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Teil 1 Gutachten
1 Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse
Zonenendwerte  Sanierungsgebiet "Altstadt Rathenow"
Richtwertgrundstiicksgrofle: 600m?2
farbliche Zonen- Zonen- Wertver- Wertver-
Zone Kenn- typische Nutzung anfangswert endwert besserung besserung
zeichnung zum Wertermittlungsstichtag Qualitatsstichtag % in €/ m?2
01.01.2007 31.12.2012 bis 2012 bis 2012
1 [[orange | Geschosswohnungsbau 43,00 €/m2 48,00 €/m2 | 1172 | [ 500 |
M GFZ: 1,6 GFZ: 16
2 [BBEIN Wohnbebauung Kirchberg 35,00 €/m? 40,00 €/m? [ 1339 ] [ 500 |
WB GFZ: GFzZ: 1,2 GFz: 1,2
3 | gelb | Barocke Neustadt 30,00 €/m? 34,00 €/m2 [ 1293 | | 400 |
M GFZ: GFZ: 0,5 GFZ: 05
4 | turkis | Wohnbebauung Stadtkanal 35,00 €/m? 50,00 €/m? | 4213 | | 1500 |
W GFZ: GFZ: 0,4 GFzZ: 07
5 NG Stadthof 30,00 €/m? 34,00 €/m? [ 1472 ] [ 400 ]
M GFZ: 0,5 GFZ: 05
6 g Wohnbebauung Nord 28,00 €/m? 34,00 €/m? [ 1522 ] [ 600 |
W GFZ: 0,3 GFzZ: 0,3
7 [IE Gemeinbedarfsflache / Kirchenland [ 11,00 €m2 | | 12,50 €/m? [ 1339 | [ 150 |
GB
8 | hellgrin | Grunflachen [ 420€m2 | | 4,80 €/m? [ 1485 | | o060 |
GR
9 | weiss | Verkehrsflachen [ 2,00€m2 | | 2,30 €/m? [ 1485 | | o030 |
VS
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2 Allgemeine Angaben
2.1  Zur Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens
Im Rahmen dieses Gutachtens sind die Zonenendwerte fir das
Sanierungsgebiet
"Altstadt Rathenow"
14712 Rathenow

zu ermitteln. Der Ermittlung der Zonenendwerte sind die im Gutachten 001/2007
vom 23.04.2007 ermittelten Zonenanfangswerte zugrunde zu legen.

Der auf den Qualitatsfestschreibungsstichtag 31.12.2012 festgestellte Zonen-
endwert gilt als unbelasteter Bodenwert fur den Zustand nach Abschluss der Sa-
nierungsmafinahmen und nach vollstandiger Neuordnung.

Die Ermittlung der Zonenendwerte erfolgte durch den gebildeten Sachverstandi-
genausschuss. In diesem Sachverstandigenausschuss waren vertreten:

Herr Peter Schwerdtfeger Stadtverwaltung Rathenow
Bau- und Ordnungsamt
Sachgebiet Sanierung

— Herr Reiner Schirrmacher Stadtverwaltung Rathenow
Amt fir Wirtschaft
SG Liegenschaften

— Frau Susanne Klaus Stadtverwaltung Rathenow
Bau- und Ordnungsamt
Sachgebiet Stadtplanung

— Frau Dr. Undine Schultz DSK Deutsche Stadt- und
Grundstucksentwicklungs-
gesellschaft mbH
Regionalbiiro Potsdam

— Herr Rudolf Ei3er Sachkundiger Blrger im Bauausschuss
der Stadt Rathenow und
Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstlicken

— Dipl.-Ing. Heike Beyer Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
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— Dr. oec., Dipl.- Ing. Herbert Sattler ~ Sachverstandiger fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Auftragnehmer

Im Rahmen ihrer Tatigkeit unterstitzten die Arbeit des Sachverstandigen-
ausschusses fakultativ

- Frau Monika Platz DSK Deutsche Stadt- und
Grundsttcksentwicklungs-
gesellschaft mbH
Regionalbiro Potsdam

— Herr Jorg Kasprzyk Stadtverwaltung Rathenow
Bau- und Ordnungsamt
Sachgebietsleiter Stadtentwicklung

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

Stadtverwaltung Rathenow
Bau- und Ordnungsamt
Sachgebiet Sanierung
Berliner Stral3e 15

14712 Rathenow

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicks-
entwicklungsgesellschaft mbH
Regionalbiro Potsdam

Frau Dr. Schultz

Mangerstralie 29

14467 Potsdam

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte

im Landkreis Havelland

Waldemardamm 3

14641 Nauen

Die Ermittlung der Zonenendwerte als besondere Bodenrichtwerte erfolgte auf
der Grundlage der eigenstandigen Analyse der von der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses veroffentlichten Bodenrichtwerte und Marktberichte nach
dem Vergleichswertverfahren.
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Ergebnis der Arbeit:

Mit der Ermittlung der Endwerte flr die einzelnen Zonen wird die Voraus-
setzung fur die Erledigung folgender Aufgaben geschaffen:

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

2. Zeitliche Ermittlung der Endwerte in Abhangigkeit von der konjunkturellen Bo-
denwertentwicklung (8 153 Abs. 1 ...“Anderungen in den allgemeinen Wert-
verhaltnissen auf dem Grundsticksmarkt sind zu berticksichtigen®).

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

4. Mit der Ermittlung grundstticksbezogener Ausgleichsbetrage kann die vorzeiti-
ge Abl6sung der Ausgleichsbetréage forciert und die Entlassung aus der Sanie-
rungssatzung angestrebt werden.

5. Offentliche Bekanntmachung der Zonenanfangswerte und der Zonenendwerte
durch die Stadt Rathenow.

Grundlage fir die Arbeit und den Arbeitsinhalt sind des weiteren die mit dem Pro-
tokollen der Beratungen des Sachverstandigenausschusses zum Sanierungsge-
biet ,Altstadt Rathenow" getroffenen Festlegungen.

Der Zonenendwert stellt den Bodenwert im Sinne eines besonderen Bodenricht-
wertes unter Berlcksichtigung der tatsachlichen und rechtlichen Neuordnung des
Gebietes am Ende der Sanierung dar.

Der Stichtag fir die Qualitatsfestschreibung fir den Endwertzustand ist der
31.12.2012, das ist die Zielstellung fur den Abschluss der Sanierungsmalf3nah-
men und fur die Aufhebung der Sanierungssatzung.

Der Wertermittlungsstichtag fur die prognostische Ermittlung der Zonenendwerte
ist der 01.01.2007. Damit werden die gegenwartigen Marktverhaltnisse bei der
Endwertermittlung bertcksichtigt.

Die Ermittlung der Zonenendwerte wird durch den Auftragnehmer anhand einer
Karte im A3 Format dokumentiert.

Dabei wird in Analogie zu den Bodenrichtwertkarten das der Wertermittlung un-
terstellte Maf3 der baulichen Nutzung, die Art der baulichen Nutzung und die
Richtwertgrundsticksgrol3e ausgewiesen.

002-07-endw-rathenow ftir pdf _ 7 _
©Dr.Sattler



Die sachgerechte Bewertung der Grundsticke im Sanierungsgebiet zur Ermitt-
lung der Ausgleichsbetrage setzt die Ermittlung aktualisierter Zonenanfangswerte
und der Zonenendwerte voraus.

2.2 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Als Arbeitsunterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfigung gestellt:

- Aktuelle Flurkartentbersicht fiir den Bereich des Sanierungsgebietes

- Beschluss zum Beginn vorbereitender Untersuchungen

- Bekanntmachung des Beginns der vorbereitenden Untersuchungen

- Beschluss der Satzung Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes

- Genehmigung der Sanierungssatzung

- Beschluss zur Erweiterung des Sanierungsgebietes

- Begrindung der Erweiterung des Sanierungsgebietes

Weitere Informationsquellen:
— Stadtebaulicher Rahmenplan

— Auszug aus dem Flachennutzungsplan

— Bebauungsplane der Stadt Rathenow fir die Entwicklung im Sanierungs-
gebiet

— Lage des Bodendenkmals
— Beschluss zur Gestaltung von Uferzonen

— Beschluss zur Erweiterung der Umgriffsflache des Uferbereiches fur die
Vorkaufssatzung der Stadt Rathenow

— Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses fir Grundstiickswer-
te fir den Landkreis Havelland fur die Jahre 2000 bis 20065

— Bodenrichtwertkarten des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte fur
den Landkreis Havelland Jahre 2001 -2007

— Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 5, Kaufwerte fur Bauland

— Kaufpreissammlung des Sachverstandigen,
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3.1

3.2

Eine Analyse des Wertunterschiedes fur unbebaute Grundsticke fur Wohnbau-
flachen und gemischte Bauflachen, gegliedert nach den ErschlielSungszustanden
erschlossen nach BauGB und erschlossen nach BauGB und nach KAG, liegt im
Gutachterausschuss Havelland nicht vor.

Notwendigkeit der Sanierung und Beschreibung der Lage des Sanierungs-
gebietes

Beschreibung der Lage des Sanierungsgebietes
Beschreibung der Lage des Sanierungsgebietes, der baulichen Nutzung bezo-
gen auf den Stichtag der Qualitatsfestschreibung erfolgte im Gutachten zur Er-

mittlung der Zonenanfangswerte im Sanierungsgebiet vom 23.04.2007.

Auf eine Wiederholung der Lagebeschreibung kann deshalb bezogen auf die
Ermittlung der Anfangswerte verzichtet werden.

Die Lage des Sanierungsgebietes und die Abgrenzung des Sanierungsgebietes
sind aus den Anlagen 1 und 2.1 ersichtlich.

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

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

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen
Im BauGB - Zweites Kapitel — ist bestimmit:

§ 136 Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen

(1) Stadtebauliche Sanierungsmafl3nahmen in Stadt und Land, deren einheitliche
Vorbereitung und zigige Durchfihrung im offentlichen Interesse liegen, werden
nach den Vorschriften dieses Teils vorbereitet und durchgefihrt.

(2) Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen sind MalRBhahmen, durch die ein Ge-
biet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder um-
gestaltet wird.
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Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

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

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

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

1. die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen in Bezug auf

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

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

c) die Zugéanglichkeit der Grundstiicke,

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

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

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

g) die vorhandene Erschliel3ung.

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf

a) den flieRenden und ruhenden Verkehr,

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

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

002-07-endw-rathenow ftir pdf _ 10 _

©Dr.Sattler



3.3

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

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

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

3. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den An-
forderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevolke-
rung und der Bevélkerungsentwicklung entspricht,

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden,
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds verbessert und den Erfor-
dernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen wird. Die 6ffentli-
chen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

Spezifische Situation in Rathenow

Generelle Zielstellung

Revitalisierung der Altstadt durch Herstellung der stadtebaulichen Zusammen-
hange zur Gesamtstadt, Erhaltung und Wiederherstellung des Erscheinungsbil-
des der Altstadt durch Sanierung und Modernisierung vorhandener Altbauten und
Schlie3ung der Baullicken in angepasster Architektur, Ansiedlung von Versor-
gungseinrichtungen des taglichen Bedarfs, Dienstleistungen und Gaststétten,
Bebauung brachliegender und fehlgenutzter Flachen durch bodenordnende
Malinahmen, Sanierung der Stral3en, Gehwege und Platze, Aufwertung und
Gestaltung vorhandener Griunflachen, Verringerung der Verkehrsbelastung in
den Wohnquartieren, Schaffung von Stellplatzen fur den ruhenden Verkehr, Er-
haltung der sozialen Bevolkerungsstruktur.

Differenzierte Sanierungsziele, erreichter Arbeitsstand bis zum Jahr 2007
Altstadtinsel Kirchberg

Wiederaufbau des Turmes der Sankt-MarienAndreas-Kirche (fertig gestellt).
FortfUhrung der Sanierung der Gebaude um die Kirche und der 6&ffentlichen Stra-
Ren, Neubau der Ful3- und Radwegebricke tber den Schleusenkanal (fertig ge-
stellt).

Umgestaltung der Uferbereiche Neubebauung der brachliegenden Grundstlicke
auf historischem Stadtgrundriss, grinordnerische Mal3hahmen am Sudhang und
auf dem Kirchberg (fertig gestellt).
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Bereich zwischen Steinstral3e und Grof3er und Kleiner Burgstralie
Neuanlage von Spielflachen und PKW-Stellflachen (teilweise fertig gestellt).
Bereich Grol3e BurgstralRe / Baderstral3e und Jederitzer Str.

Aktivierung der Brachflachen zwischen Grol3er Burg- und Baderstral3e (Bebau-
ungsplan Nr. 023 "GroR3e Burg- und Baderstral3e) Fortfihrung der Sanierung der
Gebaude im Bestand, Sanierung der Baderstral3e, Gestaltung der Uferbereiche
am Schleusenkanal.

Bereich Baustral3e / Jederitzer StralRe / Schleusenkanal

Neubebauung und Aktivierung der Brachflachen mit Wohnbebauung und Ge-
schafts- und Versorgungseinrichtungen im Erdgeschoss, Gestaltung der Uferbe-
reiche und Ausbau eines Uferweges (Promenade).

Barocke Neustadt

Bereich Schleusenplatz bis Bergstral3e Fortfiihrung der Sanierung der Gebaude
im Bestand, Neugestaltung der Innenhéfe SchlieRung der Bauliicken in der
Bergstralle und am Schleusenkanal Neugestaltung des Bereiches Stadthafen,
Nutzung: Fremdenverkehr (Anlegestelle und Stadtschleuse fur Sportboote, gast-
ronomische und touristische Nutzungen). Ein Grof3teil der MalRnahmen ist bereits
fertig gestellt.

SchlachthausstraRe / Am Stadthof

Bereich SchlachthausstralRe Neubebauung und Aktivierung der brachliegenden
und fehlgenutzten Flachen

Bereich nordlich der Schlachthausstralle
Neubau von Wohnungen und stadtebauliche Neuordnung der Flache.
Bereich Stadthofplatz

Gestaltung des Stadthofplatzes als Gemeinbedarfsflache, Sanierung der
Schlachthausstral3e und der Stral3e Stadthof (fertig gestellt) Fortflhrung der Sa-
nierung der Gebaude im Bestand und Gestaltung der Uferbereiche

Stadtumbau

Zur Wiederherstellung der Stadtsilhouette und des geschlossenen Ortsbildes
sind langfristig auch Mallnahmen zum Ruckbau der untypischen Plattenbauten in
der Altstadt geplant. Dazu gehdren z.B. Wohnblécke an der Bergstral3e, an der
Grol3en Burgstrale.
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Erhaltungssatzung

Fur die Erhaltung und Wiederherstellung der historisch gepréagten Stadtteile wur-
de am 12.12.1990 von der Stadtverordnetenversammlung die Erhaltungssatzung
der Stadt Rathenow gemal § 172 BauGB beschlossen. Bestandteil der Erhal-
tungssatzung sind die gesamte Rathenower Innenstadt, der Bahnhofsvorplatz
sowie Teile der Magazininsel.

Denkmalbereich im Sanierungsgebiet Rathenow "Altstadt"”

Neben insgesamt 30 Einzeldenkmalen innerhalb des Sanierungsgebietes wurde
ein Grol3teil der Bebauung des Kirchberges unter Schutz gestellt.

Seit dem 25.02.1993 ist ein Teil des Altstadtkerns geschutzter Denkmalbereich.
Der Denkmalbereich Kirchberg umfasst das Areal mit den ihn beschreibenden
StralRen Mihlenstral3e, Freier Hof, Wasserpforte, Andreas-, Marien-, Kleine und
Grol3e Kirchstral3e sowie Kirchgang.

Die von Schleusenkanal und Havel gebildete Insel gehort zu den Siedlungsur-
springen Rathenows. Es wird vermutet, dass sich hier umfangreiche archaologi-
sche Fundstatten befinden. Das gesamte Altstadtgebiet ist Teil des Bodendenk-
mals "Mittelalterlicher/ historischer Stadtkern" im Sinne von 8 2 Abs. 1 und 5
DSchG Brandenburg.

Gestaltungssatzung
Die Gestaltungssatzung als ortliche Bauvorschrift umfasst folgende Teilbereiche:

Kirchberg (Altstadt), SteinstralRe/ Platz der Jugend/ Jederitzer Str.

(Altstadt), Barocke Neustadt, Stadthof.

Die Absicht der Gestaltungssatzung ist es, die Eigenart des Gebietes zu erhal-
ten, charakteristische Bebauungen zu schitzen und die gestalterisch stadtebau-
liche Qualitat zu wahren oder wieder herzustellen.

Uferbereichssatzung

Zur Sicherung der Sanierungsziele hat die Stadtverordnetenversammlung am
08.12.1997 eine Uferbereichssatzung beschlossen, um die Uferbereiche der Ha-
vel innerhalb des Stadtgebietes einschlie3lich ihrer natirlichen und kinstlichen
Nebenarme zu schitzen und aufzuwerten. Am 16.09.1998 fasste die Stadtver-
ordnetenversammlung den Beschluss zur Erweiterung der Umgriffsflache des
Uferbereiches fur die Vorkaufssatzung der Stadt Rathenow.
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Stadtebauliche Rahmenplanung

Die Rahmenplanung ist ein wichtiges Instrument, um die kommunale Entwicklung
im Stadtebau sinnvoll und zielgerichtet zu steuern.

Rahmenpléane sind Grundlage fir die stadtische Planungspraxis.
Ausgehend von der Bestandssituation befasst sich der Rahmenplan mit Man-
geln, Konflikten und dem Neuordnungsbedarf . Er zeigt zu bewahrende Qualita-

ten und erhaltenswerte Zustande auf, formuliert Entwicklungsziele und Maf3nah-
menschwerpunkte.

3.4 Artund Mald der baulichen Nutzung, Planungsrecht zum Endwertzustand
Ortliche Satzungen nach BauGB oder BbgBO bestanden nicht.

Ein allgemeiner Bebauungsplan bzw. ein Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan fur das Sanierungsgebiet bestanden nicht.

Eine grundsatzlich planungsrechtliche Hoherzonung der zulassigen baulichen
Nutzbarkeit der Grundstticke im Sanierungsgebiet ist demzufolge nicht erfolgt.

Fur die Bewertung der Endwertzonen waren folgende Bebauungsplane und Auf-
stellungsbeschlisse fir Bebauungsplane fur das Sanierungsgebiet Rathenow
maf3gebliche Entscheidungsgrundlage:

1. Am Kirchberg Plan Nr.: 027 rechtskraftig

2. 1. Anderung ,Altstadtinsel, Wohngebiet am Stadtkanal,
Plan Nr.: 024 rechtskraftig

3. Grol3e Burgstral3e / Baderstral3e
Plan Nr.: 023 a im Verfahren

4, einfacher Bebauungsplan / Innenstadt

Plan Nr.: 020 rechtskraftig
5. Havelblick Plan Nr.: 031 Verfahren ruht
6. Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Schlachthausstraf3e*

nicht mehr rechtskraftig

Dariiber hinaus gelten fir die Beurteilung des Endwertzustandes planungs-
rechtlich die Bestimmungen des 834 und des § 35 des BauGB.
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4 Grundsatze der Wertermittlung im Sanierungsgebiet, Ausziige aus der
Wertermittlungsverordnung

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

Danach ist bestimmt:

8§26 Wertermittlung nach MafRgabe der 88§ 153 Abs.1,169 Abs. 1 Nr. 7 und 8§
169 Abs. 4 des Baugesetzbuchs (Anfangswert)

8§27 (1) Zur Ermittlung des Verkehrswertes nach 8§ 153 Abs. 4 und 169 Abs. 8
des Baugesetzbuchs ist der Zustand des Gebietes nach Abschluss der Sanie-
rungs- oder EntwicklungsmalRnahme zugrunde zu legen (Endwert).

Der Zonenendwert stellt den Bodenwert unter Berlicksichtigung der tatsachlichen
und rechtlichen Neuordnung des Gebietes am Ende der Sanierung dar.

Der Endwert ist damit bei Bauland in der Regel der Wert fur voll erschlossenes
(nach BauGB und KAG) Bauland.

Die sachgerechte Ermittlung der Ausgleichsbetrage fur Grundstiicke im Sanie-
rungsgebiet setzt die Ermittlung der Zonenanfangswerte und Zonenendwerte
voraus.

8§28 Wertermittlung fir die Bemessung der Ausgleichsbetrage nach den 88
154 Abs. 1 und 166 Abs. 3 des Baugesetzbuchs

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

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

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ist Grundlage fir die Bemessung
des Ausgleichsbetrages.

Anfangswert und Endwert des Grundstickes sind grundsatzlich immer auf
den gleichen Wertermittlungsstichtag zu beziehen.

8§28 (3) Bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts ist der Wert des Bodens
ohne Bebauung durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter
Grundstucke zu ermitteln. Beeintrachtigungen der zuldssigen Nutzbarkeit,
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4.1

die sich aus einer bestehen bleibenden Bebauung auf dem Grundstiick ergeben,
sind zu bertcksichtigen, wenn es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise oder
aus sonstigen Grunden geboten erscheint, das Grundstiick in der bisherigen
Weise zu nutzen.

Der Zonenendwert - Bodenwert unter Berlcksichtigung der tatsachlichen
und rechtlichen Neuordnung des Gebietes am Ende der Sanierung - ist dem
Sinne und der Wirkung nach ein besonderer Bodenrichtwert.

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist ein durchschnittlicher, auf den Quad-
ratmeter Grundsticksflache bezogener Wert fir den Boden in einem Gebiet mit
im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéaltnissen. Er ist auf typische
Verhaltnisse in der jeweiligen Bodenrichtwertzone abgestellt und beriicksichtigt
nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke.

Die Definition des Bodenrichtwertes nach 8§ 196 des BauGB ist auch der
Festlegung der Wertermittlungszonen zugrunde zu legen.

Bei Ablosung des Ausgleichsbetrages vor dem Ende der Sanierung oder bei
Verkehrswertermittlungen fir Grundstiicke im Sanierungsgebiet ist zu beachten,
dass der Qualitatsfestschreibungszeitpunkt und der Wertermittlungsstichtag aus-
einander fallen .

Qualitatsfestschreibung, Qualitatsfestschreibungszeitpunkt

Der Zeitpunkt fur die Qualifizierung des Zustandes der Zonen wird als Qualitats-
festschreibungszeitpunkt definiert.

Der Anfangszustand der Zonen ist so festzuhalten, dass fir die Bemessung des
Anfangswertes die Grundstuicksqualitat nachvollziehbar definiert ist.

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

Die Qualitatsfestschreibung der Zonen beinhaltet die Definition des geltenden
Planungsrechtes, der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung, den Entwick-
lungszustand sowie die fir die Beseitigung der Missstande durchgefuhrte und bis
zum Erreichen des Qualitatsfestschreibungszeitpunkt fir den Endwertzustand
noch durchzufiihrenden MalRnahmen.

Die Qualifizierung des Zustandes der Zone bzw. des Grundstiickes muss ent-
sprechend der Zielstellung der Sanierungssatzung alle die Mal3hahmen enthal-
ten, die Einfluss auf den Bodenwert haben.
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4.2

Veranderungen des Zustandes oder der Wirtschaftsstruktur auRerhalb des Sa-
nierungsgebietes, die durch die Sanierung veranlasst wurden, und die als Syner-
gieeffekte Einfluss auf die Bodenwertentwicklung innerhalb des Sanierungsge-
bietes haben kbénnen, sind dabei zu beriicksichtigen.

Diese Qualitatsfestschreibung ist maRRgeblich fir die Zonierung der vorzu-
nehmenden Anfangswert- und Endwertermittlung, sie muss damit auch 0-
ber Zeitspannen von 10 bis 20 Jahren nachvollziehbar sein.

Auftragsgemal ist der Qualitatsfestschreibungsstichtag fur die Ermittlung
der Zonenendwerte auf den 31.12.2012 festzusetzen.

Wertermittlungsstichtag

Im 8 3 der WertV ist bestimmt:

(1) Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundstiicks sind die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde zu le-
gen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).

(3) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundsticken im gewohnlichen Geschaftsverkehr fur Angebot und Nachfrage
maf3gebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapital-
markt und die Entwicklungen am Ort.

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

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

Trotz des allgemeinen Nachgebens der Bodenpreise wird ein ,Gegensteuern”
durch die Wirkung der Sanierungsmal3nahmen erwartet. Mit dem Nachgeben der
Bodenpreise erlischt nicht der Anspruch der Gemeinde zur Erhebung des Aus-
gleichsbetrages. Die Zusammenhange sind in der Grafik, Anlage 2.1, verdeut-
licht.

Auftragsgemaln ist der Wertermittlungsstichtag fur die Ermittlung der Zo-
nenendwerte auf den 01.01.2007 festzusetzen.

Der Zonenendwert stellt den Bodenwert unter Berlcksichtigung der tatsachlichen
und rechtlichen Neuordnung des Gebietes am Ende der Sanierung zum Quali-
tatsfestschreibungsstichtag 31.12.2012 dar.
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Nach dem gegenwartigem Arbeitsablauf ist das der Zeitpunkt, an dem die we-
sentlichsten Arbeiten im Sanierungsgebiet entsprechend der beschlossenen
Zielstellung der Sanierungssatzung realisiert sind. Das schlief3t nicht aus, dass
an beantragten oder veranlassten MaRnahmen auch Uber diesen Zeitpunkt hin-
aus gearbeitet wird.

Die Gemeinde kann unter den Voraussetzungen des 8163 Abs. 1 / Abs.2 BauGB
auch fur einzelne Grundstiicke die Sanierung als abgeschlossen erklaren.
Erfolgt die Wertermittlung zum Zwecke der Entrichtung des Ausgleichsbetrages
vor Aufhebung der Sanierungssatzung fur das Gebiet, ist der zu zahlende Betrag
Uber den Zeitraum zwischen dem vereinbarten Zahlungstermin und dem geplan-
ten Abschluss der SanierungsmafRnahmen abzuzinsen. Dieses Verfahren ist
durch die 88 5 Abs.4, 27 Abs. 2 und 28 der WertV gedeckt.

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

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

5 Auszuge aus der aktuellen Rechtsprechung zu den angewendeten Verfah-
ren
Die in jungerer Zeit zu den Problemen der Ermittlung von Ausgleichsbetragen in
Sanierungsgebieten erfolgte Rechtsprechung lasst sich in folgende Schwerpunk-

te zusammenfassen:

— Wertermittlung sollte entsprechend der WertV und dem BauGB erfol-
gen,

— Wertermittlung muss fur Gerichte und Ausgleichsbetragspflichtige
nachvollziehbar sein,

— Ergebnisse missen den ortsspezifischen Verhaltnissen entsprechen,
— Ausgleichsbetrage haben eine Finanzierungsfunktion,
— Es ist nicht gesichert, dass das Niedersachsenmodell bei der Ermittlung

sanierungsbedingter Bodenwerterhdhungen generell zu sachgerechten
Ergebnissen flhrt,
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— Der Gemeinde steht ein Schatzungsspielraum in Bezug auf den Um-
fang der Erh6hung oder Minderung des Bodenwertes zu,

— Die Ergebnisse sind auf ihre Plausibilitdt zu prifen und mit den
ortsspezifischen Verhéltnissen zu vergleichen,

— Die rein mathematische Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert
ist nicht zulassig,

— Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages durch Multiplikation eines auf-
grund des sogenannten Zielbaumverfahrens ermittelten Faktors mit
dem Anfangswert begegnet keinen Bedenken.

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

6 Zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Aus den bekannten Lésungswegen wurde das Vergleichswertverfahren nach
8§ 13 der WerV als praktikables und entsprechend der aktuellen Rechtsprechung
nachvollziehbares Verfahren ausgewahlt.

Es wurde in Zusammenarbeit mit verschiedenen Sanierungstragern, Entwick-
lungsgesellschaften, Gutachterausschissen und Stadtplanungsamtern in Bran-
denburg entwickelt und praktisch erprobt. Im Folgenden wird das kurz als ,, Bran-
denburger Modell” bezeichnet.

Mit diesem Verfahren werden

1. die Wertveranderungen durch die Zustandsanderungen in den jeweili-
gen Zonen des Sanierungsgebietes und

2. die Wertveranderungen in den jeweiligen Zonen des Sanierungsgebie-
tes durch planungsrechtliche Festsetzungen

ermittelt. Nach diesen Stufen wird eine Plausibilitatsprifung vorgenommen, mit
der die Marktfahigkeit der ermittelten Zonenendwerte geprift wird.

Erst wenn die Zonenanfangswerte und die Zonenendwerte bestatigt sind, kann
3. die Ermittlung des Ausgleichsbetrages fiir das jeweilige Grundstiick

konsequent nach den Bestimmungen des BauGB und der WertV erfol-
gen.
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Dadurch wird immer eine differenzierte Betrachtung der gebietsbezogenen und
grundsticksbezogenen wertbeeinflussenden Faktoren erméglicht.

Bei der Entwicklung des Verfahrens wurde davon ausgegangen, dass die folgen-
den Wertermittlungsaufgaben abgedeckt werden missen:

— Ausschliel3lich Zustandsverbesserungen zur Beseitigung der Missstan-
de,

— Zustandsverbesserungen und planungsrechtliche Veranderungen hin-
sichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung,

— Zustandsverbesserungen und planungsrechtliche Veranderungen hin-
sichtlich der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung,

— Neuordnung von Grundstucken im Sanierungsgebiet.

Folgende Arbeitsschritte haben sich bewéahrt:

— Ermittlung der Zonenanfangswerte als besondere Bodenrichtwerte,

— Ermittlung der Zonenanfangswerte entsprechend der konjunkturellen
Bodenwertentwicklung,

— Ermittlung der Zonenendwerte / Neuordnungswerte,

— Ermittlung des Anfangs- und Endwertes fur das jeweils betreffende
Grundstuck,

— Ermittlung des Ausgleichsbetrages fir das jeweils betreffende Grund-
stuck,

— Ermittlung des Ausgleichsbetrages bei vorzeitiger Abldsung.

7 Zustandsanalyse

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

tern. Der Einzelnachweis erfolgt durch die Unterteilung der Zustandsanalyse in

Zustandsgruppen. Diese Zustandsgruppen werden wiederum in Zustandsmerk-
male untergliedert.

7.1  Zustandsgruppen = Gruppierung fur die Lagemerkmale

Bei der bisherigen Arbeit zur Ermittlung der Zonenanfangswerte und der Zonen-
endwerte wurden folgende Zustandsgruppen gewahlt:

— Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,
— Wohnungsangebot,

— Gewerbeansiedlung,

— Verkehrssituation,

— Naherholung,

— Infrastruktur,

— Okologische Malinahmen.
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7.2

Mit dem Gutachten zur Ermittlung der Zonenendwerte fur das Sanierungs-
gebiet Altstadt Rathenow wurde die Zustandsanalyse durch die Mitglieder
des Sachverstandigenausschusses vorgenommen.

Dadurch wurde eine weitgehend objektive Einschatzung der Entwicklung der zo-
nalen Endwerte erreicht.

Je Zone waren dabei insgesamt 180 Entscheidungen zu treffen.

Das angewendete Verfahren sichert auch nach Jahren die Nachvollziehbarkeit,
welche Zustandsbeschreibung fur die jeweilige Zone der Wertermittlung zugrun-
de gelegt worden ist.

Zustandsanalyse, Ermittlung der Werterh6hung durch die Zustandsveran-
derungen

Innerhalb der Zustandsgruppen erfolgt die Zustandsanalyse zur Dokumentation
des Zustandes der jeweiligen Zone vor der Sanierung und am Ende der Sanie-
rung.

Durch die Feingliederungen, d.h. durch die grof3e Anzahl der Zustandsmerkmale
in den einzelnen Zustandsgruppen und durch die voneinander unabhangige
Schétzung des Zustandes zum Qualitatsstichtag Endwertzustand durch die Mit-
glieder des Sachverstandigenausschusses ist nach den GesetzmafRigkeiten der
Wahrscheinlichkeitstheorie zu erwarten, dass sich einzelne Schatzungsfehler
gegeneinander aufheben.

Dabei wurde fir die Beurteilung des Zustandes flr jedes Zustandsmerkmal nach
dem Mehrheitsprinzip entschieden. Das schliel3t Ausreif3er bei der Beurteilung
der Zustandsmerkmale aus.

Diese Methode wird Uberall dort angewendet, wo Sachverstandige prognostische
Wertaussagen fur die kiinftige Bodenwertentwicklung treffen missen, ohne auf
Kaufpreise oder andere statistisch gesicherte Auswertungen zuriickgreifen zu
konnen.

Die zustandsbedingten Bodenwertanderungen einer Richtwertzone fur den End-
wertzustand werden im Ergebnis der Zustandsanalyse als Wertverdnderungen
gegenuber der jeweiligen Anfangswertzone ermittelt.

Die Sicherheit des absoluten Betrages der Bodenwerterhéhung hangt auch
von der Sicherheit der Ermittlung des Zonenanfangswertes ab. Die Hohe
des Zonenanfangswertes wird von der Zustandsanalyse nicht beeinflusst.
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Die Darstellung des Anfangswertzustandes und des Endwertzustandes erfolgt in
dem Arbeitsblatt zur Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zu-
standsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung durch farbli-
che Kennzeichnung und die dabei erfolgte textliche Charakterisierung des Zu-
standes (Anlagen 3.1 bis 3.6).

Fur den Anfangswertzustand wurde die Farbe grin, fir den Endwertzustand die
Farbe rot gewahlt.

Der Abstand der einzelnen Felder ist ein Mal3 fur den moéglichen Wertzu-
wachs.

Hierbei wurde auch berticksichtigt, dass partielle Verschlechterungen einzelner
Zustandsmerkmale eintreten kénnen.

Die Wertstufung wurde in Auswertung der Ergebnisse in verschiedenen Sanie-
rungsgebieten gewahlt. Zusatzlich ist eine Extremwertbetrachtung zum Zwecke
der analytisch festgelegten Schrittweite der Wertstufung erfolgt.

7.3 Auswertung der Wertverbesserungen je Zustandsgruppe mit Hilfe der Ziel-
baummethode

Die Wertverbesserung in den Zustandsgruppen gegenuber dem Anfangswert
wird mit Hilfe des Zielbaums ermittelt. Die Entwicklung des Endwertes(E) im Ver-
haltnis zum Anfangswert(A) ist nach den einzelnen Zustandsgruppen dargestellt.
(Anlagen 3.1 bis 3.9).

Da die einzelnen Zustandsgruppen unterschiedliches Gewicht fur die Akzeptanz
auf dem Grundstiicksmarkt haben, wurde dieses Gewicht differenziert nach Zu-

standsgruppen geschétzt. Die Gewichtung wurde entsprechend der Charakteris-
tik der jeweiligen Zone vorgenommen.

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

Dabei werden nur die auf den Grundsticksmarkt wirkenden Zustandsver-
anderungen innerhalb der jeweiligen Zone berlcksichtigt.

Inwieweit die vorgenommene Wertstufung den drtlichen Bedingungen des
Grundstucksmarktes entspricht, muss an Hand der vorgenommenen Plau-
sibilitatsprifungen nachgewiesen werden.

Der Zielbaum ist auf die Spezifik der jeweiligen Zone modelliert und enthéalt
damit keine feststehenden mathematischen Formeln.
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Einen fur alle Sanierungsgebiete oder fur alle Zonen zutreffenden Zielbaum
gibt es dadurch nicht.

Wertveranderungen die sich durch gegebenenfalls im Ergebnis durchgefuhrter
Beplanung und damit durch Veranderung des Mal3es und der Art der baulichen
Nutzung ergeben, werden entsprechend den Bestimmungen der WertV zusatz-
lich zur zustandsbedingten Wertanderung in die Wertermittlung einbezogen.

Mit diesem Verfahren ist gewébhrleistet, dass keine Vermischung der Elemente
der Bodenwerterh6hung aus den zustandsverbessernden Maflinahmen und aus
den planungsrechtlichen Veréanderungen des MalRes und der Art der zulassigen
baulichen Nutzung erfolgt.

Diese Trennung ist wichtig, da strukturbedingte Wertverbesserungen je-
dem Grundstick unabhangig davon, ob das Grundstiick bebaut oder un-
bebaut ist, zufallen.

Veranderungen der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung im Sanie-
rungsgebiet bediirfen hingegen nach § 28.3 der WertV der Uberpriifung,
inwieweit sich Beeintrachtigungen der zulassigen Nutzbarkeit aus einer beste-
hen bleibenden Bebauung auf dem Grundstiick ergeben wenn es bei wirtschaftli-
cher Betrachtungsweise oder aus sonstigen Griinden geboten erscheint, das
Grundstick in der bisherigen Weise zu nutzen.

7.4  Ermittlung von Ausgleichsbetragen

Die Ermittlung von Ausgleichsbetragen erfolgt Gber die Wertermittlung der Ein-
zelgrundstiicke im Rahmen gesonderter Gutachten. Diese grundstiicksbezoge-
nen Gutachten werden grundsatzlich entsprechend der Festlegungen der Wert-
ermittlungsverordnung (WertV) erarbeitet.

Mit der Festsetzung der Zonenanfangs- und der Zonenendwerte sind die erfor-
derlichen Voraussetzungen geschaffen, die jedem Sachverstandigen ermogli-
chen, den Anfangswert und den Endwert des Grundstiickes entsprechend den
Festlegungen der WertV zu ermitteln und danach den zu entrichtenden Aus-
gleichsbetrag zu bestimmen.

Ausgehend von den Festlegungen der 8826 bis 28 der WertV sind dabei
grundsatzlich zu beachten:

— 84 Zustand und Entwicklung von Grund und Boden,

— 8§ 5 Weitere Zustandsmerkmale wie
Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand,
Wartezeit bis zur baulichen oder sonstigen Nutzung,
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Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften

Lagemerkmale,
— 8 9 Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag,
— § 14 Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien.

7.5 Berucksichtigung der Auswirkungen des Bodendenkmales auf den Boden-
wert bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage

Zur Behandlung des Bodendenkmals ist nach Mitteilung des Brandenburgischen
Landesmuseums fur Ur- und Frihgeschichte vom 22.11.1994 festgelegt:

~Eingriffe, Veranderungen und Wegnahmen (alle Bodeneingriffe ab ca. 0,3

Meter Tiefe) im Bereich des Bodendenkmales "mittelalterlicher/historischer

Stadtkern Rathenow" setzen je nach Umfang und Qualitat der zerstérenden
Malinahmen unbedingt archdologische Dokumentationen in Form von bau-
begleitenden oder bauvorbereitenden Ausgrabungen in Verantwortung des
Veranlassers der Mal3hahmen voraus (8 15 Abs. 3 DSchG Bbg).

Die 88 12 Abs. 2 und 15 Abs. 3 DSchG Bbg regeln ferner, dass der
Veranlasser der MalRnahme im Rahmen des Zumutbaren die Kosten fir die
archéologischen Dokumentationen zu tragen hat.

Die nicht unbetrachtlichen Kosten fur archdologische Dokumentationen sind
in ihrer jeweiligen Hohe wiederum von dem Umfang und der Qualitat der
zerstérenden MalRBnahmen abhangig, die uns im Einzelnen aber erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bekannt werden. Aus diesem
Grunde ist eine pauschale Kostenschatzung aller im Sanierungsgebiet
durchzufihrenden archéologischen Malinahmen nicht moglich.”

Daraus folgt fur die Wertermittlung:

Eine pauschale Wertminderung bei der Festlegung der Zonenanfangs- und der
Zonenendwerte erfolgt nicht.

Wertbeeinflussungen ergeben sich lediglich bei unbebauten Grundsticken.

Die Berlcksichtigung der Kosten im Zusammenhang mit der Untersuchung und
Dokumentation des Bodendenkmals kann bei der Bewertung der Einzelgrundsti-
cke als anrechenbare Kosten auf den Ausgleichsbetrag nach 8§ 155 des BauGB
erfolgen.

Die tatsachlich anfallenden Kosten fir die Sicherung des Bodendenkmales diir-
fen nur dann auf den Ausgleichsbetrag angerechnet werden, wenn keine Forde-
rung erfolgt ist und vereinbarungsgemal’ die Kosten vom jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer getragen wurden.

Dabei kann sich ergeben, dass infolge der Hohe der anrechenbaren Kosten von
einer Erhebung des Ausgleichbetrages abgesehen wird.
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8 Ergebnisse der Ermittlung der Zonenendwerte

8.1 Geschosswohnungsbau, Zone 1
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Diese Zone liegt beidseitig der Steinstral3e und wird ndrdlich von der ,Grof3en
Burgstral3e* und der ,GroRen Baustral3e" begrenzt.

Zum Anfangswertzustand ist eine differenzierte Struktur vorzufinden. Die vorhan-
denen Gebaude sind Uberwiegend 3- und 4-geschossig, teilweise mit gewerbli-
cher Nutzung im Erdgeschoss.

Diese Zone liegt im Bereich des Bodendenkmals Altstadt Rathenow.
Schwerpunkt der Sanierung ist der Ausbau der ErschlieBung (Medientrager), der
Erhalt der denkmalgeschitzten Bausubstanz und die Verbesserung der Ver-
kehrssituation.

Die Zone ist als Mischgebiet, teilweise als besonderes Wohngebiet, einzuschat-
zen.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes erfolgte der detaillierte Nachweis der Zu-
standsveranderungen mittels Zustandsanalyse in Verbindung mit der Zielbaum-

methode. (Anlage 3.1)
Anfangswert zum 01.01.2007

43,00€/m?

Wertverbesserung bis 31.12.2012 um
11,71%
Endwert zum 31.12.2012, gerundet
48,00€/m?2

Das fur den Zonenanfangswert unterstellte typische Mal3 der baulichen
Nutzung liegt bei 1,6.

002-07-endw-rathenow ftir pdf _ 2 5 _
©Dr.Sattler



Fur den Endwertzustand der Zone ist keine planungsrechtliche Erh6hung
der GFZ vorgesehen.

Die Wertverbesserung fur das Bauland ergibt sich lediglich aus der Zu-
standsverbesserung. Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nut-
zung der Grundstiicke und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Aus-
gleichsbetrages heranzuziehen.

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

5,00€/m?2
Grundstucksflache.

Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fur die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 und Anlage 4.2).

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstucksgrof3e wurde festgestellt.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren geman Anlage 2.3 zu verwenden.

Dabei ist zu beachten, dass als Grundstlick die Grol3e It. Grundbuch oder ALB im
Sinne der wirtschaftlichen Einheit heranzuziehen ist, solange keine rechtskréftige
Teilung des Grundstiickes erfolgt ist.

Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlielBungsanlagen im
Sinne des 8§ 127 Abs. 2 des BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind
Vorschriften tber die Erhebung von Beitragen (ErschlieBungsbeitrage) fur diese
Maflnahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden.

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Wéarme,
Elektrizitat (innere ErschlieBung) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetrages.

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland geman §8§ 127 und 128
des BauGB.

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und Groél3e unzureichend gestaltet oder ist die Erschlielung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 2.2).

Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stiicksgrofie sind die Untersuchungen gemald Anlage 2.3 zu verwenden.

002-07-endw-rathenow ftir pdf _ 2 6 _
©Dr.Sattler



8.2 Wohnbebauung Kirchberg, Zone 2
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Der Bereich Kirchberg wird stidlich durch den Schleusenkanal und nérdlich durch
die Andreasstral3e, Muhlenstral3e, Freier Hof und Kirchstraf3e eingeschlossen.
Es handelt sich dabei tiberwiegend um 2- bis 3-geschossige Bebauung, teils mit
gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss.

Die urspringliche Stadtstruktur ist tberwiegend erhalten.

Erheblicher Sanierungsbedarf ist vorhanden.

Der Raum um die Sankt-Marien-Andreas-Kirche mit den noch vorhandenen his-
torischen Bauten soll wiederhergestellt werden und seine 6ffentliche Funktion zu-
rick erlangen.

Die Erneuerung der offentlichen Stral3en und die Schaffung einer Verbindung
zum Schleusenkanal sind erforderlich.

Einige Objekte stehen leer.

Neuordnungsbedarf ist vorhanden,

Die ehemaligen Grinanlagen am Sudhang und auf dem Kirchberg bedurfen der
Neuordnung.

Der Kirchberg ist ein geschitzter Denkmalbereich.
Diese Zone liegt ebenfalls im Bereich des Bodendenkmals Altstadt Rathenow.

Die Zone ist als besonderes Wohngebiet einzuschétzen.

Durch diese aktiven Mallnahmen zur Standortsicherung ist eine Aufwertung die-
ser Flachen fur die touristische , gewerbliche und Wohnnutzung erreicht und die
drohende Abwanderung eingeschrankt worden.

Anfangswert zum 01.01.2007

35,00€/m?2

Wertverbesserung bis 31.12.2012 um
13,39%
Endwert zum 31.12.2012, gerundet
40,00€/m?2
Das fur den Zonenanfangswert unterstellte typische Mal3 der baulichen

Nutzung liegt bei 1,2.
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Fur den Endwertzustand der Zone ist keine planungsrechtliche Erh6hung
der GFZ vorgesehen.

Die Wertverbesserung fur das Bauland ergibt sich lediglich aus der Zu-
standsverbesserung. Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nut-
zung der Grundstiicke und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Aus-
gleichsbetrages heranzuziehen.

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

5,00€/m?2
Grundstucksflache.

Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fur die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 bis Anlage 4.2).

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrof3e wurde festgestellt.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fiur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren geméafR Anlage 2.3 zu verwenden.

Dabei ist zu beachten, dass als Grundstlick die GroRRe It. Grundbuch oder ALB im
Sinne der wirtschaftlichen Einheit heranzuziehen ist, solange keine rechtskréftige
Teilung des Grundsttickes erfolgt ist.

Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieRungsanlagen im
Sinne des 8§ 127 Abs. 2 des BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind
Vorschriften tber die Erhebung von Beitragen (ErschlieBungsbeitrage) fur diese
Maflinahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden.

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

ErschlieRungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme,
Elektrizitat (innere ErschlieBung) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetrages.

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gemal3 88 127 und 128
des BauGB.

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und Grol3e unzureichend gestaltet oder ist die Erschliel3ung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 2.2).

Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stiicksgrof3e sind die Untersuchungen gemal Anlage 2.3 zu verwenden.
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8.3

Barocke Neustadt, Zone 3
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag
Bei der Zone 3 handelt es sich um den Bereich Barocke Neustadt.

Im Bereich der Barocken Neustadt besteht die Bebauung tberwiegend aus 1- bis
2-geschossigen Gebauden. Gewerbliche Nutzung ist nicht nennenswert vorhan-
den.

Die urspringliche Stadtstruktur ist Gberwiegend erhalten.

Erheblicher Sanierungsbedarf ist vorhanden.

Durch die Forderung einzelner Bauherren fur den Erhalt ihrer stadtbildpragenden
Gebaude konnte in diesem Bereich das Stral3enbild erheblich aufgewertet wer-
den.

Das hat bereits dazu beigetragen, das besondere Flair der kleinteiligen Bebau-
ung auszupragen.

Flachendeckend wurden die Stral3en erneuert, die Versorgung mit Erdgas gesi-
chert, alle Grundstiicke an die zentrale Abwasserentsorgung angeschlossen und
die Wasser- und Elektrizitatsversorgung saniert.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes erfolgte der detaillierte Nachweis der Zu-
standsveranderungen mittels Zustandsanalyse in Verbindung mit der Zielbaum-

methode. (Anlage 3.3)

Das fur den Zonenanfangswert unterstellte typische Mal3 der baulichen
Nutzung liegt bei 0,5.

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

Die Wertverbesserung fur das Bauland ergibt sich lediglich aus der Zu-
standsverbesserung. Sie ist unabhéngig von der vorhandenen baulichen Nut-
zung der Grundstiicke und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Aus-
gleichsbetrages heranzuziehen.

Anfangswert zum 01.01.2007
30,00€/m?2

Wertverbesserung bis 31.12.2012 um

002-07-endw-rathenow ftir pdf _ 2 9 _
©Dr.Sattler



12,93%

Endwert zum 31.12.2012, gerundet

34,00€/m?2
Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrof3e wurde festgestellt.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren geman Anlage 2.3. zu verwenden.
Dabei ist zu beachten, dass als Grundstlck die Grof3e It. Grundbuch oder ALB im
Sinne der wirtschaftlichen Einheit heranzuziehen ist, solange keine rechtskréftige

Teilung des Grundsttickes erfolgt ist.

Die zustandsbedingte Werterhéhung liegt im Rahmen des fur die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 bis Anlage 4.2).

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

4.,00€/m?2
Grundstucksflache.

Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieRungsanlagen im
Sinne des 8§ 127 Abs. 2 des BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind
Vorschriften tber die Erhebung von Beitragen (ErschlieBungsbeitrage) fur diese
Maflinahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden.

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme,
Elektrizitat (innere Erschlieung) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetrages.

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gemalf3 88 127 und 128
des BauGB.

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und Grol3e unzureichend gestaltet oder ist die Erschliel3ung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 2.2).

Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stiicksgrof3e sind die Untersuchungen gemal Anlage 2.3 zu verwenden.
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8.4 Wohnbebauung Stadtkanal, Zone 4
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Bei der Zone 4 handelt es sich Uberwiegend um Brachland. Vereinzelt sind ein-
und zweigeschossige Gebaude vorhanden.

Die noch nutzbare Bebauung befindet sich nérdlich der Baderstral3e und beidsei-
tig der Jederitzer Straf3e, nordlich begrenzt durch den Stadtkanal.
Erheblicher Sanierungs- und Neuordnungsbedarf ist vorhanden.

Die urspringlich vorhandene Bebauung nordlich der Grof3en Burgstrafl3e und der
Grol3en BaustralRe wurde abgerissen.

Die urspringliche Stadtstruktur ist lediglich durch die Stral3enfiihrung erkennbar.

Schwerpunkt der Sanierung ist der Ausbau der ErschlieBung (Medientrager), die
Verbesserung der Verkehrssituation und die Neuordnung der Grundstucke.

Der Bereich nérdlich der ,Gro3en BurgstralR3e* und der ,,Grof3en Baustral3e® und
sudlich des Stadtkanals liegt im Bereich des Bodendenkmals.

Fur die Uferbereiche gelten die Beschlisse zur Gestaltung von Uferzonen und
zur Sicherung des Vorkaufsrechtes der Stadt Rathenow.

Danach ist die Neugestaltung der Uferbereiche am Stadtkanal vorgesehen.

In diesem Bereich wurde die ehemals vorhandene gewerblichen Nutzung aufge-
geben.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes erfolgte der detaillierte Nachweis der Zu-
standsveranderungen mittels Zustandsanalyse in Verbindung mit der Zielbaum-

methode. (Anlage 3.4)

Das fur den Zonenanfangswert unterstellte typische Mal3 der baulichen
Nutzung liegt bei 0,4.

Fur den Endwertzustand der Zone ist eine planungsrechtliche Erhéhung
der GFZ auf 0,7vorgesehen.

Die Wertverbesserung fur das Bauland ergibt sich im ersten Schritt aus der
Zustandsverbesserung. Diese Werterh6hung ist unabhangig von der vorhan-
denen baulichen Nutzung der Grundstticke und damit uneingeschrankt fur die
Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzuziehen.
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Im zweiten Schritt ergibt sich die Werterhhung aus der planungsrechtlichen
Veradnderung des zulassigen Mafl3es der baulichen Nutzung.

Bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts ist nach 8§28 (3) der WertV der
Wert des Bodens ohne Bebauung durch Vergleich mit dem Wert vergleichba-
rer unbebauter Grundsticke zu ermitteln. Beeintrachtigungen der zulassi-
gen Nutzbarkeit, die sich aus einer bestehen bleibenden Bebauung auf dem
Grundstiick ergeben, sind zu bertcksichtigen, wenn es bei wirtschaftlicher Be-
trachtungsweise oder aus sonstigen Griinden geboten erscheint, das Grundstlick
in der bisherigen Weise zu nutzen.
Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstucksgrof3e wurde festgestellt.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren geman Anlage 2.3. zu verwenden.
Anfangswert zum 01.01.2007

35,00€/m?2
Wertverbesserung bis 31.12.2012 um

42,13%

Endwert zum 31.12.2012, gerundet

50,00€/m?2

Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fur die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 bis Anlage 4.2).

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrof3e wurde festgestellt.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fiur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemanR Anlage 2.3. zu verwenden.

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

Der ermittelte zustandsbedingte und planungsrechtliche bedingte Wertzu-
wachs liegt bei

15,00€/m?2
Grundstucksflache.

Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieRungsanlagen im
Sinne des § 127 Abs. 2 des BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind
Vorschriften Uber die Erhebung von Beitragen (ErschlieBungsbeitrage) fur diese
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8.5

Maflnahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden.
Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Wéarme,
Elektrizitat (innere ErschlieBung) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetrages.

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland geman §8 127 und 128
des BauGB.

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und Grol3e unzureichend gestaltet oder ist die Erschlie3ung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 2.2).

Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stiicksgrofie sind die Untersuchungen gemal Anlage 2.3 zu verwenden.
Stadthof, Zone 5

Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Bei der Zone 5 handelt es sich Uberwiegend um Mischnutzung. Vereinzelt sind
ein- und zweigeschossige Wohngebaude vorhanden.

Mehrgeschossige Fabrikgebaude stehen leer. Die betroffenen Grundstiucke sol-
len neu geordnet werden.

In diesem Bereich wurde die ehemals vorhandene gewerbliche Nutzung aufge-
geben.

Das mehrgeschossige Gebaude zwischen der Schlachthausstral3e und Stadthof
(Fielmann) ist zwar als stoérendes Gewerbe eingestuft. Eine Neuordnung des
Grundstickes ist aber auf fur die nachstliegende Zeit nicht zu erwarten.

Noch nutzbare Bebauung befindet sich nérdlich des Stadtkanals und beidseitig
der Stral3e Stadthof sowie an der Rhinower Strale..

Erheblicher Sanierungsbedarf und Neuordnungsbedarf ist vorhanden.
Die urspriingliche Stadtstruktur ist noch erkennbar.

Schwerpunkt der Sanierung ist der Ausbau der ErschlieBung (Medientrager) und
die Verbesserung der Verkehrssituation sowie die Eigenart des Gebietes zu er-
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halten, charakteristische Bebauungen zu schiitzen und die gestalterisch stadte-
bauliche Qualitat zu wahren oder wieder herzustellen.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes erfolgte der detaillierte Nachweis der Zu-
standsveranderungen mittels Zustandsanalyse in Verbindung mit der Zielbaum-

methode. (Anlage 3.5)

Das fur den Zonenanfangswert unterstellte typische Mal3 der baulichen
Nutzung liegt bei 0,5.

Fur den Endwertzustand der Zone ist keine planungsrechtliche Erhéhung
der GFZ vorgesehen.
Die Wertverbesserung fur das Bauland ergibt sich lediglich aus der Zu-
standsverbesserung. Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nut-
zung der Grundstiicke und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Aus-
gleichsbetrages heranzuziehen.
Anfangswert zum 01.01.2007

30,00€/m?2
Wertverbesserung bis 31.12.2012 um

14,72%

Endwert zum 31.12.2012, gerundet

34,00€/m2

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

4,00€/m?2
Grundstucksflache.

Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fur die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 bis Anlage 4.2).

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrof3e wurde festgestellt.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaf Anlage 2.3. zu verwenden.

002-07-endw-rathenow ftir pdf _ 34 _
©Dr.Sattler



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

Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieRungsanlagen im
Sinne des 8§ 127 Abs. 2 des BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind
Vorschriften tber die Erhebung von Beitragen (ErschlieBungsbeitrage) fur diese
Maflinahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden.

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme,
Elektrizitat (innere ErschlieBung) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetrages.

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gemalf3 88 127 und 128
des BauGB.

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:
Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und Grol3e unzureichend gestaltet oder ist die Erschlieung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 2.2).
Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stiicksgrof3e sind die Untersuchungen gemal Anlage 2.3 zu verwenden.

8.6 Wohnbebauung Nord, Zone 6

Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Bei der Zone 6 handelt es sich Uberwiegend um den Bereich nordlich der
Schlachthausstral3e und den alten Schlachthof.

In diesem Bereich wurde die ehemals vorhandene gewerbliche Nutzung aufge-
geben. Die Objekte stehen leer.

Der Bereich ndrdlich des Stadthofs und der Schlachthausstral3e, westlich der
Rhinower StralRe und nordlich des Stadtkanals befindet sich in einem desolaten
Zustand mit hohem Neuordnungsbedarf.

Umfangreiche Ordnungsmafinahmen sind erforderlich.

Die urspringliche Stadtstruktur ist lediglich durch die Stral3enfliihrung erkennbar.
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Schwerpunkt der Sanierung ist der Ausbau der ErschlieBung (Medientrager) und
die Verbesserung der Verkehrssituation sowie die Umgestaltung des Gebietes
als Wohngebiet.

Das Gebiet ist als Wohngebiet mit einer GFZ von 0,3 fur die Anfangswert-
ermittlung eingestuft.

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

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren geman Anlage 2.3 zu verwenden.

Anfangswert zum 01.01.2007
28,00€/m?2
Wertverbesserung bis 31.12.2012 um
15,22%
Endwert zum 31.12.2012, gerundet
34,00€/m?2

Die Wertverbesserung ergibt sich aus der Zustandsverbesserung des Bau-
landes.

Sie ist unabhangig von der baulichen Nutzung der Grundstiicke und damit unein-
geschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzuziehen.

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

6,00€/m?2
Grundstucksflache.

Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fur die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 bis Anlage 4.2).

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

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.
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8.7

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Wéarme,
Elektrizitat (innere ErschlieRung) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetrages.

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland geman §8 127 und 128
des BauGB.

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und Grol3e unzureichend gestaltet oder ist die Erschliel3ung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 2.2).

Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stuicksgrofie sind die Untersuchungen gemal Anlage 2.3 zu verwenden.

Gemeinbedarfsflache / Kirchenland, Zone 7
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Gemeinbedarfsflachen sind entsprechend der WertR2006 Flachen, die einer
dauerhaften 6ffentlichen Zweckbindung, insbesondere auf Grund eines Bebau-
ungsplans unterworfen (vor allem entsprechend den Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB fur der Allgemeinheit dienende bauliche Anlagen und Ein-
richtungen) und jeglichem privaten Gewinnstreben entzogen sind. Es handelt
sich hier insbesondere um Festsetzungen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
sportliche Zwecke, um Anlagen fir (6rtliche) Verwaltungen und Verkehrsflachen
sowie sonstige Flachen, die fur eine Zweckbestimmung festgesetzt wurden, die
eine privatwirtschaftliche Nutzung ausschlief3t.

Bleibende Gemeinbedarfsflachen sind allgemein dem Grundstiicksverkehr ent-
zogen. Damit besitzen diese Flachen keinen Verkehrswert im Sinne des § 194
des BauGB. Das heil3t jedoch nicht, dass sie wertlos sind.

Die Auffassung, dass diese Flachen keinen oder nur eine symbolischen Wert ha-
ben, wird mit Urteil von BGH vom 20 04 1989 (Il ZR 237/87) als mit dem Artikel
14 des Grundgesetzes unvereinbar, abgelehnt.

Der Wert einer Gemeinbedarfsflache einschlieRlich solcher, die unter Anderung
der offentlichen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf zugefihrt werden
soll, bemisst sich nach dem Entwicklungszustand, der sich bei ersatzlosem Weg-
fall der bisherigen 6ffentlichen Zweckbindung auf Grund der allgemeinen Situati-
onsgebundenheit (Umgebungssituation einschliel3lich deren Planungsrechte) er-
gibt.
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Das BauGB nimmt Flachen, die 6ffentlichen Zwecken gewidmet sind (Ge-
meinbedarfsflachen), von der Ausgleichsbetragspflicht nicht aus.

Auch von der Gemeinde sind grundséatzlich Ausgleichsbetrage zu erheben. Nach
dem Urteil des BVerwG vom 21.10.1983 (88C29/82) entfallt die Ausgleichsbe-
tragspflicht so lange, wie zwischen Glaubiger und Schuldner Identitét
herrscht.

Abschopfbare Vorteile ergeben sich fur diese Grundstiicke insoweit, wie Sanie-
rungsmalnahmen zur Einsparung eigener Aufwendungen bei der Nutzung dieser
Flachen fuhren. Das sind in erster Linie ErschlieBungsbeitrage fur durchgefuhrte
ErschlieBungsmal3nahmen.

Da diese Flachen nicht im Rahmen eines Bebauungsplanes als Gemeinbedarfs-
flachen gewidmet sind, wurde ausgehend vom Flachennutzungsplan und dem
Rahmenplan das Verhalten der Gemeinde im Rahmen der Beratung des Sach-
verstandigenausschusses fir die Wertermittlung verbindlich festgelegt.

Danach handelt es sich bei den 0. g. Flachen um bleibenden Gemeinbedarf.
Da die Gemeinbedarfsflachen allgemein dem Grundstiicksverkehr entzogen sind,
kann es auch im Verlaufe der Sanierungsmalinahmen fir diese Flachen keine
konjunkturellen Wertadnderungen geben.

Abweichende Vereinbarungen hierzu wurden in Rathenow fir das Sanierungs-
gebiet nicht getroffen.

Gemeinbedarfsflachen sind entsprechend der WertR2006 Flachen, die einer
dauerhaften 6ffentlichen Zweckbindung unterworfen und jeglichem privaten Ge-
winnstreben entzogen sind.

Das gilt auch fur die Ermittlung des Endwertes fur das Kirchenland und
den Standort der Schule.

Demzufolge wird der Wertzuwachs der Zone 2, Wohnbebauung Kirchberg, auch
als Wertzuwachs fur diese Flachen zugrunde gelegt (Anlage 3.7).

Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.
Anfangswert zum 01.01.2007

11,00€/m?

Wertverbesserung bis 31.12.2012 um

13,39%
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8.8

Endwert zum 31.12.2012, gerundet

12,50€/m?2
Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsverbesserung.
Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstlicke
und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-

ziehen.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgro3e wurde nicht festge-
stellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fiur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaR Anlage 2.3 nicht zu verwenden.

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

1,50€/m?
Grundstucksflache.
Grunflachen, Zone 8
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag
Als o6ffentliche Grunflachen verbleiben der Platz der Jugend, Flachen dstlich der
Insel einschlief3lich Schleusenplatz, sudwestlich der Insel am Kirchberg und
westlich der Insel im Bereich vor dem Muhlendamm.
Diese Flachen kdnnen nicht baulich genutzt werden. Eine bauliche Nutzung ist
ausgeschlossen.

Damit ist diesen Flachen keine Bauerwartung zuzuschreiben.

Auswertbare Kaufpreise fur derartige Flachen in Rathenow liegen vereinzelt vor.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der Bodenpreise fur Verkehrsflachen wurden
herangezogen:

— Auszlge aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschtisse der Land-
kreise Havelland und Ostprignitz Ruppin,

— Orientierungswerte fur Hausgarten, Ausziige aus den Marktberichten der
Gutachterausschisse der Landkreise Havelland, Ostprignitz Ruppin und
des Landkreises Prignitz.
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Infolge der Abhangigkeit der Bodenpreise vom Preisniveau des umgebenden
Baulandes wurde der Bodenpreisindex fur gemischte Bauflachen auch auf die
Preisermittlung von Grunland tbertragen.

Die ausgewiesenen Grinflachen stellen kein Bauland dar.

Die allgemeine Abhéangigkeit der Bodenpreise von der Preisentwicklung der Bau-
landflachen wurde durch Marktuntersuchungen nachgewiesen.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Die Wertverbesserung ist tiberwiegend von dem Wertzuwachs der Zone 4 ab-

hangig. Die prozentuale Werterh6hung der Zone 4, die lediglich durch die Zu-
standsverbesserung ermittelt worden ist, wird auf den Zonenanfangswert fur die

Zone 8 zugerechnet (Anlage 3.8).

Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrof3e wurde hier nicht
festgestellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fiur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaf Anlage 2.3 nicht zu verwenden.

Anfangswert zum 01.01.2007
4,20€/m?2

Wertverbesserung bis 31.12.2012 um
14,85%

Endwert zum 31.12.2012, gerundet
4,80€/m?2

Die Wertverbesserung ergibt sich aus der Zustands- und Wertverbesserung
des angrenzenden Baulandes.

Sie ist uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzuzie-
hen.

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

0,60€/m?2
Grundstucksflache.
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Nach dem Urteil des BVerwG vom 21.10.1983 (88C29/82) entfallt die Aus-
gleichsbetragspflicht so lange, wie zwischen Glaubiger und Schuldner
Identitat herrscht.

8.9 Verkehrsflachen, Zone 9
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Fur die Nutzung der Verkehrsflachen bestehen in Rathenow keine gesonderten
Regelungen. Damit ist grundséatzlich keine rentierliche Nutzung aus den ange-
sprochenen Flachen zu ziehen.

Fur die vorhandenen Verkehrsflachen ist von bleibendem Gemeinbedarf auszu-
gehen.

Bleibende Gemeinbedarfsflachen sind allgemein dem Grundstiicksverkehr ent-
zogen. Damit besitzen diesen Flachen keinen Verkehrswert im Sinne des § 194
des BauGB.

Als Hilfskonstruktion fur die Wertermittiung derartiger Flachen kann bei bleiben-
dem Gemeinbedarf von den erstmaligen Anschaffungskosten ausgegangen wer-
den. Die Grundzuge der Ausfluihrungen zur Bewertung von Gemeinbedarfsfla-
chen (siehe Ziffer 8.7) sind auch auf diese Flachen zu tGbertragen.

Vergleichbare Kaufpreisanalysen fur Rathenow aus denen sich eine Preisent-
wicklung ableiten lassen wirde, lagen nicht vor.

Die ausgewiesenen Verkehrsflachen stellen kein Bauland dar.

Die allgemeine Abhéangigkeit der Bodenpreise von der Preisentwicklung der Bau-
landflachen wurde auch auf die Preisentwicklung fur Verkehrsflachen tbertragen.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Die Wertverbesserung ist vorrangig von dem Wertzuwachs der Zone 4 abhangig.
Die prozentuale Werterh6hung der Zone 4, die lediglich durch die Zustandsver-
besserung ermittelt worden ist (ohne die Anrechnung der Werterhdhung durch
die Erhohung der GFZ), wird auf den Zonenanfangswert fur die Zone 9 zuge-

rechnet (Anlage 3.9).

Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrol3e wurde hier nicht
festgestellt.
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Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemal Anlage 2.3 nicht zu verwenden.

Anfangswert zum 01.01.2007
2,00€/m?2

Wertverbesserung bis 31.12.2012 um
14,85%

Endwert zum 31.12.2012, gerundet
2,30€/m?2

Die Wertverbesserung ergibt sich aus der Zustands- und Wertverbesserung
des angrenzenden Baulandes.

Sie ist uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzuzie-
hen.

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

0,30€/m?2
Grundstucksflache.

Nach dem Urteil des BVerwG vom 21.10.1983 (88C29/82) entfallt die Aus-
gleichsbetragspflicht so lange, wie zwischen Glaubiger und Schuldner
Identitat herrscht.

Sollten Flachen fur den Zweck erworben werden diese kunftig als Verkehrs-
flachen zu nutzen, ist nach dem Prinzip der erforderlichen Entschadigung
oder der gleichwertigen Ersatzbeschaffung zu verfahren. Damit gelten fur
diese Falle die 0. g. Werte nicht.

Handelt es sich um rtickstandigen Grunderwerb, d.h. die betreffenden Fl&-
chen wurden bereits vor dem 03.10.1990 als Verkehrsflachen genutzt, ist
nach den Festlegungen des Verkehrsflachenbereinigungsgesetzes zu ver-
fahren.
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9.1

Plausibilitatskontrolle

Vergleich der Hohe der Einnahmen durch die Erhebung von Ausgleichsbe-
tragen mit der Hohe der Sanierungskosten

Nach der gegenwartig vorliegenden Kosten- und Finanzubersicht werden geplan-
te Fordermittel aus der Stadtebauférderung durch Bund, Land und Stadt insge-
samt in H6he von

19.612.000€
eingesetzt.

Das sind, bezogen auf die Flache des Sanierungsgebietes,
52,58€/m2.

Inwieweit der ermittelte Wertzuwachs und die festgelegten Zonenendwerte mit
den ortlichen Bedingungen und mit den Bestimmungen des BauGB ubereinstim-
men, wird mit der hier eingefuhrten Plausibilitatsprifung fur die Festlegung der
Zonenendwerte Uberpruft.

Fur die erste Stufe der Plausibilitatsprifung wurde folgendes Fenster definiert:

Die Obergrenze fur den Wertzuwachs in den Endwertzonen und der mdglichen
Erhebung der Ausgleichsbetréage im Sanierungsgebiet bildet nach § 156a des
BauGB die Summe der Kosten, die bei der Durchfihrung der Sanierungsmal3-
nahme auf die Gemeinde entfallen. Zu diesem Zweck wurden die moglichen
Ausgleichsbetrage uberschlaglich ermittelt.

Klarstellend wird darauf verwiesen, dass die tatsachlich zu erhebenden Aus-
gleichsbetrage erst nach Abschluss der Verfahren zur grundstiicksspezifischen
Ermittlung der Ausgleichsbetrage, einschliel3lich der Verfahren der vorzeitigen
Abloésung, ermittelt werden kdnnen.

Da fur Rathenow die Endwerteermittlung fur die im Sanierungsgebiet befindli-
chen Grundstticke noch nicht erfolgt ist, kann lediglich eine prophylaktische, G-
berschlagliche Ermittlung der fur die Sanierung zu entrichtenden Ausgleichsbe-
trdge im Sanierungsgebiet vorgelegt werden.

Das gibt zumindest fur die Offentlichkeitsarbeit die Sicherheit, dass die Aus-
gleichsbetragspflichtigen bei dem Abschluss von Vereinbarungen tber die vor-
zeitige Entrichtung des Ausgleichsbetrages nach § 154 Abs.3 Satz 2 BauGB kei-
nen zu hohen Ausgleichsbetrag entrichten.

Nach der Uberschlaglichen Berechnung sind Ausgleichsbetrdge zum Ende der
Sanierung in H6he von ca.

1.400.000 €
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Zu erwarten.

Dieser Ausgleichsbetrag bezieht sich auf die Zonenstruktur der Anfangswert- und
der Endwertkarte.

Der Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an dem geplanten Sanierungsauf-
wand (B5 u.B6), das sind die Kosten fir Mal3hahmen zur Anlage und Gestaltung
von o6ffentlichen Stral3en, Wegen, Platzen und zur Anlage und Gestaltung von 0f-
fentlichen Griunflachen und Anlagen zum Spielen fir Kinder und Jugendliche, be-
tragt

ca. 18,61%.

Der Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an den geplanten Gesamtsanie-
rungskosten, die auf die Gemeinde entfallen, betragt

ca. 28,77 %.

Nach BauGB § 156a - Kosten und Finanzierung der Sanierungsmal3nahme
- ist festgelegt:

(1) Ergibt sich nach der Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmaf3nah-
me und der Ubertragung eines Treuhandvermogens des Sanierungstragers
auf die Gemeinde bei ihr ein Uberschuss der bei der Vorbereitung und Durch-
fuhrung der stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme erzielten Einnahmen tber
die hierfur getatigten Ausgaben, so ist dieser Uberschuss auf die Eigentimer
der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlcke zu verteilen.

Die Werterhdhung liegt deutlich unter den Kosten die auf die Gemeinde
entfallen. Die Kostengrenze nach 8 156a des BauGB wird also deutlich un-
terschritten (Anlage 4.1).

Die Hohe der Ausgleichsbetrage liegt auch in dem Entscheidungsbereich,
welcher den Gemeinden mit der Novellierung des 8§ 154 Abs. 2a eingeraumt
wurde.

Dort ist bestimmt: ...“Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen, dass der
Ausgleichsbetrag abweichend von 8154 Absatz | Satz 1 ausgehend von dem
Aufwand ...fur die Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieRungsanlagen im
... In dem Sanierungsgebiet zu berechnen ist; Voraussetzung fur den Erlass
der Satzung sind Anhaltspunkte dafiir, dass die sanierungsbedingte Erho-
hung der Bodenwerte der Grundsticke in dem Sanierungsgebiet nicht we-
sentlich Uber der Halfte dieses Aufwands liegt. In der Satzung ist zu bestim-
men, bis zu welcher Hohe der Aufwand der Berechnung zu Grunde zu legen ist;
sie darf 50 vom Hundert nicht Gbersteigen........ “
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Gegen die Erhebung der Ausgleichsbetrage bestehen hinsichtlich der er-
mittelten HOhe der Kostendeckung keine rechtlichen Bedenken.

Die Untergrenze der moglichen Erhebung der Ausgleichsbetrage bildet die Héhe
der Kosten, die sich aus den Erschlielungs- bzw. Ausbaukosten in Rathenow
ableiten lasst.

Die ermittelten Werterhéhungen in den Zonen 1 bis 6 liegen im Bereich der
ermittelten ErschlieBungskosten (Anlage 4.2).

Der durchschnittliche Wertzuwachs fur die Gesamtflache im Sanierungsgebiet,
abzuglich der Grunflachen und Verkehrsflachen betragt

7,64€/m2.

Die Spanne der ermittelten zonalen sanierungsbedingten Werterhohungen fur
baulich nutzbare Flachen betragt

4 0€/m2 bis 15,0€/m?2

Die Spanne der vergleichsweise ermittelten Ausbau- und oder ErschlieBungskos-
ten innerhalb des Sanierungsgebietes betragt

7,43 bis 12,58 €/m?2.

Bei der prophylaktisch tberschlaglich ermittelten Hohe des Ausgleichsbetra-
ges konnten nicht erfasst werden:

— Differenzen durch die vorzeitige Ablésung des Ausgleichsbetrages und
— Differenzen durch die auf den Ausgleichsbetrag anrechenbaren Kosten.
Ein exakter Nachweis der Ausgleichsbetrage ist nur durch die nach

Grundsticken (8 154 des BauGB) durchzufiihrende Einzelwertermittlung
maoglich.

Die ermittelten Zonenanfangs- und Zonenendwerte sind der Bewertung der
Einzelgrundsticke zum Zwecke der Ermittlung der Ausgleichsbetrage
zugrunde zu legen.

Damit wird dem nach Art. 3 des Grundgesetzes verfassungsrechtlich garantierten
Gleichbehandlungsprinzip entsprochen. Das gewahrleistet, dass Grundstlcksei-
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gentimer aufRerhalb des Sanierungsgebietes nicht schlechter gestellt werden,
als Grundstiickseigentimer innerhalb des Sanierungsgebietes.

Die Grundstiickseigentimer haben also einen Anteil an der Tilgung der entstan-
denen Kosten zu leisten.

Dieser Anteil entspricht dem voraussichtlich durch die Sanierungsmafl3nahmen
eintretenden Bodenwertzuwachs.

10 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

10.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

— Verordnung tUber Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom 06.12.1988, zuletzt
geéndert am 18.08.1997

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

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

— Baugesetzbuch 1998 (BauGB), Verkindungsstand 02.09.1997, zuletzt gean-
dert durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG — vom 24.06.2004
(BGBI. | S.1359)

10.2 Verwendete Literatur

[1] - Kleiber, Simon,
Marktwertermittlung unter Bertcksichtigung der Wertermittlungs-
richtlinien 2002,
Praxisnahe Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung von
Grundstlcken
(Bundesanzeiger — Verlag , 6. Auflage, 2004)

[2] - Kleiber, Simon, Weyers
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Belei-
hungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter Berick-
sichtigung von WertV und BauGB
(Bundesanzeiger, 4. Auflage, 2002)
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[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

11 Erklarung

Kleiber

WertR 06, Wertermittlungsrichtlinien 20086,

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

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

Krautzberger

Stadtebauforderungsrecht

Kommentar und Handbuch

Verlag Vahlen, Lose Blatt Sammlung, Marz 2006

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

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

Kurs 483/6 2005

Jurgen Schmidt, Bodenwerterh6hungen durch ErschlieBungsmal3-
nahmen gemal § 127 Abs. 2 BauGB - insbesondere in Sanie-
rungsgebieten

GuG Nr. 02/2006

Beck / Dyroff
Rechtshandbuch Sanierungsgebiete und Steuern
Der juristischen Verlag Lexxion, Berlin2004

Die Sachverstandigen erklaren mit ihren Unterschriften, das Gutachten nach bes-
tem Wissen und Gewissen, sowie nach eingehender personlicher Besichtigung
des Bewertungsobjektes unparteiisch erstellt zu haben. Die Sachverstandigen
sind nicht mit SanierungsmalRhahmen im zu bewertenden Gebiet beschatftigt. Sie
haben kein personliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Wertermittlung .
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Das Gutachten ist fur den Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung der Sachver-

standigen.
Dr. oec., Dipl.- Ing. Herbert Sattler Dipl. Ing.(FH) Heike Beyer
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Sachverstandiger fiir die Bewertung von fur die Bewertung von bebauten
bebauten und unbebauten Grundstiicken und unbebauten Grundstucken
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