriinung inhomogene Begriinung im homogene Begriinung im optimale Begriinung im
Stra enraum im Stra enraum Stralenraum Straleraum -50,000
1.6 | Verweilplatze im Straf3enraum Verweilméglichkeiten nicht ~ |Verweilmaglichkeiten nicht  [Verweilmdglichkeiten Verweilméglichkeiten optimale Verweilméglichkeiten
StraRenmdblierung ausreichend vorhanden vorhanden ausreichend vorhanden 25,000
mittlere Zustandstverbeserung| -8,3333
Zustandsverbesserung auf [%] 91,67
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Struktur - Wertanalyse zur Uberprifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes
auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschéatzung der AG Ausgleichsbetrage :
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Richtwertgebiet Il Sud BRW 34 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 3 Wohnbereich
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet au3erhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
2 [Wohnmilieu
gesunde Uberwiegend Ofenheizungen, |iberwiegend Ofenheizungen, |Uberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 [Wohnverhaltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemaRe
AuRentoiletten - (Bad/ WC) 0,000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.2 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf 0,000
2.3 Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellflachen fir alle Anlieger
in Wohnungsnéhe Stellfiachen ausreichend vorhanden worhanden vorhanden -25,000
mittlere Zustandstverbeserung| -8,3333
Zustandsverbesserung auf [%] 91,67
3 [Handel und Gewerbe
Verbesserung des Angebotes keine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 [an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fiir Handwerke| Gewerbeflachen fir Hand- Gewerbeflachen fir Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im naheffwerker und Kleinunternehmer werker und Kleinunternehmer
Umfeld imnahen Umfeld weitere Standortangebote 0,000
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene FuBgangerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 | Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, Verweilplatzen FuBgangerzonen mit FuBgangerzonen mit
Schaffung FuRBgéngerzone |keine FuRgangerzonen keine FulR géangerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
attraktiven Angeboten 0,000
Sicherung der Zulieferung Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr uber Anlieferverkehr uber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber
3.3 [Lieferverkehr Hauptverkehrsstra3en, Hauptverkehrsstra3en, verkehrsberuhigte Nebenstra3en, teils tber Tiefstral3en
erkehrsbehindernd Bereiche Tiefstraen 0,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellfiachen nicht Stellflachen begrenzt Stellfiaichen ausreichend Stellfidchen fiir alle Anlieger
3.4 |in der Nahe der Stellfiachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéftsbereiche s 0,000
mittlere Zustandstverbeserung| 00,0000
Zustandsverbesserung auf [%)] 100,00
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Struktur - Wert - Analyse

Struktur - Wertanalyse zur Uberpriifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes
auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage .
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Richtwertgebiet Il Sid BRW 34 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 3  Wohnbereich
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet auRerhalb des Sanierungsgebietes_rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
4 |Verkehrssituation
Belastung sehr hoher hoher Durchgangsverkehr punktuelle Verkehrsberuhigung|wenig Durchgangsver- uberwiegende
4.1 |durch motorisierten Durchgangsverkehr z.B. vor Schulen, Kitas und an|kehr mit durchgefiihrten Verkehrsberuhigung
Individualverkehr Kreuzungsbereichen Verkehrberuhigungs-
malinahmen 50,000
Sicherung des Kreuzungs- ohne Sicherung an Kreuz-  [Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetz, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege rechten Wege Wegfiihrung Wegfiihrung 0,000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der  [guter Zustand der nahezu optimaler Ausbau von optimaler Ausbau von
4.3 |StralRen und Gehwegen StralRen und Gehwege StralRen und Gehwege StralRen und Gehwege StraRen und Gehwegen StraRen und Gehwegen
0,000
mittlere Zustandstverbeserung| 16,6667
Zustandsverbesserung auf [%] 116,67
5 [Naherholung
Angebot unzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels und
5.1 |von Hotels und Gaststatten Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Gaststatten hoher
Gaststétten Gaststétten fiir den Gaststétten fiir den Gaststatten fiir den tiberregionaler
Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 25,000
Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und reprasentative reprasentative
5.2 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und Kultur- und
ungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 0,000
Spiel- und keine Spiel- und vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und geschiitzte Spiel- und
5.3 |Freizeitmoglichkeiten fur Freizeitmaoglichkeit fur Freizeitmaoglichkeit fur Freizeitmaoglichkeit fir Freizeitmaoglichkeit fir Freizeitmaoglichkeit fir
Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche -25,000
Wellness- und keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und reprasentative das Umfeld pragende
54 Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und Uberortliche Wellness- und
vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 0,000
mittlere Zustandstverbeserung 0,0000
Zustandsverbesserung auf [%)] 100,00
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auf Zonen im Sanierungsgebiet

Struktur - Wertanalyse zur Uberprifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes

Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage

€/m2

Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Richtwertgebiet I Sud BRW 34
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 3~ Wohnbereich
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet aul3erhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
6 |Infrastruktur
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  [gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 |Schule, Amter, Polizei, Untenversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Post, Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen _ fur den taglichen Bedarf) 25,000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung, optimale Versorgung,
6.2 |medizinische Betreuung, Untenversorgung gefordert durchschnittlich gewdhrleistet auch uberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. _ gewahrleistet 0,000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwassenversorgung Trinkwasser, Elt, gewahrleistet| Trinkwasser, Elt, gewéahrleistet, |optimale stadttechnische
6.3 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieRung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieRung
TV - Kabelanschluss wolistandig [CESJBERTiEgEho. teilw. Kabel 0,000
Versorgungs- und erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung,
6.4 Dienstleistungsangebot Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- Gemeinbedarfs- und
Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen fur den taglichen Bedarf 0,000
mittlere Zustandstverbeserung 6,2500
Zustandsverbesserung auf [%] 106,25
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Struktur - Wertanalyse zur Uberprifung der Ubertragbarkeit der Bodenrichtwerte auRerhalb des Sanierungsgebietes
auf Zonen im Sanierungsgebiet | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Richtwertgebiet Il Sud BRW 34 €/m?
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet 3 Wohnbereich
Kennzeichnung des Zustandes : Vergleichsgebiet au3erhalb des Sanierungsgebietes rot Vergleichs-
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet grin bewer-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs-
Wertstufung 100 125 150 175 200 zahl
7 |6kologische Situation
umweltgerechte Heizsysteme Einsatz Gberwiegend Vereinzelt Einsatz moder- Uberwiegend Einsatz moder- |wollstandiger Einsatz moder- Fernwarme aus Kraft -
7.1 {und Energietrager fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von Warmekopplung
Energietrager Blockheizwerke _Blockheizwerken | Fernwérme 0,000
7.2 | offentliche Bedurfnisanstalten|keine im Ort vorhanden geringes Angebot im ausreichendes Angebot im ausreichendes Angebot
Sanierungsgebiet Sanierungsgebiet im unmittelbaren Bereich 0,000
Griinausgleichsmal3nahmen  |einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden  [gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterflachen in der wohnungsnahen Grinverbindungen, maRig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
_GrUnﬂ‘achen Grinflachen 0,000
Begrinung sehr gro3e grundstiuicksbezogene, grundstuicksbezogene, durch |tlw.grundstiicksuber- grundstucksubergreifende
7.4 privater Grinflachendefizite durch begriinte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer Erschlieungsbereiche reduzie|Grinflachen im hangenden Grunflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Grunflachen mit Blockinnenbereich mit guter bestandes im Blockinnen-
Aufenthaltsqualitat geringer Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat bereich mit hoher
B 25,000
Vermeidung unn('jtiger nahezu flachendeckender hoher Versiegelungsgrad Uiber die ErschlieBung teilversiegelte Freiflachen unversiegelte Freiflachen
7.5 Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieRung)
s 100%) VR - o0 | 0,000
Belastung durch Immissionen (Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch
7.6 [Larm / Staub / Geruch / Immissionen nachgewiesen |Larm / Staub / Geruch / Immissionen Immissionen Immissionen
Abgase _weitestgehend beseitigt nicht vorhanden 25,000
mittlere Zustandstverbeserung| 0,0000
Zustandsverbesserung auf [%]| 100,00
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Ermittlung des vergleichbaren Zonenanfangswertes
durch den Strukturvergleich
"Altstadtbereich”

Richtwertgebiet

Bodenrichtwert 2009 34,00 €/m?
GFZ - Richtwertzone 0,50
Anfangswertzone W 0,40
Bodenpreisindex : 1
zu vergleichende Zone im Sanierungsgebiet
Wohnbereich
Wertermittlungsstichtag 01.01.2012
Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:
Wichtung
1 Attraktivitat des Standortes 0,19
2 Wohnungsangebot 0,20
3 Handel und Gewerbe 0,08
4 Verkehrssituation 0,15
5 Naherholung 0,10
6 Infrastruktur 0,18
7 Okologische MafRnahmen 0,09
Summe der Wichtungsfaktoren 1,00

Zielbaum zur Ermittlung der Wertunterschiede

gewichtete Einzelwerte der Gruppe

1 17,7205|Attraktivitét \ 91,67
des Standortes A 100,00

Stadtbild G 0,19|Gewicht
2 18,6754 \Y 91,67
Wohnungsangebot A 100,00
G 0,20
3 18,0283 \Y 100,00
Gewerbeansiedlung A 100,00
G 0,08
4 18,0355 \Y 116,67
Verkehrssituation A 100,00
G 0,15
5 19,9985 \Y 100,00
Naherholung A 100,00
G 0,10
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6 19,2655 \Y 106,25
Infrastruktur A 100,00 Ausgangswert = 100% |

G 0,18
7 8,6773|06kologische \Y 100,00 \Y 100,4011
Maf3nahmen A 100,00 Vergleichswert  [A 100,000
G 0,09 0,4011

100,4011 Endwert Vergleichzahl

Bodenwertfaktor|  0,3938373

Bodenwertveranderung nach der Struktur - Wert - Analyse

gegenuber dem Vergleichsgebiet 0,16 %

angepasster Bodenwert des Vergleichsgebietes 34,00 €/m?
Bodenwertunterschied 0,05 €/m?
Bodenwert infolge der Zustandsunterschiede 34,10 €/m2

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(&8 10 der Wert V) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhéangig, damit erfolgt
eine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismagRigkeit nach Wert R 2006

GFZ - fur Vergleichszone : 0,50
GFZ - fir Zonenanfangswert : 0,40
Umrechnungskoeffizient fir die Vergleichszone - GFZ : 0,720
Umrechnungskoeffizient fir die Anfangswert - GFZ : 0,600
Korrekturfaktor fur GFZ : 0,833

Anfangsbodenwert fir das Bauland als konjunkturell
fortgeschriebener Zonenwert gerundet 28,00 €/m2
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16 Ergebnisse der Ermittlung der Zonenendwerte

16.1.1 Zone 1l Geschéaftsstralenbereich

Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler
GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der
Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage Sch ) |
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Zone 1 GeschaftsstraRenbereich M
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot 26.06.1991|Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015| zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
1 |Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,
Auspragung des desolates, orientierungs- Uberwiegend atypische teilweise Typik der geordneten |stadtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild _ M
abgeschlossene uberwiegend unter- und vielfach maR stabsfremde teilweise maf stabsfremde kaum maf stabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 | Standortentwicklung unwertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Fiéchen N |masistabsiiemde Nizung " 50,000]
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 |Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten |Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlésser, Museen, Gérten | Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Gérten
und Parkanlagen _und Parkanlagen 50,000
Angebot einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 [an Griunflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Grunverbindungen, méafiig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Grunflachen Grunflachen 0,000
1.5 | Begrinung im StralRenraum |keine Begriinung im unzureichende Begriinung homogene Begriinung im optimale Begriinung im
StraRenraum Straenraum StraRReraum 25,000
1.6 |Verweilplatze im StraR3enraumVerweilméglichkeiten nicht Verweilméglichkeiten optimale Verweilméglichkeiten
StralRenmdblierung vorhanden ausreichend vorhanden 25,000
6 mittlere Zustandstverbeserung 33,333
| Zustandsverbesserung auf [%] 133,333
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Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage Sch |
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Zone 1 GeschéftstralBenbereich M
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot 26.06.1991|Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015| zahl fir Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
2 [Wohnmilieu
gesunde uberwiegend Ofenheizungen, [liberwiegend Ofenheizungen, |uberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |Wohnverhaltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgeméaliie
AuBentoiletten _ _Sanit'arinstallation (Bad/ WC) 50,000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.2 | Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf 75,000
2.3 Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellflachen fur alle Anlieger
in Wohnungsnahe Stellfiachen vorhanden vorhanden 25,000
3 mittlere Zustandstverbeserung 50,000

Zustandsverbesserung auf [%] 150,000

3 |Handel und Gewerbe

Verbesserung des Angebotes keine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 |an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fur Handwerke|Gewerbeflachen fiir Hand- Gewerbeflachen fur Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahejwerker und Kleinunternehmer werker und Kleinunternehmer
weitere Standortangebote 25,000
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene FulRgangerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, Verweilplatzen FuRgangerzonen mit FuRgéngerzonen mit
Schaffung Ful3géngerzone |keine FuBgangerzonen keine FuRgéngerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
attraktiven Angeboten 25,000
Sicherung der Zulieferung Anlieferverkehr iber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber
3.3 |Lieferverkehr Hauptverkehrsstral en, Hauptverkehrsstralen, verkehrsberuhigte NebenstraRen, teils tiber TiefstraBen
Bereiche TiefstraRen 25,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellfiachen begrenzt Stellfiachen ausreichend Stellfiachen fir alle Anlieger
3.4 |in der Nahe der Stellfiachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschaftsbereiche T 25,000
4 mittlere Zustandstverbeserung 25,000

Zustandsverbesserung auf [%] 125,000
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Ermittlung der Zustandsunterschiede

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der
Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage Schy l
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Zone 1 GeschéftstralBenbereich M
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot 26.06.1991 | Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015| zahl fir Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
4 |Verkehrssituation
Belastung sehr hoher hoher Durchgangsverkehr punktuelle Verkehrsberuhigung|wenig Durchgangsver- Uberwiegende
4.1 |durch motorisierten Durchgangsverkehr z.B. vor Schulen, Kitas und an [kehr mit durchgefiihrten Verkehrsberuhigung
Individualverkehr Kreuzungsbereichen Verkehrberuhigungs-
0,000
Sicherung des Kreuzungs- ohne Sicherung an Kreuz- [Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetz, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege rechten Wege Wegfiihrung Wegfithrung 0,000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der  |guter Zustand der nahezu optimaler Ausbau von optimaler Ausbau von
4.3 [StralRen und Gehwegen StraRen und Gehwege StraRen und Gehwege StraBen und Gehwege StraBen und Gehwegen StraRen und Gehwegen
[ 25,000
3 mittlere Zustandstverbeserung 8,333
Zustandsverbesserung auf [%)] 108,333
5 |Naherholung
Angebot unzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels und
5.1 |von Hotels und Gaststatten Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Gaststatten hoher
Gaststéatten Gaststatten fur den Gaststatten fur den Gaststatten fur den Uberregionaler
Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 25,000
Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und reprasentative reprasentative
5.2 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und Kultur- und
Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 50,000
Spiel- und keine Spiel- und \ereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und geschitzte Spiel- und
5.3 |Freizeitmdglichkeiten fur Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitmdglichkeit fir Freizeitmdglichkeit fur Freizeitméglichkeit fiir
Kinder und Jugendliche _Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche 25,000
Wellness- und keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und reprasentative das Umfeld pragende
5.4 |Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und lberértliche Wellness- und
vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 0,000
4 mittlere Zustandstverbeserung 25,000
Zustandsverbesserung auf [%] 125,000
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Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung I Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetréage Schwarzen* -~~~ :
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Zone 1 GeschéftstralRenbereich M
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 26.06.1991|Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grun 31.12.2015| zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
6 [Infrastruktur
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  [gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 [Schule, Amter, Polizei, Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Post, Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
_ firr den taglichen Bedarf) 25,000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung, optimale Versorgung,
6.2 |medizinische Betreuung, Unterversorgung gefordert durchschnittlich gewahrleistet auch berregional
Krankenhaus, Rehabilitation. D oevihrieistet | gewahreistet 25,000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwasserversorgung Trinkwasser, Elt, gewéahrleistet| Trinkwasser, Elt, gewahrleistet, [optimale stadttechnische
6.3 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieRung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieRung
TV - Kabelanschluss fotsands | [oassheniegen, e Kabel| 50,000
Versorgungs- und erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung,
6.4 Dienstleistungsangebot Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- Gemeinbedarfs- und
Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
fur den taglichen Bedarf 25,000
4 mittlere Zustandstverbeserung 31,250
Zustandsverbesserung auf [%] 131,250
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der
Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage Schy |
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Zone 1 Geschaftstralienbereich M
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 26.06.1991|Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015| zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
7 |6kologische Situation
umweltgerechte Heizsysteme Einsatz Uiberwiegend Vereinzelt Einsatz moder- Uberwiegend Einsatz moder- |wollstandiger Einsatz moder- Fernwérme aus Kraft -
7.1 lund Energietrager fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von Warmekopplung
Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwarme 50,000
7.2 | offentliche Bedurfnisanstalten|keine im Ort vorhanden geringes Angebot im ausreichendes Angebot im ausreichendes Angebot
Sanierungsgebiet im unmittelbaren Bereich 50,000
Griinausgleichsmalnahmen |einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterflachen in der wohnungsnahen Grunverbindungen, méafiig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
verwahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
5 0 S icren 25,000
Begr[]nung sehr grol3e grundsticksbezogene, grundsticksbezogene, durch |tlw.grundstiicksuber- grundsticksiibergreifende
7.4 privater Grunflachendefizite durch begriinte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer ErschlieBungsbereiche reduzie|Grinflachen im hangenden Grunflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Griinflachen mit Blockinnenbereich mit guter bestandes im Blockinnen-
Aufenthaltsqualitat geringer Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat bereich mit hoher
Aufenthaltsqualitat 50,000
Vermeidung unnt')tiger nahezu flachendeckender  [hoher Versiegelungsgrad Uber die ErschlieBung teilversiegelte Freiflachen unversiegelte Freiflachen
7.5 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieBung)
(85-100%) Versiegelungsgrad (50-70%) 0,000
Belastung durch Immissionen|Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch
7.6 |Larm / Staub / Geruch / Immissionen nachgewiesen |Larm / Staub / Geruch / Immissionen Immissionen Immissionen
Abgase zumutbar eingeschrankt nicht vorhanden 75,000
6 mittlere Zustandstverbeserung 41,667
Zustandsverbesserung auf [%] 141,667
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Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien fir Bauland

M 1 Attraktivitat des Standortes
B 2 Wohnmilieu

B 3 Handel und Gewerbe

W 4 Verkehrssituation

O 5 Naherholung

@ 6 Infrastruktur

O 7 6kologische Situation

Wertermittlungsstichtag 01.01.2012
Wertzone Zone 1 Geschéftsstralenbereich
i (8N ™ <t Lo (] N~ [ee]
Z Z Z Z Z Z Z Z
< < < < < < < <
V) V) ) V) V) V] V) V]
Wichtung in % Ergebnis
1 Attraktivitat des Standortes 21,4 (21,8191 | 11,0 17,2 | 20,0 | 22,8 | 27,0 | 32,0
2 |Wohnmilieu 12,8 | 12,9 | 10,6 | 11,0 | 10,3 | 16,0 | 89 | 50 | 28,0
3 |Handel und Gewerbe 16,6 | 158 | 21,3 | 20,0 | 17,2 | 20,0 | 22,8 | 8,0 | 8,0
4 |Verkehrssituation 18,0 | 18,8 | 19,1 | 20,0 | 17,2 | 20,0 | 17,8 | 27,0 | 4,0
5 |Naherholung 4,6 59 | 64 | 60 |103| 20 | 1,0 | 1,0 | 4,0
6 |Infrastruktur 20,3 | 18,8 | 19,1 | 26,0 | 17,2 | 20,0 | 17,8 | 27,0 | 16,0
7 |6kologische Situation 6,3 59 | 43 | 60 [10,3| 20| 89 | 50 | 8,0
Summe der Wichtungsfaktoren 100 |100,0(100,0|100,0(100,0|100,0(100,0|100,0|100,0
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16.1.3 Zonel Bodenwert

Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses
durch den Zustandsvergleich

"Altstadtbereich"
Anfangswertzone : 1 Geschaéftsstrallenbereich
Wertermittlungsstichtay : 01.01.2012
Zonenanfangswert : 39,00 €/m?
GFZ - Anfangswertzone : 0,8
Endwertzone : 1 Geschéftsstrallenbereich
GFZ - Endwertzone : 0,8
Qualitatsfestschreibungszeitpunk 31.12.2015

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:

Gewicht (G)

1 Attraktivitat des Standortes 0,21
2 Wohnmilieu 0,13
3 Handel und Gewerbe 0,17
4 Verkehrssituation 0,18
5 Naherholung 0,05
6 Infrastruktur 0,20
7 6kologische Situation 0,06

Summe der Wichtungsfaktoren 1,00

| Teil | Zielbaum zur Ermittlung der Zustandsverbesserungen

Berucksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zustandsunterschiede der
Anfangswertzone gegeniiber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse
bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GF2):

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht
1 28,491|Attraktivitat E 133,333
des Standortes A 100,00
Stadtbild G 0,21 0,21
2 19,268|Verbesserung des E 150,000
Wohnungs- A 100,00
angebotes G 0,13 0,13
3 20,802|Verbesserung der E 125,000
Gewerbeansiedlung A 100,00
G 0,17 0,17
4 19,503|Verbesserung der E 108,333
Verkehrssituation A 100,00 A = Ausgangswert = 100% |
G 0,18 0,18|E = Vergleichsbewertungszahl fir
die Zustandsverbesserung
5 5,727|Verbesserung der E 125,000 gegenuber dem Anfangswertzustand
Naherholung A 100,00 G = Gewicht der Zustandsgruppen
G 0,05 0,05
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6 26,582|Verbesserung der E 131,250
Infrastruktur A 100,00
G 0,20 0,20
7 8,934 6kologische E 141,667 Endwert E 129,31
MaRnahmen A 100,00 Anfangswert A 100,000
0,06 0,06|Differenz z 29,308
129,308 Endwert Vergleichzahl 1,00 Gesamtgewicht
Bodenwertfaktor (bwf) Faktor fur den variablen Bodenwertanteil 0,38265
Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Zustandsverbesserungen um 11,215 %
Zonenanfangswert 39,00 €/m?
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserunger 11,215 %
Bodenwerterhthung der Zone um 4,374  €/m?

Bodenendwert fir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne
Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 43,37 €/m2

| Teil Il Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Berlcksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniber

dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(814 der WertV)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(810 der WertV) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt
eine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der
VerhéaltnismaRigkeit nach Wert R 2006

GFZ - fir Zonenanfangswert : 0,80
zulassige GFZ fur Endwertzone : 0,80
Umrechnungskoeffizient fur die Anfangswert - GFZ : 0,780
Umrechnungskoeffizient fur die Endwert - GFZ : 0,780
Korrekturfaktor fur GFZ : 1,000

Ermittlung des Zonenendwertes
Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil )
Werterhéhung um 11,21 %
Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (‘aus Teil II)

Werterhéhung um 0,00 %
Zonenanfangswert : 39,00 €/m2
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt un : 11,21 %
Bodenwerterh6hung der Zone insgesamt : 4,374 €/m2
Zonenendwert Bauland : 43,374  €m?

Bodenendwert fur Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 43,0 €/m2

2013-Gutachtenbeispiel ananym .docx
©Dr. Sattler

-88 -



Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

16.2.1 Zone 2 Wohnbereich/Mischnutzung

Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage ! , |
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Zone 2 Wohnbereich/Mischnutzung M
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 26.06.1991 [Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grun 31.12.2015| zahl fir Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
1 [Attraktivitdt des Standortes, Stadtbild,
Auspragung des desolates, orientierungs- Uberwiegend atypische teilweise Typik der geordneten |stadtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 | historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild _Stadtkernes 25,000
abgeschlossene Gberwiegend unter- und vielfach maf3 stabsfremde teilweise maRstabsfremde kaum maRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 | Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen _ _maBstabsfremde Nutzung 50,000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 |Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten |Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schldsser, Museen, Garten  [Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Garten
und Parkanlagen 25,000
Angebot einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Grunflachen und Splitterfiachen in der wohnungsnahen Grinverbindungen, magig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Grinflachen 25,000
1.5 |Begriinung im Straf3enraum |keine Begriinung im unzureichende Begriinung homogene Begriinung im optimale Begriinung im

Straenraum StraRenraum StraR eraum 25,000
1.6 | Verweilplatze im Stral3enraumVerweilméglichkeiten nicht Verweilmoglichkeiten optimale Verweilméglichkeiten
StralRenméblierung vorhanden ausreichend vorhanden 25,000
5 mittlere Zustandsverbesserung 29,167

Zustandsverbesserung auf [%] 129,167
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Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage ) |
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Zone 2 Wohnbereich/Mischnutzung M
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 26.06.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015 | zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
2 |Wohnmilieu
gesunde tiberwiegend Ofenheizungen, [liberwiegend Ofenheizungen, |tberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |Wohnverhéltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemale
AuRentoiletten _ _Sanitérinstallalion (Bad/ WC) 50,000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.2 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf 75,000
2.3 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellfiachen nicht Stellflachen begrenzt Stellfidachen fiir alle Anlieger
in Wohnungsnéhe Stellfiachen vorhanden vorhanden 50,000
3 mittlere Zustandsverbesserung 58,333

Zustandsverbesserung auf [%] 158,333

3 [Handel und Gewerbe

Verbesserung des Angebotes keine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 |an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fiir Handwerke| Gewerbeflachen fiir Hand- Gewerbeflachen fiir Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahefwerker und Kleinunternehmer werker und Kleinunternehmer

Umfeld _Weitere Standortangebote 50,000

Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene FuRgéngerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, Verweilplatzen FulR gangerzonen mit FulR géngerzonen mit
Schaffung FuRgangerzone |keine FuBgéngerzonen keine FuBgangerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
attraktiven Angeboten 0,000
Sicherung der Zulieferung Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber
3.3 |Lieferverkehr Hauptverkehrsstralen, Hauptverkehrsstraen, verkehrsberuhigte Nebenstralen, teils tber TiefstraBen
e 25,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellfidchen begrenzt Stellfiachen ausreichend Stellfiachen fiir alle Anlieger
3.4 |in der Nahe der Stellfiachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéftsbereiche [ 50,000
4 mittlere Zustandsverbesserung 31,250

| Zustandsverbesserung auf [%] 131,250
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Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der
Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage ! . |
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Zone 2 Wohnbereich/Mischnutzung M
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 26.06.1991 [Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grun 31.12.2015 | zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
4 |Verkehrssituation
Belastung sehr hoher hoher Durchgangsverkehr punktuelle Verkehrsberuhigung|wenig Durchgangsver- Uberwiegende
4.1 [durch motorisierten Durchgangsverkehr z.B. vor Schulen, Kitas und an |kehr mit durchgefiihrten Verkehrsberuhigung
Individualverkehr Kreuzungsbereichen Verkehrberuhigungs-
0,000
Sicherung des Kreuzungs- ohne Sicherung an Kreuz-  |Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetz, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege _rechten Wege Wegfiihrung Wegfiihrung 0,000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der  |guter Zustand der nahezu optimaler Ausbau von optimaler Ausbau von
4.3 |StralRen und Gehwegen StraRen und Gehwege StraRen und Gehwege StraRen und Gehwege StraRen und Gehwegen StraRen und Gehwegen
L B 25,000
3 mittlere Zustandsverbesserung 8,333
Zustandsverbesserung auf [%] 108,333
5 |Naherholung
Angebot unzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels und
5.1 [von Hotels und Gaststatten Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Gaststéatten hoher
Gaststéatten Gaststétten fir den Gaststatten fir den Gaststétten fur den berregionaler
_ Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 0,000
Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und reprasentative reprasentative
5.2 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und Kultur- und
_ Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 25,000
Spiel- und keine Spiel- und \ereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und geschitzte Spiel- und
5.3 |Freizeitmoglichkeiten fir Freizeitmoglichkeit fur Freizeitmdglichkeit fur Freizeitméglichkeit fir Freizeitméglichkeit fir Freizeitméglichkeit fur
Kinder und Jugendliche _Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche 25,000
Wellness- und keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und reprasentative das Umfeld pragende
54 Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und Uberortliche Wellness- und
_vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 0,000
4 mittlere Zustandsverbesserung 12,500
Zustandsverbesserung auf [%] 112,500
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Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der
Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage _ |
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Zone 2 Wohnbereich/Mischnutzung M
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 26.06.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015 | zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
6 |Infrastruktur
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 |Schule, Amter, Polizei, Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Post, Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen _ fur den taglichen Bedarf) 0,000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung, optimale Versorgung,
6.2 |medizinische Betreuung, Unterversorgung gefordert durchschnittlich gewdahrleistet auch Uberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. D oevehrieistet | gewahrleistet 25,000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwassenersorgung Trinkwasser, Elt, gewahrleistet| Trinkwasser, Elt, gewahrleistet, |optimale stadttechnische
6.3 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieRung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieBung
TV - Kabelanschiuss oty | Jcas abenweger te el _| 50,000
Versorgungs- und erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung,
6.4 Dienstleistungsangebot Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- Gemeinbedarfs- und
Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
foveregen | | o i 50,000
4 mittlere Zustandsverbesserung 31,250
Zustandsverbesserung auf [%] 131,250

2013-Gutachtenbeispiel ananym .docx
©Dr. Sattler

-92 -



Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der
Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage ! _
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Zone 2 W ohnbereich/Mischnutzung M
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 26.06.1991 [Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand 31.12.2015 | zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
7 |6kologische Situation
umweltgerechte Heizsysteme Einsatz tberwiegend Vereinzelt Einsatz moder- Uberwiegend Einsatz moder- |wollsténdiger Einsatz moder- Fernwarme aus Kraft -
7.1 lund Energietrager fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von Wéarmekopplung
Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwarme 50,000
7.2 |offentliche Bedirfnisanstalten im Ort vorhanden geringes Angebot im ausreichendes Angebot im ausreichendes Angebot
Sanierungsgebiet im unmittelbaren Bereich 75,000
GrunausgleichsmafRhahmen |einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, maRig zusammenhéngenden, zusammenhéangenden,
verwahrlostem Zustand Griinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
I  cen | EGhe T rcen 50,000
Begrunung sehr groRe grundstiicksbezogene, grundstiicksbezogene, durch |tlw.grundstiicksuber- grundstiickstibergreifende
7.4 privater Grunflachendefizite durch begriinte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer ErschlieR ungsbereiche reduziel Griinflachen im héngenden Griinflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Grunflachen mit Blockinnenbereich mit guter bestandes im Blockinnen-
Aufenthaltsqualitat geringer Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat bereich mit hoher
e 25,000
Vermeidung unndtiger nahezu flachendeckender hoher Versiegelungsgrad Uber die Erschliefung teilversiegelte Freiflachen unversiegelte Freiflachen
7.5 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieR ung)
510000 | rgotrgsoea so70%) | 25,000
Belastung durch Immissionen|Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch
7.6 |Larm / Staub / Geruch / Immissionen nachgewiesen [L&rm / Staub / Geruch / Immissionen Immissionen Immissionen
Abgase _ eingeschrankt — nicht vorhanden 50,000
6 mittlere Zustandsverbesserung 45,833
Zustandsverbesserung auf [%] 145,833
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16.2.2 Zone 2 Wichtungsfaktoren

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien fiir Bauland

W 1 Attraktivitdt des Standortes
W2 Wohnmilieu

B 3 Handel und Gewerbe

M 4 Verkehrssituation

O5 Naherholung

@6 Infrastruktur

07 okologische Situation

Wertermittlungsstichtag : 01.01.2012
Wertzone Zone 2 Wohnbereich/Mischnutzung
i N [s2) <t Lo [{] N~ [ce)
z Z Z Z Z Z Z z
< < < < < < < <
) ) ) ©) ) ©) [©) )
Wichtung in % Ergebnis
1 |Attraktivitat des Standortes 18,4 | 18,8 | 17,9 | 18,2 | 15,6 | 16,8 | 19,0 | 14,7 | 26,3
2  |Wohnmilieu 18,1 | 18,8 | 16,1 | 15,2 | 15,6 | 13,4 | 19,0 | 20,6 | 26,3
3 |Handel und Gewerbe 11,8 |1 139 | 16,1 | 15,2 | 156 | 13,4 | 100 | 2,9 | 7,1
4  |Verkehrssituation 15,3 | 13,9 | 16,1 | 18,2 | 15,6 | 20,2 | 140 | 176 | 7,1
5 |Naherholung 105|109 |125| 6,21 | 94 | 6,7 | 140|176 | 7,1
6 |Infrastruktur 17,2 | 15,8 | 14,3 | 18,2 | 15,6 | 22,7 | 14,0 | 17,6 | 19,2
7 |6kologische Situation 87| 79| 71| 91 |125| 6,7 |100| 88 | 7,1
Summe der Wichtungsfaktoren 100 |100,0|100,0|100,0(100,0|100,0|100,0|100,0|100,0
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Dr. Herbert Sattler
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Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses

durch den Zustandsvergleich
"Altstadtbereich”

Anfangswertzone :

2 Wohnbereich/Mischnutzung

Wertermittlungsstichtag
Zonenanfangswert
GFZ - Anfangswertzone

Endwertzone :

Qualitatsfestschreibungszeitpunk

01.01.2012
34,00 €/m?

0,5

2 Wohnbereich/Mischnutzung
GFZ - Endwertzone

0,5

31.12.2015

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:

Gewicht (G)

1 Attraktivitat des Standortes 0,18
2 Wohnmilieu 0,18
3 Handel und Gewerbe 0,12
4 Verkehrssituation 0,15
5 Naherholung 0,11
6 Infrastruktur 0,17
7 Okologische Situation 0,09

Summe der Wichtungsfaktoren 1,00

Teil |

Zielbaum zur Ermittlung der Zustandsverbesserungen

1

Bericksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zustandsunterschiede der
Anfangswertzone gegeniiber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse
bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GF2):

23,775

28,689

15,449

16,605

11,850

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht

Attraktivitat E 129,167

des Standortes A 100,00

Stadtbild G 0,18 0,18

Verbesserung des E 158,333

Wohnungs- A 100,00

angebotes G 0,18 0,18

Verbesserung der E 131,250

Gewerbeansiediung A 100,00
G 0,12 0,12

Verbesserung der E 108,333

Verkehrssituation A 100,00 A = Ausgangswert = 100% |
G 0,15 0,15|E = Vergleichsbewertungszahl fir

die Zustandsverbesserung

Verbesserung der E 112,500 gegenuber dem Anfangswertzustand

Naherholung A 100,00 G = Gewicht der Zustandsgruppen
G 0,11 0,11
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6 22,553|Verbesserung der E 131,250
Infrastruktur A 100,00
G 0,17 0,17
7 12,626|06kologische E 145,833 Endwert E 131,549
Maf3nahmen A 100,00 Anfangswert A 100,000
0,09 0,09|Differenz 31,549
131,549 Endwert Vergleichzahl 1,00 Gesamtgewicht
Bodenwertfaktor (bwf) Faktor fur den variablen Bodenwertanteil 0,3938
Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Zustandsverbesserungen um 12,425 %
Zonenanfangswert 34,00 €/m?
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserunger 12,425 %
Bodenwerterhéhung der Zone um 4,225  €/m?

Bodenendwert fir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne
Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 38,22 €/m2

| Teil I Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Berlcksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniber

dem Qualitatszustand der Anfangswertzone bezogen auf den Wertermittlungsstichtag

( 8 16 der ImmoWert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

( 812 der ImmoWert V) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt
eine Umrechnung tUber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fur Zonenanfangswert : 0,50
zuléssige GFZ fur Endwertzone : 0,50
Korrekturfaktor fur GFZ : 1,000

Ermittlung des Zonenendwertes
Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen ( aus Teil I)
Werterhéhung um 12,425 %
Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen ( aus Teil II)

Werterhéhung um 0,00 %
Zonenanfangswert : 34,00 €/m2
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt un : 12,43 %
Bodenwerterh6hung der Zone insgesamt : 4,225 €/m2
Zonenendwert Bauland : 38,225 €/m?

Bodenendwert fir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 38,0 €/m2
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16.3.1 Zone 3 Wohnbereich

Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage Sch: _ |
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich" Zone 3 Wohnbereich W
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot 26.06.1991|Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015| zahl fir Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
1 |Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,
Auspragung des desolates, orientierungs- Uberwiegend atypische teilweise Typik der geordneten |stadtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 [historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
abgeschlossene uberwiegend unter- und vielfach maR3stabsfremde teilweise maR stabsfremde kaum maRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 | Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen _ malf stabsfremde Nutzung 0,000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 |Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten |Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlésser, Museen, Garten | Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Gérten
N 0 . oscricgen 25,000
Angebot einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden [gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 Jan Grunflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, maRig zusammenhéangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Grunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Grinflachen Grinflachen 0,000
1.5 |Begriinung im StralRenraum |keine Begriinung im unzureichende Begriinung homogene Begriinung im optimale Begriinung im

Straenraum StraRenraum StraReraum 25,000
1.6 |Verweilplatze im StraRenraum Verweilméglichkeiten nicht  [Verweilméglichkeiten Verweilméglichkeiten optimale Verweilméglichkeiten
StralBenmdblierung vorhanden ausreichend vorhanden 25,000

6 mittlere Zustandsverbesserung 16,667
Zustandsverbesserung auf [%] 116,667

Verweilmoglichkeiten nicht
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Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage Schy I
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Zone 3 Wohnbereich W
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 26.06.1991 | Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015| zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
2 [Wohnmilieu
gesunde uberwiegend Ofenheizungen, [liberwiegend Ofenheizungen, |uberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |Wohnverhaltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemalie
AuRentoiletten Sanitarinstallation (Bad/ WC) 50,000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.2 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf

Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf 75,000
2.3 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellfiachen begrenzt Stellfiachen ausreichend Stellfiachen fir alle Anlieger
in Wohnungsnahe Stellfiachen vorhanden vorhanden 25,000
3 mittlere Zustandsverbesserung 50,000

Zustandsverbesserung auf [%] 150,000

3 |Handel und Gewerbe

Verbesserung des Angebotes|keine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 |an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fiir Handwerke| Gewerbeflachen fir Hand- Gewerbeflachen fir Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahefwerker und Kleinunternehmer werker und Kleinunternehmer
_im nahen Umfeld weitere Standortangebote 25,000
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene FuRgangerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 | Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, Verweilplatzen FulR géngerzonen mit FulRgéngerzonen mit
Schaffung FulR3géngerzone |keine FuBgangerzonen keine FuR géngerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
_ attraktiven Angeboten 0,000
Sicherung der Zulieferung Anlieferverkehr iber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber
3.3 |Lieferverkehr Hauptverkehrsstraen, Hauptverkehrsstralen, verkehrsberuhigte NebenstraBen, teils tber TiefstraBen
RGOSR -=rcoscren |sercere 25,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellfiachen begrenzt Stellfidchen ausreichend Stellfiachen fir alle Anlieger
3.4 |in der Nahe der Stellfiachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschaftsbereiche I 50,000
4 mittlere Zustandsverbesserung 25,000

|Zustandsverbesserung auf [%] 125,000
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GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetréage Schv
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Zone 3 Wohnbereich wW
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot 26.06.1991 | Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grun 31.12.2015| zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
4 |Verkehrssituation
Belastung sehr hoher hoher Durchgangsverkehr punktuelle Verkehrsberuhigung|wenig Durchgangsver- Uberwiegende
4.1 [durch motorisierten Durchgangsverkehr z.B. vor Schulen, Kitas und an|kehr mit durchgefiihrten Verkehrsberuhigung
Individualverkehr Kreuzungsbereichen Verkehrberuhigungs-
0,000
Sicherung des Kreuzungs- ohne Sicherung an Kreuz- |Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetz, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege rechten Wege Wegfiihrung Wegfiihrung 0,000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der  |guter Zustand der nahezu optimaler Ausbau von optimaler Ausbau von
4.3 [StraRen und Gehwegen Stral3en und Gehwege Straen und Gehwege Stral3en und Gehwege Stral3en und Gehwegen Straen und Gehwegen
I 50,000
3 mittlere Zustandsverbesserung 16,667
Zustandsverbesserung auf [%)] 116,667
5 |[Naherholung
Angebot unzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels und
5.1 |von Hotels und Gaststatten Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Gaststéatten hoher
Gaststéatten Gaststatten fir den Gaststatten fur den Gaststatten fir den tberregionaler
_ Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 25,000
Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und représentative reprasentative
5.2 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und Kultur- und
_Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 0,000
Spiel- und keine Spiel- und \ereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und geschitzte Spiel- und
5.3 |Freizeitmdglichkeiten fur Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitmdoglichkeit fiir Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitmdglichkeit fiir
Kinder und Jugendliche _Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche 25,000
Wellness- und keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und représentative das Umfeld préagende
54 Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und Uberortliche Wellness- und
_vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 0,000
4 mittlere Zustandsverbesserung 12,500
Zustandsverbesserung auf [%)] 112,500
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Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage Sch , |
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Zone 3 Wohnbereich W
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot 26.06.1991|Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015| zahl fir Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
6 [Infrastruktur
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 |Schule, Amter, Polizei, Untenversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Post, Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen _ fur den taglichen Bedarf) 0,000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung, optimale Versorgung,
6.2 |medizinische Betreuung, Untenversorgung gefordert durchschnittlich gewahrleistet auch Uberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. N oevanrleistet | gewdhrleistet 25,000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwassenversorgung Trinkwasser, Elt, gewahrleistet] Trinkwasser, Elt, gewahrleistet, |optimale stadttechnische
6.3 | Elektrizitat, Gas nische ErschlieBung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieBung
TV - Kabelanschluss polistandig | 50,000
Versorgungs- und erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung,
6.4 | Dienstleistungsangebot Untenersorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- Gemeinbedarfs- und
Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
_ fur den taglichen Bedarf 50,000
4 mittlere Zustandsverbesserung 31,250
|Zustandsverbesserung auf [%] 131,250
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Ermittlung der Zustandsunterschiede Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung | Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage Schy I
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich” Zone 3 Wohnbereich wW
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot 26.06.1991|Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2015| zahl fir Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunterschiede
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00
7 |b6kologische Situation
umweltgerechte Heizsysteme Einsatz Uberwiegend Vereinzelt Einsatz moder- tberwiegend Einsatz moder- |wollstandiger Einsatz moder- Fernwarme aus Kraft -
7.1 |und Energietrager fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von Warmekopplung
Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwarme 50,000
7.2 | 6ffentliche Bedurfnisanstalten im Ort vorhanden geringes Angebot im ausreichendes Angebot im ausreichendes Angebot
Sanierungsgebiet im unmittelbaren Bereich 75,000
GrUnausgIeichsmaBnahmen einzelne begrinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden [gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterflachen in der wohnungsnahen Grunverbindungen, méafiig zusammenhéangenden, zusammenhangenden,
verwahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
I icren |t icen 50,000
Begrunung sehr groRe grundsticksbezogene, grundsticksbezogene, durch [tlw.grundstiicksuber- grundstiicksubergreifende
7.4 privater Grunflachendefizite durch begriinte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer ErschlieBungsbereiche reduzig| Griinflachen im héangenden Grinflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Grinflachen mit Blockinnenbereich mit guter bestandes im Blockinnen-
Aufenthaltsqualitat geringer Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat bereich mit hoher
Aufenthaltsqualitét 25,000
Vermeidung unnt’)tjger nahezu flachendeckender hoher Versiegelungsgrad uber die ErschlieRung teilversiegelte Freiflachen unwersiegelte Freiflachen
7.5 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieBung)
(85-100%) _Versiegelungsgrad (50-70%) 0,000
Belastung durch Immissionen|Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch Belastung durch
7.6 |Larm / Staub / Geruch / Immissionen nachgewiesen |Larm / Staub / Geruch / Immissionen Immissionen Immissionen
Abgase _ eingeschrankt _ nicht vorhanden 50,000
6 mittlere Zustandsverbesserung 41,667
Zustandsverbesserung auf [%)] 141,667
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16.3.2 Zone 3 Wichtungsfaktoren

Ermittlung der Lage - Wichtungsfaktoren fir das
Sanierungsgebiet "Altstadtbereich"
Wohnbereich

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien fir Bauland

B 1 Attraktivitat des Standortes
B2 Wohnmilieu

B 3 Handel und Gewerbe

W 4 Verkehrssituation

O5 Naherholung

@6 Infrastruktur

07 6kologische Situation

Wertermittlungsstichtag : 01.01.2012

Wertzone Zone 3 Wohnbereich

1
2
3
4
5
6
7
8

salz|z2|s]|z2|z2|2]|2]|¢=

) < < < < < < < <

m ©) O O O ©) O O O

Wichtung in % Ergebnis

1 |Attraktivitat des Standortes 19,3 | 16,7 | 17,5 | 20,8 | 17,0 | 16,7 | 19,0 | 21,8 | 25,3
2 |Wohnmilieu 20,4 | 20,8 | 175 | 20,8 | 17,0 | 20,8 | 19,0 | 21,8 | 25,3
3 |Handel und Gewerbe 8,0 83 105 | 4,0 | 119 | 125 | 5,0 4,0 8,1
4  |Verkehrssituation 155 | 14,6 | 17,5 | 12,9 | 17,0 | 20,8 | 14,0 | 18,8 | 8,1
5 |[Naherholung 10,0 | 12,5 | 140 | 7,9 85 | 42 (19,0 10,9 | 4,0
6 Infrastruktur 18,1 | 16,7 | 15,8 | 20,8 | 17,0 | 20,8 | 14,0 | 18,8 | 21,2
7 |6kologische Situation 8,7 |115| 7,0 | 129|119 | 42 | 10,0 | 4,0 | 8,1
Summe der Wichtungsfaktoren 100 |{100,0(100,0|100,0|100,0(100,0(100,0|100,0|100,0
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durch den Zustandsvergleich

Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses

"Altstadtbereich"
Anfangswertzone : 3 Wohnbereich
Wertermittlungsstichtay 01.01.2012
Zonenanfangswert 28,00 €/m?
GFZ - Anfangswertzone 0,40
Endwertzone : 3 Wohnbereich
GFZ - Endwertzone : 0,40
Qualitatsfestschreibungszeitpunk 31.12.2015
Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:
Gewicht (G)
1 Attraktivitat des Standortes 0,19
2 Wohnmilieu 0,20
3 Handel und Gewerbe 0,08
4 Verkehrssituation 0,15
5 Naherholung 0,10
6 Infrastruktur 0,18
7 o6kologische Situation 0,09
Summe der Wichtungsfaktoren 1,00

Teil |  Zielbaum zur Ermittlung der Zustandsverbesser

ungen

Berlicksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zus

tandsunterschiede der

Anfangswertzone gegenuber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse

bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GF2):

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht
1 22,553|Attraktivitat E 116,667
des Standortes A 100,00
Stadtbild G 0,19 0,19
2 30,560|Verbesserung des E 150,000
Wohnungs- A 100,00
angebotes G 0,20 0,20
3 10,035|Verbesserung der E 125,000
Gewerbeansiedlung A 100,00
G 0,08 0,08
4  18,036(Verbesserung der E 116,667
Verkehrssituation A 100,00 A = Ausgangswert = 100% |
G 0,15 0,15|E = Vergleichsbewertungszahl fur
die Zustandsverbesserung
5 11,248|Verbesserung der E 112,500 gegeniiber dem Anfangswertzustand
Naherholung A 100,00 G = Gewicht der Zustandsgruppen
G 0,10 0,10
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6 23,799|Verbesserung der E 131,250
Infrastruktur A 100,00
G 0,18 0,18
7 12,293|6kologische E 141,667 Endwert E 128,524
Maf3nahmen A 100,00 Anfangswert A 100,000
0,09 0,09|Differenz 28,524
128,524 Endwert Vergleichzahl 1,00 Gesamtgewicht
Bodenwertfaktor (bwf) Faktor fur den variablen Bodenwertanteil 0,4102
Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Zustandsverbesserungen um 11,701 %
Zonenanfangswert 28,00 €/m?
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserunger 11,701 %
Bodenwerterh6hung der Zone um 3,276  €/m?

Bodenendwert fiir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne
Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 31,28 €/m2

| Teil Il Wertdnderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Beriicksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegentiber

dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(814 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(810 der WertV) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt
eine Umrechnung tUber GFZ - Koeffizienten in der
Verhaltnismafigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fur Zonenanfangswert : 0,40
zulassige GFZ fur Endwertzone : 0,40
Korrekturfaktor fir GFZ : 1,000

Ermittlung des Zonenendwertes
Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen ( aus Teil I)
Werterhéhung um 11,70 %
Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (‘aus Teil II)

Werterhéhung um 0,00 %
Zonenanfangswert : 28,00 €/m2
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt un : 11,70 %
Bodenwerterh6hung der Zone insgesamt : 3,276 €/m2
Zonenendwert Bauland : 31,276 €/m2

Bodenendwert fiir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 31,0 €/m2
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16.4 Zone 4 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland

Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses
durch den Zustandsvergleich

"Altstadtbereich"
Anfangswertzone : 4 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland
Wertermittlungsstichtay : 01.01.2012
Zonenanfangswert : 6,80 €/m?

GFZ - Anfangswertzone : -

Endwertzone : 4 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland
GFZ - Endwertzone : -
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt ; 31.12.2015

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der

Zustandsverbesserungen Zone 1l um 11,215 %
Zonenanfangswert 6,80 €/m?
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserungen 11,215 %
Bodenwerterhéhung der Zone um 0,763 €/m?

Bodenendwert fir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne

Veradnderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 7,56 €/m2
Zonenanfangswert : 6,80 €/m2
Bodenwertverénderung infolge der Sanierung insgesamt um : 11,21 %
Bodenwerterhéhung der Zone insgesamt : 0,763 €/m2
Zonenendwert Bauland : 7,563 €/m?
Bodenendwert flir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 7,6 €/m?2
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16.5 Zone5 Hausgarten /private Grunflachen

Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses

durch den Zustandsvergleich
"Altstadtbereich”

Anfangswertzone :

Endwertzone :

5 Hausgérten / private Grunflachen

Wertermittlungsstichtay : 01.01.2012
Zonenanfangswert : 7,80  €/m?

GFZ - Anfangswertzone : -

5 Hausgarten / private Griunflachen
GFZ - Endwertzone : -

Qualitatsfestschreibungszeitpunkt : 31.12.2015

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der

Strukturverbesserungen Zone 2 um 12,425 %
Zonenanfangswert 7,80 €/m2
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserungen 12,425 %
Bodenwerterhéhung der Zone um 0,969 €/m2

Bodenendwert fir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne

Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 8,77 €/m2
Zonenanfangswert 7,80 €/m2
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt um : 12,43 %
Bodenwerterh6hung der Zone insgesamt : 0,969 €/m2
Zonenendwert Bauland 8,769 €/m2
Bodenendwert fir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 8,8 €/m2
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16.6 Zone 6 offentliche Grinanlagen

Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses

durch den Zustandsvergleich
"Altstadtbereich”

Anfangswertzone :

Endwertzone :

6 offentliche Grinanlagen

Wertermittlungsstichtay : 01.01.2012
Zonenanfangswert : 6,80 €/m?2
GFZ - Anfangswertzone : -

6 offentliche Grinanlagen
GFZ - Endwertzone : -
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt : 31.12.2015

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der

Strukturverbesserungen Zone 1 um 11,215 %
Zonenanfangswert 6,80 €/m?
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserungen 11,215 %
Bodenwerterh6hung der Zone um 0,763 €/m?

Bodenendwert fir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne

Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 7,56 €/m?
Zonenanfangswert 6,80 €/m?2
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt um : 11,27 %

Bodenwerterh6hung der Zone insgesamt : 0,763 €/m?

Zonenendwert Bauland

7,563 €/m2?

Bodenendwert fur Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet:

76  €/m?
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16.7 Zone 7 Parkplatz
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"Altstadtbereich"

Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses
durch den Zustandsvergleich

Anfangswertzone : 7  Parkplatz
Wertermittlungsstichtay
Zonenanfangswert

01.01.2012

6,80 €/m?

GFZ - Anfangswertzone

Endwertzone : 7  Parkplatz
GFZ - Endwertzone

Qualitatsfestschreibungszeitpunkt :

31.12.2015

Strukturverbesserungen Zonel um

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der

11,215 %

Zonenanfangswert

6,80 €/m?

Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserungen 11,215 %

Bodenwerterhéhung der Zone um

0,763 €/m?

Bodenendwert fir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne

Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 7,56 €/m2
Zonenanfangswert 6,80 €/m2
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt um 11,21 %

Bodenwerterh6hung der Zone insgesamt 0,763 €/m?2
Zonenendwert Bauland 7,563 €/m?

gerundet:

Bodenendwert fir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag

7,6 €/m?
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17 Umrechnungsfaktoren fur die Grundstickswertermittiung

17.1 Analyse der Kaufpreise in Beispielshausen
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17.2 Umrechnungsfaktoren zur Berticksichtigung der Grundstucks-

grofe
Umrechnungsfaktoren Dr. Herbert Sattler
Sanierungsgebiet GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
09999 Beispielshausen
Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichtigung der Abhangigkeit des spezifischen
Bodenwertes von der Grundstiicksgrofe fur Wohn- und Mischbauland
GrundstlcksgroRRe Umrechnungsfaktor
100 1,409
200 1,203
300 1,097
400 1,027
450 1,000
500 0,976
600 0,937
700 0,904
800 0,877
900 0,854
1.000 0,834
1.100 0,816
1.200 0,800
1.300 0,785
1.400 0,772
1.500 0,760
1.600 0,749
1.700 0,739
1.800 0,729
2.000 0,720
Abhangigkeit der spezifischen Bodenpreise von der
GrundstlcksgrofRe in Beispielshausen
1,500
1,400
S 1,300
© 1,200
0
§) 1,100 \
g 1,000 \\
S 0,900 ~—|
£ 0,800 S
2 0,700
0,600
200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2.000
GrundsticksgrofRe
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17.3 sanierungsbedingte Vergleichsdaten
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17.4 GFZ Umrechnungsfaktoren
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GFZ - Unrechnungskoeffizienten

nach Anlage 11 der WertR 2006

GFZ : GFZ

0,20 0,540
0,30 0,600
0,40 0,660
0,50 0,720
0,60 0,780
0,70 0,840
0,80 0,900
0,90 0,950
1,00 1,000
1,10 1,050
1,20 1,100
1,30 1,140

1,40 1,190
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18

Plausibilitatsprifung

Vergleich des Uberschlaglich ermittelten Ausgleichsbetrages mit den Aufwendungen fir die

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Sanierung
Land : Sachsen
Ort: Beispielshausen
Sanierungsgebiet: "Altstadtbereich"
GrolRe des Sanierungsgebietes 128.750 m?2
darunter ausgleichsbetragspflichtige Flache 92.583 m?2
Einwohner 18.900
Sanierungszeitraum von 26.06.1991 bis 31.12.2015
im Rahmen der Stadtebauférderung zuwendungsfahige und
sanierungsrelevante Kosten (Bund, Stadt, Land) 10.685.486 €
bezogen auf die ausgleichsbetragspflichtige Flache 115,42 €/m2
darunter Kosten, die auf die Gemeinde entfallen 2.288.871 €

24,72 €/m?2
darunter: eingesetzter und geplanter Sanierungsaufwand (B5 / B6) 4.208.563 €
(B 5: Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen StraRen, W egen, Platzen) 32,69 €/m?2
(B 6: dffentliche Grinflachen und Anlagen zum Spielen fur Kinder und Jugendliche)
Summe moglicher erhebbarer Ausgleichsbetrége ca. 187.000 €
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an dem geplanten Sanierungsaufwand insgesamt

1,75 %
Deckungshbeitrag des Ausgleichsbetrages an den Kosten, die auf die Gemeinde entfallen

8,17 %
Uberschlaglich ermittelte sanierungsbedingte zonale Bodenwerterhdhung 3,77 €/m2
Uberschlaglich ermittelter durchschnittlicher Wertzuwachs 11,78 %
Entscheidungsbereich der Gemeinde nach § 154 2a des BauGB 16,34 €/m2
vergleichbarer Ausbaubeitrag fir den Ausbau von Anlagen im Bereich von StralRen, Wegen, Platzen,
StraBenbegleitgrin innerhalb des Sanierungsgebietes 7,43 bis 12,58 €/m?
Quelle: Kosten- und Finanziibersicht Sanierungsgebiet "Altstadtbereich”

vergleichbare Ausbaukosten nach Berechnungen der Stadt
Stand: 2011
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Plausibilitatsprufung zur zonalen Hohe des Ausgleichsbetrages im Vergleich zur
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung

Land : Sachsen
Ort: Beispielshausen
Grole des Sanierungsgebietes 128.750 mz2
darunter ausgleichsbetragspflichtige Flache 92.583 m?
Sanierungszeitraum von 26.06.1991 bis 31.12.2015
geplante Kosten, die der Gemeinde entstehen
(kommunaler Mitleistungsanteil) 2.288.871 €
24,72 €/m?2
eingesetzter und geplanter Sanierungsaufwand (B5 / B6) 4.208.563 €
(B 5: Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen Straf3en, Wegen, Platzen)
(B 6: offentliche Grunflachen und Anlagen zum Spielen fur Kinder und Jugendliche)
je m2 Flache des Sanierungsgebietes 45,46 €/m?
Summe moglicher erhebbarer Ausgleichsbetrage 187.000 €
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an dem
geplanten Sanierungsaufwand (B5/B6) insgesamt 4,44 %
Anteil an den Kosten, die der Gemeinde entstehen 8,17 %
Nummerierung der Zonen 1 2 3 4 5
typische Nutzung nach BauNVO M M w GB GR
Bodenwerterhéhung um % 11,21 12,43 11,70 11,21 12,43
Bodenwerterhéhung €/m2 4,00 4,00 3,00 0,80 1,00
durchschnittlicher Ausgleichsbetrag €/m2 3,40 3,40 2,55 0,68 0,85
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19 Mogliche Hohe des Ausgleichsbetrages

Einschéatzung zur méglichen Hohe des grundstiicksbezogenen Ausgleichsbetrages unter Berlicksichtigung
vorfristiger Abldsung
Gesamtflache nach der Flursticksliste 128.750 m? GroRe, maogliche Hohe |mdgliche Hohe
davon ausgleichsbetragspflichtig 92.583 m? Vorfrist -und  des Ausgleichs- |des Ausgleichs-
Anzahl der Wertzuwachs Risikoabschlag betrages betrages
Zone Grundstiicke m?2 €/m2 € Anrechnung € €/m2
1 GeschaftsstralRenbereich 44 16.295,00 4,00 65.180 0,85 55.403 3,40
2 Wohnbereich/Mischnutzung 55 18.488,00 4,00 73.952 0,85 62.859 3,40
3 Wohnbereich 61 26.915,00 3,00 80.745 0,85 68.633 2,55
4 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland 3 8.832,00 0,80 7.066 0,85 6.006 0,68
5 Hausgéarten / private Grinflachen 27 22.053,00 1,00 22.053 0,85 18.745 0,85
6 offentliche Grinanlagen 17 15.365,00 0,80 12.292 0 0 0,00
7 Parkplatz 3 5.726,00 0,76 4.367 0 0 0,00
8 Verkehrsflachen 30 15.076,00 0,00 0 0 0 0
Summe 128.750,00 348.627 186.895
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20 Einsparung bei vorzeitiger Ablosung des Ausgleichsbetrages
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oder mit Gleichbehandlung wahrend der Bearbeitungsfrist
fur die ersten Antragsteller

21 Zonenwertkarte

Wird dem Gutachten jeweils im A3 Format beigelegt
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