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Uberblick

GroBe des Sanierungsgebietes: 249.308 m?2
Ausgleichsbetragspflichtige Flache: 214.430 m?2
Einwohner im Sanierungsgebiet: 727
Anzahl Grundstucke: 385
Anzahl Flurstucke: 544
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Das Verfahren (Brandenburger Modell)

. 2
Vorbereitende Untersuchungen Ermittlung der Bodenwerterh6hung durch
Sanierungssatzung planungsrechtliche Festsetzungen
Missstdnde - MaRnahmen > T
(Wichtige Voraussetzung, nicht Bestandteil dieses Gutachtens) Definition des fiktiven Richtwertgrundstiickes
' . !
Zonierung Zonierung Ermittlung der besonderen Zonenrichtwerte fiir die
Anfangswertzustand Endwertzustand Anfangs- und Endwertqualitat bezogen auf den Wstg
(§§ 4; 5; 6; 10-12 und 16 der InmoWertV)
Planungsrecht Planungsrecht
v
v
Ermittlung der grundsticksbezogenen
St"u'(t,“" - Wert - Analyse ] Bodenwerterhéhung

(§ 154, Abs. 2 des BauGB),
Berucksichtigung bestehen bleibender Bebauung
(§ 16 (4) der ImmoWertV)

¥
Abzinsung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung

bei vorfristiger Zahlung des Ausgleichsbetrages
(8§ 2; 16 (4) der ImmoWertV)

v

Bericksichtigung von Anrechnungsbetragen
(§§ 155, 146 u.147 des BauGB)

Ermittlung der zonalen zustandsbedingten

Bodenwerterhéhung v
grundstiicksbezogener Ausgleichsbetrag

bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
© Dr. Sattler
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Die Zonierung

Aufgabe:
e Bereiche mit dhnlichen Merkmalen werden zusammengefasst
e Basis sind echte Kaufvorgange

e Beschreibung der Nutzung zum Anfangs- und Endzustand
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Die Zonierung Anfangszustand

L]

13050138116

MaBstab 1:2000
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Die Zonierung Endzustand
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Ermittlung der Bodenwerte

Struktur-Wert-Analyse:

e Berufung einer Arbeitsgruppe zur Einschatzung der
Zustandsunterschiede Anfangs- und Endzustand
(16. Januar 2020)

e Auswertung durch statistische Verfahren zur Objektivierung
der Entwicklungen zwischen 1994 und dem Ende der
Sanierung

e Die Arbeitsgruppe bestand aus 16 Mitgliedern
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Ermittlung der Bodenwerte

Wichtung der Zustandsmerkmale (Beispiel Zone Geschéftsgebiet 1a)

Zone: Wohn- und Geschiftsgebiet 1a

@ Attraktivitat
@ Wohnumfeld
@ Gewerbe

@ Verkehr

@ Naherholung
@ Infrastruktur

® Okologie
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Ermittlung der Bodenwerte

Ermittlung der Zustandsunterschiede (Auszug Zone Geschéftsgebiet 1a)

Abgeschlossene Standortentwicklung 1433 1583 150
Uberwiegend unter- und unvertriglich genutzte Flichen

Vielfach maBstabsfremde Nutzung

Teilweise maBstabsfremde Nutzung - -
Kaum maBstabsfremde Nutzung

Abgeschlossene Standortentwicklung, keine maBstabsfremde Nutzung

Touristische Anziehungskraft 133,3 1450 11,7
Stark vernachlassigte, nicht sehenswerte historische Areale

Desolate, nicht sehenswerte historische Areale -

Kein herausragendes Stadtbild, keine sehenswerten Schlésser, Museen, Gérten und -
Parkanlagen

Historisches Stadtbild, gepflegte Schlésser und Museen

Interessantes historisches Stadtbild, gepflegte Schlésser, Museen, Garten und
Parkanlagen

Angebot an Griinflachen und Parkanlagen 131,7 1450 13,3
Einzelne begrinte Splitterflachen in verwahrlostem Zustand
Mangelhafte Gestaltung der wohnungsnahen Griinflachen -

Keine zusammenhangenden Griinverbindungen, maBig gestaltete wohnungsnahe -

IfZK | Berater - Trainer - Sachverstandige

Dr. Sattler Grundstlickswertermittlung - Gabriele Gering-Klehn Grundstlicksbewertung



fzk

Ermittlung der Bodenwerte

. # Zone Farbe Zonen- Zonen- Wertverbesserung
D e ZO nenwe rte anfangswert endwert % €/m?® €/m?
Qualitatsstichtag Qualitatsstichtag gerundet
04.04.1991 31122025
2 2
1 Wohn- und Geschaftsgebiet 1A [ :Ef?f/m ggf?f/m 10,05 % 4,52 €/m? 5,00 €/m?

2 2
2 Wohn- und Geschiftsgebiet 18 [l 40,00 €/m® 4300 €/m* 780, 571 €/m? 3,00 €/m?

GFZ: 1.2 GFZ: 1.2
2 2
3 Wohngebiet 1 3000 €/m™ 33,00 €/m" 93509, 277 €/m? 3,00 €/m?
GFZ: 0.6 GFZ: 0.6

2 2
3000 €/m™ 3300 €/m" 9949 298 €/m? 3,00 €/m?

4 Wohngebiet 2
GFZ: 0.6 GFZ: 0.6

1500 €/m* 1600 €/m*  ggg 9 134 €/m? 1,00 €/m?
GFZ: 0 GFZ: 0

5 Gewerbeland

1400 €/m* 1500 €/m*  gog 9, 125 €/m? 1,00 €/m?
GFZ: 0 GFZ: 0

6 Gemeinbedarf

9,00 €/m* 1000 €/m*  go5o 081€/m? 1,00 €/m?
GFZ: 0 GFZ: 0

7  Offentliche Griinflichen

6,00 €/m* 7,00 €/m? 8,96 % 0,54 €/m? 1,00 €/m?
GFZ: 0 GFZ: 0

8 Private Grinflachen/Gérten

“1"ini

2 2
9 Wasserflichen 3,00 €/m 3,00 €/m 8,96 % 0,27 €/m? 0,00 €/m?

GFZ: 0 GFZ: 0
10 Verkehrsfliche 5,00 €/m* 500 €/m? 8,96 % 045 €/m? 0,00 €/m?
GFZ: 0 GFZ: 0
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Die zu erwartenden Ausgleichsbetrage

Zone

Wohn- und Geschaftsgebiet 1A

Wohn- und Geschaftsgebiet 1B

Wohngebiet 2

Gewerbeland

Gemeinbedarf

Offentliche Griinflichen

Private Grinflachen/Garten

Wasserflachen

Verkehrsflache

Summe

Flache

55.735 m?
9.155 m?
83.143 m?
8.937 m?
7122 m?
21.804 m?
3.533 m?
22.958 m?
1.449 m?

1.847 m?

215.683 m?

Anzahl

Flurstiicke

113

%
10,046 %

6,781 %
9,217 %
9,942 %
8,997 %
8,997 %
8,997 %
8,997 %
8,997 %

8,997 %

Wertzuwachs

€/m?
4,52 €/m?

2,71 €/m?
2,77 €/m?
2,98 €/m?
1,35 €/m?
1,26 €/m?
0,81 €/m?
0,54 €/m?
0,27 €/m?

0,45 €/m?

gerundet
5,00 €/m?
3,00 €/m?
3,00 €/m?
3,00 €/m?
1,00 €/m?
1,00 €/m?
1,00 €/m?
1,00 €/m?
0,00 €/m?

0,00 €/m?

IfZK |

Risiko-

gesamt abschlag

278.675 €

27465 €

249429 €

26.811 €

7122 €

21.804 €

3.533 €

22.958 €

0€

0€

637.797 €

25 %

20 %

209

s
o~

0%

0%

0%

0 %

0%

0%

0 %
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Maogliche Hohe Ausgleichsbetrag

€
209.006 €

21972 €
199.543 €
26.811 €
7.122 €
21.804 €
3.533 €
22,958 €
0€

0€

512.749 €

€/m?
3,75 €/m?

2,40 €/m?
2,40 £/m?
3,00 €/m?
1,00 €/m?
1,00 €/m?
1,00 €/m?
1,00 €/m?
0,00 €/m?

0,00 €/m?
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Im Detail

Die Kaufpreisanalyse: Ein konkreter Spiegel des Marktes
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GrundstiicksgroBe in m?

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Sachsen-Anhalt
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Im Detail

Der Flachenfaktor: Anpassung GrundstucksgréBe an den Markt

Umrechnungskoeffizient

Abhidngigkeit der Bodenwerte von der GrundstiicksgroRe in Coswig (Anhalt)
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Die grundstuckskonkrete Bewertung

Die Kommune ist zu einer grundstiuckskonkreten Bewertung
verpflichtet. Nur dadurch kénnen die tatsachlichen Gegebenheiten
berltcksichtigt werden.

Zum Beispiel:
e Rechte und Belastungen
e Ausnutzbarkeit (z.B. Reihen- oder Eckgrundstulick)

e Unterschiede der Lage (Ubergdnge zwischen Zonen,
Immissionen, Umfeld)
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Die grundstuckskonkrete Bewertung

Auszug aus der softwarebasierten Berechnung

P SUACNENCUIS & Beispiel 2 Muehlenstrasse

S 52 S S4 S5 S6 Sid S8 S9 S 10 3 il S12 S13 S14 515 S16 S 17
S19 Historie

Anfangswert - Berlcksichtigungen weiterer wertbeeinflussender Kriterien (Lage)

Berlicksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien beim zu bewertenden Grundstlick im Vergleich zum

Richtwertgrundstlick bzw. zum Richtwertgebiet
— § 15 der ImmoWertV in Verbindung mit § 16 der ImmoWertV

Unterschiede in der Lage besser gleichwertig schlechter Begriindung
Entfernung zu Dienstleistung u. Handel O ® O
Entfernung zu Verkehrseinrichtungen O ® O
Wohnlage, Geschiftslage @) ® O
Unmittelbares Umfeld @) O ®
Immissionen (Rauch, Staub, Ldrm) O @) ®
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Die vorfristige Ablosung der Ausgleichsbetrage
e Maglichkeit der Diskontierung
e \orteile fur Grundstickseigentimer:
— Reduzierung des Ausgleichsbetrages durch die Diskontierung
— Verfahren abgeschlossen, keine Nachforderungen maoglich
- Keine erneute Berechnung der Bodenwerte zum Ende der Sanierung
e \orteile fir die Kommune:

- Eingenommene Betrage dirfen im Sanierungsgebiet eingesetzt werden

— Deutlich geringeres Verfahrensrisiko (Bei einer Vereinbarung sind keine
Einspriche madglich)
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Die vorfristige Ablosung der Ausgleichsbetrage

Einsparung fur den Grundstlckseigentimer bei vorzeitiger Abldsung des
Ausgleichsbetrages durch Diskontierung gemaR § 2 der ImmoWertV
Ausgleichsbetrag zum Ende der Sanierung
Einsparung bei vorzeitiger Ablésung
des Ausgleichbetrages,
. " Abzinsungssatz in x %l/a ist durch
Ve;f-aBrTr?::bzs:‘;Iag die Gemeinde zu beschlieRen Zu
zahlender
Ausgleichs-
betrag
0 keine
2 Zu za!llende!'_ Diskontierung,
o 5 Betrag bei vorzeitiger kein Abschlag
- Ablésung
[T o)) 0
s255
EEss
ESSSt
AL
NO ET
© Dr. Sattler/IfZK
Beschluss der < > Zeitpunkt des
Gemeindevertreter zum Zeitraum von Beginn der Erhebung der vorgesehenen Endes
Beginn der Erhebung der Ausgleichsbetrage bis zur Aufhebung des der Sanierung
Ausgleichsbetrage Sanierungsgebietes

IfZK | Berater - Trainer - Sachverstandige

Dr. Sattler Grundstuckswertermittlung - Gabriele Gering-Klehn Grundstlicksbewertung



Die vorfristige Ablosung der Ausgleichsbetrage

Die Diskontierung

Aufsichtsbehdrden gehen von einem maximalen
~erfahrensabschlag" von 20% aus

Das entspricht einer Diskontierung bis zum 31.12.2025 von
4,5%.

Vorschlag der Kommune: 4,5%.
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Die kommenden Schritte

Grundstickskonkrete Bewertung und Berechnung

1. Anschreiben an die Eigentumer mit dem Angebot der
vorfristigen Abldsung des Ausgleichsbetrages

Ruckmeldungen der Eigentimer
— Gesprach
— Anforderung der Vereinbarung

Erstellung der Vereinbarung

Zahlung
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Die kommenden Schritte

Oder, wenn der Eigentimer nicht reagiert:
e Erinnerungsschreiben
e Erneutes Gesprachsangebot

e Ggf. Vereinbarung

Reagiert der Eigentimer nicht oder winscht keine vorfristige
Vereinbarung, wird nach dem 31.12.2025 nach einer Anh6rung ein
Bescheid erlassen.
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Beispiele Hohe Ausgleichsbetrag

# Zone Zonen- Zonen- Wertverbesserung Beispiel Ausgleichsbetrag

anfangswert endwert % €/m? 300m? 500m? 1000 m?
1 Wohn- und Geschaftsgebiet 1A 45,00 €/m? 50,00 €/m? 10,30% 5,00 €/m? 1.240,75 € 1.910,36 € 3.466,22 €

2 Wohn- und Geschaftsgebiet 1B 40,00 €/m? 43,00 €/m? 6,78% 3,00 €/m? 744,45 € 1.146,22 € 2.079,73 €

3 Wohngebiet 1 30,00 €/m? 33,00 €/m> 9,48% 3,00 €/m? 744,45 € 1.146,22 € 2.079,73 €
4 Wohngebiet 2 30,00 €/m? 33,00 €/m? 10,02% 3,00 €/m? 744,45 € 1.146,22 € 2.079,73 €
5 Gewerbeland 15,00 €/m? 16,00 €/m* 8,96% 1,00 €/m? 236,33 € 393,89€ 787,78€

8 Private Griinflachen/Garten 6,00 €/m> 7,00 €/m?* 8,96% 1,00 €/m? 236,33 € 393,89€ 787,78€

Beispiele vorfristige Abldsung ohne Berlicksichtigung der grundstlickskonkreten Bedingungen.
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Ohne die richtigen

Zutaten fehlt
Thnen etwas.

Wir bedanken uns fir lhre Aufmerksamkeit.
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