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Teil | Gutachten
1 Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse
Zonenanfangs- und Zonenendwerte
Sanierungsgebiet "Altstadt"
in 04509 Delitzsch
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2017
Richtwertgrundstiicksgrofie: 400 m?2
farbliche Zonen- Zonen- Wertver- Wertver-
Zone Kenn- typische Nutzung anfangswert endwert besserung besserung
zeichnung GFZ Qualitatsstichtag Qualitatsstichtag % in €/ m?
20.03.1991 31.12.2016 bis 31.12.2016 bis 31.12.2016
1 [ JBEnY | Kernbereich 62,00 €/m? 69,00 €/m? [ 127 | [ 700
M 1,5 GFzZ:. 15 GFzZ: 15
2 GeschaftsstraRenbereich 59,00 €/m? 66,00 €/m? | 11,70 | | 7,00
M 1 GFZ 1,0 GFZ 10
3 hellbraun Wohnbebauung / Mischnutzung 54,00 €/m? 60,00 €/m? | 11,84 | | 6,00
W 0,6 GFZ:. 06 GFZ:. 06
4 Wohnbereich 43,00 €/m? 47,00 €/m? [ 898 || 4,00
W 0,6 GFZ. 06 GFZ. 06
5 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland 18,00 €/m? 20,00 €/m? | 11,48 | 2,00
GB - GFZ: - GFZ: -
6 Sport und Erholung 11,00 €/m? 12,00 €/m? | 1148 | | 1,00
So -
7 Hausgéarten / 6ffentliche Grinanlagen 6,00 €/m? 6,70 €/m? | 11,48 | 0,70
GR - -
8 hellblau Wasserflachen 0,10 €m? 0,10 €/m? [ 1148 | | 0,00
9 Verkehrsflachen nicht bewertet | | |
VS -
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2.1

Allgemeine Angaben
Zur Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens
Im Rahmen dieses Gutachtens sind die Zonenwerte flir das

Sanierungsgebiet "Altstadt"
in 04509 Delitzsch

auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2017 fortzuschreiben, um die konjunk-
turellen Markteinfliisse bezogen auf die Entwicklung der Bodenwerte zu be-
ricksichtigen. Der Gesetzgeber hat in 8153 des Baugesetzbuches die kon-
junkturelle Fortschreibung der Bodenwerte vorgeschrieben.

Dabei sind Anfangswerte des Grundstiickes und Endwerte immer auf den
gleichen Bewertungsstichtag zu beziehen.

Gleichzeitig sind die zum Wertermittlungsstichtag wirksamen planungsrechtli-
chen Veranderungen in die Aktualisierung der Zonenwertkarten aufzunehmen.

Zusatzlich zur konjunkturellen Fortschreibung der Bodenwerte war der Zeit-
raum der Verlangerung der Realisierung des Sanierungsgebietes durch die
Neufestlegung des voraussichtlichen Endes zu beriicksichtigen.

Die auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2017 fortgeschriebenen Zonenan-
fangswerte sind als sanierungsunbeeinflusste, unbelastete Bodenwerte fur die
Ermittlung der fortgeschriebenen Zonenendwerte zu Ubernehmen.

Die Sanierungsziele wurden durch die Verlangerung der Sanierungsdauer er-
reicht.

Gesetzliche Veranderungen hinsichtlich der Ermittlung der sanierungsbeding-
ten Bodenwerterhéhung wurden nicht beschlossen.

Damit wird fur die Fortschreibung der Bodenwerte von dem Zonenwertgutach-
ten 012/10 vom 31.08.2010 ausgegangen.

Die Veranderung des Qualitatsstichtages fir die Erreichung des Endwertzu-
standes auf den 31.12.2016 hat bezogen auf den ermittelten prozentualen sa-
nierungsbedingten zonalen Wertzuwachs nur dort Auswirkungen, wo eine Kor-
rektur der erreichten Ziele zur Beseitigung der Missstande erfolgt ist.

Die Verlangerung der Realisierungsdauer wirkt sich auf die tatsachlichen Ein-
nahmen durch die Ablosung der Ausgleichsbetréage infolge der Verlangerung
des Zeitraumes fur die Abzinsung des zu entrichtenden Betrages und auf die
konjunkturelle Anpassung der Bodenwerte aus.

Eine Erh6hung der planungsrechtlich zulassigen Ausnutzung der Grundstiicke
(Erhdéhung der zuldssigen GFZ) wurde nicht beschlossen.

Die Aktualisierung der Zonenwerte ist sowohl in die Zonenwertkarte als auch
in das Programm zur webbasierten Ermittlung der Ausgleichsbetrage aufzu-
nehmen.

Auftragsgemal erfolgte fur die Zone 9, Verkehrsflachen, keine Wertfestset-
zung.
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2.2

4.1

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Die Fortschreibung der Zonenanfangswerte erfolgte auf der Grundlage der
von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Nordsachsen fir die Stadt
Delitzsch veroffentlichten Bodenrichtwerte fur das Jahr 2016 und auf der
Grundlage der eigenstandigen Analyse der Kaufpreisentwicklung fur Grund-
stiicke in Delitzsch.

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, sanierungsunbeeinflusste
Werte zur Grundstticksbewertung entsprechend den Festlegungen des
BauGB, der Immobilienwertermittlungsvorschrift und der Bodenrichtwertrichtli-
nie.

Bodenrichtwerte sind keine Grundstickswerte.

Leitsatze fur die Wertermittlung in Sanierungsgebieten

Jede Wertermittlung ist nach 8§ 194 des BauGB bedingungslos den Gesetz-
mafigkeiten des jeweiligen regionalen Marktes unterworfen.

Sie richtet sich grundsatzlich nicht nach den Wiinschen der einen oder ande-
ren Partei.

Der Markt wirkt in der Summe der einzelnen Transaktionen objektiv, d.h. un-
abhéngig von dem Wollen und Handeln eines Einzelnen.

Der Marktwert ist der Wert, der sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf
dem Markt bezogen auf das jeweilige Grundstiick einstellt.

Jede Wertermittlung ist stichtagsbezogen.

Im Sanierungsgebiet fallen die Qualitatsstichtage fur den Anfangswertzustand
und den Endwertzustand auseinander.

Der Ausgleichsbetrag ist die Differenz des Verkehrswertes des unbebaut ge-
dachten Grundstiickes zum Qualitatsstichtag Endwertzustand und des Ver-
kehrswertes zum Qualitatsstichtag Anfangswertzustand unter Beachtung der
Anrechnungstatbestande nach gemafr 8§ 155, 146, 147 des BauGB.

Anfangswert des Grundstiickes und Endwert des Grundstiickes sind grund-
satzlich bezogen auf den gleichen Wertermittlungsstichtag zu ermitteln.

Der Bodenwert des unbebaut gedachten Grundstiickes ist unter Beriicksichti-
gung der tatsachlichen und rechtlichen Bedingungen, insbesondere aus der
planungsrechtlich lagetypischen Nutzung in der jeweiligen Zone, herzuleiten.

Er ist nicht der Verkehrswert des bebauten Grundstiickes.

Ergebnisse der Arbeit
Konjunkturell und planungsrechtlich fortgeschriebene Zonenwerte

Im Rahmen dieses Gutachtens erfolgt die Ermittlung der Zonenendwerte nach
den tatsachlichen und rechtlichen Gegebenheiten, die ausgehend von den
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durch die Gemeindevertreter gefassten Satzungsbeschliissen Uber eine stad-
tebauliche SanierungsmalRnahme festgelegten Zielstellung zur Beseitigung
der Missstande bis zum Abschluss der Sanierungsmalinahme zu erwarten
sind.

Die konjunkturelle Fortschreibung der Zonenanfangswerte bezieht sich auf
den Wertermittlungsstichtag

01.01.2017.
Der Stichtag fur die Qualitatsfestschreibung fir den Endwertzustand ist der
31.12.2016.

Der Zonenendwert stellt den Bodenwert im Sinne eines besonderen Boden-
richtwertes unter Berucksichtigung der tatsachlichen und rechtlichen Neuord-
nung des Gebietes am Ende der Sanierung dar.

Die sachgerechte Ermittlung der Ausgleichsbetrage fur Grundstiicke des Sa-
nierungsgebietes setzt aktuelle, auf den Wertermittlungsstichtag konjunkturell
und planungsrechtlich fortgeschriebene Zonenanfangswerte und Zonenend-
werte voraus.

Nach der mit dem Auftraggeber und der Stadt durchgefuhrten Abstimmung zur
Aktualisierung der Zonenanfangs- und Zonenendwerte verbleiben fir das Sa-
nierungsgebiet alle Zonen, fur die eine Wertermittlung festgelegt worden ist.

Die Sanierung des historischen Wallgrabens konnte nicht bis zum 31.12.2016
umgesetzt werden. Nach den mit dem SMI geflihrten Abstimmungsgespréa-
chen wird zum heutigen Zeitpunkt davon ausgegangen, dass die Sanierung
des Wallgrabens in den Jahren 2017 und 2018 erfolgt. Die bis zum Wertermitt-
lungsstichtag 31.12.2016 nicht durchgefiuhrte Sanierung des Wallgrabens hat
keine Auswirkung auf die H6he der Zonenendwerte.

Die Malnahme Neugestaltung der Stral’e ,Am Wallgraben“ — im Bereich
Tennisanlage wurde aus der MalRBnahmenkonzeption gestrichen. Dieser Zu-
stand ist bei der Bewertung der Grundstiicke fur die Berechnung des Aus-
gleichsbetrages detailliert zu berticksichtigen.

Die Ubersicht der fortgeschriebenen Zonenanfangs- und Zonenendwerte ist
aus der beiliegenden Karte im A3 Format ersichtlich. Diese Karte ist nach der
Unterschriftsleistung durch den Sanierungsbeauftragten und die Gemeinde fir
die Offentlichkeitsarbeit, aber auch fiir alle Sachverstandigen als Auskunft
zum Planungsrecht verbindlich.

Mit der webbasierten Gutachtenerstellung zur Ermittlung der Ausgleichsbetréa-
ge fur Grundstlcke ist das Recht der Burger im Sanierungsgebiet auf Wah-
rung des Gleichbehandlungsgrundsatzes bei der Festsetzung und Erhebung
von Ausgleichsbetrdgen garantiert.

Diese Gleichbehandlung ist objektiv nicht gewahrleistet, wenn unterschiedli-
che Gutachter nicht im gleichen System und nicht mit gleichen Hilfsmitteln und
Umrechnungskoeffizienten arbeiten.

Die Rechtsgrundlagen hierzu bilden:

- Die Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV),
vom 19. Mai 2010,

- Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
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4.2

4.3

tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), geéndert worden ist,

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

- und die aktuelle Rechtsprechung zur Ermittlung der Ausgleichsbetrage.

Die Weiterentwicklung der webbasierten Ermittlung der Ausgleichsbetrage in-
folge der Auswertung der bisher Giber 6.000 bewerteten Grundstiicke wurde in
die Bewertung einbezogen.

Die mit der Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV), vom 19. Mai 2010 detailliert getroffenen Festlegungen zur Boden-
wertermittlung und die Festlegungen der Bodenrichtwertrichtlinie wurden bei
der konjunkturellen Fortschreibung der Zonenwerte und bei der Einrichtung
der webbasierten Gutachtenerstellung zur Ermittlung der Ausgleichsbetrage
fur Grundstucke vollstandig bertcksichtigt.

Zonierung der Anfangswerte und Endwerte

Die aktualisierten Zonenwerte sind aus der beiliegenden Zonenwertkarte er-
sichtlich.

Mit der Ermittlung der konjunkturell fortgeschriebenen Anfangswerte und der
Ermittlung der aktualisierten Endwerte fir die einzelnen Zonen wird die Vo-
raussetzung fur die

Bemessung von Ausgleichsbetragen nach Abschluss der Sanierung
und Entlassung aus der Sanierungssatzung nach 88 162 u. 163 BauGB
unter Beriicksichtigung der Anrechnungstatbestande geman §§ 155,
146, 147 des BauGB,

geschaffen.

Erforderliche Daten fur die Wertermittlung

Ein wichtiger Faktor fur die Ermittlung der grundsticksspezifischen Anfangs-
und Endwerte ist die Ermittlung des auf den Wertermittlungsstichtag bezoge-
nen Grundstiickspreises unter Beachtung der Abhangigkeit der spezifischen
Grundsttckspreise von der Grundstlcksgrole.

Fur die Abhangigkeit der Grundstiickspreise von der Grundstticksgréf3e wurde
die aktuelle Ubersicht der vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte be-
reitgestellten Auskunft aus der Kaufpreissammlung fur die Stadt Delitzsch
analysiert.

Siehe Anlage 11.2 Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstlicksgroi3e,
Seite 32.

Damit sind die erforderlichen Daten fir die Wertermittlung, sowohl fur die An-
fangswerte als auch fur die Endwerte, zutreffend.
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5.1

5.2

Ermittlung der zonalen Endwerte
Wertermittlungsstichtag

Entsprechend 8§ 153 Abs.1 BauGB sind Werterh6hungen, die lediglich durch
die Aussicht auf ein Sanierungsgebiet bzw. durch die Sanierung selbst einge-
treten sind, nicht zu bertcksichtigen.

Die konjunkturellen Veranderungen der Zonenanfangswerte werden durch die
Beibehaltung der ermittelten sanierungsbedingten Zustandsverdnderung auf
die Zonenendwerte Ubertragen.

Damit betragt bei Beginn der Wertermittlung ab dem 01.01.2017 der Boden-
preisindex fur die webbasierte Gutachtenerstellung zur Ermittlung des Aus-
gleichsbetrages fur Grundstiicke 1,0.

Zur Bedeutung des Wertermittlungsstichtages

Unter § 3 der Immobilien Wertermittlungsverordnung aus 2010 wurde festge-
legt:

(1) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht.

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen
sich nach der Gesamtzeit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung
von Grundsticken im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maR3ge-
benden Umsténde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Ent-
wicklungen des Gebietes.

Eine weitgehende Ubereinstimmung der Zustandsmerkmale sowie des Wer-
termittlungsstichtags mit den Kaufdaten bedeutet, dass die Vergleichsgrund-
stiicke auch hinsichtlich ihrer "Preise" entsprechend der in der Rechtspre-
chung des BGH erhobenen Forderung - mit dem zu bewertenden Grundstick
"vergleichbar" sind.

Abweichungen hinsichtlich der Zustandsmerkmale und auf Grund von Ande-
rungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen gegeniber den Kaufpreisen der
Vergleichsgrundstiicke mussen nach Mal3gabe des 8§ 11 der ImmoWertV be-
rucksichtigt werden.”

Nach 8§ 11 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist bestimmt:

,(1) Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
sollen mit Indexreihen erfasst werden.

(2) Indexreihen bestehen aus Indexzahlen die sich aus dem durchschnittlichen
Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basis-
zeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben. Indexzahl kdnnen auch auf be-
stimmte Zeitpunkte des Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.

(3) Die Indexzahlen werden fir Grundstiicke mit vergleichbaren Lage — und
Nutzungsverhaltnissen abgeleitet. Das Ergebnis eines Erhebungszeitraumes
kann in geeigneten Fallen durch Vergleich mit Indexreihen anderer Bereiche
und vorausgegangenen Erhebungszeitraumen geandert werden.*
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Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder
der Grundsticke, fir die Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren bebauter
Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden
Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen.

Jede Wertermittlung ist stichtagsbezogen. Das entspricht den Festlegungen
des § 194 des BauGB und des § 3 der ImmoWertV. Andert sich ber die Zeit
der allgemeine Grundstucksmarkt, muss das auch bei der Ermittlung der Aus-
gleichsbetrage gemal § 153 Abs.1 des BauGB bertcksichtigt werden.

Die allgemeinen Zusammenhange sind in folgender Graphik veranschaulicht.

Entwicklung Anfangs- und Endwerte bei ansteigenden Anfangswerten

Auseinanderfallen des Qualitdtsfestschreibungszeitpunktes und des
Wertermittiungsstichtages

Qualitatsfestschreibungszeitpunkt, Qualititsfestschreibungszeitpunkt,
Anfangszustand Endzustand

Einzel-Entlassung nach

§ 163 BauGB Endwert / Neuordnungswert
> sanierungsbedingte
- Bodenwerterh6hung bis zum
% / Diskontierter = Ende der Sanlerung,
c - Ausgleichsbetrag
€ bei vorzeitiger
2 Ablosung fortgeschriebener,
5 sanierungsunbeeinflusster
3 Anfangswert
©
{ Wertermittlungsstichtag >
[V
Zeit
Beschluss uber | fsrmliche Festiegun Aufhebung der
vorbereitende | des Sanierungsgebietes sanlerun%f.satzung nach
Unter- § 162 BauGB
suchungen

sanierungsbeeinflusster Bodenwert

sanierungsunbeeinflusster Bodenwert

In den bisher abgeschlossenen Vereinbarungen wurden Festlegungen getrof-
fen,
dass der errechnete Betrag zutreffend und angemessen ist. Dies gilt
auch dann, wenn spatere Wertermittlungen ergeben sollten, dass die
Erhéhung des Bodenwerts hoher oder niedriger ist als hier angenom-
men. Nacherhebungen von Ausgleichsbetragen wurden damit unzulds-
sig.

Veranderungen von Vereinbarungen, die zu einem vorherigen Wertermitt-
lungsstichtag abgeschlossen wurden, sind damit auszuschliel3en.

Demzufolge wurde in das Programm das Schloss eingefuhrt. Es stellt sicher,
dass bei allen bisherigen Vorgangen, bei denen von der Stadt gegeniber dem
Grundstickseigentimer keine Forderungen mehr bestehen, bei der Berech-
nung der Ausgleichsbetrage keine Veranderungen mehr durchgefuihrt werden
kénnen.

Bei nicht abgeschlossenen Vorgangen ist das Schloss noch nicht zu schlie-
3en.
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5.3

5.4

Die Wertermittlung fir die Erhebung der Ausgleichsbetrage per Bescheid zum
aktuellen Wertermittlungsstichtag mit veranderten Bodenwerten kann damit er-
folgen, ohne bereits geschlossene Vorgange zu beeinflussen.

Bei der Erhebung der Ausgleichsbetrage nach Abschluss der Sanierung
ist keine Diskontierung des Ausgleichsbetrages mehr zulassig.

Qualitatsfestschreibungsstichtag

Der Zeitpunkt fur die Qualifizierung des Zustandes der Zone bzw. des Grund-
stiickes wird als Qualitatsfestschreibungsstichtag definiert. Der Zustand der
Zone bzw. des Grundstiickes ist so festzuhalten, dass fir die Bemessung des
Anfangswertes die Grundstiicksqualitat nachvollziehbar definiert ist.

Der Qualitatsfestschreibungsstichtag flr den erreichten Zustand der Beseiti-
gung der Missstande und der Erfullung der Sanierungsziele wurde im Rahmen
der konjunkturellen Fortschreibung der Zonenendwerte auf den 31.12.2016
festgelegt.

Die zonalen Bodenanfangswerte und die prozentuale Bodenwerterhéhung in-
nerhalb der Zonen sind aus den Zustandsanalysen zur Beseitigung der Miss-
stande, aus den Wichtungsfaktoren der Zustandsanderungen fur die Wertent-
wicklung und aus den differenzierten Bodenwertermittiungen je Wertermitt-
lungszone ersichtlich.

Eine Fortschreibung der Zustandsanalyse wurde nach der Auftragsabstim-
mung mit dem Sanierungsbeauftragten und den Vertretern der Stadt lediglich
fur das Zustandsmerkmal ,Verbesserung der Naherholung® fir erforderlich
gehalten.

Ergebnisse der Fortschreibung der Zonenwerte

Die Bodenwertentwicklung ist insbesondere in den Jahren 2015 und 2016
stark angestiegen. Die Auswertung der vom Gutachterausschuss Ubergebe-
nen Kaufpreissammlung fur Delitzsch zeigt eine durchschnittliche allgemeine
Bodenwertsteigerung von

12%.
(Anlage 11.3, Auszug aus der Kaufpreissammlung, Seite 33)

Diese wurde gemal § 153 Abs.1 des BauGB auf die Zonenanfangswerte
Ubertragen. Auf dieser Grundlage wurde die Bodenwertsteigerung im Sanie-
rungsgebiet neu berechnet.

Die Zustandsanalysen fur die Baulandzonen und die detaillierte Fortschrei-
bung der Zonenwerte sind aus den Anlagen 12.1, Ergebnisse der Ermittlung
der Zonenendwerte, Seiten 36 ff., ersichtlich.

Bei der nicht realisierten Strale ,Am Wallgraben® ist im Rahmen der Grund-
stucksgutachten die Nichtrealisierung tber einen Abschlag zu kompensieren.

Die nicht Umsetzung MalRnahme ,Gewasser Wallgraben® wirkt sich nicht auf
die Zonenwerte aus.
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5.5

Nach heutigem Kenntnisstand ist, aufgrund durchgefuhrter Gesprache mit
dem Séachsischen Staatsministerium des Innern, davon auszugehen, dass die
Umsetzung in den Jahren 2017 und 2018 erfolgen wird. Hierzu sollen zusatz-
liche Kassenmittel bereitgestellt werden. Es wird von forderfahigen Gesamt-
kosten in Hohe von ca. 1,3 Mio. € ausgegangen.

Grobkalkulation zur Ermittlung des Ausgleichsbetrages

Die Summe der tatsachlich eingenommenen Ausgleichsbetrage bzw. der Ab-
I6sebetrage kann erst nach Abschluss der Sanierung durch Aufhebung des
Sanierungsgebietes ermittelt werden.

Die Ursache liegt darin, dass bei der grundstiicksspezifischen Ermittlung des
Ausgleichsbetrages sowohl der Umrechnungsfaktor fur die Abhangigkeit des
Kaufpreises von der Grundstticksgrofie, die spezifische Lage des Grundsti-
ckes, die auf dem Grundstick lastenden Rechte, die mdgliche Zusammenfas-
sung von Flurstucken zu wirtschaftlichen Einheiten und Miteigentumsanteile
am Grundstlck, berlcksichtigt werden missen.

Zusatzlich hangt bei vorzeitiger Ablosung des Ausgleichsbetrages der Ablose-
betrag vom Zeitraum der Ablésung bis zum Sanierungsende durch die be-
schlossene Diskontierung des Ausgleichsbetrages gemal § 2 der ImmoWertV
ab.

Im Rahmen der vorzeitigen Ablésungen wurden die Ausgleichsbetrage fur 336
Grundsticke und 190 Miteigentumsanteile an Grundstiicken ermittelt. Insge-
samt wurde der Ausgleichsbetrag fur 347 Grundstiicke vollstandig abgelost.

Die Gesamtflache fur das Sanierungsgebiet betragt
312.482 m2

die ausgleichsbeitragspflichtige Flache betragt davon
237.188 m2,

Im Rahmen der bisherigen Ablésung wurden Ausgleichsbetrage in Hohe
von rd.

466.470 €
eingenommen.

Die gegenuber dem Wertermittlungsstichtag vom 31.12.2010 noch erhebbaren
Ausgleichsbetrage in Hohe von 177.448 € betragen nach Fortschreibung auf
den Wertermittlungsstichtag 01.01.2017

192.441 €.

Der fur das Sanierungsgebiet Uberschlaglich ermittelte Ausgleichsbetrag be-
tragt nach der konjunkturellen Bodenwertanpassung bis zum Ende der Sanie-
rung

ca. 658.911 €.

Dieser Betrag ergibt sich aus den bereits vorfristig abgeltsten Ausgleichsbe-
tragen und dem fortgeschriebenen Betrag der noch zu erhebenden Aus-
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gleichsbetrage (siehe auch Anlage 13, Mdgliche Hohe des Ausgleichsbetra-
ges, Seite 71).

Die Gegenuberstellung der wirtschaftlich aufgewendeten Mittel und des
erzielten Ausgleichsbetrages

Die wirtschaftlich aufgewendeten Mittel und die erzielbaren Ausgleichsbetrage
im Sanierungsgebiet sind aus der Anlage 14, Plausibilitatsprtfung, Seite 72,
ersichtlich.

Der Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an den Sanierungskosten ins-
gesamt betragt

ca. 2,11 %.

Der Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an den Sanierungskosten, die
auf die Gemeinde entfallen, betragt

ca. 9,46 %.

Der Ausgleichsbetrag liegt wesentlich unter den Kosten die auf die Gemeinde
entfallen. Die Kostengrenze nach § 156a des BauGB, dass die im Rahmen
der Erhebung der Ausgleichsbetrége die erzielten Einnahmen nicht die Kosten
Uberschreiten durfen, die auf die Gemeinde entfallen, wird deutlich unterschrit-
ten.

Der Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an dem Sanierungsaufwand
(B5 u.B6), das sind die Kosten fur Mal3nahmen zur Anlage und Gestaltung
von offentlichen Stralen, Wegen, Platzen und zur Anlage und Gestaltung von
offentlichen Grunflachen und Anlagen zum Spielen fur Kinder und Jugendli-
che, betragt

ca. 7,30 %
der dafir getatigten Aufwendungen.

Gegen die Erhebung der Ausgleichsbetrage bestehen hinsichtlich der
ermittelten Hohe der Kostendeckung keine rechtlichen Bedenken.

Mit der Aufhebung der Sanierungssatzung ist fur die Grundstticke, bei de-
nen die freiwillige, vorzeitige Ablosung des Ausgleichsbetrages noch nicht er-
folgt ist, der Ausgleichsbetrag per Bescheid zu erheben.

Damit entféllt die Mdglichkeit einer Abzinsung des Ausgleichsbetrages.
Die durchschnittliche Hohe des Ausgleichsbetrages fur Bauland betragt dann
2,85 €/m?2,
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7.1

Demgegenuber wirde der nach 8§ 154 2A des BauGB erhebbare Ausgleichs-
betrag

14,45 €/m?
betragen.

Die Anwendung des § 154 Abs. 2A des BauGB fur die Ermittlung der Aus-
gleichsbetrage wurde von der Stadt klugerweise in Ubereinstimmung mit der

aktuellen Rechtsprechung nicht vorgesehen. (BverwG 4 B 1.05, OVG 6 A 10530/04
vom 21. Januar 2005).

Die Ermittlung von Ausgleichsbetragen, eine hoheitliche Aufgabe und
Pflicht der Gemeinde

Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages ist nach § 154 des BauGB bezo-
gen auf das jeweilige Grundstiick vorzunehmen.

Beeintrachtigungen der zulassigen Nutzbarkeit, die sich aus einer bestehen
bleibenden Bebauung auf dem Grundstiick ergeben, sind zu berticksichtigen,
wenn es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise oder aus sonstigen Grinden
geboten erscheint, das Grundstick in der bisherigen Weise zu nutzen.

Mit der Festsetzung der Zonenanfangs- und der Zonenendwerte sind die er-
forderlichen Voraussetzungen geschaffen, die jedem Sachverstandigen er-
mdoglichen, den Anfangswert und den Endwert des unbebaut gedachten
Grundstiickes entsprechend den Festlegungen der ImmoWertV zu ermitteln
und danach den zu entrichtenden Ausgleichsbetrag zu bestimmen.

Die Anwendung der webbasierten Ermittlung der Bodenwerterhéhung fur
den Anfangswertzustand und den Endwertzustand des unbebaut ge-
dachten Grundstlickes gewahrleistet eine rationelle und rechtssichere
Arbeitsweise, die die verfahrensrechtliche Gleichbehandlung der Grund-
stuckseigentimer gewahrleistet.

Bodenrichtwerte nach § 10 der ImmoWertV

Zonale Anfangs- und Endwerte sind lediglich Bodenrichtwerte (8196 BauGB),
sie sind nicht Werte des spezifischen Grundstiickes.

(1) Bodenrichtwerte (8 196 des Baugesetzbuchs) sind vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren (8 15 ImmoWertV) zu ermitteln. Findet sich keine ausrei-
chende Zahl von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe
deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise
ermittelt werden. Die Bodenrichtwerte sind als ein Betrag in Euro pro Quad-
ratmeter Grundstuiicksflache darzustellen.

- Der Bodenrichtwert ist kein grundstiicksbezogener Wert und somit
keine verbindliche Wertangabe fiir den Einzelfall,
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7.2

7.3

- er berlcksichtigt nicht alle konkreten wertrelevanten Eigenschaften ei-
nes bestimmten Grundstuckes,

- macht keine verbindlichen (planungsrechtlichen) Aussage bezogen auf
ein bestimmtes Grundstuck,

- hat somit auch keinen Bezug zu Flursticken.

Jede Wertermittlung erfordert grundsatzlich eine detaillierte Grund-
sticksbewertung!

§ 193 BauGB, Aufgaben des Gutachterausschusses

Abs. (3) Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie
aus
und ermittelt die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten.

Abs. (4) Die Gutachten haben keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes
bestimmt oder vereinbart ist.

Diese Festlegung gewahrleistet, dass die Gemeinde als Herr des Verfahrens
eigene Uberlegungen bei der Wertermittlung beriicksichtigen kann.

Der Gemeinde steht ein Schatzungsspielraum in Bezug auf den Umfang der
Erhéhung oder Minderung des Bodenwertes zu.*

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten bezogen auf das Sanierungs-
gebiet wurden durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land-
kreis Nordsachsen nicht vollstandig ermittelt.

Demzufolge mussten im Rahmen dieser Arbeit die Richtwertgrundstiicksgrolie
fur das Sanierungsgebiet und die Umrechnungskoeffizienten fur die Abhan-
gigkeit der Grundsttickspreise von der Grundstucksgrol3e ermittelt werden.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung des Grundstiickes

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung ist die Differenz aus dem

Verkehrswert des unbebaut gedachten Grundstiickes fir den Qua-
litatsstichtag Endzustand

und dem

Verkehrswert des unbebaut gedachten Grundstiickes fur den Qua-
litatsstichtag Anfangszustand

BauGB 154 Abs. 2: Die durch die Sanierung bedingte Erh6éhung des Boden-
werts des Grundstiicks besteht aus dem Unterschied zwischen dem Boden-
wert, der sich fir das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder

! Verwaltungsgericht Berlin VG 19 A 214.01, 24.01.2007

OVG Luneburg, Urt. vom 9. 7.2001 - 1 M 22/00

VG Berlin, Beschl. vom 11.11.1998 - 19 A 86/98

Séchsisches OVG Bautzen, Urteil vom 17.06.2004, 1 B 854/02
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7.4

beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Bo-
denwert, der sich fur das Grundstiick durch die rechtliche und tatséachliche
Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Daraus folgt, dass fur jedes Grundstiick eine gesonderte Wertermittlung fur
den Anfangswertzustand und fur den Endwertzustand des Grundstiickes
durchzufihren ist.

Der Anfangswert des Grundstickes und der Endwert des Grundstiickes
sind grundsétzlich immer auf den gleichen Wertermittlungsstichtag zu
beziehen.

§ 154 BauGB Ausgleichsbetrag des Eigentimers

§ 154 Abs. (2) Die durch die Sanierung bedingte Erh6hung des Bodenwerts
des Grundstucks besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der
sich fur das Grundstick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beab-
sichtigt noch durchgefuhrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert,
der sich fur das Grundstiuck durch die rechtliche und tatsachliche Neu-
ordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Bei der Bewertung der Grundstticke sind gemafl ImmoWertV grundsétzlich
zu beachten:

8§ 3 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhaltnisse,
8 4 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand,
8§ 5 Entwicklungszustand,
8§ 6 Weitere Zustandsmerkmale wie
Art und Malf3 der baulichen Nutzung,
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale,
die tatsachliche Nutzung,
die Grundstticksgrolie,
der Grundsttickszuschnitt und die Bodenbeschaffenheit,
Eignung als Baugrund, ........
§ 11 Indexreihen,
§ 12 Umrechnungskoeffizienten.

Mit der webbasierten Ermittlung der grundstiicksbezogenen Ausgleichsbetra-
ge werden diese Bestimmungen vollstandig bericksichtigt.

Damit ist eine hohe Rechtssicherheit der Wertermittlung gegeben.

Infolge der Anderung der zonalen Anfangs- und Endwerte wurden die neuen
Bodenrichtwerte der webbasierten Ausgleichsbetragsermittlung zu Grunde ge-
legt.
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7.5

Zur Beachtung:

Alle Wertverbesserungen an den auf dem Grundstick befindlichen Ge-
bauden verbleiben bei dem Grundstiickseigentimer. Sie sind nicht Ge-
genstand des Ausgleichsbetrages.

Nach Abschluss der Sanierung sind die Einnahmen aus Ausgleichsbe-
tradgen, soweit sie nicht zum Ausgleich von Vorfinanzierungen der Ge-
meinde dienen, im Sanierungsgebiet nur noch fir nicht investive Mal3-
nahmen einzusetzen. Verbleibende Uberschiisse sind anteilig an Land
und Bund zurickzufihren.

Zur Bedeutung des Wertermittlungsstichtages fir die Grundstiicksbe-
wertung

Im § 3 der ImmoWertV ist bestimmt:

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

(2) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt be-
stimmen

sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preis-
bildung von Grundstticken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr (markt-
Ublich) maRRgebenden Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
lage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebiets.”

Die Anfangswerte charakterisieren den Wertzustand zum Wertermittlungs-
stichtag.

Die Endwerte ergeben sich aus der Prognose der Wertermittlung bezogen auf
den gleichen Wertermittlungsstichtag.

Aus der Differenz der beiden Werte ergibt sich die sanierungsbedingte Bo-
denwerterhéhung des Grundstiickes.

Auf der Grundlage der Bestimmungen des § 153 Abs. 1 des BauGB sind die
Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt
durch Fortschreibung der Anfangswerte bezogen auf den aktuellen Werter-
mittlungsstichtag zu bertcksichtigen.

Fallt der Anfangswert, wird auch der Endwert in der gleichen prozentualen Re-
lation geringer, und umgekehrt.

Diese Festlegung soll verhindern, dass bei der Bemessung der Ausgleichsbe-
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8.1

trage eine Partei Nutzen aus der konjunkturellen Bodenmarktentwicklung zieht
und die andere Partei Schaden aus der konjunkturellen Bodenmarktentwick-
lung erleidet.

Diesen Bestimmungen wird durch die Anwendung des Bodenpreisindexes im
Schritt 6 der webbasierten Ermittlung der Ausgleichsbetrage entsprochen.

Durch die Einbeziehung der Entwicklung des drtlichen Grundstiicksmarktes
mittels des Bodenpreisindex entféllt die sonst erforderliche Aktualisierung der
Zonenwertgutachten.

Eine Aktualisierung der Zonenwertgutachten ist nur dann erforderlich, wenn
die Zielstellung der Sanierung, zum Beispiel durch die Verlangerung des Rea-
lisierungszeitraumen bis zur Aufhebung der Sanierungssatzung, verandert
wird.

Vor Aufhebung der Sanierungssatzung war jedoch eine Uberpriifung er-
forderlich ob die Zielstellungen fur die Sanierung erreicht worden sind.

Die Veranderung der zonalen Anfangswerte und Endwerte sowie der Zo-
nenwertkarte ergab sich lediglich aus der konjunkturellen, marktublichen
Veranderungen der Bodenwerte in Delitzsch.

Diese Notwendigkeit ist darin begriindet, dass mit der Aufhebung des Sanie-
rungsgebietes per Satzung die Mdglichkeit der freiwilligen Vereinbarung zur
vorfristigen Ablésung entfallt.

Die Erhebung des Ausgleichsbetrages erfolgt dann per Bescheid. Von
diesem Zeitpunkt an muss auch mit der Anfechtung von Bescheiden
Uber die Erhebung der Ausgleichsbetrage gerechnet werden.

Bertcksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien beim zu bewer-
tenden Grundstick

Auswertung der Grund- und Bodenbeschreibung (88 4 bis 6 der Im-
moWertV) bezogen auf den 0.g. Richtwert

Sollten Teile des Grundstiickes nicht fiir die bauliche Nutzung geeignet sein
(z.B. durch das Vorhandensein von geschutzten Biotopen, Torflinsen, Sumpf-
flachen, die eine Pfahlgrindung erfordern wiirden, u.a.) ist eine Wertminde-
rung im Verhaltnis der betroffenen Flache zur gesamten Grundstticksflache
vorzunehmen.

Diesen Bestimmungen wird durch differenzierte Zu- oder Abschléage im Schritt
6 des webbasierten Programmes zur grundstticksbezogenen Ermittlung der
Ausgleichsbetrage entsprochen.
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8.2

8.3

8.4

Grundstucksbezogene Rechte und Belastungen (8 6 der ImmoWertV)

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen solche in Betracht,
die in der Abt. Il des Grundbuchs bzw. im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, z.B. Wege- und Leitungsrechte, Nutzungsrechte am Grundstiick, Baulas-
ten und sonstige dingliche Rechte und Lasten.

Diesen Bestimmungen wird durch differenzierte Zu- oder Abschlage im Schritt
6 der webbasierten grundstiicksbezogenen Ermittlung der Ausgleichsbetrage
entsprochen.

Erfahrungswerte sind in den der Stadt bereits Ubergebenen Arbeitshinweisen
enthalten.

Abhangigkeit der Grundstuckspreise von der Grundstiicksgrofie

Die Tendenz der Abhangigkeit der spezifischen Grundstlckspreise von der
Grundstiicksgrol3e ist auf jedem Grundstiicksmarkt festzustellen.

Die tatsachliche Abhangigkeit ist jedoch von der Spezifik des regionalen Mark-
tes abhangig. Eine allgemeine, fir alle Gebiete geltende Abhangigkeit gibt es
nicht, weil die Grundsticksmarkte durchaus regional unterschiedlich funktio-
nieren.

Fur Delitzsch ergibt sich folgende Abhéangigkeit:

Abhéngigkeit der spezifischen Bodenpreise von der
Grundstiicksgrofe
1,1
1,05
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(Siehe Anlage 11.2, Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrofie,
Seite 32)

Richtwertgrundsticksgrofle
Die Richtwertgrundstiicksgro3e wurde auf der Grundlage der Flachenbilanz

im Sanierungsgebiet ermittelt.

In die Ermittlung der Richtwertgrundstiicksgrof3e wurden alle ausgleichsbei-
tragspflichtigen Grundstticke zwischen 200 m? und 2.000 m? einbezogen.
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8.5

Die GrolRe des Richtwertgrundstickes im Sanierungsgebiet "Altstadt”
betragt danach 400 m2,

Grundstucke mit einer Flache kleiner als 200 m? und Grundstticke mit einer
Flache groRRer als 2.000 m2 werden mit dem Umrechnungskoeffizienten be-
wertet, die sich fur die Grundstticksgréfie 200 m2 bzw. 2.000 m? ergeben.

Dabei kdnnen Grundstiicke gréf3er 2.000m2 durchaus nicht baureifes Land,
sondern gegebenenfalls Rohbauland sein.

Das Richtwertgrundstiick

Das Richtwertgrundstiick ist ein idealisiertes, regelméafig geschnittenes, bau-
lich gut ausnutzbares Grundstiick in zentraler Lage der jeweiligen Zone des
Sanierungsgebietes.

Bei der detaillierten Bewertung des Grundstiickes mussen signifikante
wertbeeinflussende Abweichungen gegeniber dem Richtwertgrundstick
beriicksichtigt werden. ?

Die Berlcksichtigung der Unterschiede in der Lage erfolgt nach den im
Schritt 7 der webbasierten Ermittlung der Ausgleichsbetrage enthaltenen
Merkmalen.

Allgemein ist eine Ecklage fur Wohnh&auser nachteilig, fir Geschaftshauser
vorteilhaft.

AulRergewdhnliche Verkehrsbelastungen sind durch einen Abschlag, d.h. ge-
genuber dem Richtwertgrundstlick, schlechter zu bewerten. Das kann im
Schritt °7 durch die Merkmale ,Immissionen (Rauch, Staub, Larm)*“ bedient
werden.

Unterschiede in der Ausnutzbarkeit konnen im Schritt 8 bewertet werden.

Folgende Uberlegungen sind dabei anzustellen:

2 ImmoWertV, 88 3 bis 6 und 88 11 und 12;

Bodenrichtwertlinie Ziffer 5
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Alle Grundstiicke haben die gleiche RichtwertgrundstiicksgroRe

Grund- | Alle Grundstiicke haben den gleichen Richtwert
stiick

= Zahlt der Marktteilnehmer fiir jedes Grundstiick
den gleichen Grundstilickspreis ?

Stralke

§§ 15 und 16 der ImmoWertV

So werden schmale, baulich nicht oder nicht optimal geschnittene Grundstu-
cke gegentber dem Richtwertgrundstiick mit ,schlechter’ zu bewerten sein.

Die Bewertung der Unterschiede in der ErschlieRung ist bei der webbasierten
Ermittlung der Ausgleichsbetrage im Schritt 9 vorgesehen. Da es nach Aussa-
gen der Stadt im Sanierungsgebiet keine wertbeeinflussenden Unterschiede
hinsichtlich der stadttechnischen Versorgung und der stadttechnischen Ent-
sorgung gibt, missen diese Positionen im Schritt 9 demzufolge immer als
gleichwertig angegeben werden. Sie mussen dann im Schritt 14 (Zu- und Ab-
schlage) als gleichwertig erscheinen.

Die Gesamtsumme dieser Zu- oder Abschlage sollte nach sachverstan-
diger Einschatzung +/- 15% nicht Gbersteigen.

Wird es nach der Lage und Ausnutzbarkeit des Grundstlckes fur erforderlich
gehalten, diese Wertgrenzen zu tberschreiten, erscheint sowohl in den Schrit-
ten 7-9 als auch im Schritt 14 der webbasierten Arbeitshilfen ein Warnhinweis.

Das Programm rechnet mit den tatsachlich vorgenommenen Eingaben
weiter.

Im Grundstuckspass werden die tatsachlichen Wertab- oder -zuschlage aus-
gewiesen. Der Warnhinweis erscheint dort nicht.
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8.6

9.1

Im Schritt 12 kdnnen auf den Ausgleichsbetrag anzurechnende Sachver-
halte berlcksichtigt werden. Hier sind nur zulassigerweise im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages durch den Grundstiickseigentimer ohne Inan-
spruchnahme von Férdermitteln durchgefiihrte Ordnungsmalinahmen und ge-
gebenenfalls gezahlte Vorauszahlungen auf den Ausgleichsbetrag anzurech-
nen.

Fazit

Nach 8§ 154 des BauGB hat der Eigentimer eines im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks zur Finanzierung der Sanierung an
die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die
Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwertes seines Grundstlickes ent-
spricht.

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 gegen
die H6he und das Verfahren der Ausgleichsbetragsermittlung angemeldet
werden.

Die Gegeniberstellung der wirtschaftlich aufgewendeten Mittel und des erziel-
ten Ausgleichsbetrages im Sanierungsgebiet ist aus der Anlagel14, Plausibili-
tatsprufung, Seite72, ersichtlich.

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

Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur
Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

- Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV) vom 19. Mai 2010,

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722) geéndert.

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

- Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken (Wertermittlungsrichtlinien — WertR 06) in der Fassung
vom Mai 2006,
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9.2

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 — BGBI. |
S. 1548.

Verwendete Literatur

[ -

[2] -

81 -

[41 -

[51 -

[6]
[7]

[8]

[9]

[10]

Kleiber, Simon,

http://www.Kleiber-digital, Bundesanzeiger Verlag,
Praxisnahe Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung von
Grundsticken

Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundsticken/

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten), und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Be-
wertung unter Berucksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzei-

ger, 8. Auflage, 2017)

Kleiber

WertR 06, Wertermittlungsrichtlinien 2006,

Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswerts von
Grundstiicken mit Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
(Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Beck — Texte in dtv
Baugesetzbuch mit BauNVO, PlanzZV, ImmoWertV, ROG)
(45. Auflage, 2014)

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 Boden-
wertsteigerung und des Ausgleichsbetrages

VHW — Seminar- 3. Forum Ausgleichsbetrage fir Sanierungs-
mafinahmen,

18.02.2004

Dr. Herbert Sattler, Zur Wertermittlung in Sanierungsgebieten,
Institut fir Stadtebau Berlin der Deutschen Akademie flur Stadte-
bau und Landesplanung,

Kurs 483/6 2005

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

Beck / Dyroff
Rechtshandbuch Sanierungsgebiete und Steuern
Der juristische Verlag Lexxion, Berlin 2004
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[11]

[12]

[13]

[14]

[15]

[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

[22]

Dr. Herbert Sattler, Qualitatsanforderungen an Gutachten zur
Wertermittlung in Sanierungsgebieten

VHW — Seminar- Wertermittlung in Sanierungsgebieten und
Entwicklungsbereichen,

28.11.2005

Dr. Herbert Sattler / Jorg Sattler, Ermittlung von Ausgleichsbe-
tragen in Sanierungsgebieten
GuG Nr. 05/2009

Wolfgang Seitz, Zielbaumverfahren — Wertermittlung oder Willkr
GuG Nr. 04/2011

Dr. Sattler, Die Ermittlung von Ausgleichsbetrdgen — eine hoheit-
liche Aufgabe und Pflicht der Stadt
GuG Nr. 06/2011

Mathony. Von der Sanierungssatzung zum Ausgleichsbetrag,
Handbuch fur die kommunale Praxis, vhw — Verlag,
2. Auflage 2014

Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, Berlin, 20. September 2007, Vortrag
Berliner Fachseminare

Dr. Herbert Sattler, Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung und
Ausgleichsbetrage rechtssicher und rationell ermitteln — eine ho-
heitliche Aufgabe und Pflicht der Stadt.

EIPOS Europaisches Institut fir postgraduale Bildung an der
Technischen Universitat Dresden AG

Sachverstandigentag 06/2012

Erganzung zur Praxishilfe Bodenwerterh6hung und Aus-
gleichsbetrage,

OGA Land Brandenburg, Stand Mai 2012

Dr. Herbert Sattler, Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung und
Ausgleichsbetrage rechtssicher und rationell ermitteln
www.dr-sattler.de Juni 20013

Dr. Herbert Sattler, Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung und
Ausgleichsbetrage rechtssicher und rationell ermitteln.

EIPOS Europdisches Institut fir postgraduale Bildung an der
Technischen Universitat Dresden AG

Sachverstandigentag 06/2013

Dr. Herbert Sattler, Ermittlung der Ausgleichsbetrédge in Sanie-
rungsgebieten,

Checkliste fur Gemeinden, Stadtverwaltungen und Sanierungs-
beauftragten,

www.dr-sattler.de Juni 2013

Dr. Herbert Sattler, Sanierungsbedingte Bodenwerterhhung und
Ausgleichsbetrage rechtssicher und rationell ermittein.

EIPOS Europaisches Institut fir postgraduale Bildung an der
Technischen Universitat Dresden AG

Ausbildung von Sachverstandigen, Stufe Il, Januar 2016
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Erklarung

Wir erklaren mit unserer Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und
Gewissen unparteiisch in unserer Verantwortung erstellt zu haben. Wir haben
kein personliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Wertermittlung.

Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung der Sach-
verstandigen.

Dr. oec., Dipl.- Ing. Herbert Sattler
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Zur Beachtung:
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Dipl.-Ok. Gabriele Gering-Klehn
Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Bei Nachrechnung der Werte auf einem externen Rechner kann es zu Diffe-
renzen durch die Eingabe gerundeter Zahlen kommen. MaRgeblich sind die
Werte des Gutachtens. Rundungen der Zahlen werden im Gutachten erst bei
den ermittelten Endergebnissen vorgenommen.
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11

111

Fur die Wertermittlung erforderliche Daten

Entwicklung der Bodenrichtwerte in Delitzsch

auf den 31.12. des Jahres: 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Eilenburger Stralle  RWG 3122 409 3068 409 3579 64 64 64 64 64 70 70
Bismarksfrale RWG 3123 3068 3068 3579 3579 41 41 41 41 41 45 43
Delitzsch Sudost . RWG 3124 38 3068 2863 3068 41 41 41 41 41 45 45
Delitzsch Sud__ RWG 3126 41 3375 3323 3323 41 41 41 54 54 47 47
Delitzsch Nord_ RWG 3115 2045 2045 3068 3068 51 51 51 51 51 49 49
Delitzsch SU RWG 3160 44 44
Delitzsch Nord__ RWG 3109 47 47

Entwicklung der Bodenrichtwerte in Delitzsch

80

Bodenrichtwert in €/m?

o™ = w w (=) o™ = w 18] [} o™ = w
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(871 [8)] )] (871 (o] ] (o] (] ] (o] (] (o} (o]
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Jahr

=a—Eilenburger Stralle_ RWG 3122 —+=Bismarkstrale_ RWG 3123
=-Delitzsch Stidost RWG 3124 =—i—Delitzsch S0d_ RWG 3126
=m—Delitzsch Nord__RWG 3115
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Bodenrichtwerte per 31.12.2016
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Bodenrichtwerte per 31.12.2014
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Bodenrichtwerte per 31.12.2012
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Bodenrichtwerte per 31.12.2010
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11.2 Abhéangigkeit der Kaufpreise von der GrundstiicksgroRRe

Umrechnungsfaktoren
Sanierungsgebiet
"Altstadt"

04509 Delitzsch

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

100
200
300
400
500
600
700
800
900
1.000
1.100
1.200
1.300
1.400
1.500
1.600
1.700
1.800
1.900
2.000

Grundstiicksgrole

Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichtigung der Abh&ngigkeit des spezifischen
Bodenwertes von der GrundsticksgroRe fur VWohn- und Mischbauland

Umrechnungsfaktor
1,090
1,060
1,020
1,000
0,960
0,930
0,910
0,880
0,860
0,820
0,810
0,790
0,750
0,740
0,720
0,700
0,670
0,650
0,630
0,610

1,1

Abhangigkeit der spezifischen Bodenpreise von der
GrundstiicksgroRe 2016

1,05 <
- \
0,95

0,9
0,85

Urrrechnungsfaktor

200 400 600

0.8 ~——

075 ~
0.7 ~—

0,65 S~
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800

1000 1200 1400 1600 1800 2000
Grundstiicksgréte
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11.3 Auszug aus der Kaufpreissammlung

Selektion fur unbebaute Baulandflachen fur Wohn- und Mischgebiete, in der
Gemarkung Delitzsch, vom 27.03.2013 bis 24.05.2016

Vertrags-

datum
o

27.03.2013
08.04.2013
27.05.2013
09.08.2013
16.10.2013

16.10.2013

24.10.2013
28.10.2013

17.12.2013
07.03.2014
22.04.2014

29.04.2014
13.05.2014
19.05.2014
25.08.2014
11.09.2014
17.09.2014
02.10.2014
09.12.2014
09.04.2015
23.04.2015
27.10.2015
30.10.2015
03.11.2015
17.11.2015
09.12.2015
08.02.2016
23.02.2016
24.05.2016

BRW

53,00
44,00
52,00
52,00
52,00

52,00

37,00
52,00

44,00
49,00
52,00

53,00
43,00
52,00
33,00
34,00
38,00
49,00
53,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
50,00
37,00
60,00
37,00
60,00
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verkaufte
Flache

887
392
521
990
547

474

1649
1019

723
562
1037

789
921
510
669
775
1303
641
800
779
590
1171
1600
800
1030
575
1200
990
1136

Vollpreis

-33-

48.850
26.000
26.505
39.600
29.765

23.600

65.960
43.175

51.333
36.530
43.895

45.000
46.050
25.500
25.000
38.750
53.523
41.665
44.800
48.298
36.500
78.000
106.000
53.500
53.560
23.000
81.600
48.500
84.200

spezif.
Bodenpreis
€/m?
55

66
51
40
54

50

40
42

71
65
42

57
50
50
37
50
41
65
56
62
62
67
66
67
52
40
68
49
74

Steigerung
2013 bis 2016

-

KP/BRW

1,04
1,51
0,98
0,77
1,05

0,96

1,08
0,81

1,61
1,33
0,81

1,08
1,16
0,96
1,13
1,47
1,08
1,33
1,06
1,03
1,03
1,11
1,10
1,11
1,04
1,08
1,13
1,32
1,24

1,12



11.4 Sanierungsbedingte Vergleichsdaten

Faktor zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertanderung infolge der Zustandsveranderung
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Beispiel:
aus der Trendberechnung in der Grafik folgt:
x steht fir den Anfangswert

y steht fur den Bodenwertfaktor

Bodenwertfaktor = bwf=y=1,3484*A0%3%

X = A= Anfangswert €/m?
z= Zustandsveréanderung
E= Endwert €/m?
Anfangswert €/m? A= 62,00 €/m?
Zustandsveréanderung zZ= 31,042
Bodenwertfaktor bwf= 0,3629
Bodenwertfaktor = Faktor fur den variablen Bodenwertanteil
Bodenwerterhéhung bwe = z*bwf
Bodenwerterh6hung in % bwe 11,266 %
Endwert durch Zustandsveranderung
Bodenendwert=E = A * bwe+A
Anfangswert €/m? A= 62,00 €/m?
Bodenwerterhéhung in % bwe 11,266 %
Bodenwerterhdhung in€/m?>  bwe 6,985 €/m?
Endwert €/m? E 68,985 €/m?

Bodenendwert fir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag

gerundet:
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12

12.1 Zonel

Kernbereich

12.1.1 Ermittlung der Zustandsunterschiede

Ergebnisse der Ermittlung der Zonenendwerte

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung
Sanierungsgebiet: "Altstadt” Zone 1 Kernbereich
Marktwirksamkeit nach Einschétzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes: Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunter-
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00 schiede
1 |Attraktivitét des Standortes, Stadtbild,
Auspragung des desolates, orientierungs- Uberw iegend atypische teilw eise Typik der geordneter|stadtebaulich geordnete stédtebaulich geordnete,
1.1 [historischen Charakters erschw erendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild 0,000
abgeschlossene Uberw iegend unter- und vielfach maRstabsfremde teilw eise mal3stabsfremde kaum maRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 |Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entw icklung, keine
Flachen maRstabsfremde Nutzung 0,000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 |Anziehungskraft nicht sehensw erte nicht sehensw erte Stadtbild, keine sehensw erten| Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlésser, Museen, Garten  |Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Garten
und Parkanlagen und Parkanlagen 75,000
Angebot einzelne begrunte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Grinflachen und Splitterflachen in der w ohnungsnahen Griinverbindungen, maRig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verw ahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete w ohnungsnahe w ohnungsnahen w ohnungsnahen
Griinflachen Griinflachen 0,000
1.5 |Begriinung im Stral3enraum keine Begrinung im unzureichende Begriinung |inhomogene Begriinung im homogene Begriinung im optimale Begriinung im
im StraBenraum StralRenraum StralRenraum StralReraum 25,000
1.6 |Verweilplatze im Stral3enraum |Verw eilméglichkeiten nicht |Verw eilmdglichkeiten nicht | Verw eilmbglichkeiten Verw eilmbglichkeiten optimale Verw eilmiglichkeiten
StralRenmdblierung vorhanden orhanden vorhanden ausreichend vorhanden 0,000
6 mittlere Zustandstverbeserung 16,667
Zustandsverbesserung auf [%] 116,667
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt” | Zone 1 Kernbereich
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrdge
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustandﬂrot 20.03.1991 [Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 zahl fir Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunter-
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00 schiede
2 |Wohnmilieu
gesunde Uberw iegend Ofenheizungel iberw iegend Ofenheizungen|uberw iegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |Wohnwerhéltnisse teilw eise Innentoiletten, Innentoiletten, teilw eise Zentralheizungen, |Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgeméile
AuRentoiletten Sanitérinstallation (Bad/ WC) 25,000
Aufwertung der umfassender w esentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.2 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf setzungsbedarf 50,000
2.3 |Parkplatzangebot Steliflachen nicht Stellflachen begrenzt Steliflachen ausreichend Steliflachen fir alle Anlieger
in Wohnungsnéhe ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden 50,000
3 mittlere Zustandstverbeserung 41,667
Zustandsverbesserung auf [%)] 141,667
3 [Gewerbeansiedlung
Verbesserung des Angebotes [keine Gew erbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 [an Gewerbeflachen, an Gew erbeflachen Gew erbeflachen fur Handw e Gew erbeflachen fur Hand- Gew erbeflachen fur Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahe|w erker und Kleinunternehmer  |w erker und Kleinunternehmer
im nahen Umfeld w eitere Standortangebote 0,000
Zunahme des ungeordnete historisch gew achsene FuRgangerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, Verw eilplatzen FuBgéangerzonen mit FuBgéngerzonen mit
Schaffung FulR gangerzone keine FuBgéngerzonen keine FuBgéangerzonen Verw eilplatzen Verw eilplatzen und
attraktiven Angeboten 25,000
Sicherung der Zulieferung Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr iiber Anlieferverkehr iber Anlieferverkehr iiber
3.3 |Lieferverkehr Hauptverkehrsstralen, Hauptverkehrsstrafien, verkehrsberuhigte Nebenstrafien, teils tber Tiefstral3en
Parktaschen Bereiche TiefstralRen 50,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Steliflachen nicht Steliflachen begrenzt Steliflachen ausreichend Steliflachen fir alle Anlieger
3.4 |in der Nahe der Steliflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéftsbereiche 50,000
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

Sanierungsgebiet:

"Altstadt"

Zone

Kernbereich

Marktwirksamkeit nach Einschéatzung

der AG Ausgleichsbetrage

ﬂret

Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunter-
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00 schiede
4 [Verkehrssituation
Belastung sehr hoher hoher Durchgangsverkehr  |punktuelle Verkehrsberuhigun{w enig Durchgangsver- Uberw iegende
4.1 |durch motorisierten Durchgangsverkehr z.B. vor Schulen, Kitas und anfkehr mit durchgefiihrten Verkehrsberuhigung
Individualverkehr Kreuzungsbereichen Verkehrberuhigungs-
I mafinahmen 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 Radw ege, ungen, keine Radw ege, ungen, keine Radw ege, ungen, Radw ege, ungen, ausgebaute Radw ege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege rechten Wege Wegfihrung Wegflihrung 75,000
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 Gehw ege StralBen und Gehw ege StraBen und Gehw ege StraBen und Gehw egen StraBen und Gehw egen
50,000
3 mittlere Zustandstverbeserung 58,333
Zustandsverbesserung auf [%)] 158,333
5 [Naherholung
Angebot unzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels und
5.1 [won Hotels und Gaststatten Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Angebot an Hotels und Gaststatten hoher
Gaststatten Gaststatten fur den Gaststatten fur den Gaststatten fur den Uberregionaler
Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 25,000
Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und reprasentative représentative
5.2 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und Kultur- und
Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 25,000
Spiel- und keine Spiel- und vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und geschitzte Spiel- und
5.3 |Freizeitmdglichkeiten fur Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitmoglichkeit fiir Freizeitmoglichkeit fiir Freizeitmoglichkeit fir Freizeitmoglichkeit fiir
Kinder und Jugendliche ndliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche 0,000
Wellness- und keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und reprasentative das Umfeld préagende
5.4 |Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und uberértiiche Wellness- und
vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 25,000
4 mittlere Zustandstverbeserung 18,750
Zustandsverbesserung auf [%] 118,750
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet:

"Altstadt"

Zone 1

Kernbereich

Marktwirksamkeit nach Einschéatzung

der AG Ausgleichsbetrage

L

Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunter-
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00 schiede
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
fiir den taglichen Bedarf) 0,000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung, optimale Versorgung,
6.2 |medizinische Betreuung, Untenversorgung gefordert durchschnittlich gewahrleistet auch (iberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewahrleistet 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 vollstandig Gas (iberwiegend, teilw. Kabel 25,000
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
fiir den taglichen Bedarf 25,000
4 mittlere Zustandstverbeserung 12,500
Zustandsverbesserung auf [%] 112,500
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung
Sanierungsgebiet: "Altstadt” Zone 1 Kernbereich
Marktwirksamkeit nach Einschéatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 zahl fur Zu-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 standsunter-
Wertstufung 100,00 125,00 150,00 175,00 200,00 schiede
7 |6kologische Situation
umweltgerechte Heizsysteme Einsatz tGberwiegend Vereinzelt Einsatz moder- Uberwiegend Einsatz moder- |wollstandiger Einsatz moder- Fernwarme aus Kraft -
7.1 [und Energietréger fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von Wéarmekopplung
Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwarme 50,000
7.2 |offentliche Bedurfnisanstalten im Ort vorhanden geringes Angebot im ausreichendes Angebot im ausreichendes Angebot
Sanierungsgebiet im unmittelbaren Bereich 75,000
Grinausgleichsmafnahmen [einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterflachen in der wohnungsnahen Grlnverbindungen, méfig zusammenhéangenden, zusammenhangenden,
verwahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Griinflachen Griinflachen 25,000
BegrUnung sehr groRe grundstiicksbezogene, grundstiicksbezogene, durch [tlw.grundstiicksiber- grundstiicksubergreifende
7.4 privater Grinflachendefizite durch begrunte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer ErschlieR ungsbereiche reduzie|Griinflachen im hangenden Griinflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Grinflachen 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 unwersiegelte Freiflachen
7.5 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieR ung)
(85-100%) 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 _eingeschrénkt —nicht vorhanden 50,000
6 mittlere Zustandstverbeserung 37,500
Zustandsverbesserung auf [%] 137,500
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12.1.2 Wichtungsfaktoren Zone 1

Ermittlung der Lage - Wichtungsfaktoren flir das
Sanierungsgebiet "Altstadt”
Zone l Kernbereich

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien fur Bauland

B 1 Attraktivitat des Standortes
B 2 Wohnmilieu

B 3 Gewerbeansiedlung

B 4 Verkehrssituation

O 5 Naherholung

@ 6 Infrastruktur

O 7 okologische Situation

Wertzone Zone 1l Kernbereich

Sanierungsgebiet " Altstadt”
Wichtung in %

1 |Attraktivitat des Standortes 28,75

2 (Wohnmilieu 10,00

3 |Gewerbeansiedlung 27,50

4 (Verkehrssituation 17,50

5 |Naherholung 5,00

6 |Infrastruktur 7,50

7 |6kologische Situation 3,75

Summe der Wichtungsfaktoren 100,00
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Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses

durch den Zustandsvergleich

"Altstadt"

Anfangswertzone :

Endwertzone :

~NOoO b~ WOWNBR

1 Kernbereich

Wertermittlungsstichtag
Zonenanfangswert
GFZ - Anfangswertzone

1 Kernbereich

GFZ - Endwertzone :
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt

Attraktivitat des Standortes

Wohnmilieu

Gewerbeansiedlung

Verkehrssituation
Naherholung
Infrastruktur

Okologische Situation

01.01.2017
62,00 €/m?

1,5

15

31.12.2016

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:

Gewicht (G)
0,29
0,10
0,28
0,18
0,05
0,08
0,04

Summe der Wichtungsfaktoren

1,00

Teil |

Zielbaum zur Ermittlung der Zustandsverbesserungen

1
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Berlcksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zustandsunterschiede der
Anfangswertzone gegeniiber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse

bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GF2):

33,542

14,167

36,094

27,708

5,938

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht
Attraktivitat E 116,667
des Standortes A
Stadtbild G 0,29
Verbesserung des E 141,667
Wohnungs- A
angebotes G 0,10
Verbesserung der E 131,250
Gewerbeansiedlung A
G 0,28
Verbesserung der E 158,333
Verkehrssituation A A = Ausgangswert = 100% |
G 0,18|E = Vergleichsbewertungszahl fiir
die Zustandsverbesserung
Verbesserung der E 118,750 gegenuber dem Anfangswertzustand
Naherholung A G = Gewicht der Zustandsgruppen
G 0,05
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6 8,438|Verbesserung der E 112,500
Infrastruktur A 100,00
G 0,08 0,08
7 5,156|6kologische E 137,500 Endwert E 131,042
MaRnahmen A 100,00 Anfangswert A 100,000
0,04 0,04|Differenz Z 31,042
131,042 Endwert Vergleichzahl 1,00 Gesamtgewicht
Bodenwertfaktor 0,3629
Bodenwertverdnderung nach der Zielbaummethode infolge der
Zustandsverbesserungen um 11,266 %
Zonenanfangswert 62,00 €/m?
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserungen 11,266 %
Bodenwerterhéhung der Zone um 6,985 €/m?

Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 68,99 €/m?

Bodenendwert flir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne

| Teil L Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Berucksichtigung von Verdnderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniber

dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(814 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(810 derWertV) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt
eine Umrechnung lber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fur Zonenanfangswert : 1,50
zulassige GFZ fur Endwertzone : 1,50
Korrekturfaktor fur GFZ : 1,000

Ermittlung des Zonenendwertes
Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil I)
Werterhéhung um 11,27 %
Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (aus Teil II)

Werterhdhung um 0,00 %
Zonenanfangswert : 62,00 €/m?
Bodenwertverdnderung infolge der Sanierung insgesamt um : 11,27 %
Bodenwerterh6hung der Zone insgesamt : 6,985 €/m?
Zonenendwert Bauland : 68,985 €/m?

Bodenendwert fur Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 69,0 €/m?
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12.2 Zone?2

12.2.1 Ermittlung der Zustandsunterschiede

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung
Sanierungsgebiet: "Altstadt” | Zone 2 Geschaéftsstralenbereich
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 | 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- Uberw iegend atypische teilw eise Typik der geordneter|stadtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschw erendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild 0,000
abgeschlossene Uberw iegend unter- und vielfach ma3stabsfremde teilw eise maR3stabsfremde kaum maf3stabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 |Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entw icklung, keine
Flachen maflstabsfremde Nutzung 0,000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 |Anziehungskraft nicht sehensw erte nicht sehensw erte Stadtbild, keine sehensw erten| Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schldsser, Museen, Garten  |Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Garten
und Parkanlagen und Parkanlagen 75,000
Angebot einzelne begrunte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Grinflachen und Splitterflachen in der w ohnungsnahen Griinverbindungen, miRig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verw ahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete w ohnungsnahe w ohnungsnahen w ohnungsnahen
Griunflachen Griinflachen 0,000
1.5 [Begriinung im Stralenraum keine Begriinung im unzureichende Begriinung  |inhomogene Begriinung im  |homogene Begriinung im optimale Begriinung im
im StraRenraum Stralenraum StraRenraum StraReraum 25,000
1.6 |Verweilplatze im Stral3enraum |Verw eilmbglichkeiten nicht |Verw eilmbglichkeiten nicht  [Verw eilmbglichkeiten Verw eilméglichkeiten optimale Verw eilmdglichkeiten
Straenmoblierung vorhanden orhanden vorhanden ausreichend vorhanden 0,000
6 mittlere Wertverbeserung 16,667
Wertverbesserung auf [%] 116,667
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt" | Zone 2 Geschaftsstral3enbereich
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grun 31.12.2016 | 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, |Uberwiegend Ofenheizungen, |lUberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |Wohnverhéltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen,  |Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemale
Aufentoiletten Sanitarinstallation (Bad/ WC) 25,000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.2 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf setzungsbedarf 50,000
2.3 [Parkplatzangebot Stellfiachen nicht Stellfiachen ausreichend Stellfiachen fiir alle Anlieger
in Wohnungsnéahe ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden 50,000
3 mittlere Wertverbeserung 41,667
Wertverbesserung auf [%] 141,667
3 |Gewerbeansiedlung
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 fur Hand- Gewerbeflachen fiir Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahefwerker und Kleinunternehmer werker und Kleinunternehmer
_im nahen Umfeld weitere Standortangebote 0,000
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene FuBgangerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufshereiche, Verweilplatzen FuRgangerzonen mit FuRgangerzonen mit
Schaffung Ful3géngerzone |keine FuRgéngerzonen keine FuR gangerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
_ attraktiven Angeboten 25,000
Sicherung der Zulieferung  |Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber
3.3 [Lieferverkehr Hauptverkehrsstraen, Hauptverkehrsstralen, verkehrsberuhigte Nebenstraen, teils tiber TiefstraRen
Parktaschen _TlefstraBen 50,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellfiachen fir alle Anlieger
3.4 |in der Nahe der Stellfiachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéftsbereiche [ 50,000
4 mittlere Wertverbeserung 31,250
| Wertverbesserung auf [%) 131,250
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nhach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt" | Zone 2 Geschaftsstrallenbereich
Marktwirksamkeit nach Einschédtzung der AG Ausgleichsbetrdge
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot N 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand griin 31.12.2016 | =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-
_ maRnahmen 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 75,000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der  |guter Zustand der nahezu optimaler Ausbau von optimaler Ausbau von
4.3 |Straf3en und Gehwegen StraBen und Gehwege Stralen und Gehwege StraBen und Gehwege Stralen und Gehwegen StraBen und Gehwegen
50,000
3 mittlere Wertverbeserung 58,333
Wertverbesserung auf [%] 158,333
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
Gaststatten Gaststatten fir den Gaststatten fir den Gaststatten fir den Uberregionaler
Eigenbedarf der Stadt 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 25,000
Spiel- und keine Spiel- und vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und geschutzte Spiel- und
5.3 [Freizeitmdglichkeiten fur Freizeitmoglichkeit fur Freizeitmoglichkeit fir Freizeitmoglichkeit fir Freizeitmoglichkeit fir Freizeitméglichkeit fur
Kinder und Jugendliche ndliche Kinder und Jugendliche 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
54 Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und Uberdrtliche Wellness- und
vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 0,000
4 mittlere Wertverbeserung 12,500
Wertverbesserung auf [%] 112,500
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nhach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt” Zone 2 Geschaftsstralienbereich
Marktwirksamkeit nach Einschédtzung der AG Ausgleichsbetrdge
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot N 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand griin 31.12.2016 | =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
fur den taglichen Bedarf) 0,000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung, optimale Versorgung,
6.2 [medizinische Betreuung, Untenersorgung gefordert durchschnittlich gewahrleistet auch tiberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewahrleistet 0,000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwasserversorgung Trinkwasser, Elt, gewéahrleistet| Trinkwasser, Elt, gewahrleistet, |optimale stadttechnische
6.3 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieBung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieRung
TV - Kabelanschluss vollstandig Gas iiberwiegend, teilw. Kabel 25,000
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
filr den taglichen Bedarf 25,000
4 mittlere Wertverbeserung 12,500
Wertverbesserung auf [%] 112,500
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nhach Beendigung der Sanierung
Sanierungsgebiet: "Altstadt" | Zone 2 Geschaftsstrallenbereich
Marktwirksamkeit nach Einschédtzung der AG Ausgleichsbetrdge
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot N 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand griin 31.12.2016 | =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- lberwiegend 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
Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwarme |Blockheizwerken / Fernwarme 50,000
7.2 |offentliche Bedurfnisanstalten im Ort vorhanden geringes Angebot im ausreichendes Angebot im ausreichendes Angebot
Sanierungsgebiet Sanierungsgebiet im unmittelbaren Bereich 75,000
GrUnausgIeichsmaBnahmen einzelne begrunte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhéngenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterflachen in der wohnungsnahen Grinverbindungen, magig zusammenhéangenden, zusammenhangenden,
verwahrlostem Zustand Griinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Griinflachen Griinflachen Griinflachen 25,000
Begr[]nung sehr gro3e grundstiicksbezogene, grundstiicksbezogene, durch |[tlw.grundstiicksuber- grundsticksubergreifende
7.4 privater Griinflachendefizite durch begriinte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer ErschlieRungsbereiche reduzie|Griinflachen im hangenden Griinflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Grinflachen mit Blockinnenbereich mit guter bestandes im Blockinnen-
Aufenthaltsqualitat geringer Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat bereich mit hoher
Aufenthaltsqualitat 25,000
Vermeidung unnt')tiger nahezu flachendeckender hoher Versiegelungsgrad Uber die ErschlieBung teilversiegelte Freiflachen unwersiegelte Freiflachen
7.5 [Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieBung)
(85-100%) ad (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 50,000
6 mittlere Wertverbeserung 37,500
Wertverbesserung auf [%]| 137,500
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12.2.2 Wichtungsfaktoren Zone 2

Ermittlung der Lage - Wichtungsfaktoren fir das
Sanierungsgebiet " Altstadt”
Zone 2 Geschaftsstrallenbereich

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien fir Bauland

M 1 Attraktivitat des Standortes
B 2 Wohnmilieu

B 3 Gewerbeansiedlung

W 4 Verkehrssituation

O 5 Naherholung

@ 6 Infrastruktur

@ 7 okologische Situation

Wertzone Zone 2 Geschaftsstrallenbereich
Sanierungsgebiet " Altstadt”
Wichtung in %

1 |Attraktivitat des Standortes 27,50

2 (Wohnmilieu 10,00

3 |Gewerbeansiedlung 30,00

4 (Verkehrssituation 18,75

5 |Naherholung 3,75

6 |Infrastruktur 6,25

7 |6kologische Situation 3,75
Summe der Wichtungsfaktoren 100,0
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12.2.3 Bodenwert GeschaftsstralRenbereich

Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses
durch den Zustandsvergleich

" Altstadt"
Anfangswertzone :
Wertermittlungsstichtag
Zonenanfangswert
GFZ - Anfangswertzone
Endwertzone:

GFZ - Endwertzone

Qualitatsfestschreibungszeitpunkt

2 GeschaftsstraRenbereich

01.01.2017
59,00 €/m?

1,0

2 GeschaftsstralRenbereich

1,0

31.12.2016

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:

Gewicht (G)

1 Attraktivitat des Standortes 0,28
2 Wohnmilieu 0,10
3 Gewerbeansiedlung 0,30
4 Verkehrssituation 0,19
5 Naherholung 0,04
6 Infrastruktur 0,06
7 Okologische Situation 0,04

Summe der Wichtungsfaktoren 1,00

Teil |

Zielbaum zur Ermittlung der Zustandsverbesserungen

1

Berlcksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zustandsunterschiede der
Anfangswertzone gegeniiber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse

bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GF2):

A = Ausgangswert 100%

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht
32,083| Attraktivitat E 116,667
des Standortes A 100,00

Stadtbild G 0,28 0,28
14,167|Verbesserung des E 141,667
Wohnungs- A 100,00

angebotes G 0,10 0,10
39,375|Verbesserung der E 131,250
Gewerbeansiedlung A 100,00

G 0,30 0,30
29,688 Verbesserung der E 158,333
Verkehrssituation A 100,00

G 0,19 0,19
4,219|Verbesserung der E 112,500
Naherholung A 100,00

G 0,04 0,04
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E = Vergleichsbewertungszahl fur
die Zustandsverbesserung
gegenuber dem Anfangswertzustand
G = Gewicht der Zustandsgruppen



6 7,031|Verbesserung der E 112,500
Infrastruktur A 100,00
G 0,06 0,06
7 5,156|6kologische E 137,500 Endwert E 131,719
MaRnahmen A 100,00 Anfangswert A 100,000
0,04 0,04|Differenz 31,719
131,719 Endwert Vergleichzahl 1,00 Gesamtgewicht
Bodenwertfaktor 0,3687
Bodenwertverdnderung nach der Zielbaummethode infolge der
Zustandsverbesserungen um 11695 %
Zonenanfangswert 59,00 €/m?
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserungen 11695 %
Bodenwerterhdhung der Zone um 6,900 €/m?

Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 65,90 €/m?

Bodenendwert flir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne

| Teil Il Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bericksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniber

dem Qualitatszustand der Anfangswertzone bezogen auf den Wertermittlungsstichtag

( 8 16 der ImmoWert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(8 12 der ImmoWert V) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhéngig, damit erfolgt
eine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnisméaRigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fur Zonenanfangswert : 1,00
zulassige GFZ fur Endwertzone : 1,00
Korrekturfaktor fur GFZ : 1,000

Ermittlung des Zonenendwertes
Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil I)
Werterhéhung um 11,695 %
Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (aus Teil II)

Werterhdhung um 0,00 %
Zonenanfangswert : 59,00 €/m?
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt um : 11,70 %
Bodenwerterhdhung der Zone insgesamt : 6,900 €/m?
Zonenendwert Bauland : 65,900 €/m?

Bodenendwert fur Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 66,0 €/m?
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12.3 Zone 3

12.3.1 Ermittlung der Zustandsunterschiede

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung
Sanierungsgebiet: "Altstadt” | Zone 3 Wohnbebauung / Mischnutzung
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 | 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- Uberw iegend atypische teilw eise Typik der geordneter|stadtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschw erendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild Stadtkernes 50,000
abgeschlossene Uberw iegend unter- und vielfach ma3stabsfremde teilw eise maR3stabsfremde kaum maf3stabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 |Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entw icklung, keine
Flachen maRstabsfremde Nutzung 0,000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 |Anziehungskraft nicht sehensw erte nicht sehensw erte Stadtbild, keine sehensw erten| Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlésser, Museen, Garten  |Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Garten
und Parkanlagen und Parkanlagen 50,000
Angebot einzelne begrinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Griunflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Grunverbindungen, maRig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verw ahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete w ohnungsnahe w ohnungsnahen w ohnungsnahen
Grunflachen Grinflachen Griinflachen 50,000
1.5 (Begriinung im Stralenraum keine Begriinung im unzureichende Begriinung |inhomogene Begriinung im homogene Begrinung im optimale Begrinung im
StraRenraum m StraBenraum StraRenraum StraReraum 0,000
1.6 |Verweilplatze im Stral3enraum |Verw eilmbglichkeiten nicht |Verw eilmbglichkeiten nicht  [Verw eilmbglichkeiten Verw eilméglichkeiten optimale Verw eilmdglichkeiten
StralRenmdblierung ausreichend vorhanden vorhanden ausreichend vorhanden 25,000
6 mittlere Wertverbeserung 29,167
Wertverbesserung auf [%] 129,167
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt" | Zone 3 Wohnbebauung / Mischnutzung
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grun 31.12.2016 | 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, |Uberwiegend Ofenheizungen, |Uberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 [Wohnverhéltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemale
Aufentoiletten 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 Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellfiachen fir alle Anlieger
in Wohnungsnahe Stellfiachen vorhanden vorhanden 25,000
3 mittlere Wertverbeserung 50,000
Wertverbesserung auf [%] 150,000
3 |Gewerbeansiedlung
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 fir Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahefwerker und Kleinunternehmer werker und Kleinunternehmer
im nahen Umfeld weitere Standortangebote 0,000
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene FuBgangerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufshereiche, Verweilplatzen FuRgangerzonen mit FuRgangerzonen mit
Schaffung Fulgangerzone [keine FuRgéngerzonen keine FuRgangerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
attraktiven Angeboten 0,000
Sicherung der Zulieferung  |Anliefenerkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tiber
3.3 [Lieferverkehr Hauptverkehrsstralen, Hauptverkehrsstraen, verkehrsberuhigte Nebenstralen, teils tber TiefstraBen
Parktaschen Bereiche TiefstraRen 0,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellfiachen ausreichend Stellflachen fur alle Anlieger
3.4 |in der Nahe der Stellfiachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéftsbereiche 25,000
4 mittlere Wertverbeserung 6,250
| Wertverbesserung auf [%] 106,250
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt" | Zone 3 Wohnbebauung / Mischnutzung
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 20.03.1991 [Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 | 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 75,000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der  |guter Zustand der nahezu optimaler Ausbau von optimaler Ausbau von
4.3 | Straf3en und Gehwegen StraBen und Gehwege StraBen und Gehwege StraBen und Gehwege Straen und Gehwegen StralBen und Gehwegen
| 50,000
3 mittlere Wertverbeserung 41,667
Wertverbesserung auf [%] 141,667
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 Gaststatten hoher
Gaststatten Gaststétten fiir den Gaststatten fur den Gaststétten fiir den Uberregionaler
_ 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 25,000
Spiel- und keine Spiel- und vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und geschutzte Spiel- und
5.3 [Freizeitmdglichkeiten fir Freizeitmoglichkeit fir Freizeitmoglichkeit fir Freizeitméglichkeit fir Freizeitmoglichkeit fir Freizeitmoglichkeit 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
Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 25,000
4 mittlere Wertverbeserung 25,000
Wertverbesserung auf [%)] 125,000
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt" | Zone 3 Wohnbebauung / Mischnutzung
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage

Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand *rot 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 | 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
fir den taglichen Bedarf) 0,000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung, optimale Versorgung,
6.2 [medizinische Betreuung, Untenersorgung gefordert durchschnittlich gewahrleistet auch tiberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewahrleistet gewahrleistet 25,000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwasserversorgung 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 vollstandig Gas tiberwiegend, teilw. Kabel 25,000
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
fiir den taglichen Bedarf 0,000
4 mittlere Wertverbeserung 12,500
Wertverbesserung auf [%] 112,500
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt" | Zone 3 Wohnbebauung / Mischnutzung
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 20.03.1991 [Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 | 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- lberwiegend 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 Waéarmekopplung
Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwarme 50,000
7.2 |offentliche Bedurfnisanstalten im Ort vorhanden ausreichendes Angebot im ausreichendes Angebot
Sanierungsgebiet im unmittelbaren Bereich 50,000
GrUnausgIeichsmafSnahmen einzelne begrunte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhéngenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterflachen in der wohnungsnahen Grinverbindungen, magig zusammenhéangenden, zusammenhangenden,
verwahrlostem Zustand Griinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
_GrUnﬂéchen Griinflachen 50,000
Begr'L]nung sehr gro3e grundstiicksbezogene, grundstiicksbezogene, durch |[tlw.grundstiicksuber- grundsticksubergreifende
7.4 privater Griinflachendefizite durch begriinte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer ErschlieRungsbereiche reduzie|Griinflachen im hangenden Griinflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Grinflachen mit Blockinnenbereich mit guter bestandes im Blockinnen-
Aufenthaltsqualitat geringer Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat bereich mit hoher
T L Avfenthaltsaqualit 25,000
Vermeidung unnt')tiger nahezu flachendeckender hoher Versiegelungsgrad Uber die ErschlieBung teilversiegelte Freiflachen unwersiegelte Freiflachen
7.5 [Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieBung)
(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 _eingeschrankt —nicht vorhanden 50,000
6 mittlere Wertverbeserung 41,667
Wertverbesserung auf [%] 141,667
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12.3.2 Wichtungsfaktoren Zone 3

Ermittlung der Lage - Wichtungsfaktoren fir das
Sanierungsgebiet " Altstadt”
Zone 3 Wohnbebauung /Mischnutzung

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien fir Bauland

M 1 Attraktivitat des Standortes
B 2 Wohnmilieu

B 3 Gewerbeansiedlung

W 4 Verkehrssituation

O 5 Naherholung

@ 6 Infrastruktur

@ 7 okologische Situation

Wertzone Zone 3 Wohnbebauung /
Mischnutzung
Sanierungsgebiet "Altstadt"
Wichtung in %
1 |Attraktivitat des Standortes 26,25
2 |Wohnmilieu 22,50
3 |Gewerbeansiedlung 13,75
4 |Verkehrssituation 15,00
5 |Naherholung 7,50
6 |Infrastruktur 10,00
7 |6kologische Situation 5,00
Summe der Wichtungsfaktoren 100,0
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12.3.3 Bodenwert Wohnbebauung / Mischnutzung

Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses
durch den Zustandsvergleich

" Altstadt”
Anfangswertzone: 3 Wohnbebauung / Mischnutzung
Wertermittlungsstichtag 01.01.2017
Zonenanfangswert 54,00 €/m?
GFZ - Anfangswertzone 0,6
Endwertzone: 3 Wohnbebauung /Mischnutzung
GFZ - Endwertzone 0,6
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt 31.12.2016
Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:
Gewicht (G)
1 Attraktivitat des Standortes 0,26
2 Wohnmilieu 0,23
3 Gewerbeansiedlung 0,14
4 Verkehrssituation 0,15
5 Naherholung 0,08
6 Infrastruktur 0,10
7 Okologische Situation 0,05
Summe der Wichtungsfaktoren 1,00
| Teil |  Zielbaum zur Ermittlung der Zustandsverbesserungen

1

Berlcksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zustandsunterschiede der
Anfangswertzone gegenuber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse

bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GF2):

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht
33,906| Attraktivitat E 129,167
des Standortes A 100,00
Stadtbild G 0,26 0,26
33,750(Verbesserung des E 150,000
Wohnungs- A 100,00
angebotes G 0,23 0,23
14,609|Verbesserung der E 106,250
Gewerbeansiedlung A 100,00
G 0,14 0,14
21,250|Verbesserung der E 141,667
Verkehrssituation A 100,00 A = Ausgangswert = 100% |
G 0,15 0,15|E = Vergleichsbewertungszahl fur
die Zustandsverbesserung
9,375|Verbesserung der E 125,000 gegenuber dem Anfangswertzustand
Naherholung A 100,00 G = Gewicht der Zustandsgruppen
G 0,08 0,08
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6  11,250|Verbesserung der E 112,500
Infrastruktur A 100,00
G 0,10 0,10
7 7,083|6kologische E 141,667 Endwert E 131,224
MaR nahmen A 100,00 Anfangswert A 100,000
0,05 0,05|Differenz 31,224
131,224 Endwert Vergleichzahl 1,00 Gesamtgewicht
Bodenwertfaktor 0,3792
Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Zustandsverbesserungen um 11,841 %
Zonenanfangswert 54,00 €/m?
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserungen 11,841 %
Bodenwerterhthung der Zone um 6,394 €/m?

Bodenendwert fir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne
Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 60,39

€/m?

| Teil Il Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Berucksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegentber

dem Qualitatszustand der Anfangswertzone
(8 14 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(8 10 der Wert V) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt
eine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der
VerhéaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fur Zonenanfangswert
zulassige GFZ fur Endwertzone

Korrekturfaktor fir GFZ
Ermittlung des Zonenendwertes

0,60
0,60
1,000

Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil I)

Werterhdhung um

11,84

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher

Festsetzungen (aus Teil Il)
Werterhdhung um

Zonenanfangswert

Bodenwertverdnderung infolge der Sanierung insgesamt um

Bodenwerterhdhung der Zone insgesamt
Zonenendwert Bauland

0,00
54,00
11,84
6,394
60,394

%

%
€/m?
%

€/m?

gerundet:

Bodenendwert fir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag

60,0

€/m?
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12.4 Zone 4

12.4.1 Ermittlung der Zustandsunterschiede

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

Sanierungsgebiet: "Altstadt" | Zone 4 Wohnbereich
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016| 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,
Auspréagung des desolates, orientierungs- Uberw iegend atypische teilw eise Typik der geordneter| stadtebaulich geordnete stédtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschw erendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild Stadtkernes 25,000
abgeschlossene Uberw iegend unter- und vielfach maBstabsfremde teilw eise maRRstabsfremde kaum maf3stabsfremde abgeschlossene Standort-
1.2 |Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entw icklung, keine
Flachen maRstabsfremde Nutzung 0,000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.3 |Anziehungskraft nicht sehensw erte nicht sehensw erte Stadtbild, keine sehensw erten| Stadtbild, gepflegte Stadtbild, gepflegte
historische Areale historische Areale Schlgsser, Museen, Garten  |Schlésser und Museen Schlésser, Museen, Garten
und Parkanlagen 25,000
Angebot einzelne begrinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
1.4 |an Griunflachen und Splitterflachen in der w ohnungsnahen Grinverbindungen, maRig zusammenhangenden, zusammenhangenden,
Parkanlagen verw ahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete w ohnungsnahe w ohnungsnahen w ohnungsnahen
Grunflachen Grunflachen Griinflachen 50,000
1.5 |Begriinung im Stralenraum keine Begrunung im inhomogene Begriinung im homogene Begriinung im optimale Begriinung im
StraRenraum StraRenraum StraRenraum StraReraum 25,000
1.6 [Verweilplatze im StralRenraum |Verw eilmbglichkeiten nicht |Verw eilméglichkeiten nicht  |Verw eilméglichkeiten Verw eilmdglichkeiten optimale Verw eilmbglichkeiten
StralRenmdblierung ausreichend vorhanden vorhanden ausreichend vorhanden 25,000
6 mittlere Wertverbeserung 25,000
Wertverbesserung auf [%)] 125,000
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt” | Zone 4 Wohnbereich
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand ﬁrot 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 | 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 tberwiegend Ofenheizungen, [iberwiegend Ofenheizungen, |iberwiegend Ofenheizungen, |Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 [Wohnverhéaltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen,  [Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemal e
AuRentoiletten Sanitarinstallation (Bad/ WC) 25,000
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 50,000
2.3 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellfiéchen nicht Stellfiachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellflachen fur alle Anlieger
in Wohnungsnahe Stellfliachen worhanden worhanden vorhanden 25,000
3 mittlere Wertverbeserung 33,333
Wertverbesserung auf [%] 133,333
3 |Gewerbeansiedlung
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 naherjwerker und Kleinunternehmer werker und Kleinunternehmer
im nahen Umfeld weitere Standortangebote 0,000
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene Fugangerzonen mit gut gegliederte sehr gut gegliederte
3.2 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, Verweilplatzen FuRgéangerzonen mit FuBgéangerzonen mit
Schaffung Ful3gédngerzone |keine FuRgangerzonen keine FuR gangerzonen Verweilplatzen Verweilplatzen und
attraktiven Angeboten 0,000
Sicherung der Zulieferung  |Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tiber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber
3.3 [Lieferverkehr Hauptverkehrsstra3en, Hauptverkehrsstra3en, verkehrsberuhigte NebenstraRen, teils iiber TiefstraRen
md Parktaschen Bereiche TiefstraRen 0,000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellfiachen nicht Stellfiachen begrenzt Stellfiachen ausreichend Stellfiachen fir alle Anlieger
3.4 [in der Nahe der Stellfiachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéftsbereiche 25,000
4 mittlere Wertverbeserung 6,250
Wertverbesserung auf [%) 106,250
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt" | Zone 4 Wohnbereich
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand *rot 20.03.1991 |Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 | 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 Wegfilhrung Wegfiihrung 25,000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der guter Zustand der nahezu optimaler Ausbau von optimaler Ausbau von
4.3 |Strafen und Gehwegen StraBen und Gehwege StraBen und Gehwege StraBen und Gehwege StraBen und Gehwegen StraBen und Gehwegen
| 50,000
3 mittlere Wertverbeserung 25,000
Wertverbesserung auf [%] 125,000
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 Gaststétten hoher
Gaststétten Gaststatten fiir den Gaststétten fur den Gaststatten fiir den Uberregionaler
_ Eigenbedarf der Stadt 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 vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und geschitzte Spiel- und
5.3 [Freizeitmdglichkeiten flr Freizeitmoglichkeit fiir Freizeitmoglichkeit fir Freizeitmoglichkeit fir Freizeitmoglichkeit 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 représentative das Umfeld préagende
54 Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und Uberortliche Wellness- und
_vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 25,000
4 mittlere Wertverbeserung 12,500
Wertverbesserung auf [%] 112,500
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt” | Zone 4 Wohnbereich
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand ﬁrot 20.03.1991 [Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 | 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, Untenersorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Post, Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen _ fiir den taglichen Bedarf) 0,000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung, optimale Versorgung,
6.2 [medizinische Betreuung, Unterversorgung gefordert durchschnittlich gewahrleistet auch uberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewahrleistet 0,000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwassenersorgung 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 vollstandig Gas (iberwiegend, teilw. Kabel 25,000
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
fiir den taglichen Bedarf 0,000
4 mittlere Wertverbeserung 6,250
Wertverbesserung auf [%] 106,250
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Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: "Altstadt" | Zone 4 Wohnbereich
Marktwirksamkeit nach Einschatzung der AG Ausgleichsbetrage
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot 20.03.1991 [Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin 31.12.2016 | 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 tiberwiegend Vereinzelt Einsatz moder- liberwiegend Einsatz moder- |wllstandiger Einsatz moder- Fernwéarme aus Kraft -
7.1 |und Energietréger fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von Warmekopplung
Blockheizwerke _Blockheizwerken | Fernwarme 50,000
7.2 | offentliche Bedurfnisanstalten im Ort vorhanden geringes Angebot im ausreichendes Angebot im ausreichendes Angebot
Sanierungsgebiet Sanierungsgebiet im unmittelbaren Bereich 0,000
GrUnausgIeichsmaBnahmen einzelne begrunte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhangenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.3 Splitterfliachen in der wohnungsnahen Grinverbindungen, maRig zusammenhéangenden, zusammenhangenden,
verwahrlostem Zustand Griunflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
T R ——" Grinfchen 25,000
BegrUnung sehr gro3e grundstiicksbezogene, grundstiicksbezogene, durch |tlw.grundstiicksuber- grundstucksubergreifende
7.4 privater Griinflachendefizite durch begriinte Splitterflachen Versiegelung der greifende Gestaltung der Gestaltung des zusammen-
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer ErschlieRungsbereiche reduzie|Griinflachen im hangenden Griinflachen-
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und gestaltete Grinflachen mit Blockinnenbereich mit guter bestandes im Blockinnen-
Aufenthaltsqualitat geringer Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat bereich mit hoher
B Aufenthaltsqualitét 25,000
Vermeidung unn(‘)‘tiger nahezu flachendeckender hoher Versiegelungsgrad Uber die ErschlieBung teilversiegelte Freiflachen unwersiegelte Freiflachen
7.5 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieBung)
(85-100%) IVESIEGRIRGEG - (s0-70%) | 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 Wertverbeserung 25,000
Wertverbesserung auf [%]| 125,000
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12.4.2 Wichtungsfaktoren Zone 4

Ermittlung der Lage - Wichtungsfaktoren flir das
Sanierungsgebiet " Altstadt”
Zone 4 Wohnbebauung

Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien fir Bauland

M 1 Attraktivitat des Standortes
B 2 Wohnmilieu

Bl 3 Gewerbeansiedlung

| 4 Verkehrssituation

O 5 Naherholung

@ 6 Infrastruktur

@ 7 okologische Situation

Wertzone Zone 4 Wohnbereich

Sanierungsgebiet " Altstadt”
Wichtung in %

1 |Attraktivitat des Standortes 23,75

2 (Wohnmilieu 26,25

3 [Gewerbeansiedlung 12,50

4 (Verkehrssituation 15,00

5 |Naherholung 7,50

6 |Infrastruktur 10,00

7 |6kologische Situation 5,00
Summe der Wichtungsfaktoren 100,0
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12.4.3 Bodenwert Wohnbereich

Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses

"Altstadt"

durch den Zustandsvergleich

Anfangswertzone: 4 Wohnbereich
Wertermittlungsstichtag 01.01.2017
Zonenanfangswert 43,00 €/m?
GFZ - Anfangswertzone 0,6
Endwertzone : 4 Wohnbereich
GFZ - Endwertzone : 0,6
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt 31.12.2016
Wichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien:
Gewicht (G)
1 Attraktivitat des Standortes 0,24
2 Wohnmilieu 0,26
3 Gewerbeansiedlung 0,13
4 Verkehrssituation 0,15
5 Naherholung 0,08
6 Infrastruktur 0,10
7 O0kologische Situation 0,05
Summe der Wichtungsfaktoren 1,00

Teil |

Zielbaum zur Ermittlung der Zustandsverbesserungen

1

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

5,938

8,750

0,781

3,750

0,938

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht
Attraktivitat E 25,000
des Standortes A 100,00
Stadtbild G 0,24 0,24
Verbesserung des E 33,333
Wohnungs- A 100,00
angebotes G 0,26 0,26
Verbesserung der E 6,250
Gewerbeansiedlung A 100,00
G 0,13 0,13
Verbesserung der E 25,000
Verkehrssituation A 100,00 A = Ausgangswert = 100% |
G 0,15 0,15(E = Vergleichsbewertungszahl fur
die Zustandsverbesserung
Verbesserung der E 12,500 gegeniuber dem Anfangswertzustand
Naherholung A 100,00 G = Gewicht der Zustandsgruppen
G 0,08 0,08
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6 0,625|Verbesserung der E 6,250
Infrastruktur A 100,00
G 0,10 0,10
7 1,250(|6kologische E 25,000 Endwert E 22,031
MaRnahmen A 100,00 Anfangswert A 100,000
0,05 0,05|Differenz 22,031
22,031 Endwert Vergleichzahl 1,00 Gesamtgewicht
Bodenwertfaktor 0,4077
Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Zustandsverbesserungen um 8983 %
Zonenanfangswert 43,00 €/m?
Bodenwertverbesserung infolge der Zustandsverbesserungen 8983 %
Bodenwerterhdhung der Zone um 3,863 €/m?

Bodenendwert flir das Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ohne
Veranderung der planungsrechtlichen Festsetzungen 46,86 €/m?

| Teil I Wertédnderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Berucksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniber

dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(8 14 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(810 derWertV) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt
eine Umrechnung lber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fur Zonenanfangswert : 0,60
zulassige GFZ fiir Endwertzone : 0,60
Korrekturfaktor fur GFZ : 1,000

Ermittlung des Zonenendwertes
Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil I)
Werterhdhung um 8,98 %
Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (aus Teil II)

Werterhdhung um 0,00 %
Zonenanfangswert : 43,00 €/m?
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt um : 8,98 %
Bodenwerterhéhung der Zone insgesamt : 3,863 €/m?
Zonenendwert Bauland : 46,863 €/m?

Bodenendwert fir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 470 €/m?
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125 Zoneb Gemeinbedarfsflache / Kirchenland

Ermittlung des sanierungsbedingten Wertzuwachses

durch den Zustandsvergleich
" Altstadt”

Anfangswertzone :

Endwertzone :

5 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland

Wertermittlungsstichtag : 01.01.2017
Zonenanfangswert : 18,00 €/m?
GFZ - Anfangswertzone : -

5 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland
GFZ - Endwertzone : -
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt 31.12.2016

Bodenwertverdnderung nach der Zielbaummethode infolge der
Strukturverbesserungen um 1148 %

entspricht dem durchschnittlichen Wertzuwachs fiir Bauland im Sanierungsgebiet

| Teil Il Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Berucksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegentiber
dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(8 14 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(810 der Wert V)

der Sanierungsanfangswert ist nicht GFZ - abhangig, damit erfolgt
keine Umrechnung Gber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2006

Ermittlung des Zonenendwertes
Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil I)

Werterhdhung um 11,48 %

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (aus Teil II)

Werterhdhung um 0,00 %
Zonenanfangswert : 18,00 €/m?
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt um : 11,48 %
Bodenwerterhéhung der Zone insgesamt : 2,066 €/m?
Zonenendwert Bauland 20,066 €/m?

Bodenendwert fir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet:

20,0 €/m?
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12.6 Zone6 Sport und Erholung

Ermittlung des Zonenendwertes
Zusammenfassung der wertbeeinflussenden Kriterien
" Altstadt”

Anfangswertzone: 6 Sportund Erholung

Wertermittlungsstichtag 01.01.2017
Zonenanfangswert : 11,00 €/m?
GFZ - Anfangswertzone : -

Endwertzone: 6 Sportund Erholung
GFZ - Endwertzone : -
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt : 31.12.2016

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Strukturverbesserungen um 11,48 %

entspricht dem durchschnittlichen Wertzuwachs fur Bauland im Sanierungsgebiet

| Teil I Wertdnderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Beriicksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniber
dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(8 14 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(810 der Wert V) der Sanierungsanfangswert ist nicht GFZ - abhangig, damit erfolgt
keine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnisméaRigkeit nach Wert R 2006

Ermittlung des Zonenendwertes

Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil 1)
Werterhéhung um 11,48 %

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (aus Teil II)

Werterhdhung um 0,00 %
Zonenanfangswert : 11,00 €/m?
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt um : 11,48 %
Bodenwerterhdhung der Zone insgesamt um : 1,263 €/m?
Zonenendwert : 12,263 €/m?

Bodenendwert bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 12,00 €/m?
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12.7 Zone7 Hausgarten / 6ffentliche Grinanlagen

Ermittlung des Zonenendwertes
Zusammenfassung der wertbeeinflussenden Kriterien
" Altstadt"”

Anfangswertzone: 7 Hausgarten /6ffentliche Griinanlagen

Wertermittlungsstichtag 01.01.2017

Zonenanfangswert 6,00 €/m?
GFZ - Anfangswertzone -

Endwertzone: 7 Hausgarten /0dffentliche Grinanlagen
GFZ - Endwertzone : -
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt : 31.12.2016

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Strukturverbesserungen um 11,480 %

entspricht dem durchschnittlichen Wertzuwachs fur Bauland im Sanierungsgebiet

| Teil Il Wertdnderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bericksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegentber
dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(8 14 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(810 der Wert V) der Sanierungsanfangswert ist nicht GFZ - abhéngig, damit erfolgt
keine Umrechnung Gber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2006

Ermittlung des Zonenendwertes

Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil I)
Werterhéhung um 11,48 %

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (aus Teil I1)

Werterhdhung um 0,00 %
Zonenanfangswert : 6,00 €/m?
Bodenwertverdnderung infolge der Sanierung insgesamt um : 11,48 %
Bodenwerterhéhung der Zone insgesamt um : 0,689 €/m?
Zonenendwert : 6,689 €/m?

Bodenendwert bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 6,70 €/m?
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13

Mogliche Hohe des Ausgleichsbetrages

Einschatzung zur moéglichen Hohe des grundstiicksbezogenen Ausgleichsbetrages unter Berlicksichtigung
vorfristiger Ablésung, Umrechnungsfaktor GréR3e, Risiko, Anrechnungstatbestande und konjunktureller Fortschreibung

Gesamtflache 312.482 m? GroRe, mogliche Hohe [mdgliche Héhe
davon ausgleichbetragspflichtig 237.188 m? Vorfrist -und des Ausgleichs- |des Ausgleichs-
ausgleichs- Bodenwertzuwachs Verkehrswert- |betrages betrages
pflichtige Flache
Zone m? €/m? € abschlag € €/m?
1 Kernbereich 10.830 7,00 75.810 0,85 64.439 5,95
Teilflache bereits entlassen 5.800
2 GeschéftsstralRenbereich 19.360 7,00 135.520 0,85 115.192 5,95
3 Wohnbebauung / Mischnutzung 46.560 6,00 279.360 0,85 237.456 5,10
4 Wohnbereich 65.765 4,00 263.060 0,85 223.601 3,40
5 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland 12.636 2,00 25.272 0,85 21.481 1,70
6 Sportund Erholung 6.267 1,00 6.267 0,85 5.327 0,85
7 Hausgarten / 6ffentliche Griinanlagen 44.041 0,70 30.829 1 30.829 0,70
8 Wasserflachen 25.929 0,00 0 0 0 0,00
9 Verkehrsflachen 75.294 hierfur erfolgt keine 0 0,00
Wertfestsetzung
Summe (ohne Beriicksichtigung der vorzeitigen Ablésung) 312.482 816.118 698.325
Ermittlung der mdglichen Hohe der Ausgleichsbetrédge nach konjunktureller Fortschreibung WST 2010 WST 2017
1. moégliche Hohe der Ausgleichsbetrage 643.918 € 698.325 €
2. Verhaltnis der prognostizierten Ausgleichsbetrdge 2010 zu 2017 1,0845
3. bisherige vorfristige Abldsung der Ausgleichbetrage 466.470 €
bisherige vorfristige Ablésung der Ausgleichbetrage umgerechnet auf Preisbasis 2017 505.884 €
4. Hohe der noch erhebbaren Ausgleichsbetrage 192.441 €
5. Summe der moglichen Ausgleichsbetrdge nach konjunktureller Fortschreibung
der Zonenwerte flr das Sanierungsgebiet 466.470 € + 192441 € = 658.911 €
durchschnittlicher Wertzuwachs bezogen auf das Bauland 4,10 €/m? 2,85 €/m?
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14

Plausibil

itatsprufung

Vergleich des Uberschlaglich ermittelten Ausgleichsbetrages mit den Aufwendungen fir die

Sanierung und fur den Denkmalschutz

Land : Sachsen
Ort: 04509 Delitzsch
Sanierungsgebiet: "Altstadt"
Grol3e des Sanierungsgebietes 312.482 mz
Einwohner , ohne Ortsteile Stand 31.12.2016 25.000
Sanierungszeitraum von 20.03.1991 bis 31.12.2016
im Rahmen der Stadtebauférderung zuwendungsfahige und
sanierungsrelevante Kosten (Bund, Stadt, Land) 31.278.750 €
100,10 €/m?
darunter Kosten, die auf die Gemeinde entfallen 6.963.770 €
22,29 €/m?
darunter: eingesetzter und geplanter Sanierungsaufwand (B5 / B6) 9.031.210 €
(B 5: Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen StraRen, Wegen, Platzen) 28,90 €/m?
(B 6: offentliche Grunflachen und Anlagen zum Spielen fur Kinder und Jugendliche)
Summe moglicher erhebbarer Ausgleichsbetrdge nach Fortschreibung der
Zonenwerte ca. 658.911 €
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an dem Sanierungsaufwand insgesamt 2,11 %
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an dem Sanierungsaufwand (B5/B6) 7,30 %
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an den Kosten, die auf die Gemeinde entfallen
9,46 %
Uberschlaglich ermittelte sanierungsbedingte zonale Bodenwerterhéhung 4,10 €/m?
Uberschlaglich ermittelter durchschnittlicher Wertzuwachs 11,05 %
Entscheidungsbereich der Stadt nach 8§ 152 Abs. 2a BauGB 14,45 €/m?
Quelle: Kosten- und Finanziibersicht Sanierungsgebiet "Altstadt"

Stand:

15.11.2016
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Plausibilitatsprifung zur zonalen Hohe des Ausgleichsbetrages im Verrgleich zur

sanierungsbedingten Bodenwerterh6hun

g

Land :
Ort:

Sachsen

04509 Delitzsch

Sanierungsgebiet: "Altstadt"
Grol3e des Sanierungsgebietes m2 312.482
Einwohner , ohne Ortsteile 25.000
Sanierungszeitraum von 20.03.1991 bis 31.12.2016
geplante Kosten, die der Gemeinde entstehen
(kommunaler Mitleistungsanteil) € 6.963.770
€/m? 22,29
darunter: eingesetzter und geplanter Sanierungsaufwan € 9.031.210
(B 5: Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen StralR3en, Wegen, Platzen)
(B 6: offentliche Grinflachen und Anlagen zum Spielen fur Kinder und Jugendliche)
je m2 Flache des Sanierungsgebietes €/m? 28,90
Summe moglicher erhebbarer Ausgleichsbetrage € 658.911
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an dem
geplanten Sanierungsaufwand (B5/B6) insgesamt % 7,30
Anteil an den Kosten, die der Gemeinde entstehen % 9,46
Nummerierung der Zonen 1 2 3 4 5
typische Nutzung nach BauNVO M M w W GB
Bodenwerterhéhung um % 11,27 11,70 11,84 8,98 11,48
Bodenwerterhbhung €/m? 7,00 7,00 6,00 4,00 2,00
durchschnittlicher Ausgleichsbetrag €/m? 5,95 5,95 5,10 3,40 1,70
Kosten- und Finanzibersicht Sanierungsgebiet "Altstadt”
Stand: 15.11.2016
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15 Zonenwertkarte

Z gs- und Z dwerte
Sanlerungsgeblet "Altstadt”
in 04508 Delitzsch
‘Wertermitthungsstichtag: 01012017
Richtwertgrundsticksgrafie: 400 mt
fartliche Zonen- Zonen-
Tane  Kenn Bypische Nutzung anfangewert endwert
2echnung GFZ Qualtilsstichiag Cusbtitsstichiag
20031981 1122016
1 [l | embersich G200 & 09,00 €
M 15 GFZ__ 15 GFZ__ 15
2 [N | Geschinsstraberteeich 58,00 € 6,00 €
M 1 Rl 10 | GFL__10
3 [Chelbram ] 54,00 em 0,00 Em®
W 08 GFZ._ 08 GFZ__ DA
4 Wannbersch 43,00 € 47,00 &n
W 08 GFZ. 0B GFZ DA
5 [Bay | Gemeinbadarfsfiacha | Kircheniand 18,00 &m® 20,00 €m?
@B - | oz . || oz . |
6 [JNEEEN | Sportud Emoking 11,00 &m? 12,00 €
Sa -
7 [IEmRN | Hausgarien | ofienticha Grananiagan 6,00 & 6,70 &
GR - -
g ‘Wasseriachen 0,10 & 0,10 €
q

1
o A | 58,000

2,00
_E | 8900
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