Gutachterausschuss fiir Grundstticks- Geschéftsstelle des Gutachterausschusses,
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Az. 2012/112

GUTACHTEN

uber die zonalen, sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
im Sanierungsgebiet ,GrolRenhain Stadtkern®

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 25.04.2013 in der Besetzung

Herr Schlemper, Vorsitzender und Gutachter
Frau Ehrlich, Gutachterin

Frau Hoffmann, Gutachterin

Herr Bénisch, stellv. Vorsitzender und Gutachter

die teilgebietsbezogenen, sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
im Sanierungsgebiet ,Groflenhain Stadtkern“ zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2012 beschlossen

Wertsteigerung | Wertsteigerung Wertsteigerung | Wertsteigerung
Zone prozentual absolut Zone prozentual absolut

1 7,11 % 6,51 €/m? 11 5,01 % 2,69 €/m?

2 5,47 % 4,12 €/m? 12 4,10 % 2,74 €/m?

3 4,22 % 2,48 €/m? 13 5,85 % 5,50 €/m?

4 4,23 % 2,97 €/m? 14 4,56 % 3,17 €/m?

5 3,77 % 2,13 €/m? 15 2,22 % 1,61 €/m?

6 4,47 % 2,90 €/m? 16 3,33% 1,99 €/m?

7 4,44 % 2,42 €/m? 17 3,07 % 1,99 €/m?

8 5,15 % 3,58 €/m? 18 5,88 % 4,15 €/m?

9 5,23 % 4,30 €/m? 19 6,36 % 4,02 €/m?

10 4,00 % 1,87 €/m?
Schlemper Bonisch Ehrlich
Dipl. - Ing. Dipl.-Ing. (FH) Dipl.- Ing. (FH)
Vorsitzender und Gutachter stellv. Vorsitzender und Gutachter Gutachterin

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten incl. 5 Anlagen mit 23 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine flr unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag
Die Stadtverwaltung GrofRenhain hat mit Schreiben vom 07.08.2009 den Gutachterausschuss fiir
die Ermittlung von Grundstiickswerten mit der Erstellung eines Gutachtens Uber die Ermittlung der

Anfangs- und Endwerte nach §154 Baugesetzbuch (BauGB) im Sanierungsgebiet ,Grofienhain
Stadtkern® beauftragt.

Eine Prifung von Anrechnungstatbestianden nach § 155 Abs. 1 BauGB ist nicht Auftragsgegens-

tand dieser Wertermittlung

1.2 Unterlagen und Informationen

Folgende Unterlagen wurden durch die Stadtverwaltung chronologisch zur Verfugung gestellt:

* Vorbereitende Untersuchungen vom Nov. 1992

» Zusammenfassung der Sanierungsziele vom 23.08.1993

« Uberarbeitung des Neuordnungskonzeptes aus dem Jahr 2001

« Kosten- und Finanzierungsuibersicht vom Verfahrensbeginn — 31.12.2008 (SEP)
» Kosten- und Finanzierungsuiibersicht vom Verfahrensbeginn — 31.12.2008 (SDP)
¢ Fortsetzungsantrag 2010

» Karte zum Fortsetzungsantrag im SEP-Programm flr das Jahr 2010

« Karte zum Fortsetzungsantrag im SDP-Programm fir das Jahr 2010

» Uberarbeitung des Neuordnungskonzeptes aus dem Jahr 2010

Durch die mit der Auftragsbearbeitung befassten Mitglieder Frau Ehrlich, Frau Hofmann, Frau Jah-
nichen, Herrn Partzsch, Herr Kaube und Herrn Bonisch sowie den Vorsitzenden des Gutachter-
ausschusses erfolgte eine Begehung des Sanierungsgebietes im Beisein von Frau Stieler in Ver-
tretung der Stadtverwaltung am 27.11.2009. Die Ortsbegehung diente einerseits der Einteilung der
Wertzonen im Sanierungsgebiet sowie der Erlauterung der durchgefiihrten und noch geplanten
MafRnahmen. Dabei wurden nicht nur die erreichten Sanierungsziele untersucht, sondern auch

weiterhin bestehende bzw. neu entstandene stadtebauliche Missstande erortert.

Gutachterausschuss fur Grundstlcks- Sanierungsgebiet
werte im Landkreis Meif3en ,Grolenhain Stadtkern®
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1.3 Allgemeine Vorbemerkungen und Rechtsgrundlagen

Die Sanierung alter Stadtstrukturen ist eine der wichtigsten stadtebaulichen Herausforderung un-

serer Zeit.

Ziel stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen ist die Beseitigung stadtebaulicher Missstande und
die Schaffung von modernen Stadtstrukturen, die den Anforderungen gerecht werden, welche dem

jeweiligen Gebiet obliegen.

Die Kommune flihrt dazu stadtebauliche MalRnahmen nach dem im Baugesetzbuch geman
der in den §§136-161 festgeschriebenen Verfahren durch.

Durch gebiets-, nachbarschafts- und grundstiicksbezogene Malinahmen, insbesondere unter Ein-
satz von Stadtebauférdermitteln, wird dabei in der Regel eine Bodenwerterh6hung bewirkt. Nach
§154 des BauGB hat der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstucks zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten, welcher einer durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwertes seines

Grundstlicks entspricht.

Die ausgleichspflichtige Bodenwerterhdhung besteht aus dem Unterschied zwischen dem Boden-
wert, der sich flr das Grundstick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware (Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich flr das Grundstiick durch
die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt
(Endwert). Abgaben flir Anlagen, die nicht Erschliefungsanlagen im Sinne des §127 BauGB sind,
bleiben dabei unberiicksichtigt. Dies gilt insbesondere flr Anlagen zur Ableitung von Abwasser

sowie zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser.

Die Gemeinde ist nach §154 BauGB verpflichtet, den Ausgleichsbetrag dann zu erheben und
durch Bescheid anzufordern, wenn sich bei einem Grundstuck im Sanierungsgebiet, bedingt durch

die Sanierung, der Bodenwert des Grundstiicks erhoht.

Der Ausgleichsbetrag ist in der Regel nach Abschluss der Sanierung zu entrichten (§§ 162 und
163 BauGB). Hat ein Ausgleichsbetragspflichtiger ein berechtigtes Interesse, soll die Gemeinde

auf Antrag eine Abldsung im Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen (§154 (3) BauGB).

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ist insbesondere fir folgende, im BauGB vorgesehe-

ne Zwecke zu ermitteln:

Gutachterausschuss fur Grundstlcks- Sanierungsgebiet
werte im Landkreis Meif3en ,Grolenhain Stadtkern®
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- Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§153 BauGB)

- Genehmigung von Rechtsgeschaften (§§144 (2), 145 (2) und 153 BauGB)

- Grunderwerb durch Gemeinde oder Trager (§153 (3) BauGB)

- Vorzeitige Festsetzung des Ausgleichsbetrages (§154 (3) BauGB)

- Ablésung des Ausgleichsbetrages (§154 (3) BauGB)

- Erhebung von Ausgleichsbetragen nach Abschluss der Sanierung (§154 (1-5) BauGB) flr
einzelne Grundstiicke (§§162, 163 BauGB); als Vorauszahlung (§154 (6) BauGB); als Teil
von Kaufgeschaften (§§153 (4), 155 (3) BauGB);

- Absehen von der Festsetzung des Ausgleichsbetrages (§155 (3) BauGB)

- Wertermittlung fur die Sanierungsumlegung (§153 (5) BauGB)

- Ubertragung von Grundstiicken in das Treuhandvermdgen (§160 (5) BauGB)

In einem Sanierungsgebiet kdnnen mehrere der genannten Zwecke nebeneinander verfolgt wer-

den. Haufig ergibt sich der Zweck auch erst aus dem Ergebnis der Wertermittlung.

Mit diesem Gutachten werden nicht die Ausgleichsbetrage ermittelt, sondern die sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhdhung Uber die Anfangs- und Endwerte. Es schafft damit die Grundlage fir

Rechtsgeschafte oder Verwaltungshandlungen im Sinne der vorstehenden Liste.

1.3.1 Stadtebauliche SanierungsmalBnahmen nach § 136 BauGB

Im BauGB — Zweites Kapitel — ist bestimmt:

§ 136 Stadtebauliche SanierungsmaRBnahmen
(1) Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen in Stadt und Land, deren einheitliche Vorbereitung und
zugige Durchfiihrung im offentlichen Interesse liegen, werden nach den Vorschriften dieses Teils

vorbereitet und durchgeflihrt.

(2) Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen sind MaRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung

stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

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

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

und Funktion obliegen.

Gutachterausschuss fur Grundstlcks- Sanierungsgebiet
werte im Landkreis Meif3en ,Grolenhain Stadtkern®
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(3) Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder Iandlichen Gebiet stadtebauliche Missstande
vorliegen, sind insbesondere zu bertcksichtigen:
1. die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden oder arbei-
tenden Menschen in Bezug auf
a) die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,
c) die Zuganglichkeit der Grundstticke,
d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,
e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mall und Zustand,
f) die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen-
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschutterungen,

g) die vorhandene Erschlieung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf
a) den flieRenden und ruhenden Verkehr,
b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Berlcksichtigung
seine Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,
c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel-
und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlcksichti-

gung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich.

(4) Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sollen dazu

beitragen, dass

1. die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebietes nach den sozialen, hygienischen, wirt-
schaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird,

2. die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstitzt wird,

3. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den Anforderungen an gesunde
Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevdlkerung und der Bevdlkerungsentwicklung entspricht
oder

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden, die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes verbessert und den Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung ge-
tragen wird.

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

1.3.2 Begriffsbestimmungen

Der Gutachterausschuss ermittelt nach §193 BauGB den Verkehrswert im Sinne des §194 BauGB.

Gutachterausschuss fur Grundstlcks- Sanierungsgebiet
werte im Landkreis Meif3en ,Grolenhain Stadtkern®
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Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§194 BauGB).

Die Regelungen des § 194 BauGB gelten auch fir die besonderen Werte in Sanierungsgebieten:

Anfangswert
Endwert
sanierungsunbeeinflusster Wert

Neuordnungswert

Der Anfangswert nach § 154 Abs. 2 BauGB ist der Bodenwert eines Grundstuckes ohne Bebau-
ung. Bei der Ermittlung des Anfangswertes ist zum Wertermittlungsstichtag der Zustand des Sanie-

rungsgebietes vor der Sanierung zugrunde zu legen. Der Anfangswert wird zu dem Stichtag ermit-

telt, zu dem nach Aufhebung der Sanierungssatzung, die sanierungsbedingte Werterhéhungsfest-
stellung erfolgt.
Der Endwert nach § 154 Abs. 2 BauGB ist der Bodenwert eines Grundsticks ohne Bebauung, der

sich nach der rechtlichen und tatsachlichen Durchfihrung der Sanierung ergibt.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung eines Grundstiicks nach § 154 Abs. 2 BauGB die

Differenz zwischen dem héheren Endwert und dem Anfangswert.

Konjunkturell bedingte Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

sind zu berlcksichtigen, sie sind nicht Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

1.3.3 Begriindung fiir die Bodenwertabschépfung nach § 154 BauGB Abs. 1

Die Vorteile, die durch die SanierungsmalRnahmen bewirkt werden, sollen den Grundstiickseigen-
timern nicht ohne Gegenleistung zukommen. Der Gesetzgeber hat als Abschopfungsmodell in

§ 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB (i. V. m. Abs. 2) eine Wertlosung gewabhlt. In Folge dessen haben die
Grundstlickseigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicks
zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten,
welcher der durch die Sanierung bewirkten Erhdhung des Bodenwerts ihres Grundstlicks ent-
spricht (154 Abs. 1 BauGB).

Im Gegensatz dazu hat der Gesetzgeber zwischenzeitlich in § 154 Abs. 2a BauGB als Grundlage

zur Ermittlung des Ausgleichsbetrags eine Kostenlosung gewahlt. Der Ausgleichsbetrag bestimmt

Gutachterausschuss fur Grundstlcks- Sanierungsgebiet
werte im Landkreis Meif3en ,Grolenhain Stadtkern®
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sich hier alternativ nach dem (Kosten-)Aufwand flur die Erweiterung oder Verbesserung von Er-

schlielungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauGB (Verkehrsanlagen).

Die Erhebung von Ausgleichsbetragen wird heute nicht mehr rechtlich in Frage gestellt. Das be-
sondere Bodenrecht der § 152 ff. BauGB stellt eine Inhaltsbestimmung des Eigentums i. S. d. Art.
14 Abs. 1 Satz 2 GG dar, die sich im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums nach Art. 14 Abs.
2 GG halt. So wie der Umlegungsvorteil nach den § 57 und 58 BauGB nicht mehr zum Inhalt des
Eigentums an Grundstlicken gehort, so schliel3t das Sanierungsrecht sanierungsbedingte Grund-

stickswertbestandteile vom Eigentum aus.

Die Erhebung des Ausgleichsbetrags ist wie folgt begrindet:

Durch die Genehmigungspflicht des § 144 BauGB im Sanierungsgebiet wird die Zahlung tberhoh-
ter Kaufpreise, die schon sanierungsbedingte Wertsteigerungen enthalten, verhindert; nicht ver-
hindert wird hingegen die Ubliche, allgemeine Bodenwertsteigerung im Sanierungsgebiet. Dadurch
werden Sanierungsgebiete von einem erheblichen Druck befreit. Planung und Durchfihrung wer-
den durch Bodenspekulationen nicht gestort.

Eine Ausgleichsbetragsregelung hat nur Sinn, wenn sie allgemein durchgefuhrt wird. Das wird be-
sonders deutlich, wenn das Verhaltnis des Sanierungsrechts zum Erschlielungsbeitragsrecht be-
trachtet wird. § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB bestimmt, dass im férmlich festgelegten Sanierungsge-
biet keine Beitrage erhoben werden, wenn Erschlieungsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2 BauGB her-
gestellt, erweitert oder verbessert werden. Solche Anlagen sind insbesondere die 6ffentlichen,
Stralten, Wege und Platze. Die Erhebung der diesbeziiglichen Erschliefungsbeitrage fur die erst-
malige Herstellung ist ebenso ausgeschlossen wie die Erhebung von Beitragen nach dem Kom-

munalabgabengesetz (KAG) fir die Erweiterung oder Verbesserung von Erschlielungsanlagen.

1.3.4 Stichtage

1.3.4.1 Qualitatsstichtag

Fir die Bemessung der Ausgleichsbetrage ist die Differenz aus dem Anfangs- und dem Endwert
des Bodens zu bilden. Fur den Anfangswert ist dabei der Stichtag des beginnenden Sanierungs-
einflusses mafigebend, das heildt, der Zeitpunkt, vor dem (die sog. juristische Sekunde) eine Sa-
nierungsmaflnahme in Aussicht stand oder festgesetzt wurde und der Grundstliicksmarkt darauf zu
reagieren begann. In der Regel wird dieser Stichtag in zeitlicher Nahe der 6ffentlichen Bekanntma-
chung des Beschlusses zum Beginn der vorbereitenden Untersuchungen liegen, zu dem ein brei-
ter Kreis der Bevolkerung erstmals Kenntnis davon erlangte, dass eine Sanierungsmallnahme

durch die Kommune geplant ist.

Gutachterausschuss fur Grundstlcks- Sanierungsgebiet
werte im Landkreis Meif3en ,Grolenhain Stadtkern®
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Die SanierungsmalRnahme ,Innenstadt GroRenhain® wurde mit der vorbereitenden Untersuchung
im Nov. 1992 eingeleitet und im Jahr 1993 beschlossen. Demzufolge hat der Gutachterausschuss
als Stichtag fir die Anfangswertqualitdt den Zeitpunkt vor der Einleitung der vorbereitenden Unter-

suchung im Jahr 1992 bestimmt:

Qualitatsstichtag fur den Anfangswert 2 31.12.1991

Im Jahr 2009 erfolgte eine Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt GroRenhain“ um das
Areal des Werner-von-Siemens-Gymnasiums nordlich der Franz-Schubert-Allee. Der Stichtag fir

die Anfangswertqualitat wurde fir das Erweiterungsgebiet wie folgt bestimmt:

Qualitatsstichtag fiir den Anfangswert (Erweiterungsgebiet) > 31.12.2008

Fir die Qualitatsbestimmung, die dem Endwert zugrunde gelegt wird, ist die rechtliche und tat-
sachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes mafligeblich, wie sie sich voraussichtlich zum Ab-

schluss der Sanierung darstellt:

Qualitatsstichtag fir den Endwert - 31.12.2014

1.3.4.2 Konjunkturstichtag

Damit konjunkturelle Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse dem Grundstiickseigentiimer
zufallen (§ 153 Abs. 1 Satz 2 BauGB), ist der End- bzw. Anfangswert auf einen einheitlichen Kon-
junkturstichtag zu beziehen. Fur die Wertermittlung des Ausgleichsbetrages sind die allgemeinen

Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt bei Abschluss der Sanierung zu Grunde zu legen.

Wertermittlungsstichtag Ausgleichsbetrag 31.12.2012

Die folgende Darstellung stellt die Situation von Wert und Qualitdt zu Beginn und zum Ende der

Sanierung dar:

Gutachterausschuss fur Grundstlcks- Sanierungsgebiet
werte im Landkreis Meif3en ,Grolenhain Stadtkern®
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Bodenwert EUR/m?

Wertemmitbung sstichtag vorAbschluss

Wartezeit

prognostizierter Endwert

MaRnahmewert me——=—

Sanierungsbedingte
Bodenwerterhthung
—>rAusgleichsbetrag

Anfangswert

konjunkiurelle Entwicklung

Vorbereitende
Untersuchungen

Formliche Festlegung

des Sanierungsgebietes

Aufhebungder Zeit
formilichen Festlegung

Neuordnungswertdes Grund und Bodens

Sanierungsunbeeinflusster Bodemaert

Abb. 1: Ausgleichsbetragsermittiung bei konjunktureller Steigerung des Bodenwertes

Die Qualifizierung des Zustandes der Zone bzw. des Grundstickes muss entsprechend der Ziel-

stellung der Sanierungssatzung alle Mallnahmen enthalten, die Einfluss auf den Bodenwert haben.

Veranderungen des Zustandes oder der Wirtschaftsstruktur aul3erhalb des Sanierungsgebietes,

die aber als Synergieeffekte Einfluss auf die Bodenwertentwicklung innerhalb des Sanierungsge-

bietes haben kénnen, sind bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung auszu-

schlielRen.

Dies gilt auch fiir das zum Abschluss der Sanierungsmallnahmen geltende Planungsrecht.

1.3.5 Bewertung der Grundstiicke entsprechend ImmowertV

Bei der Bewertung der Grundstlicke sind gemaf ImmoWertV grundsatzlich zu beachten:

* § 4 Qualitatsstichtag und Grundsttickszustand

* § 5 Entwicklungszustand

e § 6 Weitere Grundsticksmerkmale wie
- Art und Mal der baulichen Nutzung

- Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Lagemerkmale

- die tatsachliche Nutzung, die Ertrage, die Grundstlicksgroflie, der Grundstlicks-

zuschnitt und die Bodenbeschaffenheit

Gutachterausschuss fur Grundsticks-

werte im Landkreis Meil3en

Sanierungsgebiet
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« § 8 Ermittlung des Verkehrswertes, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e § 11 Indexreihen, Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag

» § 16 Ermittlung des Bodenwertes

1.3.6 Wertermittlung im Rahmen der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften

Der Eigentumer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks hat zur
Finanzierung der Sanierung einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten (§ 154 Abs. 1 BauGB).
Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwertes des Grundstiicks besteht aus dem
Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fir das Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Boden-
wert, der sich fir das Grundstlick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert). Die Bodenwerterhdhungen missen also in
einem engen kausalen Zusammenhang zu den Sanierungsmalinahmen stehen, das heildt, sie

mussen insbesondere unter Einsatz von Sanierungsfordermitteln bewirkt worden sein.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen kénnen bewirkt sein
> durch gebietsbezogene MalRnahmen, die zu einer allgemeinen Verbesserung der Lebens-
qualitdt und Aufwertung des Gebietes fuhren (Schaffung von Infrastruktureinrichtungen,

Umleitung von Durchgangsverkehr, Modernisierung/Instandsetzung der Bausubstanz etc.)

> durch nachbarschaftsbezogene Mallnahmen, die sich unmittelbar auf die Qualitat des
einzelnen Grundstiicks auswirken (Entflechtung von Gemengelagen, teilgebietsbezogene

Entkernungen, grundstiickslibergreifende Begriinung etc.),

> durch grundstiicksbezogene MalRnahmen, (ErschlieBung, Parksituation, Anderungen in

Art und Mal3 der baulichen Nutzung etc.).

Fur die Ermittlung des Anfangs- und Endwertes ist der Wert des Bodens ohne Bebauung durch
den Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstlicke zu ermitteln (§ 16 Abs. 4 Im-
moWertV). Flr die Bestimmung des Anfangswertes heil3t das, dass unbebaute Grundstiicke zum
Vergleich herangezogen werden, die hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und ihrer sonstigen Zu-
standsmerkmale (§§ 3, 4, 5 und 6 ImmoWertV) mit dem Sanierungsgebiet vergleichbar sind, flr

die jedoch in absehbarer Zeit keine Sanierung erwartet wird.

Fur die Bestimmung der Endwerte sind entsprechend vergleichbare unbebaute Grundstiicke aus

,sanierten“ Gebieten heranzuziehen. Vergleichswerte aus dem Sanierungsgebiet selbst sind nur

Gutachterausschuss fur Grundstlcks- Sanierungsgebiet
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zu verwenden, wenn sie nicht von sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder dieser
Einfluss erfasst werden kann. Die Anfangs- sowie die Endwertqualitdt des Bodens ist auf einen
einheitlichen Wertermittlungsstichtag zu beziehen, damit Anderungen in den allgemeinen Wertver-
haltnissen flir die Ermittlung des Ausgleichsbetrages unberiicksichtigt bleiben (§ 16 Abs. 5 Immo-
WertV), da diese Wertsteigerungen ebenso wie die zulassigerweise vom Eigentimer selbst be-

wirkten Werterh6hungen dem Eigentiimer zustehen (§ 153 Abs. 1 BauGB).

2 Beschreibung des Sanierungsgebietes ,,GroBenhain Stadtkern“

2.1 Sanierungsziele

Folgende wesentliche Sanierungsziele wurden in den vorbereitenden Untersuchungen von 1992

benannt und in den Fortschreibungen 2001 und 2010 jeweils neu formuliert:

1993

« Entwicklung eines raumlich-funktionalen Stadtkernbereichs, der seinen Schwerpunkt in
zentraler Lage aufweist und die Stadt wichtige Einrichtungen miteinander verknipft

» Umgestaltung des Stadtkerns zu einem attraktiven Kommunikations-, Handels- und Dienst-
leistungszentrum durch Starkung der Funktionen im Bereich Handel, Handwerk, Dienstleis-
tungen

* Verbesserung der Versorgung des Gebietes mit Gemeinbedarfseinrichtungen (Kulturzent-
rum, Bibliothek, Vereinsrdume)

e Erhalt der Stadtstruktur und deren sinnvolle Ergéanzung

» Erhaltung und Aufwertung von Wohnraum zur Erhéhung der Wohn- und Lebensqualitat

¢ Neuordnung von ruhendem und flieRendem Verkehr

¢ erhaltende Erneuerung und Wiederbelebung von historischer Bausubstanz, historischen
Anlagen, Platzen, Griin- und Freiflachen im privaten und 6ffentlichen Bereich zur Verbesse-
rung der Freiraumfunktion, der Aufenthalts- und Lebensqualitat

* Verbesserung und Erneuerung der technischen Infrastruktur

e Erhalt der Stadtstruktur und deren sinnvolle Ergéanzung

* Erhaltenswerte Bausubstanz sichern, instandsetzen und modernisieren

» Beachtung des Denkmalschutzes fiir einzelne Objekte und das Gebiet

« Entwicklung und Erhalt stadtischen Lebens durch gesunde Mischung von Wohnen, Handel,
Gastronomie und Gewerbe

« Sicherung und Verbesserung der innerstadtischen Wohnqualitdt durch Gestaltung der In-

nenbereiche der Quartiere

Gutachterausschuss fur Grundstlcks- Sanierungsgebiet
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» Gestaltung o6ffentlicher Griin- und Freiflachen

¢ Neuordnung von ruhendem und flieRendem Verkehr

2010
e Erhalt der Stadtstruktur und deren sinnvolle Erganzung sowie Sicherung und Wiederher-

stellung der Raumkanten mit dem Fokus auf die Bereiche Topfmarkt, Areal MeiRner Strale
/ Heinrich-Heine-Strale / Frohngasschen (sog. Quartier 4), Ecke Meil3ner Stral’e / Mozart-
allee, Ecke Naundorfer Stralie / Lessingplatz

» Sicherung, Instandsetzung und Modernisierung erhaltenswerter Bausubstanz sowie Erhalt
und Aufwertung von Wohnraum zur Erhéhung der Wohn- und Lebensqualitat

» Beachtung des Denkmalschutzes fur einzelne Objekte der historischen Bausubstanz, histo-
rische Anlagen und das Gebiet

« Entwicklung eines raumlich-funktionalen Stadtkernbereichs, der seinen Schwerpunkt in
zentraler Lage aufweist und fir die Stadt wichtige Einrichtungen miteinander verkntipft

* Verbesserung der Versorgung des Gebietes mit Gemeinbedarfseinrichtungen (Kulturzent-
rum, Bibliothek, Vereinsraume)

« Umgestaltung des Stadtkerns zu einem attraktiven Kommunikations-, Handels- und Dienst-
leistungszentrum durch Starkung der Funktionen im Bereich Handel, Handwerk und Dienst-
leistungen

» Sicherung und Verbesserung der innerstadtischen Wohnqualitat durch die Gestaltung der
Innenbereiche der Quartiere

» Gestaltung von Grin- und Freiflachen im privaten und oOffentlichen Bereich zur Verbesse-
rung der Freiraumfunktion, der Aufenthalts- und Lebensqualitat (Fokussierung auf die Er-
neuerung des Kirchplatzes sowie die Vervollstandigung des sldlichen und nordéstlichen
Stadtrings als Doppelallee mit Fuf3- und Radweg)

¢ Neuordnung von ruhendem und flieRendem Verkehr (Natursteinbelage, StralRenbeleuch-
tung und Mobilierung fir die bisher unsanierten Bereiche)

* Verbesserung und Erneuerung der technischen Infrastruktur und Steigerung der Effizienz

im Rahmen des Klimaschutzes

2.2 Zonierung
Mit vorliegendem Gutachten werden sog. zonale besondere Bodenrichtwerte (Anfangs- und End-

werte) ermittelt. Dazu ist die Einteilung des Sanierungsgebietes in Bodenpreisrichtwertzonen not-
wendig. Diese Wertzonen begrinden sich durch die unterschiedlichen Bebauungsstrukturen, de-
ren wirtschaftlichen Nutzungen und Erschliefungen. Zur Ermittlung der Anfangs- und Endwerte auf
der Grundlage der zonalen oder lagetypischen Grundwerte sind Gebiete festzustellen, in denen die
allgemeinen den Wert der Grundstlicke beeinflussenden Umstande im Wesentlichen Ubereinstim-

men (Wertzonen). Einzelne Grundstiicke, fir die wesentlich abweichende, den Wert beeinflussen-
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de Umstande malRgebend sind, werden anderen zonalen Werten zugeteilt oder einer gesonderten
Wertermittlung unterzogen. Der zonale Grundwert ist der Bodenwert, der sich fir die Grundstlicke
einer Zone nach den allgemeinen wertbildenden Umstanden ergibt. Besondere Umstande, die den
Wert einzelner Grundstiicke beeinflussen, insbesondere GréRe und Gestalt des Einzelgrundstiicks

sowie eine vorhandene Bebauung, bleiben bei der Ermittlung dieses Wertes unberticksichtigt.

Der lagetypische Grundwert oder auch zonale Bodenrichtwert wird fir alle Grundstiicke mit einer
bestimmten Nutzungsart und einem bestimmten Maf3 der baulichen Nutzung ermittelt, deren Bo-
denwert durch fir das Sanierungsgebiet lagetypisch wertbildende Umstande bestimmt wird.

Als lagetypische wertbildende Umstande kommen insbesondere

« die besondere Eignung fir Wohn- und Gewerbezwecke

» die Anbindung an Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung von Giitern und Dienstleis-
tungen des o6ffentlichen und des privaten Bereichs

» die Verkehrslage

» die Nutzung der Nachbargrundsticke

in Betracht.

2.3 Beschreibung der Wertzonen im Sanierungsgebiet ,GroRenhain Stadtkern®

Das vorliegende Gutachten enthalt als Anlage 1 einen Zonenplan, welcher die Zonenaufteilung

bzw. Abgrenzung flurstiicksgenau darstellt.

2.3.1 Beschreibung der Wertzone 1

Die Zone 1 umfasst den eigentlichen Kern des Stadtgebietes mit den Verkehrsflachen des Haupt-
marktes und des Frauenmarktes sowie den jeweils in 1. Reihe angrenzenden Anliegergrundsti-

cken.

Der Hauptmarkt als auch der Frauenmarkt wurden zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersu-
chungen wie auch heute als Parkplatzflachen sowie Flachen fiir 6ffentliche Veranstaltungen sowie
Hauptgeschéaftsstrallen genutzt. Es handelt sich um die Hauptachse der Innenstadt mit strallenbe-
gleitender geschlossener Quartiersbebauung in Form von Wohn- und Geschaftshdusern mit Laden

in den Erdgeschossen. Der Zone 1 ist auch das Rathaus zugeordnet.

Die Gebaude befanden sich 1992 tlw. in einem modernisierungsbedurftigen Zustand. Viele Ge-
baude waren bzw. wurden seit Beginn der vorbereitenden Untersuchungen saniert. Heute zeigt

sich die Bausubstanz einiger Gebaude noch mit leichten Mangeln. Uberwiegend présentiert sich

Gutachterausschuss fur Grundstlcks- Sanierungsgebiet
werte im Landkreis Meif3en ,Grolenhain Stadtkern®



2012/112 Seite 15 von 64

die Gebaudesubstanz jedoch in einem attraktiven, sanierten Zustand. Die von einer hohen Bebau-
ungsdichte gepragten Hinterhdfe wurden nur in einigen Bereichen entkernt, um Platz fir die Frei-
flachengestaltung zu schaffen. Der Versieglungsgrad der Freiflachen ist aber nach wie vor sehr
hoch.

Der gepflasterte Hauptmarkt als auch der Frauenmarkt nebst den Gehwegen wurden grundhaft
neu ausgebaut. Entlang des Frauenmarktes wurden beidseitig Baumreihen gepflanzt. Das offentli-
che Grin im Bereich des Hauptmarktes wurde erneuert. Die Stral’en- und Platzrdume waren und

werden fir den StralBenverkauf sowie periodische Markte und Veranstaltungen genutzt.

2.3.2 Beschreibung der Wertzone 2

Die Wertzone 2 umfasst das Gebiet Klostergasse / Neumarkt / Meil3ner Stralle / Poststralle / so-
wie einen Teil der Salzgasse und das Frohngaflichen. In dem Areal der Wertzone 2 befindet sich

als Gebaude mit offentlicher Nutzung das Berufliche Schulzentrum Grof3enhain (Poststralle 12).

Die Bausubstanz der Gebaude in dieser Zone wies zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersu-
chungen erhebliche Instandhaltungsmangel auf. Sowohl kleinere reine Wohngebaude als auch
kleinere Wohn- und Geschaftshauser pragten und pragen vorrangig das Ortsbild dieser Zone. Eine

Vielzahl an Gebauden dieser Zone steht unter Denkmalschutz.

Die baufalligsten Gebaude befanden sich im Bereich Meil3ner Stral’e / Frohngalichen. Der geplan-
te Abriss der maroden Bausubstanz in Verbindung mit einer Neuordnung und Neubebauung konn-

te bis heute umgesetzt werden (im Neuordnungskonzept als Quartier 4 bezeichnet).

Der Uberwiegende Teil der in dieser Zone befindlichen Gebaude weist heute keine baulichen Man-
gel mehr auf. Im Bereich der Klostergasse sind SanierungsmalRnahmen an einzelnen Gebauden
bis zur Aufhebung der Sanierungssatzung noch vorgesehen. Starke Missstande im Bauzustand
sind jedoch vor allem im Bereich des Stralienabschnitts der Meilner Strale 12-20 sowie der Post-
stralle 1, 3, 5 vorhanden. Auch fir das Grundstlick Poststralle 15 liegt noch keine Sanierungs-

konzept vor.

Die bedarfsgerechte Entkernung und Entsiegelung der Hinterhofflachen der Quartiere konnte bis-
her nur vereinzelt umgesetzt werden. Es besteht diesbeziglich noch erheblicher Rickbaubedarf.

Auch die Begrinung der Innenhéfe wurde bisher nur vereinzelt umgesetzt.

Die Verkehrsanlagen in dieser Zone konnten fast vollstdndig erneuert werden. So wurden die

Meillner Stralde, die Klostergasse und der Neumarkt sowie der die Klostergasse und die Meil3ner
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Stralte verbindende Teil der Poststralle, die Salzgasse als auch das Frohngalchen grundhaft
ausgebaut. Der Ausbau des restlichen Teilabschnitts der Poststrale ist bis zur Aufhebung der Sa-

nierungssatzung noch geplant.

Die ehem. asphaltierte Klostergasse wurde im Rahmen des Sanierungsverfahrens aufgrund
denkmalpflegerischer Forderungen gepflastert, was zu einer erhohten Immissionsbelastung fiir die

Anliegergrundstiicke fuhrte.

2.3.3 Beschreibung der Wertzone 3

Die Wertzone 3 umfasst das Areal zwischen der Franz-Schubert-Allee und dem Topfmarkt, den
Anliegergrundstiicken am Topfmarkt, dem angrenzenden Stralenabschnitt der Topfergasse, das
Grundstuck des Werner-von-Siemens-Gymnasiums Grof3enhain mit dem angrenzenden Stral3en-

abschnitt der Turnstrafe sowie die Grundstlicke Turnstralle 3-6.

Im Gebiet der Wertzone 3 befand sich die marode Altbausubstanz einer Molkerei mit zahlreichen
baulichen Anlagen. Die abrissreifen Gebaude wurden beseitigt, eine weitere Entwicklung des Are-
als fand bis heute jedoch noch nicht statt. Das heute als wilde Parkplatzflache genutzte Grund-
stick kdnnte nach einer Neuordnung neu bebaut werden. Die Neubebauung muss im Einklang mit
dem funktionellen Nutzen fiir das Stadtgebiet erfolgen. Seitens der Stadt Grof3enhain wurde eine
Baugenehmigung zur Errichtung eines Einkaufsmarktes erteilt.

Auch die SchlieBung der Wallanlage durch Baumpflanzungen steht im Zusammenhang mit dieser
Neubebauung. Auch ist eine fuRRlaufige Verbindung zwischen Braugasse und Franz-Schubert-Allee

angestrebt.

Die baulichen Missstande an den Ubrigen Gebauden in der Wertzone 3 konnten bis heute nur zum

Teil beseitigt werden. Ein Grofteil der Gebaude zeigt sich jedoch in sanierten Zustanden.

Die Verkehrsanlagen des Topfmarktes sowie der Tépfergasse konnten bisher grundhaft ausgebaut

werden. Der Ausbau der Turnstrale kann erst nach Aufhebung der Sanierungssatzung erfolgen.

2.3.4 Beschreibung der Wertzone 4

Bei der Wertzone 4 handelt es sich um die Eckgebaude im Zufahrtsbereich von der Kreuzung
Beethovenallee / Mozart-Allee zur Meilner Stralde / Ecke Frohngalichen. Sidlich grenzt die Wall-

anlage des Stadtringes an, welche einen alten Bestandbestand aufweist.

Auch die Gebaude dieser Zone wiesen zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen erheb-

liche Instandhaltungsmangel auf. Ausgenommen im Bereich des Frohngal3chens wurden die Ge-
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baude bis heute wieder instandgesetzt und weisen kaum Mangel mehr auf. Ein Groldteil der Ge-

baude steht unter Denkmalschutz.

Wie zur Wertzone 2 bereits erlautert, wurde die Meilner Strale vom Hauptmarkt bis zur Kloster-

gasse umfassend ausgebaut.

Die angrenzenden Wallanlage weil3t funktionale und gestalterische Mangel auf. Eine Neugestal-

tung mit Geh- und Radweg ist fir nach 2014 in Planung.

Die Immissionsbelastung durch die nahe B 101 (Beethovenstralie) war und ist Giberdurchschnitt-
lich.

2.3.5 Beschreibung der Wertzone 5

Die Wertzone 5 umfasst das Areal Lindengasse als Parallelstralle zum Frauenmarkt sowie den
mittleren Stralenabschnitt der Siegelgasse und der Marktgasse. Die Zone war charakterisiert
durch eine enge Bebauung bzw. hohe Bebauungsdichte, wodurch Defizite in der Belichtung und
Besonnung bestanden. Eine Verbesserung dieser Situation konnte nur durch die Entfernung der
Hinterhofe, d.h. den Abriss von Hintergebauden erfolgen. Im Rahmen der Sanierungsmaflinahme
konnten vereinzelte Abrissmalinahmen durchgefiihrt werden, jedoch hat sich an der eingeschrank-
ten Besonnungssituation wenig geandert. Der Anteil der privaten Grinflachen hat sich bis heute

kaum erhoht.

Es handelt sich vorrangig um kleine Grundstlicke, teils komplett Uberbaut und ohne Freiflachen.
Eine Verbesserung der Grundstuckszuschnitte durch BodenordnungsmafRnahmen ist bisher nicht

erfolgt.

Die Gebaude der Wertzone 5 sind im Bereich der Marktgasse und der Siegelgasse vorrangig als
kleine Wohnhauser, teils auch kleine Wohn- und Geschaftshauser errichtet. Die in der Lindengas-
se der Zone 5 zugeordneten Gebaude wurden vorrangig als Lager- und Wirtschaftsgebaude er-
richtet. Die Gesamtheit der baulichen Anlagen befand sich zum Zeitpunkt der vorbereitenden Un-
tersuchungen ausschliellich in einem desolaten baulichen Zustand. Ein Teil der Gebaude steht
unter Denkmalschutz. Bis heute wurden nur wenige Sanierungsmafinahmen an den Gebauden der
Wertzone 5 vorgenommen. Teils besteht erheblicher Instandhaltungsriickstau bis hin zu stark bau-

falligen Gesamtzustanden.

Im Rahmen des Sanierungsverfahrens konnten die Siegelgasse als auch die Lindengasse grund-

haft ausgebaut werden. Wesentliche positive Veranderungen im Bereich des ruhenden Verkehrs
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konnten bisher nicht bewirkt werden. Es konnten kaum PKW-Stellplatzméglichkeiten innerhalb der

Wertzone 5 geschaffen werden.

Die Marktgasse befindet sich noch im Altzustand. Diesbeziglich ist ein Ausbau erst nach 2014

geplant.

2.3.6 Beschreibung der Wertzone 6

Zur Wertzone 6 gehdren die mittigen Anliegergrundstiicke entlang der Salzgasse. Die im Jahr
1992 bestehenden stadtebaulichen Missstande an den Gebduden wurden fast vollstandig besei-
tigt, d.h. die Gebaude saniert. Die enge Bebauung hat eine schlechte Besonnung und Belichtung
zur Folge, welche nur durch die Entkernung der Hinterhéfe mit der Beseitigung von Nebengebau-
den verbessert werden kann. In diesem Bereich wurden nur vereinzelte Abbriiche vorgenommen,

so dass nach wie vor Einschrankungen in der Besonnung und Belichtung bestehen.

Wie in der Wertzone 2 bereits erlautert, wurde die Verkehrsanlage Salzgasse komplett erneuert.
2.3.7 Beschreibung der Wertzone 7

Die Wertzone 7 umfasst den mittleren Stralenabschnitt der Apothekergasse mit Anliegergrundsti-

cken. Die Zone befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Rathaus bzw. dem Hauptmarkt.

Die Zone war charakterisiert durch eine enge Bebauung bzw. hohe Bebauungsdichte, wodurch
Defizite in der Belichtung und Besonnung bestanden. Eine Verbesserung dieser Situation konnte
nur durch die Entkernung der Hinterhofe, d.h. den Abriss von Hintergebauden erfolgen. Im Rah-
men des Sanierungsverfahrens konnten vereinzelte Abrissmalinahmen durchgefuhrt werden, wo-
durch die Belichtungs- und Besonnungssituation teils etwas verbessert werden konnte. Eine Ver-
besserung der privaten Grunflachen durch die Entsiegelung von Hinterhofflachen konnte im we-

sentlichen nicht festgestellt werden.

Die Gesamtheit der baulichen Anlagen befand sich zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersu-
chungen ausschlieB3lich in einem desolaten baulichen Zustand. Ein Teil der Gebaude steht unter
Denkmalschutz. Bis heute wurden nur wenige Sanierungsmafnahmen an den Gebauden der

Wertzone 7 vorgenommen. Teils besteht erheblicher Instandhaltungsriickstau.

Die Apothekergasse befindet sich noch im Altbauzustand. Ein Ausbau ist bis zum Abschluss des

Sanierungsverfahrens nicht mehr vorgesehen.
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2.3.8 Beschreibung der Wertzone 8

Die Wertzone 8 umfasst die Grundstiicke in 2. Reihe zur Frauengasse bzw. des Lindengasschens.
Begrenzt wird diese Wertzone im Osten durch die Wallanlage des Stadtrings sowie die Carl-Maria-
von-Weber-Allee (B 101). Es handelt sich um die quartiersriickwartige Bebauung des Zentrums
und somit die Stadtansicht von der Bundesstral’e. Die Erschlieung der Grundstlicke erfolgt vor-

rangig Uber die Carl-Maria-von-Weber-Allee.

Die Immissionsbelastung durch die Bundesstral3e war und ist als Gberdurchschnittlich einzustufen,

wobei sich das Verkehrsaufkommen bis heute weiter erhoht hat.

Die Gesamtheit der baulichen Anlagen befand sich zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersu-
chungen ausschlief3lich in einem desolaten baulichen Zustand. Sanierungsmafinahmen wurden an
den Gebauden in Teilbereichen durchgeflihrt, wobei Instandhaltungsmangel an einigen Gebauden

nach wie vor vorhanden sind.

EntkernungsmalRnahmen im Bereich der Hofflachen wurden im Rahmen des Sanierungsverfah-
rens tlw. vorgenommen und somit die Besonnung und Belichtung der Hauptgebaude in Teilberei-
chen etwas verbessert. Defizite bestehen weiterhin auch im Bereich des gestaltenden Griins. Die
Vorgartenflachen hin zur Bundesstralie bieten sich fiir die Freiflachengestaltung zur Erhéhung der
Attraktivitat des Stadtbildes an. Inwieweit diesbezligliche Investitionen bis zum Abschluss des Sa-

nierungsgebietes noch erfolgen, ist zum heutigen Zeitpunkt kaum vorhersehbar.

Die Fertigstellung der Wallanlage des Stadtrings benachbart zur Zone 8 ist bis zum Abschluss des

Sanierungsgebietes noch geplant.
2.3.9 Beschreibung der Wertzone 9

Die Zone 9 umfasst das mit dem ehem. Hotel ,Sachsenhof* bebaute Grundstiick sowie die an-
grenzenden in 2. Reihe zur Klostergasse gelegenen Grundstliicke, welche im Westen durch die
Grinanlage (Wallanlage) des Stadtringes und durch die Mozartallee begrenzt sind. Fir die Bau-
substanz des ,Sachsenhofes* war zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen eine Sanie-
rung des Gebaudes angestrebt. 1999 brannte das Gebaude vollstandig aus und wurde im An-
schluss abgerissen. Heute zeigt sich dem Betrachter eine Baulandflache mit Entwicklungspotential
fur Wohnen und Gewebe in Anpassung an die Quartiersbebauung der Klostergasse. Eine Neube-
bauung konnte bisher noch nicht umgesetzt werden. Auch die Weiterfiihrung der Wallanlage bis an

die Ecke zur Meildner Stralde ist bisher noch nicht erfolgt.
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Die Mozartallee bindet im Bereich der Zone 9 in die Beethovenallee (B 101) ein. Die Immissions-
belastung durch die Bundesstralle war und ist als Gberdurchschnittlich einzustufen, wobei sich das

Verkehrsaufkommen bis heute weiter erhoht hat.
2.3.10 Beschreibung der Wertzone 10

Die Zone 10 umfasst den mittleren Strallenabschnitt der Heinrich-Heine-Stralle mit Anlieger-
grundstlicken, u.a. auch das Schulgebaude des Beruflichen Schulzentrums GroRenhain sowie
einen Teilbereich des abzweigenden Klempnergasschens. Im Siden wird die Zone durch die

Wallanlage des Stadtringes mit angrenzender Beethovenallee begrenzt.

Die Immissionsbelastung der Bundesstral’e wird durch das grof3e vorgelagerte Schulgebdude ge-

dampft.

Die kleinblirgerlichen Reihenhauser, welche vorrangig als Wohnhauser errichtet wurden, befanden
sich zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchung im Jahr 1992 in einem stark baufalligen Zu-
stand. Nur sehr wenige SanierungsmalRnahmen wurden bisher an einzelnen Gebauden durchge-

fuhrt. Der Hauptteil weist auch heute noch erhebliche stadtebauliche Mangel auf.

Die Innenhofbereiche weisen insgesamt in der Zone 10 einen (berdurchschnittlich hohen Uber-
bauungsgrad auf. Entkernungsmalinahmen und Neuordnungsmaflnahmen im Bereich des Quar-
tiers Heinrich-Heine-Strale / Klempnergasschen / Schlossstrale / Meiliner Stra3e zur Herstellung
einer ErschlieBung des Innenhofes fur die Schaffung von Anwohner-Parkplatzen konnten bisher
nicht umgesetzt werden. Die Durchfuhrung diesbezuglicher MalRnahmen ist bis zum Abschluss des
Sanierungsverfahrens nicht mehr vorgesehen.

Die Verkehrsanlage Heinrich-Heine-Stralte konnte im Rahmen des Sanierungsverfahrens grund-
haft erneuert werden. Der Ausbau des Klempnergasschens hingegen ist bis zum Abschluss des

Sanierungsverfahrens nicht mehr vorgesehen.

Privates Grin ist und war kaum vorhanden. Als 6ffentliches Grin ist die Baumreihe vor dem
Schulgebaude sowie die Baumbestande der benachbarten Wallanlage des Stadtringes zu benen-

nen, deren Verdichtung ebenfalls zum Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen ist.
2.3.11 Beschreibung der Wertzone 11

Bei der Wertzone 11 handelt es sich um eine sehr kleine Zone eingegrenzt durch die Kleine Gas-
se, das heute als Kulturzentrum um- und ausgebaute Schlossareal mit Schlossplatz und die

Stadtmauer mit angrenzender Wallanlage des Stadtrings nebst Beethovenstralte (B 101).
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Die Immissionsbelastung durch die Bundesstral3e war und ist als Gberdurchschnittlich einzustufen,

wobei sich das Verkehrsaufkommen bis heute weiter erhoht hat.

Die benachbarte Wallanlage weist einen hohen Anteil an groRkronigen alten Baumbestanden auf.
Eine Neugestaltung der Freiflache bis hin zur Bundesstralie ist erst nach Abschluss des Sanie-

rungsverfahrens vorgesehen.

Die Zone ist ausschliellich charakterisiert durch kleinere Wohngebaude. Die Bausubstanz der
baulichen Anlagen befand sich zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen in einem stark
baufalligen Zustand. Bis heute wurden teils Gebaudeabrisse der desolaten Bausubstanz als auch
ModernisierungsmafRnahmen an den Gebauden vorgenommen. Es bestehen kaum noch stadte-

bauliche Mangel.

Die Kleine Gasse konnte im Rahmen des Sanierungsverfahrens grundhaft ausgebaut werden.
2.3.12 Beschreibung der Wertzone 12

Bei der Wertzone 12 handelt es sich um die Zufahrt zum Stadtzentrum im Bereich der Dresdner
Stralte mit Anliegergrundstiicken. Die Wallanlage des Stadtrings trennt die Zone von der B 101
und dem ampelregulierten Kreuzungsbereich Beethovenallee (B 101) / Carl-Maria-von-Weber-
Allee (B 101) / Dresdner Stralde (S 81).

Die Immissionsbelastung durch die Bundesstral’e war und ist als Gberdurchschnittlich einzustufen,
wobei sich das Verkehrsaufkommen bis heute weiter erhoéht hat. Die ehem. asphaltierte Dresdner
Stralte wurde im Rahmen des Sanierungsverfahrens aufgrund denkmalpflegerischer Forderungen

gepflastert, was zu einer zusatzlichen Immissionsbelastung fir die Anliegergrundstiicke flhrte.

Die zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen im Jahr 1992 sanierungsbedurftigen Wohn-

und Geschaftshauser wurden bis heute Uberwiegend modernisiert.

Die Zone ist gekennzeichnet durch kleine Grundstiicke mit hohen Uberbauungsgrad und wenig

Potential fur eine Freiflachengestaltung im Bereich der Hinterhéfe.

Die benachbarte Wallanlage weist einen hohen Anteil an groRkronigen alten Baumbestanden auf.
Eine Neugestaltung der Wallanlage bis hin zur Bundesstrale ist erst nach Abschluss des Sanie-

rungsverfahrens vorgesehen.

2.3.13 Beschreibung der Wertzone 13
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Bei der Wertzone 13 handelt es sich um das GroRenhainer Schloss nebst Schlossplatz, dem heu-
tigen Kulturzentrum Grofienhain. Es handelt sich um ein denkmalgeschutztes Gebaude mit 6ffent-

licher Nutzung. Die Zone ist als stadtbildpragend einzustufen.

Zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen befand sich das Schlossgebaude nebst den
zugehdrigen Wirtschaftsgebauden in einem ruinésen Zustand. Im Rahmen des Sanierungsverfah-
rens konnte eine umfassende Sanierung des Gebaudes erfolgen. Heute prasentiert sich das

Schloss als Kulturzentrum mit zahlreichen Veranstaltungen und Events im Jahr.

Die Wallanlage des Stadtrings trennt das héher gelegene Schlossareal von der Carl-Maria-von-
Weber-Allee. Im Zuge der Wiederherstellung der Stadtmauer konnte in diesem Bereich eine Trep-

penanlage fur die fuBgangerseitige Erschlielung vom Stadtring geschaffen werden.

2.3.14 Beschreibung der Wertzone 14

Bei der Wertzone 14 handelt es sich um den Innenstadtzugang von der Carl-Maria-von-Weber-
Allee (B 101). Die Immissionsbelastung durch die Bundesstra’e war und ist als Uberdurchschnitt-
lich einzustufen, wobei sich das Verkehrsaufkommen bis heute weiter erhéht hat. Die Zone ist

ebenfalls als stadtbildpragend einzustufen.

Die Zone ist charakterisiert durch kleinere Wohnhauser als auch Wohn- und Geschéaftshauser. Die
1992 noch stark mangelhafte Gebaudesubstanz zeigt sich heute in Uberwiegend sanierten Zu-
standen. In Teilbereichen wurden Entkernungsmafnahmen in den Hinterhofquartieren vorgenom-

men.

Im Rahmen des Sanierungsverfahrens konnte die Naundorfer Stralle neu gestaltet und grundhaft
ausgebaut werden. PKW-Parkmdéglichkeiten wurden erweitert. Funktionale und gestalterische
Mangel bestehen noch im Bereich des Lindengasschens. Auch die gestalterischen Mangel im Be-
reich des Lessingplatzes, welche im Rahmen des Sanierungsverfahrens nicht mehr behoben wer-

den konnen, strahlen auf die Zone aus.

2.3.15 Beschreibung der Wertzone 15

Die Zone 15 umfasst die den gesamten Altstadtkern umfassende historische Wallanlage des
Stadtringes inkl. des Lessingplatzes. Diese besteht im Wesentlichen aus einer ein-/zweireihigen
grol3kronigen Baumreihe nebst urspriinglich durchgehendem Rasenbild, unterbrochen durch 8 in
das Zentrum fiihrende StralRen. Parallel zur Wallanlage zog sich einst die Stadtmauer, welche heu-

te noch in Resten vorhanden ist sowie die Zwingermauer.
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Das Begriinungspotential durch Altbaumbestand und Baumneupflanzungen konnten bis heute zu
ca. 70 % umgesetzt werden. Vorrangig im Bereich der Mozartallee und Teilen der Franz-Schubert-
Allee ist die Wallanlage wieder umfassend hergestellt. Funktionelle und gestalterische Mangel be-
stehen vor allem noch im Bereich des Lessingplatzes sowie im Norden im Bereich des Topfmark-
tes bzw. Teilen der Franz-Schubert-Allee deren Behebung im Rahmen des Sanierungsverfahrens
nicht mehr ermdglicht werden kann. Auch der das Zentrum sudlich begrenzende Teil der Wallanla-
ge entlang der Beethovenallee und der Carl-Maria-von-Weber-Allee ist flr eine Neugestaltung vor-
gesehen, jedoch kann auch diese Mallnahme im Rahmen des Sanierungsverfahrens nicht mehr

durchgefiihrt werden.

Der Zone 15 ist auch das Erweiterungsgebiet des Werner-von-Siemens-Gymnasium nérdlich der
Franz-Schubert-Allee zugeordnet. Das Schulgebaude mit Nebengebauden befindet sich in einem

sanierten Zustand.

Stadtring und Schulgelande zahlen zu den Gemeinbedarfsflachen.

2.3.16 Beschreibung der Wertzone 16

Die Wertzone 16 umfasst die Quartiersbebauung entlang der Berliner Stral3e / Turmstrae / Ga-

belsberger Stral’e / Neumarktgasse / Kirchplatz mit Marienkirche.

Die Bebauung der Zone ist gepragt durch kleinbirgerliche Wohn- und Geschaftshauser, durchsetzt
mit kleineren Wohnhausern. Die sich zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen in einem
Uberwiegend stark sanierungsbediirftigen Zustand befindlichen Gebaude wurden bis heute zum
Uberwiegenden Teil modernisiert. In Teilbereichen sind Instandhaltungsmangel jedoch noch zu
verzeichnen. Die Entkernung und Entsieglung der Hinterhofflachen wurde tlw. durchgefiihrt. Die
Verbessungen im Bereich Belichtung/Besonnung sowie privaten Grinflachen ist jedoch bisher
nicht signifikant. Funktionale und gestalterische Mangel bestehen vorrangig noch im Innenhofbe-
reich des Quartiers zwischen Neumarktgasse und Gabelsberger Stral3e. Hier sind bisher nur zum

Teil Hofgestaltungsmalnahmen im privaten Bereich zu registrieren.

Alle Erschlielungsanlagen der Zone 16 befinden sich im Altbauzustand und weisen Mangel auf.
Ein grundhafter Ausbau der Gabelsberger Stra’e und des Kirchplatzes ist bis zum Abschluss des
Sanierungsverfahrens noch geplant. Fur die restlichen ErschlieBungsanlagen kann ein Ausbau im

Rahmen des Sanierungsverfahrens nicht mehr erfolgen.
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2.3.17 Beschreibung der Wertzone 17

Die Wertzone 17 umfasst die Anliegergrundstiicke der Schlossstralie sowie ein Teilstlick der Apo-
thekergasse und des Klempnergasschens sowie die westliche Bebauung der Dresdner StralRe

zwischen Schlosstralle und Zentrumszufahrt von der B 101.

Die Bebauung der Zone ist gepragt durch kleinbirgerliche Wohn- und Geschéaftshauser, durchsetzt
mit kleineren Wohnhausern. Die sich zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen in einem
Uberwiegend stark sanierungsbedurftigen Zustand befindlichen Gebaude wurden bis heute Uber-
wiegend modernisiert. Eine Reihe von Gebauden weilt jedoch noch substanzielle Mangel auf. Ein

Grolteil der Gebaude dieser Zone steht unter Denkmalschutz.

Die Innenhofbereiche weisen insgesamt einen Uberdurchschnittlich hohen Uberbauungsgrad auf
und verfligen nur Gber wenige private Grinflachen. Entkernungsmafnahmen und Neuordnungs-
mafRnahmen im Bereich des Quartiers Heinrich-Heine-Stralle / Klempnergasschen / Schlossstralle
/ Meillner StralRe zur Herstellung einer ErschlieBung des Innenhofes fiir die Schaffung von An-
wohner-Parkplatzen konnten bisher nicht umgesetzt werden. Die Durchflihrung diesbezlglicher

MalRnahmen ist bis zum Abschluss des Sanierungsverfahrens nicht mehr umsetzbar.

Die Erschliefungsanlagen der Zone 17 ausgenommen der Dresdner Stralle befinden sich im Alt-
bauzustand und weisen Mangel auf. Ein grundhafter Ausbau des Klempnergasschens ist bis zum
Abschluss des Sanierungsverfahrens nicht mehr geplant. Fur die restlichen ErschlieRungsanlagen

kann ein Ausbau im Rahmen des Sanierungsverfahrens nicht mehr erfolgen.
2.3.18 Beschreibung der Wertzone 18

Die Wertzone 18 umfasst die Anliegergrundstiicke entlang der Naundorfer Stral3e sowie von Stra-

Renteilabschnitten der Braugasse, der Topfergasse, der Siegelgasse und der Marktgasse.

Die Bebauung der Zone ist gepragt durch kleinbirgerliche Wohn- und Geschaftshauser, durchsetzt
mit kleineren Wohnhausern. Die sich zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen in einem
Uberwiegend stark sanierungsbedurftigen Zustand befindlichen Gebaude wurden bis heute nur tiw.
modernisiert. Eine Reihe von Gebauden weif3t jedoch noch erhebliche substanzielle Mangel auf.

Mehr als 50 % der Gebaude der Zone stehen unter Denkmalschutz.

Auch in dieser Zone weisen die Quartiersinnenhéfe einen hohen Uberbauungsgrad auf. In Einzel-
bereichen konnten AbrissmalRnahmen von Hinter- / bzw. Nebengebauden durchgefiihrt werden.

Eine Erhohung des Anteils an privaten Grinflachen ist jedoch bisher eher als geringfligig einzustu-
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fen. Auch eine Verbesserung der Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse vor allem im Bereich

der engen Nebengassen ist nicht signifikant.

Im Rahmen des Sanierungsverfahrens konnte die Naundorfer Stralle neu gestaltet und grundhaft
ausgebaut werden. PKW-Parkmoglichkeiten wurden erweitert. Auch alle weiteren Nebenstrallen
der Zone ausgenommen der Marktgasse konnten bis heute neu ausgebaut werden. Die Erneue-

rung der Marktgasse ist bis zum Abschluss des Sanierungsverfahrens nicht mehr vorgesehen.

2.3.19 Beschreibung der Wertzone 19

Die Wertzone 19 umfasst den mittleren StralRenabschnitt der Dresdner Stral3e sowie die Frauen-

gasse.

Die Bebauung der Zone ist gepragt durch kleinblrgerliche Wohn- und Geschéaftshauser als auch
kleine reine Wohngebaude. Die sich zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen in einem
Uberwiegend stark sanierungsbedirftigen Zustand befindlichen Gebaude wurden bis heute nur tiw.
modernisiert. Eine Reihe von Gebduden weil3t noch erhebliche substanzielle Mangel auf. Die

SchlieBung der Baullcke Frauengasse 16 konnte bisher nicht erfolgen.

Der Quartiersinnenhofbereich wies zum Zeitpunkt der vorbereitenden Untersuchungen einen ho-
hen Grad an Uberbauung als auch versiegelter Flache auf. Abbriiche als auch Entsieglungsmal-

nahmen wurden in der Zone bisher kaum durchgefiihrt. Er dient heute teils als Parkplatz fir PKW.

Die ehem. asphaltierte Dresdner Stralle wurde im Rahmen des Sanierungsverfahrens aufgrund
denkmalpflegerischer Forderungen gepflastert, was zu einer erheblichen Immissionsbelastung fur
die Anliegergrundstlicke fuhrte. Auch die die Frauengasse wurde grundhaft ausgebaut.

3 Angewendete Wertermittlungsverfahren

Die Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerung erfolgt in zwei Teilschritten

1) Feststellung der sanierungsunbeeinflussten zonalen Bodenwerte (Anfangswerte) zum

Wertermittlungsstichtag 31.12.2012 mit Hilfe des Lagewertverfahrens

2) Feststellung der zonalen sanierungsbedingten Wertsteigerung mit Hilfe einer Ziel-

baummethode, der Struktur-Wert-Analyse
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3.1 Ableitung des Anfangswertes

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenwert (Anfangswert) zum Stichtag 31.12.2012 wird aus den zur
Verfugung stehenden Bodenrichtwerten/Vergleichspreisen im Landkreis Meilden abgeleitet. Der
Wert des Bodens ist abhangig vom Entwicklungszustand, der Lage, von seiner zulassigen bau-
rechtlichen Nutzung, seiner tatsachlich moéglichen Nutzung und der daraus resultierenden wirt-

schaftlichen Nutzung sowie der allgemeinen Nachfrage.

Dazu wird das im Rahmen einer Diplomarbeit von Frau Jeschke, TU Dresden entwickelte Lage-

wertverfahren ,Meil3ner Modell“ angewendet.

3.1.1 Das Lagewertmodell

Das Lagewertmodell von Jeschke untergliedert sich wie folgt in vier einzelne Teilbereiche:
1. Bildung von Vergleichszonen

2. Bestimmung relativer Lagewerte fir die Vergleichszonen,

3. Kalibrierung des Lagewertmodells anhand von Vergleichspreisen und

4. Ableitung des Anfangswertes fur die Leitzone.

Im ersten Schritt ist zu klaren, inwieweit Bodenrichtwertzonen in Grdditz vorliegen, die in ihren we-
sentlichen Hauptmerkmalen (Nutzung und Lage) mit der Leitzone vergleichbar sind.

Die nachste Phase beinhaltet die Bestimmung von Lagewerten flr die einzelnen Vergleichszonen.
Diese sind mittels der speziellen Marktkenntnis und Erfahrung der Gutachter in Relation zur Leit-
zone zu ermitteln (freie Schatzung von relativen Lagewerten durch intersubjektiven Wertvergleich).
Derartige freie Schatzungen sind dabei nur dann verwertbar, wenn sie nachvollziehbar sind, d. h.

dass das ausgelbte Ermessen und dessen Resultate dargestellt werden.

Zur Lagewertbestimmung wird auf die Zielbaummethode zurlickgegriffen. Hierflur wird ein von Frau
Jeschke fir den Landkreis Meillen entwickelter Zielbaum zur Erfassung der Lagekriterien mit ent-
sprechender Gewichtung verwendet. Die Einschatzung der Lagekriterien erfolgt anhand einer defi-
nierten Lagewertskala im Vergleich zur Bezugszone. Zur Objektivierung der freien Schatzungen
wird die Benotung der Lagekriterien einer Vergleichsrichtwertzone von mehreren Gutachtern vor-
genommen und anschliefend zusammengefasst (Durchflhrung einer Expertenbefragung). Das

Ergebnis dieses Teilschrittes ist ein relativer Lagewert fir jede Vergleichsrichtwertzone.

Der dritte Teilbereich besteht in der Kalibrierung des Lagewertmodells. Hierfir finden die Kauffalle

aus der Kaufpreissammlung Verwendung. Dabei ist die Vergleichbarkeit der Kaufpreise bzw. die
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daraus ermittelten Bodenrichtwerte hinsichtlich Qualitat! und Konjunktur zu gewahrleisten, d. h. die

Kaufpreise sind vorab zu normieren.

Mit Hilfe der bestimmten Modellparameter aus Teilabschnitt 3 wird der sanierungsunbeeinflusste
Bodenwert (Anfangswert) in der Leitzone im Sanierungsgebiet abgeleitet.

Die freien Schatzungen zur Ermittlung der relativen Lagewerte im Lagewertverfahren werden mit
Hilfe eines Zielbaumes durchgeflhrt. Der Zielbaum setzt sich zusammen aus den Zielbaumkrite-

rien und deren Gewichtung (siehe Anlage 3).

Zur Ermittlung der Kriterien des Zielbaumes werden wertrelevante Faktoren erfasst, die die Lage
sowohl positiv als auch negativ beschreiben. Da jedem Zielbaumkriterium eine andere Bedeutung

beigemessen wird, sind die Kriterien der Ober- und Untergruppen zu gewichten.

Zur Beurteilung des jeweiligen Zielbaumkriteriums (Untergruppen) wird eine Lagewertskala in 1er
Schritten mit einem Wertebereich von -5 bis 5 definiert (Abbildung 4-7). Eine Benotung von -5 steht
fur eine schlechte und 5 fiir eine gute Erflllung des jeweiligen Kriteriums. Der Wert 0 ist bei durch-
schnittlicher Ausstattung zu vergeben, wahrend die Ubrigen Werte der Zwischenbepunktung die-

nen.

Die berechneten Gesamtnoten fiihren unter Anwendung der Gewichtung der Zielbaumkriterien zu
einem relativen Lagewert = sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert = Anfangswert der der je-

weiligen Leitzone.

«‘ Sonstiges (z.B. Grundstucksstruktur, Hohenlage) ‘
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Abb. 2: Beispiel einer Lageeinschétzung

1 Die Qualitat eines Grundstuickes wird beschrieben durch die drei Komponenten Lage, Nutzbarkeit und Beschaf-
fenheit.
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Mit dem Lagewertmodell werden im ersten Schritt zur Feststellung der sanierungsbedingten Bo-
denwertsteigerung die zonalen Anfangswerte ermittelt. Mit der danach durchzuflihrenden Struktur-
Wert-Analyse wird auf der Basis dieser Anfangswerte die prozentuale Wertsteigerung fiir jede
Richtwertzone im Sanierungsgebiet berechnet. Aus der Summe von Anfangswert und sanierungs-

bedingter Wertsteigerung ergibt sich der sog. Endwert, bzw. der sanierungsbedingte Bodenwert.

3.1.2 Richtwertgrundstlick

Mit der Ermittlung des Zonenanfangswertes sind auch die Aussagen zum Richtwertgrundstiick zu
treffen. Das bezieht sich auf die

* Grole des Grundstucks

e Art der baulichen Nutzung

» Mal der baulichen Nutzung

zu den erforderlichen Daten gehoren die Untersuchungen der
» Abhangigkeit der Bodenpreise von der GrundstucksgroRe und die

» Abhangigkeit der Bodenpreise von der baulichen Ausnutzung (GFZ)
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3.2 Ableitung der sanierungsbedingten Wertsteigerung

Fur die Ableitung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen wird in der Literatur eine Reihe von

Modellen aufgefiihrt, wie z.B.

- Bodenpreisanstieg durch Mietanstieg (Mietpreisniveau 1992 war in den neuen
Landern noch nicht stabil),

- Methode nach Dr. Hagedorn (Bestimmung der Standort-, Grundstiicks- und Gebaudequali-
tat mit Ableitung von Eckwerten aus einer Analyse bebauter Vergleichsgrundstiicke),

- Marktwertverfahren nach Petersen (Steigerung der Mietertragsmadglichkeiten mit freier
Endabschéatzung),

- Modell ,Niedersachsen” (indirektes Vergleichsverfahren, zahlreich angewandt, das auch in-
zwischen gerichtlich bestatigt worden ist),

- Neuwieder Modell,

- Mietsaulenverfahren,

- Zielbaumverfahren,

- eigene Entwicklungen des Sachverstandigen bei Bedarf in Sonderfallen.

Im konkreten Fall wird die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung auf der Basis
des Zielbaumverfahrens durchgefihrt. Das Zielbaumverfahren ist eine auf die Umrechnung von
Werten ausgerichtete Form einer Nutzwertanalyse. Es ist mindestens zur Halfte von den Entschei-
dungen, Wertansatzen und Werturteilen des Wertermittlers bzw. Anwenders gepragt und besteht

damit nur zu einem Teil aus rein rechnerischen bzw. schematischen Ablaufen.

Damit stellt das Verfahren besonders hohe Anforderungen an den Sachverstand, die Erfahrung,
die Marktkenntnis und die Unvoreingenommenheit des Wertermittlers. Dadurch ist das Zielbaum-
verfahren mafRgeblich durch die fachliche Kompetenz seines Anwenders gepragt und bietet im
Vergleich zu den herkdmmlichen (normierten) Bewertungsverfahren wenig Mdglichkeiten einer
sachgerechten Anwendung, ohne das nétige Fachwissen. Es ist grundsatzlich nicht méglich, die-
ses Verfahren so sicher zu gestalten, dass seine Ergebnisse in jedem Fall genau dem ,allgemein-
glltigen* (Verkehrs-) Wert entsprechen. Bei der konsequenten Anwendung und Einhaltung der
Vorgaben und Rahmenbedingungen des Verfahrens und vor allem mit der nétigen fachlichen
Kompetenz, ist das Zielbaumverfahren eine Moglichkeit, Wertansatze und Bewertungsergebnisse
detaillierter und plausibler darzustellen. Besonders bei Problemstellungen, die ein Ergebnis nur
unter Verwendung schlecht begriindbarer und kaum nachvollziehbarer Pauschalansatze ermdgli-

chen, bietet das Zielbaumverfahren Mdoglichkeiten eine Wertermittlung plausibler zu gestalten.
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Zahlreiche Praxisanwendungen und Gerichtsurteile bestatigen die Einsatzmdglichkeiten des Ver-

fahrens.

In der Rechtsprechung des 4. Senats des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 B 71.04) ist
geklart, dass das Vergleichswertverfahren nur anzuwenden ist, wenn ausreichende Daten zur Ver-
fugung stehen. Fehlt es an aussagekraftigem Datenmaterial, ist eine andere geeignete Methode
anzuwenden. Zulassig ist jede Methode, welche die Bodenwerterhhung nach dem Unterschied

zwischen Anfangs- und Endwert ermittelt.

Im o.g. Beschluss wird darauf hingewiesen, dass die so genannte Zielbaummethode, welche den
Anfangs- und Endwert nicht getrennt feststellt, sondern den Endwert aus dem festgestellten An-
fangswert und dem modellhaft berechneten Betrag der sanierungsbedingten Wertsteigerung ablei-

tet, ohne Zweifel ein anwendbares Verfahren ist.

Folgende Schwerpunkte wurden dazu aus der jlingeren Rechtsprechung zusammengefasst:

»  Wertermittlung sollte aus der ImmoWertV (vorher WertV) und dem BauGB erfolgen

» Wertermittlung muss fir Gerichte und Ausgleichsbetragspflichtige nachvollziehbar sein

» Ergebnisse missen des ortsspezifischen Verhaltnissen entsprechen

» Ausgleichsbetrage haben eine Finanzierungsfunktion

» Die Ergebnisse sind auf ihre Plausibilitdt zu prufen und mit den ortsspezifischen Verhaltnis-
sen zu vergleichen.

» Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages durch Multiplikation eines aufgrund des sogenannten
Zielbaumverfahrens (Multifaktorenanalyse) ermittelten Faktors mit dem Anfangswert begeg-

net keinen Bedenken.
Fir die zonale Anfangs- bzw. Endwertbestimmung wird das als ,Brandenburger Modell“ bezeich-
nete Verfahren in modifizierter, d.h. an die regionale Situation im Landkreis Meilken angepasste
Form angewendet.

Mit dem Zielbaumverfahren werden

1) die Wertveranderungen durch die Zustandsanderung in den jeweiligen Zonen des Sanie-

rungsgebietes und
2) die Wertveranderungen in den jeweiligen Zonen des Sanierungsgebietes durch planungs-

rechtliche Festsetzungen

ermittelt. Nach diesen Stufen wird eine Plausibilitatsprifung vorgenommen, mit der die Marktfahig-

keit der ermittelten Zonenendwerte gepruft wird.
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Es wird insbesondere untersucht:

1) Wurden durch die Summe aller SanierungsmaBnahmen die Lebensverhaltnisse, die

Wohnverhaltnisse und die Arbeitsverhaltnisse verbessert?

Dabei ist eine ggf. wirkende Uberlagerung des allgemeinen Markttrends mit der Wirkung der Sa-

nierungsmalnahmen zu bericksichtigen.

2) Wie wurde durch die Summe aller SanierungsmaBnahmen der Wert des Grundstiickes

verandert?

3.2.1 Beschreibung der Nutzwertanalyse

Das in Berlin und Leipzig behordlicherseits angewandte Zielbaumverfahren stellt in seinem Kern
nichts anderes als ein operationalisiertes Vergleichswertverfahren dar, bei dem der einzelne Wert
im Weg der Interpolation ermittelt wird. Das Verfahren ist insoweit also ein Interpolationsverfahren
auf der Grundlage einer schulnotenmafliigen Bewertung und Gewichtung der mafgeblichen in ei-
nem Klassifikationsrahmen aufgegliederten wertbeeinflussenden Merkmale. Die Zielbaummethode
kommt auch unter der Bezeichnung Multifaktorenanalyse zur Anwendung, die allesamt dem Ver-
gleichswertverfahren zuzuordnen sind. In der Rechtsprechung des OVG Bautzen (OVG, Urteil vom
17.Juni 2004 — OVG 1 B 854/02) des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG, Urteil vom 16. No-
vember 2004; BVerwG 4 B 71/04 — OVG 1 B 854/02) ist die Methode als geeignet zur Ermittlung

des Ausgleichsbetrags erkannt wurden.

Bei Anwendung der Zielbaummethode muss man sich zunachst einen Klassifikationsrahmen vor-
geben, mit dem sich die wertbeeinflussenden Merkmale aggregieren lassen. Grundlagen des Ver-

fahrens sind

« ein schulnotenmaRiger Bewertungsrahmen der wertbeeinflussenden Merkmale,
» ein Interpolationsrahmen (variable Bodenwerterh6hung)

e ein Gewichtungsrahmen dieser Merkmale

Die prozentuale sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung ergibt sich aus den Quotienten der
Punktsummen flr den Zustand nach der Sanierung dividiert durch die Summe der Punkte flr den
Zustand vor der Sanierung.

Im Rahmen des Zielbaumverfahrens werden die im Ergebnisbericht zu den vorbereitenden Unter-

suchungen definierten Ziele wie
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* Modernisierungsmaflinahmen

» Abriss der nicht mehr erhaltungsfahigen Bausubstanz

* Neubebauung an geeigneten Standorten

» Auslagerung der stérenden Nutzung

» Gestalterische MaRnahmen

* Neugestaltung der StraRenrdume mit dem Ziel der Verbesserung der Verkehrssicherheit
sowie der Aufwertung des historischen Stadtkernes / Dorfkernes

» Neugestaltung von FuRwegeverbindungen

* Neugestaltung der privaten und 6éffentlichen Freiflachen

* Neugestaltung der Teich- und Uferbereiche mit dem Ziel der Verbesserung der Freiraum-
funktion und der Naherholungsbedingungen

* Neugestaltung und Aufwertung der Vorgarten

e Erhalt und Schutz der ortstypischen Einzelbdume

» Freihaltung der rickwartigen Bereiche

qualitativ eingeschatzt.

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Werterhdhung scheint es am sichersten, die Anfangs- und
Endwerte unabhangig voneinander aus Vergleichspreisen oder besonderen Bodenrichtwerten zu
ermitteln.

Wenn allerdings geeignetes Vergleichsmaterial fehlt, ist eine Bewertung beider Werte in gegensei-
tiger Abhangigkeit méglich und zulassig. Bei einer solchen Vorgehensweise wird versucht eine
gedankliche und rechnerische Klammer flir das Verhaltnis Anfangs- und Endwert zu finden. So
wird im vorliegenden Gutachten wegen fehlender sanierungsbeeinflusster Kaufpreise, der Endwert
auf der Grundlage des Anfangswertes unter Quantifizierung einzelner, durch die Sanierung bewirk-

ter Qualitatssteigerungen ermittelt.

3.2.2 Verédnderlicher Lagewertanteil

Durch die Sanierung kann, abhangig vom Umfang des Sanierungseingriffs lediglich der veranderli-

che Lagerwertanteil beeinflusst werden.

Was kann durch die Sanierung beeinflusst werden?

Lage und Gréle des Ortes nein

Makrolage des Grundstiickes nein

Angebot und Nachfrage im Regionalen Markt indirekt

allgemeine Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag nein
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Mikrolage ja
Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften ja
Art und Maf} der baulichen Nutzung ja
Zustand und Entwicklung von Grund und Boden ja
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen ja
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand ja
Wartezeit bis zur baulichen und sonstigen Nutzung ja

Es wird damit gerechnet, dass der durch die Sanierung veranderliche Lage-Wertanteil nur einen
Teil des Bodenwertes ausmacht (Berliner Zielbaum 25 % und dazu die Rechtsprechung des Sach-
sischen Oberverwaltungsgerichtes, Urteil vom 17.06.2004, AZ: 1 B 854/02).

3.2.3 Zustandsgruppen

Die innerhalb der Wertzonen im Rahmen der Sanierung vorgenommenen Veranderungen sind im
Rahmen einer summarischen Kurzbeschreibung zu erlautern (vgl. Abschnitt 2.3). Der Einzelnach-
weis erfolgt durch die Unterteilung der Zustandsanalyse in Zustandsgruppen. Die Zustandsgrup-

pen werden wiederum in Zustandsmerkmale untergliedert.

Ausgehend vom Neuordnungskonzept 1992, welches 2001 und 2010 fortgeschrieben bzw. lber-
arbeitet wurde, haben sich zwischen und innerhalb der Zustandsgruppen Schwerpunkte gebildet,
deren Bedeutung fir die stadtebauliche Sanierung und die Auswirkungen auf die sanierungsbe-

dingte Bodenwertsteigerung in dem Zielbaumverfahren gewichtet eingeschatzt wird.

Fur das Sanierungsgebiet ,Grof3enhain Stadtkern® wurden den Zustandsgruppen folgende Gewich-

tungen zugeordnet:

. stadtebauliche Eigenschaften 0,40
. Okologische Eigenschaften 0,30
. infrastrukturelle Eigenschaften 0,30

Innerhalb der Zustandsgruppen erfolgt eine detaillierte Aufzeichnung der Zustandsmerkmale zur
Dokumentation des Zustandes der jeweiligen Zone vor der Sanierung und am Ende der Sanierung.
Diese Zustandsanalyse erfolgt durch alle Mitglieder des zeitweiligen Sachverstandigenausschus-
ses um maoglichst objektive Einschatzungen zu treffen. Diese Verfahrensweise sichert auch nach
Jahren die Nachvollziehbarkeit, welche Zustandsbeschreibung fir die jeweilige Zone der Werter-

mittlung zugrunde gelegt worden ist.
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3.2.4 Zustandsanalyse

Durch die Gegenuberstellung des Qualitatszustandes vor und nach der Sanierung kann der sanie-

rungsbedingte Wertzuwachs abgeleitet werden.

Ausschnitt aus der Zustandsanalyse

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn u. nach Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: ,,GroRBenhain Stadtkern“

Eigenschaften Anfangswert D =S oo === === =>==>=>==== Eigenschaften Endwert

teilgebietsbezogen)

Erscheinungsbild

A

Kategorie 5 4 3 2 1
Stadtebauliche Ei- 1,0 bis 0,8 0,8 bis 0,6 0,6 bis 0,4 0,4 bis 0,2 0,2 bis 0,0

| genschaften
Orts- desolates, orientie- | Uberwiegend teilweise Typik der | stadtebaulich stadtebaulich
bild/Stadtraumqualitdt rungs- atypische Bebau- geordneten Struk- geordnete Struktur | geordnete, repra-
(gebietsbezogen und erschwerendes ungsformen tur vorhanden mit sentative Urbani-

tat mit Geschéfts-
und Wohnstruktur

E

sehr inhomogene
Bebauungsstruktur
und

inhomogene stadt-
raumliche Bebau-
ungsstruktur und

tlw. stadtebaul.
Bruchstellen (gro-
3ere Baullicken
[kein Auenbe-
reich im Innenbe-

reich]) A

homogene, intakte
Bebauungsstruktur

E

sehr homogene
Bebauungsstruk-
tur

Uberwiegend unter-
und unvertragliche

vielfach sanierung-
sunvertragliche

teilweise keine
sanierungsvertrag-

kaum sanierung-
sunvertragliche

sanierungsver-
trégliche Nutzung

nahmen (teilgebietsbezo-
gen)

denordnung (Er-
schlieBungsumle-

gung)

Bodenordnung
ohne Anderung der
ErschlieBung

nordnungs-umfang
(z.B. grunstiick-
subergreifende
Freifl.-gestaltung)

A

an boden-
ordnenden MalR-
nahmen (z.B.
Grenzregelung)

genutzte Flachen Nutzung liche Nutzung bzw. sanierungs- A E
vertragliche Nut-
zung
Bauliche Nutzbarkeit Ruinen, Proviso- vorwiegend Altbau- | alte und neuere gute Alt- und reprasentative
(teilgebietsbezogen und rien, Leerstande, ten mit sehr viel Gebaude vorhan- Neubauten, wenig Alt- und Neubau-
grundstiicksbezogen) Fehlnutzungen Nebengebauden den Nebengebaude; ten, kaum Ne-
(Parken, Lagerfla- auch Fehlnutzun- kein Abbruch bengebaude E
chen), Brachen; gen; Abbruch erforderlich
Freilegung zwin- teilweise erforder-
gend erforderlich lich A
viele Klein- sehr unterschiedli- verschiedene gut nutzbare RegelmaRig
grundstiicke, meist | che GrofRen, teil- Grundstuicks- Grundstlicke geschnittene,
unglnstige Zu- weise ungunstiger gréRen, Zuschnitt unterschiedlicher sehr gut nutzbare
schnitt zuschnitt (unre- nicht optimal; GroRe; zum Teil Grundstticke;
gelmanig oder funktionsgerechte funktionsgerecht Uberwiegend
handtuchform) und -maRige und —maRige funktionsgerechte
Verdichtungsan- Verdichtung und — gemale
satze A Verdichtung E
Modernisierungsaus-
wirkungen grundlegender wesentlicher Mo- mittlerer Moderni- geringer Moderni- kein Modernisie-
(teilgebietsbezogen und Modernisierungs- dernisierungs- und | sierungs- und sierungs- und rungs- und In-
grundstiicksbezogen) und Instandset- Instandsetzungs- Instandsetzungs- Instandsetzungs- standsetzungs-
zungsbedarf A | bedarf bedarf bedarf E bedarf
Nutzungskonflikte
(teilgebietsbezogen und Sich gegenseitig Einzelne Nut- gebietstypisch Ohne Nutzungs- sich gegenseitig
grundstucksbezogen) stérende, z.T. zungskonflikte, hinzu-nehmende konflikte erganzende und
untypische Nut- Leersténde, Bauli- | oder geringe fordernde Nut-
zungen (Parkplat- cken, stérende Nutzungskonflikte A zungen und
ze, Gebraucht- Betriebe (Kinderlarm, Gast- Einrichtungen
wagenhandel, statten) E
Imbissbuden)
Bodenordnende MaR- umfassende Bo- umfangreiche mittlerer Bode- geringer Umfang keine Bodenord-

nung mehr nétig

E

A= Zustand zu Beginn der Sanierung

E= Zustand am Ende der Sanierung
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Die Zustandseinstufung erfolgt durch jedes Mitglied des Gutachterausschusses getrennt aufgrund
des Berichtes Uber die vorbereitenden Untersuchungen und dem Neuordnungskonzept, der per-
sonlichen Kenntnis des Sanierungsgebietes, der Zuarbeitung und Einschatzung der Stadtverwal-
tung sowie einer stichtagsnahen Ortsbegehung. Ausreil3er bei der Beurteilung werden (ber die

Bildung eines statistischen Mittelwertes ausgeschlossen.

Wird das Sanierungsziel in Teilen nicht erreicht, kdnnen auch partielle Verschlechterungen einzel-

ner Zustandsmerkmale bertcksichtigt werden.

Auf der Grundlage der Zustandsanalyse wird die Benotung sowohl fiir den sanierungsunbeein-

flussten Anfangszustand als auch fur den Endzustand in jeder Wertzone gewichtet vorgenommen.

Abb. 3: Arbeitsschema jeweils fiir die Beurteilung des Anfangszustandes (Faktor Q,) und des

Endzustandes (Faktor Qg) jeder Zone

Zone X Ermittlung des Bewertungsfaktors Q, vor Ermittlung des Bewertungsfaktors Qg nach

der Sanierung (Qualititsstichtag der Sanierung (Qualititsstichtag

31.12.2014) 31.12.2014)

Gewicht Gewicht
Benotung | Gewicht der 6xsBx | Benotung | Gewicht der Org(Es
Komplex (B) (G) BxG | Komplexe °) (B) (G) BxG |Komplexe| ¢
stadtebauliche Eigen-
schaften
Ortsbild 0,56 0,30 0,168 0,24 0,30 0,072
Bauliche Nutzbarkeit 0,56 0,20 0,112 0,28 0,20 0,056
Modernisierungs-
auswirkung 0,76 0,15 0,114 0,30 0,15 0,045
Nutzungskonflikte 0,48 0,15 0,072 0,24 0,15 0,036
Bodenordnende
MaRnahmen 0,40 0,20 0,080 0,20 0,20 0,040
Summe 1,00 0,546 0,40 0,2184 Summe | 1,00 0,249 0,40 0,0996

okologische
Eigenschaften

Verbesserung des Angebo-
tes an offentl.

Griin- und Freiflachen 0,48 0,40 0,192 0,48 0,32 0,40 0,128
Begriinung private Freifla-
chen 0,60 0,10 0,060 0,60 0,50 0,10 0,050
Umwelt-
schutz/Nachhaltigkeit 0,80 0,15 0,120 0,80 0,40 0,15 0,060
Immissionsbelastung 0,42 0,20 0,084 0,42 0,62 0,20 0,124
Altlasten 0,10 0,15 0,015 0,10 0,10 0,15 0,015
Summe 1,00 0,471 0,30 0,1413 Summe | 1,00 0,377 0,30 0,1131
Infrastrukturelle Eigen-
schaften
Offentliche und Soziale
Infrastruktur 0,48 0,30 0,144 0,24 0,30 0,072
Technische Infrastruktur 0,62 0,10 0,062 0,30 0,10 0,030
Verkehr 0,56 0,30 0,168 0,32 0,30 0,096
Branchenbesatz 0,56 0,30 0,168 0,28 0,30 0,084
Summe 1,00 0,542 0,30 0,1626 Summe | 1,00 0,282 0,30 0,0846
Summe 1,00 0,5223 Summe 1,00 0,2973
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Auf der Grundlage des aufgestellten Klassifikationsrahmens wird

» der qualitative Zustand des Grund und Bodens (des Teilgebietes) ,vor‘ der Sanierung, d.h.
ohne Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung und Durchfihrung mit einer Kennzahl
Qa ,bewertet”,

e der qualitative Zustand des Grund und Bodens (des Teilgebietes) ,nach“ der Sanierung,
d.h. unter Bericksichtigung der tatsachlichen und rechtlichen Neuordnung mit der Kenn-
zahl Qg ,bewertet und

* ein ,Wertsteigerungsfaktor‘ aus dem Verhaltnis beider Kennzahlen abgeleitet.

Dieser ,Wertsteigerungsfaktor” ist (hach einem Schulnotensystem: Hochstnote Endwertn.x 0,0 und
schlechteste Note Anfangswert., 1,0) eine Verhaltniszahl, die sich zundchst auf der Grundlage
eines qualitativen (nicht wertmaRigen) Beurteilungsrahmens ergibt. Mit dieser Verhaltniszahl kann
dann der Endwert aus einem bekannten Anfangswert und umgekehrt der Anfangswert aus einem
bekannten Endwert abgeleitet werden. Dazu muss das System aber zunachst auf die ortlichen
Bodenmarktverhaltnisse (Lageanteile) ausgerichtet werden, indem man zunachst den maximalen
Vomhundertsatz des Endwertes ermittelt, der durch stadtebauliche SanierungsmalRnahmen ver-

bessert werden kann.

Der Lageanteil am gesamten Bodenwert spaltet sich generell in einen unveranderlichen und einen

veranderlichen Anteil auf.

Der unveranderliche Anteil ergibt sich allein aus der nicht veranderbaren ortsrdumlichen Lage (z.B.
Entfernung zum Ortszentrum). Er unterliegt nur konjunkturellen oder Uberdrtlichen, nicht sanie-
rungsbedingten Veranderungen. Der veranderliche Lageanteil tragt den umfeldbezogenen Mal}-
nahmen Rechnung und wird durch die Sanierung i.d.R. verbessert.
Dies erfolgt zweckmaRigerweise in der Weise, dass zunachst konventionell
e der Endwert,, ermittelt wird, der maximal durch die Sanierungsmalnahmen (mit der
hochsten Benotung) erreichbar ist, und

» der Anfangswert.,;, ermittelt wird, der sich bei schlechtester Benotung ergibt.

Fur einen fiktiven konkreten Fall in dem als beste Note fiir den Endwert,ax die Note 0,2 und fiir den
Anfangswert.,, die Note 0,8 vergeben wurde, lasst sich die maximal erreichbare sanierungsbe-
dingte Bodenwerterh6hung aus dem Verhaltnis

Endwert.x/Anfangswerti,= 0,2/0,8 = 0,25 x 100 =25 %

ableiten.

In der Systematik des Verfahrens zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung

wird die maximale Bodenwertsteigerung durch das Regulativ des veranderlichen Lageanteils ge-
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steuert. Damit besteht die Mdglichkeit, die ermittelten Bodenwertsteigerungen in Abhangigkeit zu

den jeweiligen Lagequalitaten und dem damit verbundenen Bodenwertniveau darzustellen.

Durch die Sanierung kann lediglich der veranderliche Lagewertanteil beeinflusst werden. Die Még-
lichkeit der Berticksichtigung des veranderlichen Lagewertanteils besteht entweder in der Wahl der
Schrittweite in der Zustandsanalyse oder in der gesonderten Berlicksichtigung des Faktors fiir den

veranderlichen Lagewertanteil im Zielbaum.

In der vorliegenden Struktur-Wert-Analyse wird der veranderliche Lagewertanteil tber einen von

Dr. Sattler aus Marktrecherchen abgeleiteten Faktor berticksichtigt.

Faktor zur Ermittlung der Bodenwerterhohung infolge der sanierungsbedingten
Zustandsverdnderung
1,40
. — Potenziell (Reihe) |
1,20 ~
H y =1,4897x %%
§a 1,00 { o R?=0,3835
S -
= 0,80
Q
s
3
£ 060 .
K * .
0
S Py *
x=] 0,40 . ¢ e — - ° .
= IS - 4 + ~
& RS . ° p ¢ . - : S
0,20 + .
*
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zonaler sanierungsunbeeinflusster Anfangswert in €/m?

Abb. 4 Zusammenhang zwischen Bodenwert und sanierungsbedingter Bodenwertsteigerung

Fur den Landkreis Meil3en liegen keine diesbeziiglichen Untersuchungen vor. Hilfsweise wird des-
halb auf eine von Dr. Sattler?2 aus dem Markt abgeleitete Funktion zurlick gegriffen. Entsprechend
aktueller Untersuchungen von Herrn Dr. Sattler in den Bundeslandern Berlin, Brandenburg, Thi-
ringen und Sachsen wurde die aus diesen Marktuntersuchungen abgeleitete Funktion mit y =
0,8259x 2! (R? = 0,3244) bestimmt. Demnach ergibt sich bei einem durchschnittlichen Bodenwert
von 67,65 EUR/m? im Sanierungsgebiet ,GroRenhain Stadtkern® ein Faktor fir die Bodenwertstei-
gerung infolge sanierungsbedingter Zustandsanderung von 0,34.

Nach § 2 Satz 3 ImmoWertV ist die Wartezeit bis zum Abschluss der vorgesehenen MalRnahmen
zu berilcksichtigen, wenn die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes

oder Teilen des Sanierungsgebietes noch nicht abgeschlossen ist.

2 Quelle: Dr. Sattler
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4  Wertermittlung im Sanierungsgebiet ,,GroRenhain Stadtkern“

4.1 Ermittlung des Anfangswertes

Der Anfangswert ist der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag der sich ergeben wirde, wenn

eine stadtebauliche Sanierung nicht durchgefuhrt worden ware (§ 153 Abs. 1 BauGB).

Dazu werden Vergleichsbodenrichtwertzonen herangezogen, welche mit dem zonalen Richtwert-
grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen. Dabei handelt es
sich um die Schwerpunkte der Struktur des Gebietes und der Lagemerkmale des Grundstiicks, die
Grundstlicksgrofle und Grundstiicksgestalt, der baurechtliche und tatsachlich nutzbare Zustand
(die Entwicklungsstufe), die Art und das MalR der baulichen Nutzung, der Erschliefungszustand,
der bauliche Zustand und die Ertragsverhaltnisse, die Umwelteinflisse und sonstige erkennbare

wertrelevante Gegebenheiten.

Eine 100%ige vergleichbare Ubereinstimmung wird es jedoch nie geben.

Eine gut nachvollziehbare Methode der Anfangswertbestimmung ist, indem der Bodenwert zum
Zeitpunkt vor Beginn der Sanierungsbeeinflussung — also bereits vor dem Zeitpunkt der vorberei-
tenden Untersuchungen — zu Grunde gelegt wird und Uber den Zeitraum der allgemeinen Boden-
preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt bis zum Ende der Sanierungsmalnahmen, also zum
Wertermittlungsstichtag, so, wie sich der Bodenwert ohne Sanierungsbeeinflussung mit plus oder
minus (Steigerung oder Minderung) entwickelt hat, fortgeschrieben wird. Dieser Idealfall liegt je-

doch fiir das Sanierungsgebiet in GroRenhain nicht vor.

Da aus dem Sanierungsgebiet keine geeigneten sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte vorliegen,
wird der Anfangswert fir die sog. Leitzone im Sanierungsgebiet aus Vergleichskaufprei-
sen/Bodenrichtwerten aus anderen vergleichbaren Gebieten in der Stadt GroRenhain (ohne stad-

tebaulicher Sanierung) Uber ein Lagewertverfahren abgeleitet.
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4.1.1 Richtwertgrundstiick im Sanierungsgebiet ,,GroRenhain Stadtkern”

Nach Untersuchung des Sanierungsgebietes wird das Richtwertgrundstiick wie folgt definiert:

GroRe des Grundstiickes 300 m?

Art der baulichen Nutzung Mischbauflache

Fur die erforderliche Anpassung der Kaufpreise an die Merkmale des Richtwertgrundstiickes wer-
den die fur die GroRenanpassung von der Sprengnetter GmbH aus einer bundesweiten Studie

abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten 3 verwendet.

4.1.2 Ableitung des Anfangswertes aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichskaufpreisen

Fur die Feststellung von marktkonformen Anfangswerten wurden mit Hilfe des o. a. Lagewertver-
fahrens zunachst 5 Vergleichszonen Uberprift. Im Ergebnis dieser Beurteilung wurde eine Regres-
sionsfunktion abgeleitet, die der Fortschreibung der Anfangswerte in den einzelnen Zonen zu
Grunde gelegt wird. Aus dieser Regressionsfunktion und den ermittelten Lagewerten fiir jede Zone
des Sanierungsgebietes wird der zonenbezogene Anfangswert festgestellt. Diese fortgeschriebe-
nen Anfangswerte bilden die Grundlage fiir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwert-

steigerung.

4.2 Ableitung der Endwerte

Der Endqualitat liegen der Ergebnisbericht der vorbereitenden Untersuchungen, die hieraus resul-

tierenden Sanierungsziele sowie die Umsetzung der Sanierungsziele zu Grunde.
Die aus der Umsetzung der Sanierungsziele vorgefundenen (bzw. noch bis 2014 geplanten) stad-
tebaulichen Zustande bei Abschluss der Sanierung werden nach demselben Klassifikationsrahmen

wie die Anfangswerte benotet.

Der Endwert wird durch das Verhaltnis des Wertsteigerungsfaktors zu Beginn der Sanierung und

dem Wertsteigerungsfaktor bei Abschluss der Sanierung aus dem Anfangswert der Zone ermittelt.

Endwert der Zone x = Anfangswert der Zone x e [(Qg der Zone x / Qa der Zone x ) — 1]

3 Sprengnetter, Arbeitsmaterialien Kapitel 3.10.1
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Der ,Wertsteigerungsfaktor Q“ ist (nach einem Schulnotensystem: Héchstnote Endwertmax 0,0 und
schlechteste Note Anfangswert.i, 1,0) eine Verhaltniszahl, die sich zunachst auf der Grundlage
eines qualitativen (nicht wertmaRigen) Beurteilungsrahmens ergibt. Mit dieser Verhaltniszahl kann

dann der Endwert aus einem bekannten Anfangswert abgeleitet werden.

Fur den Bewertungsstichtag 31.12.2012 wird unterstellt, dass die Sanierung abgeschlossen ist. Fr
die Ermittlung der Endwerte wird der Zustand des Gebietes zugrunde gelegt, wie nach Durchflih-
rung aller Ordnungs- und BaumaRnahmen, das heilt, zum Abschluss der Sanierung, erwartet

wird.

Allgemeiner Hinweis

Aus dem o. a. Schriftsatz ist ersichtlich, dass die nachstehend aufgeflihrten sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen teilgebietsbezogen sind. Sie ersetzen nicht die grundstlicksbezogene Er-
mittlung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen. Die Bemessung der Ausgleichsbetrage so-
wie die Anrechnung der Aufwendungen nach § 155 BauGB liegen in der Kompetenz der Gemein-
de, die die Ausgleichsbetrage i.d.R. durch Bescheid anfordert (§ 154 Abs. 4 BauGB).
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4.3 Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerung im SG ,GroRenhain Stadtkern®“

Nach § 154 Abs. 2 BauGB gilt fiir die Bemessung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung
zu beachten, dass die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts eines Grundstiicks
aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich flir das Grundstlick ergeben wirde, wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Bo-
denwert, der sich fir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férm-

lich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert), besteht.

Die zonalen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen fir baureifes Land im Sanierungsgebiet

,Grolenhain Stadtkern wurden zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2012 wie folgt ermittelt:

Wertsteigerung | Wertsteigerung Wertsteigerung | Wertsteigerung

Zone prozentual absolut Zone prozentual absolut
1 7,11 % 6,51 €/m? 11 5,01 % 2,69 €/m?
2 5,47 % 4,12 €/m? 12 4,10 % 2,74 €/m?
3 4,22 % 2,48 €/m? 13 5,85 % 5,50 €/m?
4 4,23 % 2,97 €/m? 14 4,56 % 3,17 €/m?
5 3,77 % 2,13 €/m? 15 2,22 % 1,61 €/m?
6 4,47 % 2,90 €/m? 16 3,33 % 1,99 €/m?
7 4,44 % 2,42 €/m? 17 3,07 % 1,99 €/m?
8 5,15 % 3,58 €/m? 18 5,88 % 4,15 €/m?
9 5,23 % 4,30 €/m? 19 6,36 % 4,02 €/m?
10 4,00 % 1,87 €/m?

Bei den Anfangs- und Endwerten handelt es sich um rechnerisch ermittelte Bodenwerte, auf deren
Basis die sanierungsbedingte Wertsteigerung und die Hoéhe der Ausgleichsbetrage nach § 154
Abs. 1 BauGB abgeleitet werden. Aus diesem Grund werden weder die Anfangs- und Endwerte

noch die sich daraus ergebenden Differenzen gerundet.

Die Gemeinde ist bei der Ausgleichsbetragserhebung nicht an das Gutachten des Gutachteraus-

schusses gebunden.

Schlemper Bonisch Ehrlich
Dipl. - Ing. Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Ing. (FH)
Vorsitzender und Gutachter stellv. Vorsitzender und Gutachter Gutachterin

Die Gutachter bescheinigen durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihnen keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Gutachter nicht zuldssig oder seinen

Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Grof3enhain, den 02.05.2013
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Anlage 1 - Karte zur Zoneneinteilung Stand 31.12.2012

Bt
)

)

1]
U

:é.
i

Gutachterausschuss fur Grundsticks-

werte im Landkreis Meil3en




2012/112 Seite 44 von 64
Anlage 2 - Beurteilung der Zonen mit Benotung
"Meillner Modell™
Sanierungsgebiet "Groffenhain Stadtkern™
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“Maiiner Modail™

Sanierungegebiet "Grofenhain Stadtkern™

Telinahmar Telinahmer
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“MaEner Modell™
Banierungsgebiet "Grofenhaln Stadtkern®
Tellmghmar Tefinshmer
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“Maill nar Modail™

Banierungsgebiet "Grofenhain Stadtkern"

Tedlnahmey Telinghmer
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Begrinung privale Frefichen ET 020 E113 B.57 020 R k] 066 | 0,50 | @50 | 0,60 | 0,60 | 0,60 9,57 | D60 | 0,50 | 0,50 | €60 | 060 | 0,60 0,57
\arwendung Unmwe kg crier Bausiofe,
e figemciie Hairsysiame und Ensrgisiriges am 020 0,153 b 020 o.0s0 082 | 470 | 0.EQ | O.B0 | 0.80 | O.70 0.77| 050 | 0,40 | 0,50 | 0.50 | 0,40 [ 040 0,45
Imrissonsbeiashng j=k=] 0,30 E, 150 X o] 0,30 0,240 066 | 060 | Oned | 0,60 | 0,60 | O.B60 0.60| 050 | 0.B0 | 060 | 0,80 | 080 | 4,80 0,30
Albasen B0 05 ;0= (TR 1] LES oons 0,10 | 0,00 | @10 | 0,80 | 0,10 | O.10 0.10| 00 | 010 | 0.80°] .18 | 0,40 [ 0,10 0,10
Eumme 1,00 0,57 o3 0.5880 1,00 0EX 0,3 0, 7
Infracirtureiies Elgencohafisn
(Sffentiche und Scriale infrastruiur 0,40 025 [E, 100 [ :] [ OE7s 0,40 | 040 | 0,40 | 340 | 0.40 | 0.20 040 0,30 | 0,30 | 0.20°] 030 | 0,30 [ 030 0,30
Techrische nfrassrushr 0E2 0325 o154 040 ozI= 0100 0,70 | G60 | 0,60 | 0,60 | 0.60 | 060 062| 040 | 0,40 | 0,40 | D40 | 0,40 | 0.40 0.40
Waretr 053 1,25 0,125 0L3 0= 0.108 0,50 | @50 | 060 | 0.50-| 0,50 | 050 0.52| 040 |- k40 | 0,50 | 040 | 0,50 | 0,40 0,43
Branchenbesatr 04T 025 117 5 [1F. 0,542 0,50 | 040 | 040 | G50 | 9.50 | 0.50 047| 0,60 | 050 | 050 C.60 | 0,60 [ 0.60 0.57
Eumme 1,00 0,500 e [RE] 10 DA 0,3 0,127
1.00 05513 1,0 04506
Benotungecohlsoed
Schischt= Benooang 1,0
Pitere Berotung os
Besis Berotung oo
Enmibtung det Werbceigarungerakior
\Variabie BoderwerterhStung 34 %; 55 % cnverdndericher Boderants] Faktor 0, 2408554
[1 - I ¥ warisbie Bodemasnermdiurg, ] =1 - 04505 HO3= 05454
[ - i1, ¥ wariabée Bodermaererimrg, =1 05513 ¥D3M= nE
1.8428

VeI SO | s = DD,

WERSIDEINS MO g wi e ™ 1 WErSIDErURGS 0N s wr s =

Werichslgerung

Wertchslgerung abcodout In ELURATE

02553595354

4 252MATT %

296684
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“Maidner Modail™

Banierungegebiet "Grofenhain Stadtkern”

Telinahmer Telinghmer
Fone 5 Ermiltilung des Bewsrungslakiors @, vor Ermittiung des Bawsrtungetaktors @, nach
der Sanierung {Stichiag 31.12.2014) der Santerung (Stichtag 31.12.2014) 1 2 3 4 5 g 1 2 3 4 5 [
Benomng | Gemict Benolng | Gewicht
Komple: B 13 Exd Cewich der = )] ] Gewicht der
sl P Komaee | iR

ciadtsbautions Elgsncohafien
Ortsbild e 0,30 0,150 0D 1,30 0,123 0,50 050 | 0,50 | o.50 | 050 [ 050 0,50 0,40 | 0,40 | 040 | 040 | 020 | 040 0,40
Batsiche Mikrharkes [T=] 0,10 0,050 0,50 1,10 0061 0,60 | 060 | 060 | .60 | 060 | 050 0,60] 060 | 0,60 | 06D | 0060 | 0,60 | 0,60 0,60
ko isisrung sauswering o7 0,30 i3 1 0= 130 R 060 | 0,60 | D70 | 0,70 | 0,50 | 0,70 072|060 | 040 | 050 | D50 | 060 | 040 0,50
Zchatung gesundsr Wohrverhdinisse ] 020 L, 100 0,50 130 0,100 0,50 050 | 050 [ o.50 | 050 [ 050 o050/ o050 850|050 050 050|050 0,50
Bonenominends Makmahmen 0,1 0,10 [ 0,10 1,10 0.0 010 | 080 | ©40 | 090 | 0,10 | 8,10 .10 090 | 60 | &0 | 01 0,10 ] 0,10 0,10

Sunme| 100 0sE [ oIug 1,00 [ 040 0,17e0
Skologicohs Elgenconafisn
'SECESTETING D5 ANgEDoES an Herd
Granflcren ya b oac Lir= 0,70 1= 0175 070 | 670 | 070 ) 870 | 0.70 | @70 o070 070 | 070 | 670 | 0,70 | 070 | 0,70 4.70
Begrinung private Sr=ifacnen 057 020 [EES 057 130 o3 060 | 050 | o.so | o.60 | 060 [ 0.50 0,57| 060 | 050 | 0,50 | oo | 060 | 0.0 0,57
ferweniung umwe Rgerecnber Baushole,
TrAsigEme e Herrymeme ond Ensrgeiriger o7 021 o153 i n; 0.0s3 0,60 | 070 | 0,60 | 0,80 | 080 | 0,70 0.77| 050 | 0,50 | &S0 | 040 | 050 | 0.40 0,47
imissionsheashng oan 0,30 0,120 DA .30 o120 040 | 040 | oid0 | 040 | 040 [ 0.40 0,40] D.40 | 040 | 00 | 040 [ 040 | D40 0.40
Adtasten 0,1 [ 0,0 [R] s 0.0 0,10 | 0,80 | 010 | 0,90 ] 0,10 | 010 0.10] 040 | 00 | 0,90 [ 010 | 010 | 9,10 0,10

e 0,557 030 o 100 o.=07 0,30 0,520
Infracnetursie Eigenconatizn
(Cefermicne und Sorisie infrasTusie B0 5 100 0,30 02= 0,075 0,40 | 0,40 | 0,40 | 0,40 | 0,40 | 0,20 0,40] 0,30 [ 0,30 | 0,30 | 6,30 | 0,30 | 0,30 0,30
Techmische Infrasrucr OTE 025 R 050 L= oias 0,60 | 070 | 0,70 | 0,80 | 0,30 | 0.70 0.75] 050 | 050 | &S0 | G50 | 0,50 | 050 0,50
ek [f1=1] 0,25 0,150 i) nx 0,100 060 | 060 | 060 | 0.60 | 060 | 050 0.60] 040 | G40 | O 40 | 040 | 0.40 0,20
Branchenbesat BAT 025 G117 L5 125 0,342 0,50 | 040 | oao | 050 050 [ 050 047 060 | 0,50 | 0,50 | 060 | 050 | 050 0,57

Eamme| 100 0,5 030 R 1.00 [T 0,3 0,13

1.0 FEEE 1,00 04808

Benotungoschiisoed
Echischbe Benotung Lo
Mitiene Bercturg ]
Bests Benotung o0
Ermitiung des Wertsisigarungsfakion
ariahis BogersmrterhStung 34 5 55 % uverAndes icher Bocderanisd| Fakior 0, 3403554
[ - 10 x varisbis Bodensedamdhurgy = 1- 0435 03 - 0343
[t - i, ¥ variabis Bodenmerierrdhurng, = 1- 15503 wD34= L5134
Werisiiperung sakion Samoge min ™ D, - 1.9877
VUGS g s = 1/ WIS TIPS 0 s s = 0363712383
Wartctslgerung 3,THEISBIRS %
Wertsislgenmng abootout In ELRm® 2,1394E54
Gutachterausschuss fur Grundstlicks werte im Landkreis Meil3en Sanierungsgebiet
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“Mailner Modail™

Banierungagsebiet "Grofenhain Stadtkern®™

Tellnahmer Telinehmer
Zone & Ermittlung des Bewsriungataktors G, vor Ermittiung das Bawertungsraktors G nach
der Sanlerung (Stichisg 31.12.2014) der Sanlerung (Stichtag 31.12.2014) 1 rd 3 4 5 3 1 z 3 4 5 g
Benotung Oeaicht Bemohrg Cewicht
Eampley Bl {1l By G Gewicht der [1=1] L] BExd Oewich der
Wormpane T Kooy LR T
. —
Drisnild 050 030 0,150 ] 0.30 0120 0,50 | 0,50 | G50 | 0,50 | 0.50 | @50 0.50| 0,40 | 040 | 0,40 | 0,40 | 9.40 | 0.4 ad.4
Bl che MiErnarkes 060 [RE] 0,050 [iEe] 10 ooed 0,60 | 060 | 0,60 | 0,60 | 0,50 | 950 0.60| 0,60 | 060 | 0,60 | D60 | 0,60 | 0.6D 0,50
Kodem shenung sau swiriung B2 0,30 0215 {i%rj 030 oA 050 | 0,60 | 0,707 0,70 | .80 | 0.70 0.72| 040 | ©.30 | 0,40 | D40 | 0,40 | 0,30 0,37
Schatng gesonder o iinisse 0,50 21 0,100 5 03T 0,100 0,50 | 0,50 | 0,50 | 0,50 | 0.50 | .50 0,50 0,50 | 4,50 | .50 | 4.5 | 9,50 | .50 350
Bodenorminends Maknhmen o0 [IRE] 0,010 R Ie] AR L] 040 | ©Y0 | 0,30 | 090.] 010 | 410 0.10) 0AE | 090 ] D90 | 0030 |'0.10 | 0.10 a.10
Emme 104 B53E a4 0Z40 1.0 0400 ) 0,1e0d
Shologicohs Elgenconatisn
eressEning oes AngeDoies an fenii
Grinfichen 1] 0.2s Livs 0,70 1= EATE 070 | 670 ) 070 | 0.70 | 0,70 | 4.70 070|070 | 070 | 670 | 079 | 073 | 4.70 a.7o
Begnanurg privale Srefilchen 057 020 C,113 057 0,20 8143 060 | 050 | 0,50 | 0650 | 0,60 | 060 4.5¥| 0,60 | 0,50 | 0,50 | 0,60 | 0,60 | 0,50 4,57
Enwenoung U bperechber Bausiolts,
Lrrvsfigerechie Hersystems und g=r [y 021 iR 03 0.5 ooT? 0,80 | 0,70 | 0.80 | 0,60 | 0,80 | 0.70 077| 0,40 | 0,40 | 0,40 | 5,40 | 0,20 | 0.30 0,38
memissionsheashng 6,40 030 C,120 i e} .30 B.0sd D40 | 040 | 040 | 040 | 040 | 0,40 0,40| 020 | 0,20 | 020 | G290 | 020 | 020 0,20
Aibiarsten [FR0] ons [ Big 0= B.005 0,10 | 0,50 | 0,90 | 0,90 | 0,10 | 410 0,10) 0,10 | 0,10 | 0,10 | 0,90 | 0.10°] @310 o.10
Eomme 500 0,557 0,30 0. 770 1.0 0430 0,30 01250
Infraciroitursile Elganconafisn
Offentiche und Soziaie infrstrustr [F] G225 [ B3 .25 BO7S D40 | 0,40 | 040 | 040 | 0.20 | 0.40 0,20 0,33 | 0,30 | 0,30 | 0,30 | 0,30 | 0.30 0,30
Technische Infrasrustur OLET 025 057 0,53 2.2= 05 0,80 |- 0LED | 0.7 0.70 | 260 | 060 0,67 | 0,50 | 0,50 | 0,50 | 0.50-| 0,50 | 0.50 3,50
ety ¥ 0,25 0,100 1 ¥s] 03s 0,500 040 | 040 | D40 | 040 | 040 | 0,40 0.40|-0,40 | 0,40 | 040 | 0,40 | 0,240 | 0.40 0,40
EBranchenbesatr a7 G325 D17 B5T 0.2 0,542 0,50 | 040 | 040 | 0,50 | 050 | 0.50 0,47| 0,60 | 0,50 | 0,50 | 0,6G | 0,60 | 0.60 0,57
Exmme 5,00 L83 .30 0.5450 100 C.422 0,30 I, 1305
Summe 1,00 il u ] .00 DAZIE
Benohengceohliess
Schiscnte Eenotung 1,0
Mitere Benoturg (=1
Besi= Benolung (=8}
Emmitiung et Wertctsigarungslakiom
Yarianie BoderwerherhBfeng 34 %; 55 % unverindericher Boderanisd] Fakior 0, 3208554
[1- {0 ¥ warishie Bodensemartdhungel = 1 - J44215 x034= 02583
[1 - 10, xwarise Bodenseserhibung = 1- i.5290 ¥lm 1.5157
WeSEgETINGEAO | s = DT, = 10447
WantsEigenrgsakion reges wiz = 1/ WETHEDENFESNON s ais = 0257210447
Wericinigerung 4 470R4ET1 %
Wertcislgerung abcoout In BURNT 2,9022539
Gutachterausschuss fur Grundstlicks werte im Landkreis Meil3en Sanierungsgebiet
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“Mailner Modail™

Banierungegebiet "Groffienhain Stadtkern"

Tedlnahmar Tellinshmer
Zone T Ermitiiung des Bewsriungsfaktors @, wor Ermittiung des Bawsrtungsfaktors @, nach
der Sanlerung [SHehtag 3142 2014) der Banlerung (Stichtag 31.12.2014) 1 3 3 4 5 [ 1 2 3 4 5 [
Senoeang Gesict Berctrg Gewichl
momEier =18 i} Bxd Gawichl ger =] i) Exd Cewchk der
[ o [E—— g
clafstauliohs EIgentonaten
(Ortshild BE2 030 0,185 048 0.30 0,845 060 | OED | O70 | 0,60 | 0,60 | 060 062 060 | 040 | 040 | 050 | 0,50 | 0.50 0,458
Baufiche HutzbarkeR 3] 0,1 0,0s0 [T 0,10 ool 0,60 | 0,60 | 0,60 | 060 | 060 | 0.60 0,60) 0,60 | 0,60 | 0,64 | 060 0,60 | 060 .60
o s ng s RriLng aky| 030 0.0 o5 03n TR 070 | 070 | 0,70 | 070 | 070 | 0.70 0.70) 0,50 | 0,50 | 0.50-| 0,50 | 0,60 | 0.50 052
Scha®ung gesander Wichreerhiinisse 0,60 020 0,120 0,50 0.20 0,420 0,60 | 06O | 080 | 0,60 | 0,60 | 060 0.460| 060 | 0,60 | 060 | 060 | 0,60 | 050 0,60
Bogenomdnenide hMagnzhmen a0 0,1 [l [ 0,10 [T 00 | 0.10 | 0,90 | 090 | 0,10 | 8.0 0,10) 0,90 | 010 ] 0,10 | 0,70 0,10 | Q.10 g,10
Summe 1,00 0,585 oAn 0340 1.0 0430 [ 01350
Shologicohs Elgancuhafisn
erbessenmg des Angehoies an Fenil
Granfachen (5| 025 oATE om iz o7 070 | 070 | 670 | 870 | .50 | 0.70 070 070 | .70 | 0,70 | 070 | 0,70 | 0.70 070
Begrinurg privaie Srefiloren o 020 0, 140 0,57 020 o413 0,70 | 0,70 | 070 | 0,00 9.70| 0,70 070} 0,60 | 050 | 0.50-| 060 | 0,60 | 0,60 .57
‘henaendung urmrae ke e chier Baushofts,
g echie Heormymosme wnid Ensqietriger sk 020 03 [T 020 oi1s 0,80 | OuBO | 0,70 | 0,60 | 080 | 0.70 0;77) 0,60 | 0.50 | 0,60 | 0.60 | 0,60 | 0.50 057
immissonshsashng [aky] 0,38 020 0,53 0.30 0,160 0,70 | 0070 | 870 | 070 | 0,¥0| 0,70 0.70) 060 | 050 | 0,50 | 0,50 | 0,50 | Q.60 0,53
Aitiashen 0,80 0,05 [ 0,10 o= 0,005 00| 0,80 | G890 | 0,30 | 9,10 | ©.10 0,38 o0 | O,10 | 010 | 610 | 240 | 010 0,10
Summe 1,00 0,583 o3 02083 1.00 o587 0,30 0,170
Infr Eig
Offenfiiche und Sozisle infrastrukiur B3 025 0,158 0,30 1] 0075 0,60 | 070 | GE0 | 0,60 | 0,70 | .60 063 030 | 0,30 | &30 | 030 | 3.30 | 0.30 0,30
Technische infrasruidur oS B35 0;#s8 (] i 0,188 0,70 | OuBO | ©,70 | 0.64 | 980 | 0,70 0.75) 0,70 | 060 | 0,70 | 4,60 | 0,80 | 0.70 0,75
\areEhr o 025 Li7= [ Lx 0175 070 | 07D | 0,70 070 | 070 |- 0.70 0.70) 0,70 | 0,70 | 070 [ 070 | 070 | 0.70 .70
Era 052 025 0,154 0,57 0= 0,142 0,60 | C60 | CED | .70 | 0,50 | .60 0,62 060 | 0,50 | 450 | 4,60 | 0.60 | 060 0,57
Summe 100 [ [ 02025 1.00 OETE (] 0,1738
Eumme 1o oE41s 110 05336
Banohungeoohliesed
Schischbe Benctang 1.0
Mitiere Berturg os
Bests Berohung 0o
Emmittiung dec Wertctsigerungetakior
Variane BoderwerierhShong 3 %, 55 % onverandss ichar Boderanis] Fakior 0, 3406554
[1 - 13 ¥ variabis Bodenaerterndhing, [ = 1 - 05388 wl3s= n=550
[t - 12, ¥ varishis Bodenwererndhung [ = 1 - 05415 x0,3= 07813
Sartsimgerungsfakior [ D, - 10448
BTSSRI e s = 1/ TS PGSO i 1, = 0,25T48ETHS
\srtcteigerung 4 4ZETHINIE %
Wertctslgerung abcodout In EURM:® 24235416
Gutachterausschuss fur Grundstlicks werte im Landkreis Meil3en Sanierungsgebiet
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Meifiner Modell™

sanierungagebiet "Grofenhain Stadtkern®

Teilnehmier Teilnehmer
Zone 8 Ermittiung des Bewertungsfaktors G, wor Ermittlung des Bawertungsfaktors G, nach
der Sanierung (Sti H.12.2014) der Sanierung [Stichtag 31.12.2014) 1 2 3 4 a3 [ 1 2 3 4 a3 B
Senohung Gewichl Berhrg Gewicht
Kaompiey =D =t BEx3 Gewicht der B ficH] ExG Gewicht der
Fomplaxs e Hiompiems Gag ey
ctidisbauiche Eigencohafien
Orishild 0,50 0,30 0,150 0,33 030 0,100 o, i} 050 | 050|050 050 | 050 0,30 ] 020 | 0,30 | D40 | 040 [ 040 [ 033
Baulcre Nuzharksit 057 [ 0OsT 0as 0,10 oo3s 080 | 050 050 | 080 | 080 | 080 | O57) 040 030 | 030 (D40 ( 030 | 040 ] D35
Modemisieungs s airiang 0,58 0,30 0,205 037 030 o110 0,80 | 060 O.FD | 070 | OF0 (08D | 068 0,30 0.30 | 040 [ 040 [ 040 | 040 | D37
Scraffung gecanoer Wohmverndimisse 0,58 L 01T D7 0.0 oo 0A0 | 050 07| 080|050 | 080 | 058 0,50 0.30 | 050 [ 050 | 050 | 050 | D47
Bodencrdnends Malnanmen 0,10 0,10 [ [ oo oo 00| 010) 010 | 0,00 | 040 | 0,00 | D.90) 090 0.0 | 010 [ D0 | 050 | 070 | @40
1,00 0538 DAD 02153 1.00 [P oAD 01353
caologicobs Elgenconaften
Werbestenng ces Angebotes an AfMent
Griifilichen o,70 g3c 0175 0,70 nas 0TS 070 070 070 |070|070 (070 ) 0.70] 0.70| 0.7v0 | 0.v0 [ O,70 ( 070 | @70 | D70
Eegrinung orivate Freifiachen 0,57 0,20 G113 oss [ [FRRL gpA0 | 050 050 | 0,00 | D60 (0680 ) D57 060 050 | 050 (D60 ( 050 | 050] 065
S EnyEndung urrasigenschisr EnustcTe
umwetperechie Hetrsysiems and Ensmgisrager 0,77 0,20 0153 043 020 D.oET 080 | 070 | OB0 | 030 | DA0| 070 | D57 0,40 ] 040 | D50 | D50 | 040 | 040 | D43
immissonsheiastng 0,70 0,30 0240 070 030 OZAD 070 | 070|070 | 070|070 (07D ) 070 070|070 |07 (0y0( 070 |07F0| OF0
Azazien 0,10 0,0s 0,005 0,0 o= oE 00| 0.10] 010 | 010 | 610 | 0,90 | 0.10) 0,101 0.0 | 090 [ 040G { 090 | 010 | 040
Summe 1,00 0857 0,30 0, 2370 1,00 e [ ] 1760
s Elganaanath
Cferiche und Gomse imasTuRLT .40 o,2c o 100 0,30 o= oors D40 | D40 040 | 040 | O40 | 040 | D40) 0,30 030 | 030 [ 030 | 030 | 030 | O30
Technische Infrasinikir 0,55 0.2 0,153 042 oz 0,154 080 |-0.60) 070 | 0,060 | D60 | 06D | 065 040 040 | 040 (D040 ( 040 | 050 | D42
\mretr 0,53 o.ac 0,133 0,43 [ 0.0 050 | 050 | OG0 | 050 | 060 [ 050 | 053] 0,40 040 | 050 [ 040 [ 050 | 040 | D43
Branchenbesatr 0AT 0,25 LT DLET mas 0,142 D50 | 040 | 040 | 050|050 | 050 | D47 080 ) 060 | 050 | D60 | 080 | D60 | DET
100 0513 0,30 [, 5538 1.00 0425 ] 0,128
Summe 1.00 e 1,00 04441
BsnohsngooohliGeoel
Srriethie Benotrg 14
MEene Benotung 0s
Beste Banoturg o4
Ermilttiung dec 'Werbcteigerungstakions
Wariabie Boderwerterhibung 34 %; 55 % unversrdenicher Scdenanted Faktor: 03403554
[1 - ({2 ¥ varabie Bodenwerernirung 1= 1 - Oids] ¥OH= 0,5488
[1 - (12, ¥ vanable Sodenwensrndiung i = 1 - 05561 x03M= 0,E070
Werisisigenmpsiakior v aus = Bafls = 1,0815
Wt pEng SR g s = 1 WEMEEIGE NN e a4 = 0250338351
Werittalgerung 5 TG2RE33TH %
Werichalgerung abcolout in EURMmM® 35840784
Gutachterausschuss fur Grundstlicks werte im Landkreis Meil3en Sanierungsgebiet
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“Maidner Modail”

Banierungsgebist "Grofenhain Stadtkern®

Telinanmsar Talinghmsr
Zone 3 Ermitilung des Bewsrungsfaktors @, vor Ermittiung des Bewertungefaktors @, nach
der Sanisrung {Stichiag 31.12.2014) der Sanlsrung (Stichiag 31.12.2014} 1 2 3 4 5 g 1 2 3 4 5 g
Benctung Gewct Beroturg Gewichi
mompiex 1Bl 151 BX0 Gawichi der = $G Bxd Gewicht ger
Mo T Kool R
ciddisbaulione Elgencahatien
(Crtstild 0Er 0,38 o170 0= 0,30 0,115 060 | ©60 | 050 | 0,60 | 0,60 | 0.50 0,57 DAD | 0,40 | 030 | 040 | 0,40 | 040 0,38
Bauliche Nuzhartes 0=T 10 BOsT 0A7 010 0047 060 | B.50 | 4,540 | 0,64 | 0.60 | 0.60 9,57| 0,50 | 0.4C | 0,40 | 0,50 ]| 3.50 | 0,50 4,87
ki tng 0,70 0,30 3,290 0,50 o3 o450 080 | 6.60 | 0,70 | 0,78 | 080 | O.60 0.70| 0,60 | &40 | 0,50 | 0,50 | 0.60 | 0,40 0,50
Scha®ung gesundsr Wohrvernlitnesse 0,58 020 3,117 L] 0,20 0.BE3 D60 | €50 | 0,70 | 0,60 | 3,50 | 0,50 0.,58] 0,50 | 0,30 | 050 | 040 | @30 |-0,50 0,42
Bodenomirendes Matnahmen: 0,10 10 010 0,10 010 0.0% 010 ] &0 | ©19 | 030 | ©.10 | 0.10 9.10| 010 | O.1¢ | 610 | ©.10.] 3.10 | 040 ad.10
Eamme: 1,00 0,553 0AD o353 1.0 o4ns 040 01520
Ckologicohe Elganconafien
'.mmuswmanhnt
GranfiSchen 020 D325 100 0,30 1 o.o07s D40 ) 040 | 0,40 | 040 | 040 | 0.40 0,40)| D30 | 0.30 | 0,30 | 0.30 ) 3.30 | 0.30 0.30
Begrinung privme Frsfloen 030 020 0S0 0,30 .20 o.osd 0,30 | 0,30 | 0.30°'| 0,30 | 0,30 | 030 0.30)| 0,30 | 0,30 | 030 | 0.30.] 0,30 | 0,30 0.30
\ienwendung Umwe Rperechber Eausiofe,
Lrrwaipa ecne HazTysiame und EnsmpepSger obryd 020 I, 153 0,57 0. A EE] 0,60 | 0,70 | 0,60 | 080 | 0,80 | O.70 0,77 0,60 | 050 | 0,60 | 0,60 ] 050 | 0,50 0,57
i ssionshsa shng iy 0,30 210 0.5 .30 0,160 0,70 | 4,70 | 9,70 | 0,70 |0,70 | .70 0,70} 0,506 0,50 | 0,50 | 0,60 | 0,60 | 0,50 .53
A Earst=n 0.1 0,05 0,005 [ 10s 0005 00| 0,50 | 0,10 | 010 | 3,10 | 0,10 0,18 0,10 | 6,10 | 0,10 | 0,10 | 0,10 | 0,10 3,10
Summe 100 CE3E 0.30 CLIEES 1.00 i) 0,30 0, 1240
Infracirusturslie Eigancohansn
Offentiche und Soxtaie iefrasrucdur 0,40 0,25 0,100 0,33 0,25 [ DAD | G40 | 0,40 | 0,40 | 0,50 | 040 0,40] 030 | 030 | .30 | 0,30 | 0,30 | 0,30 8,30
Technische frasiucir 0,67 02s 087 40 nIs 0,400 0,60 | 060 | 0,70 | 0.7 | 0.60 | 060 0,67| D40 | 0,40 | 040 | 0.40°] 0.40 | 0.40 0,40
arkehr oEy [ 433 [IE] nze 0,408 0,50 | 0.50 | 0,60 ] 0,50 | 0.60°] 0,50 0,53| 0,40 | 040 | 0,50 | .40 | 0.50 | 0.40 0.43
Branchenbesate 047 0,25 B117 0,57 1 0,342 050 | 0,40 | 040 | 0,50 | 0,50 | 0,50 0.47| 0,60 | 050 | 050 | 0,60 | 0,60 | 050 3,57
Eamme 1,00 LS1T 030 [REE] 1.00 0428 0,38 [
Summe o osass 100 04135
Banctungesohiieesl
Schiscnte Senotung 1.0
Mithers Berotung BE
Basts Banctung oo
Ermittiung des Wertcheigerungelaktors
anabie BoderwerberhShung 3 % 55 % overdndenicher Boderanis| Fakior 0, 3408554
[ - 10 ¥ wariabis Bodemmeriarmdhung ] = 1+ 04135  wD3L= W
[ - 110, ¥ variabis Bodenserterndhung, =1+ 05358  wD34= 0E1E3
Werbsimigenrgeiakior o iy = Op0, = 10623

WG EUNGSaROr fgee wrs = 1/ WETSIS QNGB ot 8 = 0,2502TeEe

EIBENTIT] %

Wertctsigerung abeolout In EUFRmMS® 4 3024426
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Telinanrmsr Talinahmisr
Zone 10 Ermitilung des Bewerungafaktors @, vor Ermittiung des Bewertungefaktors @, nach
der Sanlerung (SHchiag 31.12.3014) der Banlarung (Stichtag 31.12.2014) 1 2 3 4 5 5 1 I 3 4 5 [
Benotung Gemict Beroturg Gewicht
e B} 5] Bx0 Gmwichi der = G Exd Cewichi ger
P T Kol R
wiadisbaulione Elgencahatien
Crtsbilal 0= 0,30 0,150 0,30 1,30 0050 0,50 6.50 | 050 | 0.50 | 8,50 | 0.50 0,58 0,30 020 | 1 0,30 | 8,30 | 0,40 0.30
Baulcre Nuzharkes DET 0,10 B,057 0,3 010 0035 o0 | 0,50 | 4,50 | 060 | 0,60 | 060 057 D40 | 0.30 | 0,30 | 0,40 | 3,38 | 040 3,35
hbociem HLng o 0,31 1,210 04T 30 0,150 0,60 | 6.60 | 0,70 | 0.7 | 080 | 0,650 0.70| 0,30 | 0.30 | 0,40 | 060 | .70 | 0.50 0.7
Schafing gesunder Wohnverhiitresse 0,58 0,20 0,117 DT 0,20 O.B83 0,60 | 6,50 | 0,70 | 0,640 | 8,50 | 0,50 0,58| 0,50 | 0,30 | 450 | .40 | 830 | 0,50 0,42
Bogenominends hadnshmen 0,510 0,10 5,010 0,10 010 00 D0 | 6,20 | 49 | 0,90 | @10 | 0,10 g.10| 00 | 010 | 0,10 | 0,10 | 3,40 | 010 .10
Eamme 1,00 0,543 0AD Az 1.00 0358 040 01433
Skologicahs Eiganconafisn
LherbescEnmg ges Angeboies an ent
Granfischen o b3S I 17E oo 1= O17s 070 ) 070 | 070 | 079 | G770 | 0.70 0.70| 0,70 | O.70 | 0,70 | ©.70 | 070 | 4.70 470
Begrinung privms Trefilcren o o20 o112 057 n2n 013 0,60 | 0,50 | 0,50 | 0,60 | 0,60 | 0,50 0.57| 0,60 | 050 | 0.50 | 0,60 | 0,50 | 0.60 0.57
enwendung umwe Dpenechber Baushofe,
rmweigeechie Hersysieme and Ensrpieiriger oTe 020 [ 05 0.1 o1 0,60 ) 0;70 | 0,80 | 080 | 080 | 0.70 077| 0,40 | 0,40 | 0,50 | 0.70 | 2,70 | 2.60 0,55
imissionshsashng | 0,30 30 0,70 130 024 070 | 6,70 | 0,70 | 070 | 0,70 | 870 0,70 0,70 | 6,70 | 0,70 | 0,70 | 0,73 | 0.70 0,70
A Eaest=n o 0,05 000 5] 10 0.00s 00| 0,50 | 0,13 | 010 | 3.10 | 010 0,18 0,10 | G106 | 0,10 | 010 | 0,10 | 0,10 3,10
Eamme: 100 GEST 0.30 s 100 oE13 0,30 0, 1540
Infracirustunslle Eiganconhanen
Offentiche und Soziaie isfrasirucr ] 0,25 100 0,30 1.2 0075 0,40 | G430 | 0,40 | 0.40 | 0.40 | 0.40 0,40| 0,30 | 0.30 | 0,30 | 0.30 | 0,30 | 0.30 0,30
Technische infrastrusiur LEF 025 oisr 0,57 0s 0IEF 0,60 ) 060 | 4,70 | 070 | 060 | 0,50 0,57| 0,60 | 0,60 | 0,70 | 0,70 | 0,50 | 2.50 2,57
eriEhr ] O2s Ei33 [ nx 0,108 0,50 | 0.50 | 0060:) 0.50 | 0.60 | 0,50 0,53| 0,40 | 0,40 | 0,50 | 6,40 | 0,50 | 0.40 0.23
Erarchenbesate OLAT 0,25 117 1,57 1.2s 0,342 0,50 | 443 | 0,40 | 0,50 | 9.50 | 8;50 0.47| 0,60 | 0.50 | 0,50 | 0,60 | 0,60 | 0.50 0,57
Eumme 1,00 [E 030 10,1550 1,00 p4s2 0,38 0,147
Summe Lo OEEE 100 04748
Banctungesohiiesesd
Echiechhe Benobung 1.0
Mitters Berotung os
Baste Benotung oo
Ermitiiung dec Wertchelgerungolakiomn:
anabie Boderwerberhdhung 3 % 55 % onverdndenicher Boderani=| Fakior 0, 2405554
[f - g ¥ variable Bodenmeriarfdhurgy ] = 1- 04748 NEEL - 0E3a3
[ - i1, ¥ variabis Bodenserterndhung, =1~ 0ZE33 wD34= 0053
(LTS T T R o« T 10400
NN g s = 1 WSS PR ER inogas s = 0384565152
wartssigerung 2, BBBEI0EES %
Warictsigsrung abcodsut In EURME 1. ESE165
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Tellmahmer Tellnshmesr
Zone 11 Ermiltilung des Bewsrtungsfakiors @, vor Ermittiung des Bawsrtungsfaktors @, nach
der Sanierung {Stichiag 31.12.2014) der Santerung (Stichtag 31.12.2014) 1 2 3 4 5 & 1 2 3 4 5 [
Eenong | Gemict Benolng | Gewicht
Kompi=: 1B 1] Bxid ewichi der = ) Exd Cewicht ger
prmsseml P skl JPC

ciadtsbaullons Elgancohafien
Ortsbild D0 030 0,150 0,2 1,30 o.o8s 0,50| 050 | 0,50 | 050 [ 0.50 | 050 0.50{ 050 | 020 | 030 | 030 | 038 | 030 0,28
Basiche Mutrharked (fC] (] 0050 (] 110 o051 0,50 | 0,50 | 0,50 | 0.50 | 0.50 | .50 0,50 0,50 | 0,50 | 050 | ©4.50 | @50 | 0.50 0,50
ko isbsrung sausweriung o | ks e 1] 0% 130 DS 0,60 | 0,60 | 0,70 | 0,70 | 0.50 | 0.50 0,70 0,36 | 0,30 | 040 | ©.30.) 0,40 | 0.40 0,35
Zchatung gesundsr Wohrverhinisse S 020 LT, 0AS 130 0050 p,60 | 050 | 0,70 | 060 [ 0.50 | 050 o.58( 0,50 | 0,40 | 050 | 040 | 020 | 050 0,45
Bogenominende Malmhmen 0,10 TR oo 0.0 1,10 [aNig ] 010 ] 0,80 | ©.40 | 0.90 | 0,10 | 8,10 0.10| Dk | 0.0 | 0.0 | O 4,10 | 0,10 0,10

Summe| 100 0,537 [T oMy 1,00 024 [ 0,350
Shkologicohs Eigenconafisn
'SECESTETING OES ARGEDOMES an SN
Gronflcren ya by | o2 Lirs 0,70 1= 0.A7s 070 ] 670 | 070 | 050 | 0.70 | .70 070|070 | 0.¥0 | 670 | 0.70 | 0,70 | 0,70 4.70
Begrinung private Sr=itacren 0,57 £ 20 [ EES 057 1,20 o113 0,60 | .50 | 0,50 | 0.0 | 060 | 0.50 0.57| 0.60 | 0.50 | 0,50 | 060 | 0,60 | O.60 0,57
'erweniung unwe Rgemecber Bausiofs,
eTaeiigEme crie Herysteme ond Ensrgeiriger o7 20 s L3 L oper 0,60 ) 07D | 0,60 | 0,80 | 0,30 | 0.70 077|040 | C.40 | 050 | G50 | 0,40 | 0.40 0,23
imrissionsbeashng 070 030 0,210 0,7 1.30 B2t o7o| oo | oo | o0 | 670 [ 070 0,70] 0,70 | o.7o | 070 | oo | 070 | 0,70 0,70
mitazen o o.05 0,00 .10 ac= [ 0,10 | 0,80 | 000 | 0.0 | 0.0 | 0,10 0,10 0,30 | 570 | 0,10 | 0.0 | 610 | 0,10 0,10

fumm=[ 100 0557 030 o157 100 oEsa L3 0,770
Infracnatursiie Eigenconaten
(Céfermicne und Sorisie nfrasTusie [T 025 [ 0,30 1= 0,075 0,40 | 0:40 | 0,40 | 0,40 | 0,40 | 0,40 0,40[ 0,30 [ 0,30 [ 0,30 [ 0,30 | 0,30 | 0,30 0,30
Techmische Infrasrucdr OLEF 25 o, 1s7 O A0 L= 0100 0,60 | 0U60 | 4,70 | 0.70 | 0,60 | 060 0.67| 0,40 | 040 | 040 | G40 | 0,80 | Q.20 0,20
ek [ ] 0,25 [ 050 nx 013 050 | 6.50-| 0,58 | 0.50°] §.50] 0.50 0,50 0,50 | 0,50 050 | 050 | 0,50 0,50 0.50
Branchenbesat DAT 025 G117 L5 125 0,342 0,50 | 040 | o,a0 | 050 | 0,50 | 050 047| 0,60 | 0,50 | 0,50 | 0,60 | 050 | 060 0,57

Eamme| 100 e 030 RS 1.00 0aa2 0,38 0,13

1.0 nsea 1,00 04428

Banotungoschiiooed
Echischbe Benotung Lo
Mitiene Bercturg =5
Bests Benotung oo
Ermitiung des Wertstsigarungelakinr
arahis BogerwerterhStung 34 5% 55 % wverandesicher Boceranis| Fakion 0, 3403554
[1 - 10 x varisbis Bodenmerterdhurgel = 1- O4asc 03w 05281
[} - i, ¥ variabis Bodenmererndhurg, = 1- 15642 wD34= 15077
Wierisisiperung sakior H_w__..-l:-,-'i:-,- 15601
VS EUNG SR g s = 1/ TSI RTINS0 s s = 0252310058
Wertetsigerung EDTHIEET %
Wertislgernng asbootout In ELIRAME 2,6004E11
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Tellnshmer Telinshmer
Zone 12 Ermittiung des Bewertungafaktors @, vor Ermittiung des Bawsrtungslaktors @, nach
der Sanerung {Stichiag 31.12.2014) der Sanbarung {Stichtag 31.12.2014} 1 2 3 4 5 & 1 2 3 4 5 g
Benotng | Gestct Berohrg | Gewicht
Kampiez &l [i+1] Bxd O=wichtidar = Q) Bxd Oemwicht der
Korrpaxs LI Kiomo e WEg D
chadisbaullohe Elgenconation
Ortshild 050 0,30 158 1= 030 opss 0,50 | &5 | 0,58 | 8,50 | 9,50 | 0.50 0,50 0,30 | &.20 | 0,30 | 030 | 0.30 | 0.30 028
Baiifiche Mitrrarkes [F1] 010 (= 052 oo ons 0,60 0,50 | 050 | 0.50 | 0,50 | @50 0;52| D60 | 0,50 | 6.50 | 0.50 | 0,50 | 0,50 52
hodemisisnngsauswriung 0s8 030 0,x=s LT .30 [ 0,50 | o.80 (070 | 070 | o.7o0 | o.60 066( 040 | 0,30 | 040 | 030 [ 0,40 | 04D 0,37
Schafting gesander Wohmarhlinisse 0,58 02a 7 02 1.3 o83 060 | &5 | 070 | 3,60 | 9.50 | 0.60 0.58| 0,50 | 0,50 | 0,50 | 0,40 | 0,30 | 9,50 0.2
BodEnominands Listnshmen o [iRL] 0,Mo 010 oo o040 000 CLnd | ©.f0 | 090 | 040 | @10 0.10| 00 | 090 ] 043 | 4,10 [ 010 | 0,10 010
Summe| 1m0 0,533 040 02133 1,00 o34 040 01350
Skniogicohe Elgancohafien
‘SErDaTERING OEs Angehotes an Bfent
Grinflchen oro o025 0i7s 1) 1= OATS 070 | GE7d | 070 | @70 | 8.70 | 4.70 070|070 | G,70] 670 | 6,70 | 0.70 | 0.70 4.70
Begrinunyg private Sreficnen oEr o210 0,113 L5 030 o113 0,60 | 050 | 650 | 0,60 | 050 | 0.60 057|060 | 0,50 | 050 | 060 | 060 | 050 0,57
‘e iURg LmweEgemechber Bausoie,
urmrwesigerectie Hezoysteme und Ensrgebrager ore 020 o,is3 (RS 0 [=li-a ] 050 | 70 | 0,60 | 060 | 0,80 | 0,70 077 050 | 6,40 | 0,50 | 0,50 | 0,40 | 040 0,45
Immissonsbeashng o= 0,30 0,170 0,50 0,30 0240 0,50 | 060 | 060 | 0,60 | 060 | 050 057 060 | o.50 | 080 | 080 | 080 | 0,80 0,40
A arshen 0.0 oas s 0,10 e 00 0,90 | o510 | 0,50 | 3,59 | 0,10 | 0,10 0.10| 010 |00 | 0080 | 0090 | 0,10 | 0,10 0,10
100 0517 0.3 e 1.00 0Ex3 [ 0,370
InFracntursiis Eigenconatisn
Cffentiiche und Soziaie nfrasrukiur 0.8 025 0,100 030 0= an7s 040 | G40 | 0,40 | 0,40 | 0,40 | 0,80 0.40| 050 | 0,30 | 039 | 0,30 | 0,30 | 0,30 0,30
Technische Infrasmucur oe2 G285 0,152 (] X A0 0,70 | OLED | 0,60 | 0,60 | 0.60 | 0.60 0.62| D40 | G40 | C.40 | 0,40 | 0,40 | 0,40 0,20
ermane D=2 025 0,12= [FE) 025 0,108 0,50 | o.50 [ 060 | 0,50 | 0.50 [ O.50 0,52] 040 | C.40 | 0,50 | 0.40 | 050 | 040 0.43
Branchenbesate 0aT 025 I (RT 0= 0,142 0,50 | G40 | 0,40 | 0,50 | 0,50 | 0,50 0.47| 0,60 | 050 | G50 | 0U6D | D60 | 0,60 0.57
Summe| 400 0,500 030 01500 1.00 [ 5 30 01375
Summe| 100 D=s4a3 1,00 04505
Bsnohangerohioeoet
Schiscrbs Benctung 1,0
Mitiere Benoturg os
Besie Berchung oo
Enmitsung des Westctsigarungolakion
Yarahie Boderwerderhdtung 34 %; 85 % wnverdndssicher Bodenants] Fakior 03208504
[f - D5 ¥ variabis Bocenwemermdhurg, | = 1- 14505 w0 3&= RSN
[t - i, ¥ variabis Bocenmenerminung, ] = 1- 15453 wl3m HEE]]
L T TS S 1 ¥ 184190
WS EURg Sk e i = 1/ WSS QETURGS KA s as = 0560503425
Wertstsigerung 4101231848 %
Wertctsigerung abcotoad In EURLIME 27362452
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Tellnahmar Tellnghmer
Zone 13 Ermilttiung des Beweriungafaktors @, vor Ermittiung des Bawertungsfaktors @, nach
der Sanlsrung [SHichiag 31.12.2014) der Sanlsrung {Stichtag 31.12.2014) 1 2 3 4 5 5 1 2 3 4 5 [
Senotang Cemlct Be=rchrg Gewicht
womple = 31 BT Cemwicht char =) e Bxd Cmwichs ger
% Sapmely Kompiewe b Lot
cladisbauliche Elgencahafien
(Ortshild 050 030 0,150 i 030 oped D50 | 0,50 | 050 | 0.50 | 9,50 | 0,50 0.,50] D30 | 4,20 | 030 | 030 | 0,30 | 0,20 827
Baulche Muzharkss .50 G0 [ 042 Rl 0o4s 0,50 | G20 | 0,20 ] 0,50 | 9,50 | 0,50 0,50| 0,50 | 0,50 | 0,20 | 0,20 | 0.50 | 020 0,48
Iociem isian g U WrTLng 0,58 0,30 2= 0,33 03o 0,100 060 | 080 | 0,70 | 0.70 | 0.70 | 060 0.68| 0,30 | 0.30 | 040 | 0,30 | 0,40 | 0.30 0.33
Scha®ung gesunder Wichrreerhlitnisse 0,58 020 B117 ] 0.20 opsa D060 | 0,50 | 0,73 | 0,80 | 9,50 | 0,50 0.58| 0,50 | 0,40 | 0.50 | .40 | 0.£0 | 0,50 3,25
Bocenominende Maknahmen B, 10 G0 E010 0,10 .10 oot 0,10 | 080 | 0,00 | 0,90 | 0,10 | 0,10 0.,10] 0,10 | G0 | 0,10 | 010 | @10 | 3,10 0,10
‘Eumme 100 0,532 04D oIy Lo o3 i) 0,133
Skologicohe Elgsncohafisn
\erbegsenng oes Angebokes an Fent
GronfSchen juli1 ] 0325 o7 07 0= :hfrd 070 ) 070 | €70 | 0.70 | @70 | 0.70 0.70| D40 | 050 | 0,50 | G50 | 0.40 | 050 047
Begrinung private Srefilcien 057 0,20 o112 0,57 0,20 0,113 060 | 6,50 | 0,50 | 0,60 | 9,60 | 0,50 0.57| 0,60 | 050 | 050 | C,60 | 0,60 | 0.50 a7
'SeraenIoUng urmwe Bpe e chber Bausiolfs,
urasigemcrhe Hazsyoisme und Ensrgeirager o7 020 O, 153 043 o2 OLEET 0,60 ] 0,70 | 0,60 | 0.60 | @80 | 0.70 0.77| D40 | G40 | 0,50 | 0,50 | 0.40 | 0,40 0,53
immissionshsashng o 0,31 des 1] 0,70 1,30 0280 o7k | 0,70 0,70 | 070 | 0.0 | 0,70 0.78| 0,70 | 070 | 4.7 L0 | 4,70 | 0,70 .70
A Earshen [ 0,05 0,055 0,10 a.os 0,005 D0 | 6,20 | 19 | 0.%0 | 3,10 | 0,10 0.10| 00 | 0,16 | 0,10 | 0,10 | 3,40 | 010 3,10
Eamme 1,00 0,557 030 01570 100 os3z e [
Infracnstursis Elganconanen
Offentiche und Sodisie Infrasirucdur 040 025 100 0,30 1] 0075 D40 | 040 | ©.40 | 0,40 | 0,40 | 040 0.40| 0,30 | 0.30 | 030 | 0,30 | 3,38 | 0.30 3,30
Technische Infrasiusiur 0.ET 025 T O40 nz= 0,100 0,60 | G.60 | 0,70 | 0,78 | 060 | .60 0,67| 0,40 | G.40 | 0,40 | 0,40 | Q.40 | 040 0,40
arkErr 0.50 g2t [ 0,50 o= 013 0,50 | 0,50 | 050 | 0,50 | 0,50 | 0.50 0.50]| 0,50 | 0,50 | ©.50 | 0,50 | 0.50 | 0,50 .50
Branchenbesatr 0AT 025 BT 0,57 1] 0,142 0,50 | 0,40 | €40 | 0.50 | 9.50 | .50 0.47| 0,60 | €50 | 050 | 0,60 | 3,650 | 060 8,57
Eamme 100 0,508 03 0052 Lo o442 [ 0,132
Eumme 1m oEEx 1,00 0433
Banotungesohiies sl
Schischte Bengtung 1,0
Mittene Beroturg os
Bests Berctung oo
Enmitiiung det Westeheigerungalakion:
arabie BodsrwerierhShong 3 % 55 % uverdndericher Booeranis| Falior 03408504
[t - #i0x ¥ wariabée Bodenmertermdhung = 1- 04733 w03 = 12857
[1 - 10, ¥ warishée Booensererdhung ] = 1- 03622 ¥0,34= 02084
Warbcimgerungsiakhor g ™ O, = 10686
IR ARG SN spagee wats = 1/ NETESIE QEFURQESIEON sgo i mi s = 0,544533057
\Wesrintrigerung E3E3R23381 %
Weartcteslgerung absodout In EURMM® 55026154
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Zone 14 Ermitiiung des Bewsrtungsfaktors @, wor Ermittiung des Bawsrtungstaktors @, nach
der Sanierung [Stichiag 31.12.2014) der Sanlerung (Stichtag 31.12.2014) 1 2 3 4 5 5 1 2 3 4 5 g
Eenctng Gemc Berchrg Gewichl
Mo [El i1 Bxd Gawichi dar = e)] Exd Ceaich der
[ ETICIE [Er—— i
hie Elgencohafien
Ot ] 030 0150 02e 030 Q85 050 | 050 | 050 ) 050 | 0.50 | 0,50 0,50| 0,30 | G20 | 0,30 | 0.30 | 0,30 | 0.30 0,28
e Mt LET [R] [ 0,35 010 op3s 0,60 | 50 | 0,50 | 0,60 | @60 | 0.60 057| 0,40 | 0,30 | 0,30 | 0.40°) 0,30 | 0.40 0,35
e N SN 0,E8 0.3 0, 040 03 s k] 0,60 | 060 | 0,70 | 0.70 | 0,70 | 0.50 0538| 0,40 | 0,40 | 0.40-| 0,40 | 0.40 | 0.40 .40
Schaung gesander Wohrerhdiinisse o538 020 LT 045 0.2 oo 0,60 | 050 | 670 | 060 | 0.50 | 060 0,58| 0,50 | G40 | 0,50 | 0,40 | 0,40 | 0.50 0.£5
Bonenomnende Masnahmen 050 [R] o010 010 010 o 040 | 0,10 | 0,90 | 080 | 0,10 | 0.0 0,#0| 0,10 | 0,10 | 0,10 | 0.50:) 0,0 | 0,10 0,10
Eumme| 1,00 0,538 oAn D53 100 0340 04D 0,1350
SHologicohe Elganconalien
'SaroassEmg fEs ARgeDoEs an Bfent
Granfiachen o 025 oATE om 1z 7S 070 | 0,70 | 6,70 | 870 | 0.70 | 0.70 070|070 0.V0 | 0,70 | 6,70 | 0.70 | .70 0.70
Bagrinurg private Srefaoen 85T 0,20 0,113 0,57 020 0413 0,60 | 0,50 | 050 | 0,60 | 0,50 | 060 0.5¥| 0,60 | 0,50 |-0.50-| 060 | 0,60 | O.60 0,57
'SEnAENOUNG UMTwe ke chber Bausiofs,
eTveigEmEchie Hemmystame wnd Ensmieiriger 0T 020 052 043 020 onar 0,80 | 0,70 | 0,80 | 0,60 | 0.80 | O.70 0;77| 0,40 | 0,40 | 0,50 | 0,50 | 0.40 | 0.£0 0,43
Immissionsbeiashng osa 0,33 0,150 0,70 0.30 B2 0,50 | 0,50 |- &.50 | 050 | 0,50| 0,50 0.58] 0,70 | 0,70 |- 0.70-| 0,70 | 0,70 | 0.70 0,70
Altizsben 5] 05 0 (5] s oS 0103 | 0Li0 | 090 | 0,90 | 2,10 | 830 0,10 0% | 00 ] 0,10 | 4,50 | .40 | 210 2,10
Summe| 1,00 0,557 030 o.i7E 100 0551 0,30 o7
Infr Elg
Offientiiche und Soziale infractruitur ] 025 0,100 0,3 = BO7s 040 | D40 | 040 | 0,40 | 0,40 | 050 040|050 | 0,30 | 0,30 | 4,30 | G630 | Q.30 0,30
Terhnische infrasruidur oEF 25 0,157 040 b 0,00 0,80 | 060 | 0,70 | 070 | 0.60 | 0,60 067| 0,40 | 0,40 | 0,40 | D40 | 0,40 | 0.£0 0,40
erefr 0.5 0,25 0133 043 L 0,108 0,50 | 0.50-| 0,80 | 9.50 | 060 | 0,50 0,53| 0,40 | 0,40 | 0,50 | 0,40 | 0,50 | 0.20 0,43
Branchenbesatz oA 025 01T 0,57 = 0,142 0,50 | 040 | 040 | 050 | 050 | .50 047|060 | 0,50 | £.50 | 4,60 | 0,60 | Q.60 3,57
Summe| 100 0ETT 00 ERE=T 100 0428 (] 01275
Eumme 100 05453 1,m [
Banotungeoohllcred
Schischte Benotang 1.0
Miters Berotung os
Bexte Banohing 0.0
Ermitiung det Weetstsigarungsfakiors
Yarianie BoderwerierhShong 3 %, 55 % omverandssicher Eoderanisi| Fakior 0, 3405554
[1 - 13 ¥ varishie Bocemmerterrdhing, ] = § - 04405  xD34= 2453
[t - 13, ¥ variable Bodenmerertding ] = 1 - 05433  E03d= nE1ze
WertS eGSR o gy = BT = 10458
LI T T R T TS T ST —— 0 2EEILIEDS
Wertstaigerung 4 BREITITEE %
Wertctsigsrung sbcolout In EURMmME 31715755
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Tellnahmer Tellmghmer
Zone 15 Ermittiung des Bewsrfungstfaktors @, wor Ermittiung des Bawsrtungefaktors @, nach
der Sanisrung [Stichiag 31.12.2014) der Sanlerung (Stichtag 31.12.2014) 1 2 3 4 5 3 1 2 3 4 5 [
Eenonng | Gewct Berohrg | Gewichi
Eompies B [y B GEpicht dar -1 13 ExG | Gmsicefosr
Ko CECILTTE Koo e Wy e
[cEadisbaulione Elgenconafien
Crestild 821 0,30 05T 10 030 0.030 020 | G20 | 620 | .20 | 0.20 | 0.20 020| 00 | o90 | 010 | 010 | 2,10 | @18 3,10
Eaudicne Numsares 03 0,10 0,010 0,0 010 oos0 0,0 | &30 | .20 | 0,90 | 9.10 | 0,10 0,10 010 | O,90 | 0,10 | 010 | 010 | 0,10 0,10
hModemisierungzauswiung 580 030 o030 0,10 0ag 0,030 o0 | 010 0,0 | 040 [ 040 | 040 gi6] o0 | o] oo | 10 | 040 | 040 0,10
Schatung gesander Wohrverhainsse 0,50 024 [ifiie 1] 10 020 0.020 010 | 0.10 | G.f0 | ©.99 | 2.10 | .10 0.10| 00 | o090 | 010 | 010 | 2,10 | 018 3,10
Beaenominande BiyLnahmes [E] 0,10 0,010 (R L] 010 ops0 0,00 | &30 | 0,10 | 0,90 | 9.10 | 0,10 0,10 010 | .90 | ©of0 | 010 | 090 | 010 .10
Exrmme= 1,00 0, 30 q40 an=x0 100 0,500 o0 C.0400
Ghologicohe Eigenconatien
‘ertegsanng oes AngedceEs an foent
Granfilchen osa B35 O, 2= rfie. o} 02 ooso 0,50 | 0u60 | 0,50 ) 0,58 | 050 | 0,50 0.50| 020 | 0,20 | 0030 | 0,30 | 0,20 | 0.20 4,20
Begrinuryg prieats Sreitaceen 0,8 030 [ [T 020 o020 0,10 | o100 | o300 | 040 [ 0,10 | 0,00 g.10] 0ac | o0 | oota | 010 | 010 | 010 0,10
WEnaendung mwe figere chter Bausione, 0,10 | 0,30 | 0,10 | 0,93 | 9.10 | ‘010 010 | 0,10 | @ufd | 010 | 0,10 | @10
\rraminga e cibe Hezmysiams und = ii] B30 I, 0,1z i) 0020 0,10 | 6,19 0,90 | 0.10 | 0.10 |"0.10 010 00 | 0G| 0,10 | 0,70 | 090 | 0.10 0,10
imrissionsbeashng 05 030 150 0,50 0,30 0,450 0,50 | mso | 050 | 050 | 050 | 050 g,50] 0,50 | 650 | 050 ] 050 | 050 | 050 0,50
Ajtiashen 0,50 [ (e 10 nes o.pos 010 | 639 | 090 | 040 | 0,10 | .10 0,10] 010 | B0 | @90 | 0,70:] 0,10 | 0.10 a.10
Earme| 900 30 30 opssn 1,00 0245 030 0O7iE
Infraciruiturslls Elgenconafisn
Offentiche und Soziale frasrukhr EE] 025 [, 100 0,30 o= 0.07E 0,40 | G40 | 0,40 | 0,40 | 0,40 | .40 0.40| 0,530 | 0,30 | 030 | 0,30 ] 0,30 | 0,30 3,30
Technische infrasirutiur ors B35 o3 e oz 0,108 0,70 | 080 | 0,70 | 0,80 | 0.80 | 0.70 0.75| O.40 | 0,406 | 0.50-] 050 |- 0.40 | 0.40 043
erehr 050 025 0,12 0,50 0= 0,125 0,50 | .50 | 650 [ 050 | 950 | 0,58 0,50] 050 | 0,50 |- 0.50 | 0,50 | 0,50 | 0,50 0,50
Erarchenbesalr 04T 025 BT 057 o= 0142 0,50 | G440 | 0,40 | 0,50 | 0.50 | .50 0.£7| 0,60 | 0,50 | 0,590 | 0,60 ] 0.60 | 0.60 .57
Summe| 100 0,522 e ERES) 1.00 0,850 0,30 L1350
Eurmme 100 03053 Lr ] 02422
BanohangeoohiDoed
Schiechie Benotung 1.0
Mittiers Bsnotrg ns
Bests Berchung oo
Ermitiiung dec Wertctsigarungelaktors
Yarabie BodenwerherhShung 3 %; 55 % onverdndesicher Bodenanis| Fakior 3408554
[F - #0g ¥ wariabis Bodenmermarratungy i = 1 - 02485 x034= 0=
[! - i, ¥ varabie Bodenserermohung, [ = 1 - 03058 x03m 0354
Wartsig e g o = O 18222
WeSIEQENNGSaR g wis = 1/ WSS DENUNGS SN sngnnd s = 1,57E3TTEE
Wertstsigerung I HTHEES %
Wartchyl gerang sbcobm In ELRAME 16134775
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Tedlnahmar Telinshmer
Zone 16 Ermitilung des Bewsriungafaktora @, vor Ermittiung des Bawsrtungstaktors @, nach
der Sanlerung [Stchiag 31.12.2014) der Banlerung (Stichtag 31.12.2014) 1 3 3 4 5 5 1 2 3 4 5 [
Senotang Gemict Berotrg Gewichl
e Bl [l Bxd Gawichi gar = i) Exd Cewch der
[LEm——— o [ —— g .
chidisbaullons Eigsnconafisn
(Ortshitd 8501 030 0150 0,37 0.30 o440 0,50 | 050 | 050|050 | 0.50 | 0.50 @.50| 040 | 0,30 | 0,30 | 0,40 | 0,40 | .80 0,37
EBauliche Husharke: 855 R 0OsE (=] oA o042 0,56 | 050 | 0,20 | 0,60 | 0,80 | 0.80 0,55| 0,50 | G40 | 0,30 | 0,40 | 0,330 | 0,50 0,42
Lodem isenng s auTairiung 07 0,31 0,210 AT 030 o140 0,80 | 060 | 070 | 0,70 | 0.80 | 080 0,70| 0,50 | 0,40 | G.40°| 0,50 | 0,50 | 0.50 0.47
Scha®ung gesunder WohrerhSinisss 0,58 020 0,117 0AT 0.20 0oss 0,60 | 0,50 | 0,70 | 0,60 | 0.50 | 060 @.58| 0,50 | 040 | 0,50 | 0.50 | 0,40 | .50 0,47
Bogencranends Magnzhmen 831 [RT] 0,030 [ oA 0023 01C | C40 | 0,40 | 0,40 | 0,40 | .10 3,30| 010 | 0,30 ) 0,30 | 0,30 0,30 | 0,10 2,23
Summe 1,00 0,562 oAn 0237 1o 0,408 [ 01533
Skologicohs Elgancohafisn
Wherbessenmng des Angeboies an et
GronfiScren o7 0325 0.7 0,7 s 75 070 | .70 | .70 | 0.70 | 0.70 | 0.70 070} 070 | 0.0 ) 0,70 | 070 | 0,70 | O.70 0.70
Begrinurg privie Srefloren 0,58 020 0,117 0,58 020 BT o.rd |50 | 0,50 | 0,60 9.50-] 0.60 0,58] 0,70 | 0,50 | 0.50-| 0,60 | 0,60 | 0,60 0,58
‘enaendung umrae Bge e chber Baushoffs,
TraanpemEcte HaoTymoame und Ensrgaiger or7 020 0,153 00,50 020 0,100 0,60 | 0,70 | 0,60 | 0,60 | 0.80 | 0.70 O.77| 0,50 | 0.60 | 0,50 | 0.50 | 0.40 | 0.50 0,50
Immiss oA shng o=a 0,38 o, 15 0,58 0.30 0,175 0,60 | 8,50 | 8,50 | 0.50:| 0.50-] 0,50 0,53] 0,60 | 0,60 | 0,50 | 0,50 | 8,50 | 0,50 0,58
Aitiashen 0,50 0,05 0,005 0,10 o= 0,005 00| 0,80 | 680 | 0,80 | 2,10 | 9,10 @48 o0 | o 10| 080 | 4,10 | @10 | 3,10 0,10
Summe 1,00 0,510 o3 o.iEx 1.0 i 0,3 0,i71S
Infr Elgancunafisn
Offenfiiche und Soxisie infrastrukiur 040 025 0,100 0,30 0.z= 8075 D40 | D40 | G40 | 0,40 | 0,40 | 9.40 040 030 | 0,30 | £.30 | 430 | 630 | .30 0,30
TechnEsche infrasruciur oEs D025 I, 53 1,55 2= 0136 0,70 | GEQ | G700 | 0,70 | 0.60 | 060 4,65| 0,70 | 0,50 | ©.40 | ©.70 | 0,60 | 0.50 0,58
\arterr ] 025 0,13 (=] oI 0139 0,50 | 0,50 | 0,80 | 0,50 | 0,60 [ 0,50 3,53| 0,50 | 0,50 | 0,50 | 0,50 | 0,60 [ 0,50 0,52
Era 047 025 L ks 0,57 0z= 0,142 0,50 | D40 | G40 | 050 | 0.50 | 9.50 047|060 | 0,50 | £.50 | 4,60 | 8.60 | 060 0,57
Summe 100 0,513 00 FREE] ] 0452 (] L1475
Summe 1En o5Edd 110 [
Banohungerohiieoe
Schiscnbe Esnctung 1.0
Mitiere Benoturg os
Bests Baroiung oo
Ermittung dec Werbcteigarungefakior
Yarianie BoderwerisrhShong 34 % 55 % orverandesicher Bodsranis| Fakior O, 3405554
[1 - 13 ¥ warisbie Bodermmeherrdhung ] = £ - 04823 wO3&= 02355
[t - 13, ¥ variahie Bodenmesardhung ] = 1 - 05514 xD3= 02088
arnsimgerungsakior [ D, - 10488
BTSSRI g was = 1 WETESIS UGB oo it = 09577441
\srtctaigerung 3,32 3603804 %
Wertctsigerung abcoilout In EURMM® 1,9026542
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Telinanrmsr Talinahmisr
Zone 17 Ermitilung des Bewerungafaktors @, vor Ermittiung des Bewertungefaktors @, nach
der Sanlerung (SHchiag 31.12.3014) der Banlarung (Stichtag 31.12.2014) 1 2 3 4 5 5 1 I 3 4 5 [
Benotung Gemict Beroturg Gewicht
e B} 5] Bx0 Gmwichi der = G Exd Cewichi ger
P T Rt R
wiadisbaulione Elgencahatien
Crtsbilal 0= 0,30 0,150 0,37 1,30 0,140 0,50 6.50 | 050 | 0.50 | 8,50 | 0.50 0,50 0,40 030 | 1@ 040 | 0,40 | 0,40 0.37
Baulcre Nuzharkes [ 0,10 005= 03 010 0,043 050 | 0,50 | ©,50 | 060 | 0,60 | 060 0,55| 0,50 | 0,40 | 0,30 | 0,50 | 3,38 | 060 3,43
hbociem HLng o 0,31 1210 [ 30 0148 0,60 | 6.60 | 0,70 | 0.7 | 080 | 0,650 0.70| 0,50 | G40 | 0,40 | 0,50 | 0,60 | 0.50 0.28
Schafing gesunder Wohnverhiitresse 0,58 0,20 0,117 DT 0,20 o053 0,60 | 6,50 | 0,70 | 0,640 | 8,50 | 0,50 0,58| 0,50 | G40 | 4,50 | 0,50 | 0,40 | 0,50 .47
Bogenominends hadnshmen %] 0,10 0,030 0,2 010 0033 D0 | 040 | 40 | 0,40 | 9,480 | 0,10 0.30| D0 | 0.30 | 0,30 | 0,30 | 3,38 | 010 8,23
Eamme 1,00 o552 0AD AIMT 1.00 0418 040 0, 1850
Skologicahs Eiganconafisn
LherbescEnmg ges Angeboies an ent
Granfscten o7a 0,25 017 () 0zs oIvE O70] 670 [ 078 [ 070 ] 070 [ 070 7ol o7o[ 070|070 070 o70] 070 0,70
Begrinung privms Trefilcren 058 o20 117 0.5 n2n 017 0,70 | 0.50 | 0,50 | 0,60 | 0,60 | 0,50 0.58| 0,70 | 0,50 | 0.50 | 0,60 | 0,50 | 0.60 0.58
enwendung umwe Dpenechber Baushofe,
rmweigeechie Hersysieme and Ensrpieiriger oT? 020 IR 05 0.1 o1 0,60 | 0.70 | 080 | 080 | 080 | 0.70 0,77 0,50 | O.60 | 0,50 | 0,60 | 0,50 | 0.50 0,55
imissionshsashng jsix ] 0,30 mAsn 0.5 130 0iBE 0,60 ] 0.50 | 0,50 | 0.50 | 0,50 | .50 0,53| 0,60 | 0,60 | 0,70 | 0,60 | 0,60 | 0.60 .62
A Eaest=n o 0,05 0,00s 010 10 0.00s 03| 0,50 | 0.1 | 040 | 3,10 | 0,10 0,18 0,10 | 4,10 | 0,10 | 0,10 | 0,10 | 0,10 3,10
Eamme: 100 LED 0.30 01830 100 oss2 0,30 O AT
Infracirustunslle Eiganconhanen
Offentiche und Soziaie isfrasirucr ] 0,25 1600 0,30 1.2 0075 0,40 | G430 | 0,40 | 0,40 | 0.40 | 0.40 0,40| 0,30 | 0.30 | 0,30 | 0.30 | 0,30 | 0.30 0,30
Technische infrastrusiur HES 025 nis2 0,58 0s 0,145 0,70 | 060 | 4,70 | 070 | 060 | 0,50 0,85| 0,70 | 050 | 0,40 | 0,70 | 0,50 | 2.50 02.58
eriEhr ] O2s Ei33 [ nx o1y 0,50 | 0.50 | 0060:) 0.50 | 0.60 | 0,50 0,53| 0,50 | 0,50 | 4,50 | 6,40 | 0,50 | 0.50 0.28
Erarchenbesate OLAT 0,25 117 1,57 1.2s 0,342 0,50 | 443 | 0,40 | 0,50 | 9.50 | 8;50 0.47| 0,60 | 0,50 | 0,50 | 0,60 | 0,60 | 0.50 0,57
Eumme 1,00 0513 030 S 1,00 D483 0,38 0, 1450
Summe 100 S 100 04555
Banctungesohiiesesd
Echiechhe Benobung 1.0
Mitters Berotung os
Baste Benotung oo
Ermittiung dec Wertcheiparun gelaktors
anabie Boderwerberhdhung 3 % 55 % onverdndenicher Boderani=| Fakior 0, 2405554
[f - g ¥ variable Bodenmeriarfdhurgy ] = 1- 04855 NEEL - nE33cs
[ - i1, ¥ variabis Bodenserterndhung, =1~ 03614 wD3d= 0088
Wartsig e ngEaeor o = 0T, = 18907
NI IGO0 g wts = 1 WWETSIE QEUNEEIAON maguimst o = 05701 BOE35
wartssigerung 2,0TEEETROT %
Warictsigsrung abcodsut In EURME 1,9511435
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Tellnahmer Tellnghmer
Zone 18 Ermilttiung des Bewertungafaktors @, wor Ermittiung des Bawesrtungsfaktors @, nach
der Sanlerung [Stichiag 31.42 2014) der Banlsrung (SHehtag 31.12.2014) 1 2 3 4 5 & 1 2 3 4 5 [
Eenctng Genlc Benctung Gewicht
wompiex Bl (111 B10 Gewichl der =) 1] Exd Gewchi der
K T Kompicas L]
ciadisbaulions Elgencahafisn
(Ortshild 0.0 0,30 0,150 i} 1,30 o085 D50 | 0,50 | 0.58 | 0.50 | 0.50 | 8,50 0.,50] D30 | .20 | 0,30 | D30 | 0,30 | 0,30 0,26
Biaulche MUEarkes [ [ohe] st (&5 L0 0p3s 0,60 | Ga0 | 0,50 | 0,60 | 0,60 | 0,60 057|040 | 0,30 | 0,30 | 0,40 | 0,30 | Q.40 0,35
oo s nng s sATILNg 1] 030 .20 i) 030 013 0,60 | 0060 | 0,70 | 0.70 | 0,30 | 050 0.70| 0,40 | 0,30 | G40 | 040 | 0,50 | 0.4D 0.20
Scha®ung gesundsr Wchmrerhiinisss 0,58 020 0,17 1 120 onas 0,60 | 0,50 | 0,73 | 0,60 | 0.50 | 9.50 0.,58| 0,50 | 030 | 0,50 | 040 | 0,30 | 0,50 3,422
Bogenominende Matnahmen 0,40 o] [ [ L0 [liES] 0,40 | 040 | 0,40 | 040 | 0,20 | 0.20 0.40| 0,30 | 0,30 | 0,30 | 0,30 | 9,30 | 2.30 0,30
Eumms 13 0,572 0AD ek v 100 033 040 01413
Skologicohe Elgancohafisn
erbessenng oes Angeboies an et
Granficten oo 035 oATE o L= a47s o7o| o7 [o7o[o70] 070 [ o070 o7el 070 [ o070 [ 070 [o7o [ o070 ] 070 070
BEgrinung private Srefilcren O57 020 0,112 0,57 120 0,113 0,60 | 6,50 0,50 | 0,60 | 0.60 | 0,50 0.57| 0,60 | 0,50 | 0.50 | 0060 | 0,60 | 0,60 0.57
\enwenoung umwe Epereciter Bausiofe,
TS lE Hersyheme and Energieiriger o7 020 O3 oS 020 oposo 0,60+ ] 0,70 | 0,60 | 0.60 | 0,80 | 8.70 0.77| 0,40 | G40 | 0,50 | 0,50 | 0,50 | 0,40 0,25
immissionshsachng 028 0,30 I 145 D8 1,30 0,545 0,50 | 0,48 | 0:580 | 0,50 0.50 | 0.50 0.48| 0,50 | G40 ] 450 | 050 | @,50 | 0,50 0.48
Ay Eashen [ 05 0,085 0,10 1.0 0,005 00| G20 | £.19 | 0,80 | 0,10 | 0,10 g.10| 06 | 0906 | 0,10 | 0,10 | 3,10 | 0,10 3,10
Eumme 1,00 0,550 030 BATTS 1.00 -] 0,30 01555
Infracirustursiis Elganconafisn
Sffentiche und Soxtsie Infrasiruciur D40 025 I, 1000 0,33 1.3< 0075 D40 | 040 | £.40 | 0,40 | 0,40 | .40 0.40| 0,30 | 0.30 | 0,30 | 0,30 | 0,380 | 0,30 3,30
Technische Infmsshr O,ET 025 0,167 i) 2= onss 0,60 | 6.60 | 0,70 | 070 | 0,60 | 0.650 0,67| 0,40 | 0,30 | 0,40 | D40 | 0,40 | 0.0 .38
WarkEhr (=] E2c [(RET] 0,3 0= 00ss 0,50 | 0.50 | 0,60 | 0.50 | 0.60.] .50 0.53| 0,40 | 020 | 0,50 | 0,40.| 0,50 | 0.30 038
Branchenbesatr DAT 025 1T 0,57 135 0,842 0,50 | 0,40 | ©.40 | 0.50 | 0,50 | .50 0.47| 0,60 | .50 | 0,50 | 0,60 | 0,69 | 0,50 3,57
Examme 1.00 0517 10.30 01550 1EC o.A08 0,38 0123s
Bumme 1.0 OEE1E 1,00 [ Wz ]
BanotungeeohiDess!
Schiechte Eenotung 1,0
Mithere Benoturg os
Bact Benotung 0.0

Enmitiung det Westcteigerungelakiom

\arabie BoderwerierhSnung 34 % 58 % unverAndaricher Boosranis| Fakior 0. 3408554
[t - {0z x varisble Bodenseriartdhurgel] = 1 - 04323 03 - 05550
[1 - |0, i variabie Bocemsesterdhung, =1 - 12518 ¥034i= 2088
\Sertcisgerungsfakhor g A ™ (== 10638

VTSI SIOr g gt = 1 VTS QIR OO 1o s =

Wsrtctsl gerung

Weartstelgerung abcodoud In EUR/M®

O5ddsdcen

EBETIEERY W

41478854
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Zone 19 Ermiltilung des Bewsrtungatakiora @, vor Ermittiung des Bawsrtungstaktors @, nach
dar Sanisrung {Stichiag 31.12.2014) der Sanisrung [Stichiag 31.12.2014) 1 2 3 4 5 g 1 2 3 4 5 g
Senotung Dewict Berchrg Gewicht
Homeisr Bl 13 Brd Cawicht dar = =1 Exd Gewich der
Worgiese | Ui Komgrers | Bt
Elg
Otk 853 0,30 0,0 025 030 ooes 060 | 050 | 0,50 | 0,50 | 0.50 | .60 0,53 0,30 | 0,20 | 0,30 | 030 0,30 | .30 228
Bauiche MUEharke? o=r [TRL] i) L35 010 0h3s 060 [ 0,50 | 0,50 | 0,60 | 060 | 0.60 0.57| 040 | 0,50 | 0,30 | 0,40 | 0,30 | 0.50 0.35
T PN S ST [2hr] 0,33 O,Hs 0,35 0.30 0,505 080 | G680 | 0,70 | 0,70 | 0.80-] .70 0,72) 0,30 | 0,30 | 0.40 | 0,30 | 0,40 | 3,40 0.35
Schatung gesander Wohrerhiimisse 058 024 BiF [ 2o o83 060 | x50 | 0,70 | 0,60 | 0,50 | .60 0,58) 050 | 0,30 | 0,50 | 0.40°| 0,30 | 0,50 Q.22
BoEnominende aknahmen [F] oia 0,040 [T e] 010 0030 040 [ 040 | 0,40 | 040 | 040 | Q.40 0400 0,30 | 0,30 | 0,30 | 0.30 [ 0,30 | 0,30 0,30
Eumme| 1,00 0,558 040 03353 1.0 0328 o40 o133
Ghologicohe Elganconatien
YertensEnmg oes ARgeboies an O%enil
Grinfachen oo 225 oi7s 0,70 1= 0175 070 | G670 | 670 | 8,70 | 470 | 9.70 O70) 070 | O70 ] 070 | 070 | 0,70 | .70 0,70
Begrinung privals Freficen a4 0,20 0,113 0,57 0.20 0,113 0,60 | 6,50 | G50 | 0,80 | 0,50 | 960 0,57 | 060 | 0,50 | £,50 | 4,60 | 8560 | 060 0,57
\erwendung urwe Bpenechier Baushoe,
pecile Hersymeme ung e B.77 020 0,153 04s 0.0 o.naa 0,80 | 0,70 | 0,60 | 0,60 | 0.50 | 0.70 0.77) 0,40 | 0,40 | 0,50 | 0,50 | 0,50 | 8,20 045
Immissionsbeashng (2] 0,30 0,155 0,5 0,30 0,%E5 0,50 | G60 | G50 | 0,50 | 8,50 | 9,50 @52 0,50 | G40 | .70 | 450 | 8,50 | .50 0,52
Adharten [TE] 0.as 0,00 [RE] 0= oo 0,00 | 0Li0 | 0,10 .| 090 | 910 | 810 O3.10] 06 | T0 | 0 kg | 013 | @10 o.10
[ 1,00 OED [LE] R 1.0 [ [ L1515
B =
Offentiche und Soziale infrasrustur ] D325 0, 10 [ (S oI7s 040 | 0,40 | 0,40 | 0,40 | 0,40 | Q.40 0.40) 030 | T30 ]| 0,30 | 4 0,30 | 0,30 0,30
Technische infrastruchr oEr 025 O0is7 L3 = 0098 0,50 | 0,60 | 0,70 | 070 | 0.60 | 050 067|040 | 0,30 | 0,40 | 0,40 | 0,40 | 0.40 0,38
Warkehr 253 025 0133 040 0= 0.0 0,50 | 0.50 | 0,60 | 0.50 | 0.60 | 0.50 0,53] 0,40 | 0,30 | 0,50 | 0.40 [ 0,50 | 0.30 0,20
Branchenbesatz 047 025 BI1T [ET L= 0,942 050 | 0,40 | 0,40 | 0,50 | 0.50 | 2,50 O.47) 06D | .50 | 050 | O 0,63 | .50 1,57
Easmm] 100 0517 o0 R 1.0 DA1S 0,30 0, 1238
Lo 0sTIE 100 L4306
Banotungruohiossed
Schiechte Eendhung 10
httere Berotung 0
Best= Berotung oo
Ermitiung dec Werbchsigarun gsfakinrs
Yarable BoderwerterhShung 3 %; 58 % unverdndericher Boderanisl| Fakior: 02408554
[t - {0 ¥ variabie Bodenmestardhurg ] = 1 - 04205 xD034=- 03568
[1 - i3, ¥ weriahie Bodemeertertabng 1 = 1~ 05708 xE3de 0,5052
Wertseigerlng s Raaos Lo L = Oy = 10828
WS ETINGS AR g wt s = 11 WWETEREDETURGEAARION s aits = 1,54021555
Werlsiaigerung £, 36EE445IF
Weartchsigerung abcodoot In EURME 4,02059654
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Anlage 3 - Lagewertverfahren

Zone 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 11 12 13 14 15 | VEN | veNO | V2O | VZNW VIW VEZSW 15 17 18 19
| Mittalwert 0,50 0.25 045 | 0417 | 055 | 019 | 063 0,00 036 | 097 | 06 | 012 | 076 | 000 | 014 | 006 | 033 | 026 | 002 042 067 -0,28 -0.20 0,04 -0.xF
Median 082 | 034 | 037 | 005 | 049 | 015 [ 05 | 008 | o054 [ 09 [ 074 | 009 | 067 | 000 | 001 | 0315 [ 009 | 053 043 0,63 056 034 | 013 0os | 031
Mittehwert mit Ausreiferbehandiung nach 2 5facher Standardabweichung 0,83 0,38 038 | 003 | 051 | 004 | 962 0,03 n48 | 087 | 074 | o002 0,99 000 | 015 | 625 | 020 | 052 045 061 0,56 -0,35 0,19 0,00 -0,27
Mittehwert mit AusrelBerbehandlung nach Dixon 893 025 | 045 [ o003 | 055 | 019 | 063 | o000 054 [ 087 | 067 | 012 | 104 | 000 | 044 | 025 | 033 ] 052 | 00 | 043 | -656 0,41 40,20 0.04 027
Bodenwerte zum Stand 31.12.2012 a1,47 1527 | se81 | 7015 | 5655 | 6497 | 5460 | 6958 | E2a1 | e674 | 53,73 | 6672 | 9400 | 6949 | 7277 | 7304 | 6080 | 7670 1447 84,30 55,00 59,78 64,78 70,53 &3,
mittlerer Anfangswert Stand 31.12.2012 67,65
Groflenhain =23, 56500 + 60,487
Regression zur Berechnung der Anfangswerte = 03768
Gutachterausschuss flr Grundstiicks werte im Landkreis Meil3en Sanierungsgebiet
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Anlage 4 - Gesetzliche Grundlagen und Literatur

Rechtsgrundlagen der Wertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. April 2011 (BGBI. | S. 619)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

4

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 10. Mai 2012 (BGBI. | S. 1084)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung,
Sprengnetter GmbH, Sinzig 2011
[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsamm-

lung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2011

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Lite-
ratur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version
22.0, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2011

[4] Kleiber/Simon: Marktwertermittlung unter Berlcksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien
WERTRO02, 6. Auflage 2004

[5] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Auflage 2010

[6] Dr. Sattler: Praxis der Wertermittlung in Sanierungsgebieten, Stand Januar 2013 (Skript)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung

gestattet.
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