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GUTACHTEN

Uber die zonalen, sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
im Sanierungsgebiet ,Innenstadt* Coswig

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 05.09.2019 in der Besetzung

Herr Bénisch, Vorsitzender und Gutachter
Frau Kramer, stellv. Vorsitzende und Gutachterin
Frau Ehrlich, Gutachterin

die teilgebietsbezogenen, sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
im Sanierungsgebiet ,Innenstadt’ Coswig zum Wertermittlungsstichtag 06.07.2019 beschlossen

Zone Anfangswerte absolutin €m*| Wertsteigerung in % [ Wertsteigerung in €m?| Endwerte absolut in €/m’
1 195,64 6,88 13,46 209,10
2 200,02 8,62 17,24 217,26
3 189,77 8,08 15,33 205,10
4 136,74 4,39 6,00 142,74
5 168,71 7,03 11.86 180,57
6 167,68 513 8,60 176,28
7 157,24 12,21 19,20 176,44
8 204,62 3,23 6,61 211,23
9 161,64 5,49 8,87 170,51

10 164,38 11.93 19,61 183,99
11 169,75 8,39 14,24 183,99
12 179,15 8,52 15,26 194,41
13 140,75 3.54 4,98 145,73
14 99,64 7,42 7,39 107,03
15 156,46 4.86 7,60 164,06
16 168,78 9,01 15,21 183,99
17 168,71 6.93 11,69 180.40
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Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Agr.-Ing. Dipl.-Ing. (FH)
Vorsitzender und Gutachter stellv. Vorsitzende und Gutachterin Gutachterin

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 66 Seiten incl. 5 Anlagen mit 24 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine flur unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag

Die Stadtverwaltung Coswig hat mit Schreiben vom 28.08.2018 den Gutachterausschuss fur die
Ermittlung von Grundstiickswerten im Landkreis Mei3en mit der Erstellung des Abschlussgutach-
tens Uber die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte nach § 154 Baugesetzbuch (BauGB) im Sa-

nierungsgebiet ,Innenstadt* Coswig beauftragt.

Eine Prifung von Anrechnungstatbestdnden nach § 155 Abs. 1 BauGB ist nicht Auftragsgegen-

stand dieser Wertermittlung.

1.2 Unterlagen und Informationen

Folgende Unterlagen wurden durch die Stadtverwaltung chronologisch zur Verfligung gestellt:

e 10.07.1991 Beschluss uber die Vorbereitenden Untersuchungen

e 26.02.1992 Satzungsbeschluss tber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

e 26.08.1992 Anderung des Satzungsbeschlusses iiber die formliche Festlegung des Sanie-
rungsgebietes

e 12.07.1993 Genehmigung der Sanierungssatzung durch das Regierungsprasidium Dres-
den

e 15.09.1993 Offentliche Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt

e 16.09.1993 In Kraft treten der Sanierungssatzung

e 26.08.1998 Richtlinie zur Férderung privater Mallnahmen im Sanierungsgebiet ,Innenstadt”
Coswig

e 22.03.2000 Uberarbeitung des Neuordnungskonzeptes

e 27.11.2001 Richtlinie zur Forderung privater Ma3nahmen im Sanierungsgebiet

e 01.03.2003 Gutachten (Koch) Uber die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 154
BauGB im Sanierungsgebiet ,Innenstadt* Coswig

¢ 04.11.2003 Informationsveranstaltung zum Ausgleichsbetrag im Sanierungsgebiet

e 28.11.2007 Beschluss uber die Aufhebung der Beschliisse zu den Richtlinien zur Forde-
rung privater Mallnahmen im Sanierungsgebiet ,Innenstadt* Coswig

e 28.11.2007 Fortschreibung Neuordnungskonzept flr das Sanierungsgebiet ,Innenstadt*

e 04.12.2007 Burgerversammlung uber die Abldsung von Ausgleichbetrdgen im Sanierungs-
gebiet

e 18.04.2012 Beschluss Uber die Abloésung von Ausgleichsbetrdgen im Sanierungsgebiet

Coswig ,Innenstadt”

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
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e 23.05.2012 Beschluss uber das Absehen von der Erhebung von Ausgleichsbetragen im
Sanierungsgebiet ,Innenstadt® bei Vorhaben im o6ffentlichen Interesse

o Beschreibung der stadtebaulichen MaRnhahmen in den Zonen durch die Stadtverwaltung
Coswig vom 27.08.2012

e Einstufung der Zonen in den Kriterienkatalog der Struktur-Wert-Analyse durch die Stadt-
verwaltung vom 04.09.2012

e Satzung Uber die Aufhebung der Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes Coswig ,Innenstadt’ vom 26.06.2019

e Beschluss VO/0565/19/SR vom 26.06.2019, Satzung uber die Aufhebung der Satzung tber
die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt”

o (Offentliche Bekanntmachung der Aufhebungssatzung im Amtsblatt am 06.07.2019

Durch die mit der Auftragsbearbeitung befassten Mitglieder und den Vorsitzenden des Gutachter-
ausschusses erfolgte am 11.04.2012 im Beisein von 3 Mitarbeiterinnen der Stadtverwaltung (Frau
Fitzthum-Hahn, Frau B6hm und Frau Zimmermann) eine erste Begehung des Sanierungsgebietes.
Die Ortsbegehung diente einerseits der Einteilung der Wertzonen im Sanierungsgebiet, anderer-
seits wurden im Voraus an die Stadtverwaltung herangetragene Hinweise der Eigentiimer, Stadtra-
te und der Stadtverwaltung zur aktuellen stadtebaulichen Situation aufgenommen.

Am 17.04.2019 erfolgte mit den mitwirkenden Gutachtern sowie den Vertretern der Stadtverwal-
tung Coswig ein erneuter Rundgang durch das Sanierungsgebiet. Dabei wurden nicht nur die er-
reichten Sanierungsziele untersucht, sondern auch weiterhin bestehende bzw. neu entstandene
stadtebauliche Missstande erdrtert. Im Anschluss der Besichtigung wurde die Benotung zur Fest-
stellung der sanierungsbedingten Wertsteigerung Gberprift und bei Abweichungen zum tatséchlich

erreichten Zustand angepasst.

1.3 Allgemeine Vorbemerkungen und Rechtsgrundlagen

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

serer Zeit.

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

jeweiligen Gebiet obliegen.

Die Kommune fuhrt dazu stadtebauliche Maznahmen nach dem im Baugesetzbuch geman

der in den 88136-161 festgeschriebenen Verfahren durch.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
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Durch gebiets-, nachbarschafts- und grundstiicksbezogene Mal3nahmen, insbesondere unter Ein-
satz von Stadtebaufdrdermitteln, wird dabei in der Regel eine Bodenwerterh6hung bewirkt. Nach
8154 des BauGB hat der Eigentiimer eines im foérmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstiicks zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten, welcher einer durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwertes seines

Grundstiicks entspricht.

Die ausgleichspflichtige Bodenwerterhéhung besteht aus dem Unterschied zwischen dem Boden-
wert, der sich fur das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefuhrt worden ware (Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich fur das Grundsttick durch
die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt
(Endwert). Abgaben fir Anlagen, die nicht ErschlieBungsanlagen im Sinne des §127 BauGB sind,
bleiben dabei unbericksichtigt. Dies gilt insbesondere fiir Anlagen zur Ableitung von Abwasser
sowie zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser.

Die Gemeinde ist nach 8154 BauGB verpflichtet, den Ausgleichsbetrag dann zu erheben und
durch Bescheid anzufordern, wenn sich bei einem Grundstiick im Sanierungsgebiet, bedingt durch
die Sanierung, der Bodenwert des Grundstiicks erhéht.

Der Ausgleichsbetrag ist in der Regel nach Abschluss der Sanierung zu entrichten (88 162 und
163 BauGB). Hat ein Ausgleichsbetragspflichtiger ein berechtigtes Interesse, soll die Gemeinde

auf Antrag eine Ablésung im Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen (8154 (3) BauGB).

Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ist insbesondere fir folgende, im BauGB vorgesehe-

ne Zwecke zu ermitteln:

- Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§153 BauGB)

- Genehmigung von Rechtsgeschéaften (88144 (2), 145 (2) und 153 BauGB)

- Grunderwerb durch Gemeinde oder Trager (8153 (3) BauGB)

- Vorzeitige Festsetzung des Ausgleichsbetrages (8154 (3) BauGB)

- Ablésung des Ausgleichsbetrages (8154 (3) BauGB)

- Erhebung von Ausgleichsbetragen nach Abschluss der Sanierung (8154 (1-5) BauGB) fir
einzelne Grundstiicke (88162, 163 BauGB); als Vorauszahlung (8154 (6) BauGB); als Teil
von Kaufgeschéften (88153 (4), 155 (3) BauGB);

- Absehen von der Festsetzung des Ausgleichsbetrages (8155 (3) BauGB)

- Wertermittlung fir die Sanierungsumlegung (8153 (5) BauGB)

- Ubertragung von Grundstiicken in das Treuhandvermdgen (8160 (5) BauGB)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
im Landkreis Meil3en .Innenstadt Coswig*®
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In einem Sanierungsgebiet konnen mehrere der genannten Zwecke nebeneinander verfolgt wer-

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

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

Rechtsgeschéfte oder Verwaltungshandlungen im Sinne der vorstehenden Liste.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
im Landkreis Meil3en .Innenstadt Coswig*®



2019/140 Seite 7 von 66

1.3.1  Stadtebauliche Sanierungsmafl3nahmen nach 8 136 BauGB

Im BauGB — Zweites Kapitel — ist bestimmt:

§ 136 Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen

(1) Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen in Stadt und Land, deren einheitliche Vorbereitung und
zugige Durchfuhrung im o6ffentlichen Interesse liegen, werden nach den Vorschriften dieses Teils
vorbereitet und durchgefihrt.

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

stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

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

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

und Funktion obliegen.

(3) Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder l&ndlichen Gebiet stadtebauliche Missstéande
vorliegen, sind insbesondere zu berticksichtigen:
1. die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden oder arbei-
tenden Menschen in Bezug auf
a) die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,
c) die Zuganglichkeit der Grundstticke,
d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten,
e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Maf3 und Zustand,
f) die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen-
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen,
g) die vorhandene ErschlieRung;
h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung
und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Berticksichtigung der allgemeinen

Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf

a) den flieRenden und ruhenden Verkehr,

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
im Landkreis Meil3en .Innenstadt Coswig*®
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b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Berticksichtigung
seine Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel-
und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlcksichti-

gung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich.

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

beitragen, dass

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

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

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

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

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

1.3.2  Begriffsbestimmungen

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

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-

sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware (8194 BauGB).

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

Anfangswert

Endwert

sanierungsunbeeinflusster Wert

Neuordnungswert

Der Anfangswert nach 8 154 Abs. 2 BauGB ist der Bodenwert eines Grundstiickes ohne Bebau-

ung. Bei der Ermittlung des Anfangswertes ist zum Wertermittlungsstichtag der Zustand des Sanie-

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
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rungsgebietes vor der Sanierung zugrunde zu legen. Der Anfangswert wird zu dem Stichtag ermit-

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

sich nach der rechtlichen und tatsachlichen Durchfliihrung der Sanierung ergibt.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung eines Grundstiicks nach 8 154 Abs. 2 BauGB die

Differenz zwischen dem héheren Endwert und dem Anfangswert.

Konjunkturell bedingte Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

sind zu berlcksichtigen, sie sind nicht Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

1.3.3  Begrindung fur die Bodenwertabschopfung nach 8§ 154 BauGB Abs. 1

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

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

Im Gegensatz dazu hat der Gesetzgeber zwischenzeitlich in § 154 Abs. 2a BauGB als Grundlage
zur Ermittlung des Ausgleichsbetrags eine Kostenlésung gewahlt. Der Ausgleichsbetrag bestimmt
sich hier alternativ nach dem (Kosten-)Aufwand fir die Erweiterung oder Verbesserung von Er-

schlielBungsanlagen im Sinne des 8§ 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauGB (Verkehrsanlagen).

Die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen wird heute nicht mehr rechtlich in Frage gestellt. Das be-
sondere Bodenrecht der § 152 ff. BauGB stellt eine Inhaltsbestimmung des Eigentums i. S. d. Art.
14 Abs. 1 Satz 2 GG dar, die sich im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums nach Art. 14 Abs.
2 GG halt. So wie der Umlegungsvorteil nach den § 57 und 58 BauGB nicht mehr zum Inhalt des
Eigentums an Grundstlicken gehort, so schlie3t das Sanierungsrecht sanierungsbedingte Grund-

stiickswertbestandteile vom Eigentum aus.

Die Erhebung des Ausgleichsbetrags ist wie folgt begrindet:

Durch die Genehmigungspflicht des § 144 BauGB im Sanierungsgebiet wird die Zahlung tberh6h-
ter Kaufpreise, die schon sanierungsbedingte Wertsteigerungen enthalten, verhindert; nicht ver-
hindert wird hingegen die bliche, allgemeine Bodenwertsteigerung im Sanierungsgebiet. Dadurch
werden Sanierungsgebiete von einem erheblichen Druck befreit. Planung und Durchfihrung wer-

den durch Bodenspekulationen nicht gestort.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
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Eine Ausgleichsbetragsregelung hat nur Sinn, wenn sie allgemein durchgefihrt wird. Das wird be-
sonders deutlich, wenn das Verhdltnis des Sanierungsrechts zum Erschlieungsbeitragsrecht be-
trachtet wird. § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB bestimmt, dass im formlich festgelegten Sanierungsge-
biet keine Beitrage erhoben werden, wenn Erschlieungsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2 BauGB her-
gestellt, erweitert oder verbessert werden. Solche Anlagen sind insbesondere die 6ffentlichen,
Stral3en, Wege und Platze. Die Erhebung der diesbezliglichen ErschlieBungsbeitrage fur die erst-
malige Herstellung ist ebenso ausgeschlossen, wie die Erhebung von Beitrdgen nach dem Kom-

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

1.3.4  Stichtage
1.3.4.1 Qualitatsstichtag

Fur die Bemessung der Ausgleichsbetrage ist die Differenz aus dem Anfangs- und dem Endwert
des Bodens zu bilden. Fir den Anfangswert ist dabei der Stichtag des beginnenden Sanierungs-
einflusses mafl3gebend, das heildt, der Zeitpunkt, vor dem (die sog. juristische Sekunde) eine Sa-
nierungsmaf3nahme in Aussicht stand oder festgesetzt wurde und der Grundstticksmarkt darauf zu
reagieren begann. In der Regel wird dieser Stichtag in zeitlicher Nahe der 6ffentlichen Bekanntma-
chung des Beschlusses zum Beginn der vorbereitenden Untersuchungen liegen, zu dem ein brei-
ter Kreis der Bevdlkerung erstmals Kenntnis davon erlangte, dass eine Sanierungsmalnahme
durch die Kommune geplant ist.

Die SanierungsmalRnahme ,Innenstadt“ Coswig wurde mit der vorbereitenden Untersuchung 1991
eingeleitet. Die Bekanntgabe Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,“Innenstadt”
Coswig“ erfolgte am 15.09.1993.

Demzufolge hat der Gutachterausschuss als Stichtag fiir die Anfangswertqualitat den Zeitpunkt vor

der Einleitung der vorbereitenden Untersuchung im Jahr 1991 bestimmt:

Qualitatsstichtag fur den Anfangswert 31.12.1990

Fur die Qualitatsbestimmung, die dem Endwert zugrunde gelegt wird, ist die rechtliche und tat-
sachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes maf3geblich, wie sie sich zum Abschluss der Sa-
nierung (Tag der Bekanntmachung der Aufhebungssatzung des formlich festgesetzten Sanie-

rungsgebietes) darstellt:

Qualitatsstichtag fur den Endwert 06.07.2019

1.3.4.2 Konjunkturstichtag

Damit konjunkturelle Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse dem Grundstiickseigentiimer

zufallen (8 153 Abs. 1 Satz 2 BauGB), ist der End- bzw. Anfangswert auf einen einheitlichen Kon-

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
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junkturstichtag zu beziehen. Fur die Wertermittlung des Ausgleichsbetrages sind die allgemeinen

Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bei Abschluss der Sanierung zu Grunde zu legen.

Wertermittlungsstichtag Ausgleichsbetrag 06.07.2019

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

Sanierung dar:

Bodenwert EUR/m? Wertermitiungsstichtag vorAbschluss

Wartezeit

prognostizierter Endwert

MaRnahmewert L

Sanierungsbedingte
Bodenwerterhohung
—>Ausgleichsbetrag

Anfangswert

konjunkfurelle Entwicklung

Vorbereitende Formliche Festiegung Aufhebungder Zeit
Untersuchungen des Sanierungsgebietes formilichen Festlegung

Neuordnungswertdes Grund und Bodens

SanierungsunbeeinflussterBodenwert

Abb. 1: Ausgleichsbetragsermittlung bei konjunktureller Steigerung des Bodenwertes

Die Qualifizierung des Zustandes der Zone bzw. des Grundstlickes muss entsprechend der Ziel-
stellung der Sanierungssatzung alle MaBhahmen enthalten, die Einfluss auf den Bodenwert haben.
Veranderungen des Zustandes oder der Wirtschaftsstruktur auf3erhalb des Sanierungsgebietes,
die aber als Synergieeffekte Einfluss auf die Bodenwertentwicklung innerhalb des Sanierungsge-
bietes haben kénnen, sind bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung auszu-
schliel3en.

Dies gilt auch fur das zum Abschluss der SanierungsmalRnahmen geltende Planungsrecht.
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1.3.5 Bewertung der Grundstiicke entsprechend ImmoWertV

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

e 8§ 4 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand
e 8§85 Entwicklungszustand
e 8§86 Weitere Grundsticksmerkmale wie
- Art und Mal der baulichen Nutzung
- Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
- Lagemerkmale
- die tatsachliche Nutzung, die Ertrage, die Grundstiicksgré3e, der Grundsticks-
zuschnitt und die Bodenbeschaffenheit
e 8 8 Ermittlung des Verkehrswertes, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e 811 Indexreihen, Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag

e 8§16 Ermittlung des Bodenwertes

1.3.6  Wertermittlung im Rahmen der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften

Der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks hat zur
Finanzierung der Sanierung einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten (8 154 Abs. 1 BauGB).
Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwertes des Grundstiicks besteht aus dem
Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fiur das Grundstick ergeben wirde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Boden-
wert, der sich fur das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert). Die Bodenwerterhhungen muissen also in
einem engen kausalen Zusammenhang zu den Sanierungsmafinahmen stehen, das heil3t, sie

mussen insbesondere unter Einsatz von Sanierungsfordermitteln bewirkt worden sein.

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

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

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

Entkernungen, grundsticksibergreifende Begriinung etc.),
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-> durch grundstiicksbezogene MaRnahmen, (ErschlieRung, Parksituation, Anderungen in

Art und Mal3 der baulichen Nutzung etc.).

Fur die Ermittlung des Anfangs- und Endwertes ist der Wert des Bodens ohne Bebauung durch
den Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstticke zu ermitteln (§ 16 Abs. 4 Im-
moWertV). Fir die Bestimmung des Anfangswertes heil3t das, dass unbebaute Grundstiicke zum
Vergleich herangezogen werden, die hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und ihrer sonstigen Zu-
standsmerkmale (88 3, 4, 5 und 6 ImmoWertV) mit dem Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fur

die jedoch in absehbarer Zeit keine Sanierung erwartet wird.

Fur die Bestimmung der Endwerte sind entsprechend vergleichbare unbebaute Grundstliicke aus
,sanierten“ Gebieten heranzuziehen. Vergleichswerte aus dem Sanierungsgebiet selbst sind nur
zu verwenden, wenn sie nicht von sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder dieser
Einfluss erfasst werden kann. Die Anfangs- sowie die Endwertqualitdt des Bodens ist auf einen
einheitlichen Wertermittlungsstichtag zu beziehen, damit Anderungen in den allgemeinen Wertver-
haltnissen fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages unberiicksichtigt bleiben (8 16 Abs. 5 Im-
moWertV), da diese Wertsteigerungen ebenso wie die zuldssigerweise vom Eigentimer selbst
bewirkten Werterhohungen dem Eigentiimer zustehen (8 153 Abs. 1 BauGB).

2 Beschreibung des Sanierungsgebietes
2.1 Zonierung

Mit vorliegendem Gutachten werden sog. zonale besondere Bodenrichtwerte (Anfangs- und End-
werte) ermittelt. Dazu ist die Einteilung des Sanierungsgebietes in Bodenpreisrichtwertzonen not-
wendig (siehe Anlage 1). Diese Wertzonen begriinden sich durch die unterschiedlichen Bebau-
ungsstrukturen, deren wirtschaftlichen Nutzungen und ErschlieBungen. Zur Ermittlung der An-
fangs- und Endwerte auf der Grundlage der zonalen oder lagetypischen Grundwerte sind Gebiete
festzustellen, in denen die allgemeinen, den Wert der Grundstiicke beeinflussenden, Umstande im
Wesentlichen Ubereinstimmen (Wertzonen). Einzelne Grundstlicke, fir die wesentlich abweichen-
de, den Wert beeinflussende Umstande mafigebend sind, werden anderen zonalen Werten zuge-
teilt oder einer gesonderten Wertermittlung unterzogen. Der zonale Grundwert ist der Bodenwert,
der sich fur die Grundstiicke einer Zone nach den allgemeinen wertbildenden Umsténden ergibt.
Besondere Umstande, die den Wert einzelner Grundstiicke beeinflussen, insbesondere Grof3e und
Gestalt des Einzelgrundstiicks sowie eine vorhandene Bebauung, bleiben bei der Ermittlung die-

ses Wertes unbericksichtigt.
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Der lagetypische Grundwert oder auch zonale Bodenrichtwert wird fur alle Grundstiicke mit einer

bestimmten Nutzungsart und einem bestimmten Mal der baulichen Nutzung ermittelt, deren Bo-

denwert durch fir das Sanierungsgebiet lagetypisch wertbildende Umstande bestimmt wird.

Als lagetypische wertbildende Umstande kommen insbesondere

die besondere Eignung fur Wohn- und Gewerbezwecke

die Anbindung an Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung von Gitern und Dienstleis-
tungen des offentlichen und des privaten Bereichs

die Verkehrslage

die Nutzung der Nachbargrundstlicke

in Betracht.
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2.2 Beschreibung der Wertzonen im Sanierungsgebiet ,Innenstadt” Coswig

Die Wertzonen sind in der Anlage 1 dargestellt.
2.2.1  Beschreibung der Wertzone 1

Die Zone 1 erstreckt sich vom siidlichen Ende der Bahnhofstral3e tber die HauptstralRe bis zur
Strallenbahn (Hirtenweg).

Die BahnhofstralRe war ein nicht gestalteter, gepflasterter StralRenbereich ohne Griinanteil. Der
Ostliche Teil der Stral3e war durch Poller abgegrenzt. Auf dieser StralRenseite konnten Autos par-
ken.

Die BahnhofstralRe wurde 2009 neu gestaltet, Griinbereiche und Langsparker geschaffen. Die
Bushaltestelle nérdlich der Bahnhofstral3e 3 ist erhalten geblieben.

Im Bereich des Bahnhofsvorplatzes (Zone 9) wurde eine zentrale Bushaltestelle mit 3 Haltestellen
geschaffen. Die Finanzierung erfolgte (iber GVFG/OPNV. Sie fiihrte zu erhdhtem Busverkehr auf
der Bahnhofstral3e.

Die Gebdude waren alle stark sanierungsbediirftig. In den hinteren Bereichen befanden sich Ne-
bengebaude, die in der Folgezeit zum Teil abgebrochen wurden. Die freien Flachen wurden zu
Stellflachen oder zu Aufenthaltsflachen mit teilweiser Begrinung umgestaltet. Alle Geb&ude wur-
den saniert.

Die Freiflache an der westlichen Ecke Dresdner StraRe/Bahnhofstralle wurde in ihrer Gestaltung
belassen. Der Bereich ist eine offentliche Flache mit altem Baumbestand.

Die Hauptstraf3e (in der Wertzone 1 ist nur der westliche Teil der Bebauung enthalten) wurde
2004/2005 neu gestaltet, das Kopfsteinpflaster durch Asphalt ersetzt, Stellflachen und teilweise
Begriinung eingeordnet. Die FuBwege wurden neu gestaltet.

Das Gebaude HauptstralBe 3 wurde abgebrochen und ein modernes Gebaude (Bank, Biro, Woh-
nungen) errichtet.

Die grof3e, Uberwiegend gestaltete Griinflache (Flurstiick 38) wurde mit den Wohn- und Ge-
schéaftshausern HauptstraBe 11-15 bebaut.

Am noérdlichen Ende der Wertzone befindet sich der Hirtenweg. Er war Anfang der 90iger Jahre ein
unbefestigter Weg und in einem sehr schlechten Zustand. Er wurde auch zum Parken genutzt.
Mit der Verlegung der StraRenbahnhaltestelle von der westlichen Seite (ehem. Haltestelle in Rich-
tung Radebeul/Dresden) auf die ¢stliche Seite der Hauptstralie -Freiraumgestaltung Zentrum- ist
dieser Bereich neu geordnet und sehr ansprechend gestaltet worden. Es fuhrt nun eine fuld —und
radlaufige Verbindung von West nach Ost, die gern von den Schilern der umliegenden Schulen
genutzt wird.

Alle Gebaude waren sanierungsbedurftig und wurden saniert.
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2.2.2  Beschreibung der Wertzone 2

Die Wertzone umfasst den Wettinplatz, die 6stliche Bebauung der HauptstralRe und die Freifla-

chengestaltung im Haltestellenbereich der Straldenbahn.

Der Wettinplatz und die Strafl3e am Wettinplatz wurden umfangreich und hochwertig neu gestaltet.
Er dient als Aufenthalts- und Marktflache. Die Gebaude ehemals Wettinplatz 3 und 5 wurden ab-
gebrochen und mit je einem privaten Wohn- und Geschéftshaus bebaut.

Auf dem Grundstuck Wettinplatz 7 befinden sich eine Trafostation und ein seit geraumer Zeit als
Verkaufseinrichtung (im Vorraum) genutztes ehemaliges Kinogebaude. Das Kinogebaude wird
zwar im Vorraum genutzt, ist aber unsaniert und zum Abbruch vorgesehen. Das Grundstiick ist
Bestandteil des B-Planes ,Hauptstral3e/Zentrum®.

Ziel der Sanierungsmafinahme war, die Trafostation im Rahmen des B-Planes bis Ende 2014 zu
verlegen.

Die Bebauung der dstlichen Hauptstral3e in dieser Zone wurde stark verandert.

Die Gebéude HauptstraRe 12, 14 und 16 wurden abgebrochen und durch einen neuen Gebaude-
komplex (Wohn- und Geschéaftshauser) ersetzt.

Das ehemalige Rathausgebaude Hauptstraf3e 18-20 wurde ebenfalls abgebrochen und die Flache
mit einem Wohn- und Geschaftsgebaude bebaut. Grundlage dafiir war der B-Plan ,Hauptstra-
Re/Zentrum®. Die Neugestaltung der Freiflache ,Zentrum“ und damit die Umgestaltung der Stra-
Renbahnhaltestelle (Zusammenlegung beider Haltestelle Richtung Dresden und Weinbdhla) trifft
unmittelbar mit der Gestaltung der Freiflachen des neuen Geb&udes Hauptstral3e 18-20 zusam-
men. Der Abbruch des Gebaudes HauptstralRe 22, Flurstiick 91 im Jahr 2003 war Voraussetzung
fur die in den Jahren 2005/2003 erfogte Gestaltung der Flache.

Der Freiraum wurde hochwertig und ansprechend gestaltet und mit Sanierungsmitteln finanziert.
Zuschusse erfolgten tiber GVFG und VVO.

2.2.3  Beschreibung der Wertzone 3

Die Wertzone 3 erstreckt sich mit der angrenzenden Bebauung im Stiden von der StraRenbahn bis

zu dem im Norden angrenzenden B-Plan ,Nérdliche Hauptstral3e®.

Die Hauptstral3e wurde 2004/2005 neu gestaltet, mit Asphalt versehen, Stellflachen und teilweise
Begriinung eingeordnet. Die FuBwege wurden neu gestaltet.

Die Bebauung an der westlichen Seite war stark sanierungsbedurftig und wurde mittlerweile voll-
standig von den privaten Eigentimern saniert. Der Anbau (Gaststatte) an das Birgerhaus Borse
wurde abgebrochen und durch einen neuen Gaststéttenanbau ersetzt.

Die dstliche Seite ist gepréagt von sanierten Altbauten (Hauptstral3e 24-28). In diesem Bereich wur-
den in den letzten Jahren mehrere Nebengebaude (vormals als Tischlerei genutzt) abgebrochen.

Im hinteren Bereich entstand ein Geschaftshaus (ehemals Neubau Mébelhaus).
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Das ehemalige Gebdude Hauptstralle 30 und 32 wurden ebenfalls abgebrochen und durch eine
neue, anspruchsvolle, kleinteilige Bebauung ersetzt. Das Geb&aude Hauptstral3e 38 wird zur Zeit

saniert, das Gebaude Hauptstral3e 40 hat noch Sanierungsbedarf.

2.2.4  Beschreibung der Wertzone 4

Die Wertzone 4 beinhaltet vorwiegend die Flachen des neu gestalteten Kreisverkehrs sowie die
Grundstuicke an der Weinbohlaer Stral3e.

Der Kreisverkehr wurde 2004/2005 mit der Hauptstral3e neu geschaffen.

Ausgangspunkt war eine unbefriedigende Verkehrslésung mit Staurdumen vor allen im Kreu-
zungsbereich der HauptstralRe nach Norden und der Moritzburger Straf3e in stdlicher Richtung.
Mit dem Kreisverkehr haben sich diese Staurdaume verringert und der Verkehrsfluss ist besser ge-

worden.

Die Anschlussbereiche der Weinbdhlaer Stral3e, Moritzburger Stral3e und Louise-Otto-Peters-
Stral3e wurden neu gestaltet und Griinflachen angeordnet. Die Jaspistrafie hat eine neu gestalte-
te Anbindung an die Weinbdhlaer Stral3e erhalten. Der innere Bereich des Kreisverkehrs wurde als
Griunflache gestaltet.

Vom Grundstiick Weinbéhlaer Stral3e 2 (FIst. 62/1) wurde eine Flache von der Stadt fir den Kreis-

verkehr erworben.

Das Gebaude Moritzburger Strafl3e 2 wurde bis zum Neubau der Feuerwehr an der Feuerwehr-
stralRe (1999/2000) als Feuerwehrgebaude genutzt und 2008 an Privat verkauft. Das sanierungs-
bedirftige Gebaude soll fur Wohnen und Gewerbe genutzt werden.

Die bisher als Parkplatz genutzte Flache (FlIst. 547) soll entsprechend Neuordnungskonzept 2007
bebaut werden. Dies ist noch nicht abschlieend entschieden. Es wird davon ausgegangen, dass

die Flache auch in den nachsten Jahren als Parkplatz genutzt wird.
Die Grundstiicke Hauptstraf3e 50 und an der Louise-Otto-Peters-Strafl3e sind saniert worden und
von der Gestaltung des Kreisverkehrs nicht betroffen. Die Verkehrssituation hat sich fir diese

Grundstucke durch den zugigeren Verkehrsfluss verbessert.

Bereich Jaspistral3e

Die Anbindung der JaspistralRe an die Weinbohlaer Straf3e wurde mit dem Bau des Kreisverkehrs
neu gestaltet und mit Griinflachen und Stellflachen versehen. Der Ausbau der Jaspistral3e erfolgte
im gesamten Bereich der Zone. Der Gehweg im sudlichen Bereich der Stral3e wurde neu gepflas-

tert, im nordlichen Bereich ist er mit sandgeschlammter Schotterdecke versehen.
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Bereich Weinbdhlaer StralRe

Im nordlichen Bereich wurden die FuRwege saniert, im Bereich des Flurstiickes 540/13 wurde die
Einfahrt/Ausfahrt in Granitpflaster, der verbleibende FuRwegebereich in Betonsteinpflaster gestal-
tet (mit dem Bau des Kreisverkehrs), ansonsten ist auf der nérdlichen Seite kein befestigter Ful3-

weg vorhanden.

Im sldlichen Bereich, bis zur Mitte des Flurstiickes 59 wurde der Ful3weg mit dem Bau des Kreis-
verkehrs neu gestaltet: Der verbleibende Bereich ist teilweise in Asphalt oder Betonsteinen ausge-
fahrt.

Verbindungsweg zwischen JaspistralRe und Weinbéhlaer Stralle

Ein Asphaltweg als Ful3- und Radweg zur Verbindung zwischen Jaspistraf3e und Weinbohlaer

StralRe wurde 2004 neu hergestellt.

2.2.5 Beschreibung der Wertzone 5

Die Wertzone 5 wurde unterhalb der Johannesstralie abgegrenzt.

Die Wertzone wird im Sitiden von dem Grundstiick der Leonard-Frank-Mittelschule dominiert.
Das Gebaude wurde innen und aufRen saniert (Schulbauférderung). Die notwendigen Flachen flur
den Sportunterricht der Schule waren zwar vorhanden, aber in einem desolaten Zustand. Nach
dem Hochwasser wurden diese in hoher Qualitat hergestellt. Sie stehen auch der Offentlichkeit zur
Verfligung.

2010 wurden die Fenster und Jalousien der Schule erneuert. Weiterhin soll ein Aufzug, der Umbau

des Musikzimmers und die Erneuerung eines Teiles der Auf3enanlagen erfolgen.

Das Flurstiick 181/8 (Kirchenland) war zum Beginn der Sanierung eine unbefestigte Flache, wel-
che zeitweise als Marktflache genutzt wurde. Sie wird jetzt von der Volkssolidaritat genutzt und ist

mit einem Gebaude zum betreuten Wohnen alterer Menschen bebaut.

Die Peter-Pauls-Kirche (Flst. 181/6) wurde mit Sanierungsmitteln in mehreren Bauabschnitten sa-

niert.

Das Gebé&ude Lutherstralle 1 wurde 1992 gesichert. Eine Nutzung des Gebaudes wurde nicht er-
reicht. Die privaten Gebaude Lutherstraf3e 3, 5 und 11 sind saniert. Das Geb&aude LutherstralRe 7
hat Sanierungsbedarf. Die Gebaude Lutherstral3e 13 und 15 wurden neu errichtet.

Die Melanchthonstral3e wurde 1991/1992 neu gestaltet.
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Der 1. Abschnitt der Lutherstraf3e (sudlich der Straf3enbahn) wurde in Verbindung mit der Johann-
Sebastian Bach-Stral3e und dem Teilstiick Pestalozzistral3e 1993/1994 iber GA-Mittel (Gemein-
schaftsaufgabe ,Verbesserung der wirtschaftlichen Infrastruktur) neu gestaltet.

Der 2. Abschnitt der Lutherstraf3e (ndrdlich der Strallenbahn) wurde 1996 neu gestaltet.

Das ehemalige Gebaude Cafe Saupe, Wettinplatz 9 hat noch erheblichen Sanierungsbedarf. Es
steht unter Denkmalschutz.
Die Gebéaude Bachstral3e 1 und 3 sind von den Eigentiimern saniert worden.

Das Gebdude BachstraRe 5 wurde neu errichtet.

2.2.6  Beschreibung der Wertzone 6

Die Wertzone 6 erstreckt sich entlang der Dresdner Stral3e von der HauptstralRe bis zur Robert-
Blum-Stral3e.

Die Eckbebauung mit dem Geschéaftshaus Dresdner Strale/BachstralRe wurde auf einer ehemali-
gen Gartenflache realisiert.

Alle Gebaude ndérdlich der Dresdner Stral3e wurden saniert. Das vorhandene Hintergebaude der
Polizeidienststelle Coswig wurde hochwertig umgebaut. Das Hauptgebéaude wurde saniert und die
Flurstiicke 181/17 und 181/18 als Polizeiparkplatz neu gestaltet. Nach der Wende wurde die Frei-
flache als Containerstandort von der Sparkasse genutzt.

Die Geb&ude sudlich der Dresdner Stral3e sind bis auf das Gebaude Dresdner Stral3e 49/51 sa-

niert.

Die Dresdner StralR3e wurde vom Freistaat neu gestaltet, die Gehwege abschnittsweise tber die

Stadtsanierung finanziert.

2.2.7 Beschreibung der Wertzone 7

Die Wertzone 7 beinhaltet die Griine Mitte des Stadtzentrums und damit des Sanierungsgebietes.

Im Bestand war sie gepréagt von ungenutzten Grinflachen und dem stadtischen Bauhof.

Dieses Gebiet sollte laut Neuordnungskonzept zu einem Gebiet mit Park, Altenheim und dem Mu-
seum entwickelt werden.

Im Laufe der Jahre ist dies schrittweise umgesetzt worden.

Fir den Neubau des Rathauses ist der stadtische Bauhof in das Gewerbegebiet ,An der Walze*
verlagert worden, das Gebaude Hirtenweg wurde 1991 abgebrochen.
Im Jahr 2000 wurde ein modernes Rathausgeb&ude mit Stellflaichen und einer Zufahrt (Durchfahrt

von der Karrasstral3e bis zur Stralle ,,An der Borse®) errichtet.
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Der auf den Brachflachen vorhandene GST-Schiel3stand wurde ebenfalls 1999 abgebrochen und
die Flache in die Gestaltung des Blrgerparks einbezogen und mit Baumgruppen, Aufhiigelung und
grof3ziigigen Rasenflachen gestaltet. Der Birgerpark wurde im Jahr 2000 fertig gestellt und stellt

einen Schwerpunkt im Sanierungsgebiet dar.

Das Gebaude der Villa Karrasburg (Karrasstral3e 4) wurde von 1994 bis1997 umfassend saniert
und der Aul3enbereich neu gestaltet. Die Stiitzmauer wurde im Bereich der Treppenanlage erneu-
ert, die Treppenanlage saniert.

2009/2010 erfolgte die umfangreiche Mauersanierung und statische Sicherung eines weiteren Ab-

schnittes der Stutzmauer Karrasburg.

Das Gebaude Kirchstral3e 5 (Flst. 34/2) wurde mit Beginn der Sanierung als Kindergarten genutzt.
Das stadtische Gebaude wurde an den CVjM in Erbpacht Gbergeben und 1997 saniert. Es wird fur
Kinder- und Jugendangebote offentlich genutzt. Die Freiflachen sind 6ffentlich zugéngig und gehen
in den Burgerpark tber.

Das Gebaude ,Museum® Karrasstral’e 6 (Fist. 34) diente bis zur Verlagerung des Museums in das
Gebéaude Villa Karrasburg, Karrasstral3e 4 als Aufbewahrungsstatte fir das Museumsgut der Stadt
Coswig.

Das Gebéaude war stark sanierungsbediirftig und wurde im Jahr 2000 in privater Initiative saniert.
Im Gebaude befinden sich eine Wohnung und eine Gaststatte.

Das Wohnhaus Kirchstral3e 2 u. 4 (Flst. 34/e) wurde saniert.

Das Gebaude Karrasstral3e 3 (Flst. 34i) wurde zu Beginn der Sanierung noch als Gartnerische
Berufsschule spater als berufliches Gymnasium genutzt. Der Schulcontainer auf der Nebenflache
des Flurstiickes 34 h wurde 2002 abgebrochen und eine Mehrzweckflache (Marktflache) errichtet.
Das Gebaude wurde saniert und wird seit 2002 als Verwaltungsgebaude (Technische Werke, Ei-

genbetrieb Wasser/Abwasser) genutzt.

Auf dem jetzigen Flurstiick 37/2 befand sich zu Beginn der Sanierung eine Baracke der ev.-luth.
Kirchgemeinde. Das Flurstiick wurde von einem privaten Investor erworben und mit einem Ge-

schaftshaus bebaut.
Die Sicherung des Gebaudes der Alten Kirche wurde mit Sanierungsmitteln unterstitzt.
Die Gebdude an der Suidseite des Ravensburger Platzes hatten Sanierungsbedarf und sind bis

zum heutigen Zeitpunkt auch nur zum Teil saniert. Ein Schwerpunkt wird weiterhin die Nutzung der

ehemaligen Brauerei, Ravensburger Platz 7 (Flst. 23/2) als Sommergaststatte sein.
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Neugestaltung Straf3en und Platze

Karrasstrae: 1. BA westlicher Abschnitt von der Mehrzweckflache (Flst. 34 h) bis zur Kirchstra-
Re:

1992 - Gehwegbau,

1996 — Strafenbau mit Begriinung und Beleuchtung

2. BA von der HauptstralRe bis zur Mehrzweckflache (Flst. 34 h):

Strallenbau mit Entwasserung, FulRweg mit Begriinung und Beleuchtung

Ravensburger Platz:

Abbruch des Wartehauses,
1997 umfangreiche, qualitativ hochwertige Umgestaltung des Ravensburger Platzes mit Fahrbahn,
Begriinung, Beleuchtung

2.2.8  Beschreibung der Wertzone 8

Die Wertzone 8 umfasst vorwiegend den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes ,Dresdner Stralie“. Die Flache wurde von einem privaten Investor gekauft (vor der Sanie-
rungssatzung) und der alte Geb&dudebestand abgebrochen. Es wurden mehrere Wohn- und Ge-
schaftshauser errichtet und die innere ErschlieBung mit Stellflachen realisiert. Die Garagen auf
dem Flurstiick 9b werden von den umliegenden Wohnungen genutzt.

Die Dresdner StralR3e wurde vom Freistaat neu gestaltet, die Gehwege abschnittsweise tber die
Stadtsanierung finanziert. Die FuRBwege an der Wertzone 8 zur Dresdner Stral3e wurden im Rah-

men der StralRenbaumalinahme hergestellt.

2.2.9 Beschreibung der Wertzone 9

Die Wertzone 9 umfasst die Robert-Blum-StralRe, Sachsenstral3e, den Bahnhofsvorplatz und die
Kotitzer Stral3e.

Der Gebaudebestand an der Robert-Blum-Stral3e ist saniert. An der Sachsenstral3e sind bis auf
das ehemalige Postgebdude (Sachsenstrale 8, Flst. 182 ¢, an privaten Eigentiimer verkauft) und
das Gebdude SachsenstralRe 4 (Flsz. 11d, Leerstand, sehr schlechter Zustand) alle Geb&aude sa-
niert.

Das Gebéaude Kotitzer Stral3e 4 (Flst. 11/5) ist ebenfalls unsaniert.

Die Sachsenstral3e wurde 2007 grundhaft mit Beleuchtung ausgebaut (ohne Begriinung).
Die Kotitzer Stral3e wurde bis zur Sachsenstral3e 2007 grundhaft ausgebaut, die FulRwege, Be-

leuchtung und Begriinung neu hergestellt.
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Von der SachsenstralRe bis zur Briicke wurde die Kotitzer StralRe 2007/2008 im Rahmen der Bri-
ckenbaumalinahme saniert.

Der Bahnhofsvorplatz wurde 1993 im Rahmen der GVFG/OPNV Foérderung vollkommen neu ge-
staltet, indem Fahrbahn, Gehwege, Begriinung, Beleuchtung und Fahrradunterstellplatze neu her-
gestellt wurden.

Die zentrale Bushaltestelle befand sich bis 1993 auf dem Ravensburger Platz und wurde nach
dem Neubau an den Bahnhofsvorplatz verlegt.

Die Wertzone 9 ist vor allem durch die Neugestaltung aller Stral3en gekennzeichnet.

2.2.10 Beschreibung der Wertzone 10

Die Wertzone 10 umfasst den dstlichen Bereich des B-Planes Nr. 25 ,An der Borse*.

Die Flurstlcke in dieser Zone wurden vor Beginn der Sanierung als Gartenland genutzt. Auf Grund
der umgebenden Bebauung konnte bereits vor der stadtebaulichen Sanierung eine Bauerwartung
fur diese Grundstiicke abgeleitet werden. In ihrer Qualitéat sind die Flurstiicke im Anfangswert dem
Bauerwartungsland (8 5 ImmoWertV Abs. 2) zu zuordnen.

Baurecht wurde durch den im Jahr 2006 genehmigten Bebauungsplan Nr. 25 ,An der Borse® ge-
schaffen.

Die Flurstlcke in dieser Zone sind zum Wertermittlungsstichtag noch ungeordnet und werden wei-
terhin als Gartenland genutzt. Eine bauliche Nutzung ist erst nach Neuordnung der Grundstiicke
maglich. GemanR § 5 Abs. 3 handelt es sich zum Wertermittlungsstichtag um ungeordnetes Roh-
bauland, welches entsprechend den Festlegungen im B- Plan fiir eine bauliche Nutzung bestimmt
ist, dessen Erschlielung gesichert, welches jedoch fiir eine bauliche Nutzung noch unzureichend
geordnet ist. Sofern die Grundstiicke in der Zone 10 Baureife erlangen, ist der Anfangs- und End-

wert anzupassen.

2.2.11 Beschreibung der Wertzone 11

Die Wertzone 11 umfasst den westlichen Bereich des B-Planes ,An der Borse®.

Die Flurstiicke waren im Bestand ungenutzte Brachflachen. Entsprechend Neuordnungskonzept
von 2003/2007 sollten diese Flachen fur stadtnahes Wohnen entwickelt werden. Der Bebauungs-
plan Nr. 25 ,An der Bérse* wurde entsprechend aufgestellt.

Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung erfolgte eine Bodenwertentwicklung vom Zustand Bau-
erwartungsland (8 5 ImmoWertV Abs. 2) zu baureifem Land (§ 5 ImmoWertV Abs. 4).

Das Flurstick 348/1 wurde von der Meisop gGmbH mit einer Pflegeeinrichtung bebaut.

Der angrenzende Hirtenweg wurde 1998/1999 ausgebaut. Die Stral3e ,An der Bérse“ (in Zone 10
enthalten- 2001/2002 gebaut) erschliel3t die geplanten Wohngebaude auf den Flurstiicken 355/5,
355/6 und 355/7. Das Gebaude der Meisop wird von der Strale ,An der Borse” und dem Hirten-

weg erschlossen.
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2.2.12 Beschreibung der Wertzone 12

Die Wertzone 12 beinhaltet einen Teilbereich des B-Planes ,Hauptstralle/Zentrum® an der Luther-
stralRe/Ecke Wettinplatz. Die im Inneren liegenden Bereiche sind reine Gartenflachen, die durch
bauliche Verdichtung entsprechend B-Plan einer neuen Nutzung zugefuhrt werden sollen.

2.2.13 Beschreibung der Wertzone 13

Die Wertzone 13 erstreckt sich tiber den nérdlichen Randbereich des Sanierungsgebietes entlang
der Moritzburger Straf3e.

Der westliche FulRweg an der Moritzburger Stral3e wurde bis zur Moritzburger Strafl3e 3 neu gestal-
tet.

Der 6stliche FuRweg an der Moritzburger Stral3e ist im gesamten Bereich der Wertzone neu ge-
staltet worden.

Die Gebéaude sind saniert, auf den Flurstiicken Moritzburger StralRe 3 (FIst. 62 b) und Moritzburger
Stral3e 9 (Flst. 539 c) sind private Wohngebaude entstanden. Die Verkaufseinrichtung auf dem

Flurstiick 544/5 wurde schon vor dem Satzungsbeschluss erbaut.

2.2.14 Beschreibung der Wertzone 14

Auf der Flache der Wertzone 14 befanden sich zu Beginn des Sanierungsverfahrens das Straf3en-
bahndepot, das Wohnhaus Hirtenweg 3 (im Eigentum der Verkehrsgesellschaft) und ein Bara-
ckenkomplex, welcher als Internat der géartnerischen Berufsschule genutzt wurde. Bis auf das
Wohnhaus wurden die Gebaude durch die jeweiligen Eigentiimer abgebrochen. Die Flachen sind
jetzt mit einem Lebensmittelmarkt und dem Gebaude der neuen Feuerwehr/VVO bebaut.

Fur den geplanten Verlauf der westlichen Umgehungsstral3e hat die Stadt Coswig Grund und Bo-
den erworben.

Die Feuerwehrstral3e wurde 1997 neu gestaltet.

2.2.15 Beschreibung der Wertzone 15

Die Gebé&ude nordlich der Dresdner Stral3e sind bis auf das Gebaude Dresdner Stral3e 66 (Flst.
25/5) ehemaliger Gasthof Einheit und Dresdner Stral3e 68 (Flst. 26/1) saniert.

Fur die Flurstiicke 25/14 und 32/1 besteht entsprechend dem Neuordnungskonzept von 2007 die
Maoglichkeit, diese zu bebauen. Dies wurde bisher noch nicht realisiert.

Das Grundsttick Dresdner StralRe 76 (FlIst. 33) grenzt direkt an die Zone 14 mit unmittelbarer Nahe
zu einem neu errichteten Lebensmittelmarkt. Im hinteren Bereich grenzt der neu errichtete Burger-

park an.
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Das gemeinsame Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr Coswig und der Verkehrsgesellschaft Mei-
3en GmbH wird durch eine neue Zufahrt (von der Feuerwehrstralie) erschlossen.
Die Autowerkstatt auf dem Grundsttick Dresdner Straf3e 81 wurde im Bestand saniert und als Au-

tohandel ausgebaut.

Die Dresdner StralRe (Staatsstral3e S 82) wurde neu gestaltet.

2.2.16 Beschreibung der Wertzone 16

Die Wertzone 16 beinhaltet den Geltungsbereich des B-Planes ,Nordliche HauptstralRe® aus dem
Jahr 2005.

Die Gebéaude auf den Grundstiicken Hauptstrafe 41 (Bungalow) und HauptstraRe 43 (Fleischerei
Bachmann — mit Nebengebéuden) wurden abgebrochen. Die Flachen wurden von der Stadt
Coswig zur Neubebauung nach B-Plan erworben um eine Neuparzellierung vorzunehmen.

Die geplante ErschlieBungsstrafie und die Bebauung im westlichen Teil des B-Planes werden nicht

realisiert. Die ErschlieBung erfolgt von der Hauptstral3e aus.

Das Grundsttick des denkmalgeschitzten Wohnhauses Hauptstrale 39, ehem. ,Mohnsches Gut*
liegt ebenfalls im Geltungsbereich des B-Planes ,Nordliche Hauptstralie®. Es wurde von der Stadt
Coswig erworben.

Im Jahr 2009 wurden die auf dem Grundsttick befindliche und zum Teil schon eingefallene Scheu-
ne, das Nebengebaude und die Garagen abgebrochen. Auf dem benachbarten Flurstiick 57/9
wurde der Wildwuchs beseitigt und die Baume gefallt. Diese MalRhahmen dienten zur Baufreima-
chung der Flachen.

Bisher wurden 3 Geb&aude gebaut. Eine Parzelle ist verkauft und noch unbebaut. 2 Parzellen sind
noch nicht verkauft. Das Grundstiick HauptstrafRe 39 mit dem Wohnstallhaus (Denkmalschutz)
wird ebenfalls zum Verkauf und Sanierung angeboten. Gem. § 5 Abs. 4 ImmoWertV handelt es

sich zum Wertermittlungsstichtag um baureifes Land.

2.2.17 Beschreibung der Wertzone 17

Die Wertzone 17 erstreckt sich entlang der JohannesstralRe von (fast) der Einmindung in die
Hauptstraf3e bis zum Ende des Geltungsbereiches (vor Kreuzung JohannesstralRe/Louise-Otto-
Peters Stralie).

Die Gebaude dieses Bereichs sind zu einem Teil saniert, zum anderen Teil besteht noch Sanie-
rungsbedarf.

Die Johannesstralie ist in Richtung Lutherstra3e aufgrund der geringen Stral3enbreite nicht durch-

gangig und durch Poller abgesperrt. Im Rahmen der Neubaumafinahme Johannesstral3e 6 (Flst.
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86b) wurde die Johannesstral’e mit den Fuliwegen (Begriinung und Beleuchtung) bis zu diesem
Grundsttick von der Hauptstral3e aus, 1997 neu gestaltet.

Der angrenzende Teil der Johannesstral3e, angrenzend in sidlicher Richtung (Flurstiicke 93, 94
und 96) wurde nicht neu gestaltet. Die Johannesstral3e ist auch hier eine reine Anliegerstralie.
Der Asphaltbelag wurde durch die Einbringung von Medien mehrmals erneuert. Ein grundhafter

Ausbau hat nicht stattgefunden — dringender Sanierungsbedarf besteht nicht.

Der hier zu betrachtende 3. Teil der Johannesstral3e von den Pollern bis zum Beginn der Kreuzung
Louise-Otto-Peters StralRe wurde 2012/2013 neu gestaltet und ist eine der letzten MaRhahmen der

Stadtsanierung.

Die Louise-Otto-Peters-Straf3e mit den beiderseitigen Fuliwegen wurde vom Kreisverkehr bis zur
LindenstralRe mit dem Bau des Kreisverkehrs neu gestaltet.

Im verbleibenden Teil bis zur Kreuzung Johannesstral3e wurden Versorgungsleitungen der Fern-
warme in die sudliche Fahrbahn verlegt, es besteht kein weiterer dringender Sanierungsbedarf.
Die Ful3wege sind mit sehr unterschiedlichem Belag versehen.
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3 Angewendete Wertermittlungsverfahren

Die Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerung erfolgt in zwei Teilschritten

1) Feststellung der sanierungsunbeeinflussten zonalen Bodenwerte (Anfangswerte) zum

Wertermittlungsstichtag 06.07.2019 mit Hilfe des Lagewertverfahrens

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

baummethode

3.1 Ableitung des Anfangswertes

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenwert (Anfangswert) wurde zum Stichtag 01.09.2013 aus den
zur Verfligung stehenden Bodenrichtwerten/Vergleichspreisen im Landkreis MeiRen abgeleitet.
Der Wert des Bodens ist abhéngig vom Entwicklungszustand, der Lage, von seiner zulassigen
baurechtlichen Nutzung, seiner tatsdchlich méglichen Nutzung und der daraus resultierenden wirt-

schaftlichen Nutzung sowie der allgemeinen Nachfrage.

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

wertverfahren ,Meillner Modell* angewendet.

3.1.1  Das Lagewertmodell

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

2. Bestimmung relativer Lagewerte fur die Vergleichszonen,

3. Kalibrierung des Lagewertmodells anhand von Vergleichspreisen und

4. Ableitung des Anfangswertes fir die Leitzone.

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

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

dass das ausgeuibte Ermessen und dessen Resultate dargestellt werden.

Zur Lagewertbestimmung wird auf die Zielbaummethode zuriickgegriffen. Hierfur wird ein von Frau

Jeschke fir den Landkreis Meil3en entwickelter Zielbaum zur Erfassung der Lagekriterien mit ent-
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sprechender Gewichtung verwendet. Die Einschatzung der Lagekriterien erfolgt anhand einer defi-
nierten Lagewertskala im Vergleich zur Bezugszone. Zur Objektivierung der freien Schéatzungen
wird die Benotung der Lagekriterien einer Vergleichsrichtwertzone von mehreren Gutachtern vor-
genommen und anschlieend zusammengefasst (Durchfihrung einer Expertenbefragung). Das

Ergebnis dieses Teilschrittes ist ein relativer Lagewert fir jede Vergleichsrichtwertzone.

Der dritte Teilbereich besteht in der Kalibrierung des Lagewertmodells. Hierfir finden die Kauffalle
aus der Kaufpreissammlung Verwendung. Dabei ist die Vergleichbarkeit der Kaufpreise bzw. die
daraus ermittelten Bodenrichtwerte hinsichtlich Qualitat! und Konjunktur zu gewabhrleisten, d. h. die
Kaufpreise sind vorab zu normieren.

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

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

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

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

Zur Beurteilung des jeweiligen Zielbaumkriteriums (Untergruppen) wird eine Lagewertskala in ler
Schritten mit einem Wertebereich von -5 bis 5 definiert (Abbildung 2). Eine Benotung von - 5 steht
fur eine schlechte und 5 fr eine gute Erfillung des jeweiligen Kriteriums. Der Wert O ist bei durch-
schnittlicher Ausstattung zu vergeben, wahrend die Ubrigen Werte der Zwischenbepunktung die-
nen.

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

weiligen Leitzone.

1 Die Qualitat eines Grundstiickes wird beschrieben durch die drei Komponenten Lage, Nutzbarkeit und Beschaf-
fenheit.
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Abb.2: Beispiel einer Lageeinschatzung

Mit dem Lagewertmodell werden im ersten Schritt zur Feststellung der sanierungsbedingten Bo-
denwertsteigerung die zonalen Anfangswerte ermittelt. Mit der danach durchzufiihrenden Struktur-
Wert-Analyse wird auf der Basis dieser Anfangswerte die prozentuale Wertsteigerung fir jede
Richtwertzone im Sanierungsgebiet berechnet. Aus der Summe von Anfangswert und sanierungs-

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

3.1.2 Richtwertgrundstick

Mit der Ermittlung des Zonenanfangswertes sind auch die Aussagen zum Richtwertgrundsttick zu
treffen (siehe Pkt. 4.1.1). Das bezieht sich auf die

e GrolRe des Grundstiicks

e Art der baulichen Nutzung

e Mal der baulichen Nutzung
zu den erforderlichen Daten gehéren die Untersuchungen der

¢ Abhangigkeit der Bodenpreise von der Grundstiicksgré3e und die

¢ Abhangigkeit der Bodenpreise von der baulichen Ausnutzung (GF2)

3.2 Ableitung der sanierungsbedingten Wertsteigerung

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

Modellen aufgefihrt, wie z.B.

- Bodenpreisanstieg durch Mietanstieg (Mietpreisniveau 1992 war in den neuen
Landern noch nicht stabil),
- Methode nach Dr. Hagedorn (Bestimmung der Standort-, Grundstiicks- und Gebaudequali-

tat mit Ableitung von Eckwerten aus einer Analyse bebauter Vergleichsgrundstiicke),
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- Marktwertverfahren nach Petersen (Steigerung der Mietertragsmaoglichkeiten mit freier
Endabschatzung),

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

- Neuwieder Modell,

- Mietsaulenverfahren,

- Zielbaumverfahren,

- eigene Entwicklungen des Sachverstandigen bei Bedarf in Sonderfallen.

Im konkreten Fall wird die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung auf der Basis

des Zielbaumverfahrens durchgefihrt.

Das Zielbaumverfahren ist eine auf die Umrechnung von Werten ausgerichtete Form einer Nutz-

wertanalyse.

Das Zielbaumverfahren ist mindestens zur Halfte von den Entscheidungen, Wertansatzen und
Werturteilen des Wertermittlers bzw. Anwenders gepragt und besteht damit nur zu einem Teil aus

rein rechnerischen bzw. schematischen Ablaufen.

Damit stellt das Verfahren besonders hohe Anforderungen an den Sachverstand, die Erfahrung,
die Marktkenntnis und die Unvoreingenommenheit des Wertermittlers. Dadurch ist das Zielbaum-
verfahren maf3geblich durch die fachliche Kompetenz seines Anwenders gepragt und bietet im
Vergleich zu den herkdmmlichen (normierten) Bewertungsverfahren wenig Moglichkeiten einer
sachgerechten Anwendung, ohne das nétige Fachwissen. Es ist grundsatzlich nicht moglich, die-
ses Verfahren so sicher zu gestalten, dass seine Ergebnisse in jedem Fall genau dem ,allgemein-
gultigen” (Verkehrs-) Wert entsprechen. Bei der konsequenten Anwendung und Einhaltung der
Vorgaben und Rahmenbedingungen des Verfahrens und vor allem mit der nétigen fachlichen
Kompetenz, ist das Zielbaumverfahren eine Mdglichkeit, Wertansatze und Bewertungsergebnisse
detaillierter und plausibler darzustellen. Besonders bei Problemstellungen, die ein Ergebnis nur
unter Verwendung schlecht begriindbarer und kaum nachvollziehbarer Pauschalansatze ermdogli-
chen, bietet das Zielbaumverfahren Mdglichkeiten eine Wertermittlung plausibler zu gestalten.
Zahlreiche Praxisanwendungen und Gerichtsurteile bestatigen die Einsatzmadglichkeiten des Ver-

fahrens.

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

zwischen Anfangs- und Endwert ermittelt.
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Im 0.g. Beschluss wird darauf hingewiesen, dass die so genannte Zielbaummethode, welche den
Anfangs- und Endwert nicht getrennt feststellt, sondern den Endwert aus dem festgestellten An-
fangswert und dem modellhaft berechneten Betrag der sanierungsbedingten Wertsteigerung ablei-

tet, ohne Zweifel ein anwendbares Verfahren ist.

Folgende Schwerpunkte wurden dazu aus der jingeren Rechtsprechung zusammengefasst:

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

o Wertermittlung muss fir Gerichte und Ausgleichsbetragspflichtige nachvollziehbar
sein

e Ergebnisse missen den ortsspezifischen Verhaltnissen entsprechen

e Ausgleichsbetrage haben eine Finanzierungsfunktion

o Die Ergebnisse sind auf ihre Plausibilitdt zu prifen und mit den ortsspezifischen
Verhaltnissen zu vergleichen.

o Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages durch Multiplikation eines aufgrund des so-
genannten Zielbaumverfahrens (Multifaktorenanalyse) ermittelten Faktors mit dem

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

Mit dem Zielbaumverfahren werden

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

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

rechtliche Festsetzungen

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

keit der ermittelten Zonenendwerte geprift wird.

Es wird insbesondere untersucht:

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

Wohnverhaltnisse und die Arbeitsverhaltnisse verbessert?

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

nierungsmalnahmen zu bertcksichtigen.
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2) Wie wurde durch die Summe aller SanierungsmalRhahmen der Wert des Grundstickes

verandert?

3.2.1  Beschreibung der Zielbaummethode

Das in Berlin und Leipzig behérdlicherseits angewandte Zielbaumverfahren stellt in seinem Kern
nichts anderes als ein operationalisiertes Vergleichswertverfahren dar, bei dem der einzelne Wert
im Weg der Interpolation ermittelt wird. Das Verfahren ist insoweit also ein Interpolationsverfahren
auf der Grundlage einer schulnotenméafRligen Bewertung und Gewichtung der maf3geblichen in ei-
nem Klassifikationsrahmen aufgegliederten wertbeeinflussenden Merkmale. Die Zielbaummethode
kommt auch unter der Bezeichnung Multifaktorenanalyse zur Anwendung, die allesamt dem Ver-
gleichswertverfahren zuzuordnen sind. In der Rechtsprechung des OVG Bautzen (OVG, Urteil vom
17.Juni 2004 — OVG 1 B 854/02) des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG, Urteil vom 16. No-
vember 2004; BVerwG 4 B 71/04 — OVG 1 B 854/02) ist die Methode als geeignet zur Ermittlung

des Ausgleichsbetrags erkannt wurden.

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

fahrens sind

¢ ein schulnotenméaRiger Bewertungsrahmen der wertbeeinflussenden Merkmale,
¢ ein Interpolationsrahmen (variable Bodenwerterhéhung)

e ein Gewichtungsrahmen dieser Merkmale

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

Zustand vor der Sanierung.

Im Rahmen des Zielbaumverfahrens werden die im Ergebnisbericht zu den vorbereitenden Unter-
suchungen definierten Ziele wie

e  ModernisierungsmafRnahmen

e Abriss der nicht mehr erhaltungsfahigen Bausubstanz

¢ Neubebauung an geeigneten Standorten

e Auslagerung der stérenden Nutzung

o Gestalterische Maznahmen

o Neugestaltung der StralRenraume mit dem Ziel der Verbesserung der Verkehrssicherheit

sowie der Aufwertung des historischen Stadtkernes / Dorfkernes
¢ Neugestaltung von Ful3wegeverbindungen

¢ Neugestaltung der privaten und 6ffentlichen Freiflachen
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o Neugestaltung der Teich- und Uferbereiche mit dem Ziel der Verbesserung der Freiraum-
funktion und der Naherholungsbedingungen

¢ Neugestaltung und Aufwertung der Vorgarten

e Erhalt und Schutz der ortstypischen Einzelbaume

e Freihaltung der riickwartigen Bereiche

qualitativ eingeschatzt.

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

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

3.2.2  Veranderlicher Lagewertanteil

Durch die Sanierung kann, abhangig vom Umfang des Sanierungseingriffs lediglich der veranderli-
che Lagerwertanteil beeinflusst werden.

Was kann durch die Sanierung beeinflusst werden?

Lage und Grol3e des Ortes nein
Makrolage des Grundstiickes nein
Angebot und Nachfrage im Regionalen Markt indirekt
allgemeine Wertverhaltnisse am Bewertungsstichtag nein
Mikrolage ja
Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften ja
Art und Mal} der baulichen Nutzung ja
Zustand und Entwicklung von Grund und Boden ja
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen ja
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand ja
Wartezeit bis zur baulichen und sonstigen Nutzung ja

Es ist davon auszugehen, dass der durch die Sanierung veranderliche Lage-Wertanteil nur einen
Teil des Bodenwertes ausmacht (Berliner Zielbaum 25 % und dazu die Rechtsprechung des Sach-
sischen Oberverwaltungsgerichtes, Urteil vom 17.06.2004, AZ: 1 B 854/02).
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In der vorliegenden Bewertung wird der veranderliche Lagewertanteil durch eine von Dr. Sattler 2
abgeleitete Funktion ermittelt, welche auf der Basis von Kauffallen im Land Brandenburg ermittelt

wurde.

3.2.3  Zustandsgruppen

Die innerhalb der Wertzonen im Rahmen der Sanierung vorzunehmenden Veranderungen sind im
Rahmen einer summarischen Kurzbeschreibung im Pkt. 2.2 erlautert. Der Einzelnachweis erfolgt
durch die Unterteilung der Zustandsanalyse in Zustandsgruppen. Die Zustandsgruppen werden

wiederum in Zustandsmerkmale untergliedert.

Ausgehend vom Neuordnungskonzept, welches durch die Verantwortlichen bei der Stadtverwal-
tung Coswig und den Sanierungsbeauftragten jahrlich tberprift, fortgeschrieben bzw. Uberarbeitet
wurde, haben sich zwischen und innerhalb der Zustandsgruppen Schwerpunkte gebildet, deren
Bedeutung fir die stadtebauliche Sanierung und die Auswirkungen auf die sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung in dem Zielbaumverfahren gewichtet eingeschatzt wird.

Fur das Sanierungsgebiet ,Innenstadt‘ Coswig wurden den Zustandsgruppen folgende Wichtungen

zugeordnet:

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

Innerhalb der Zustandsgruppen erfolgt eine detaillierte Aufzeichnung der Zustandsmerkmale zur
Dokumentation des Zustandes der jeweiligen Zone vor der Sanierung und am Ende der Sanierung.
Diese Zustandsanalyse erfolgt durch alle Mitglieder des zeitweiligen Sachverstandigenausschus-
ses um maoglichst objektive Einschétzungen zu treffen.

Diese Verfahrensweise sichert auch nach Jahren die Nachvollziehbarkeit, welche Zustandsbe-

schreibung fir die jeweilige Zone der Wertermittlung zugrunde gelegt worden ist.

3.2.4  Zustandsanalyse

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

rungsbedingte Wertzuwachs abgeleitet werden.

2 Quelle: Dr. Sattler, Pkt. 17.3 Gutachtenbeispiel 2013, anonym
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Ausschnitt aus einer Zustandsanalyse

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach

Beendigung der Sanierung

Sanierungsgebiet: ,Innenstadt“ Coswig

Eigenschaften Anfangswert

S22 >=>=>=> === Eigenschaften Endwert

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

Orts- desolates, orientie- | Uberwiegend atypi- | teilweise Typik der | stadtebaulich stadtebaulich

bild/Stadtraumqualitat
(gebietsbezogen und
teilgebietsbezogen)

rungs-
erschwerendes
Erscheinungsbild

sche Bebauungs-
formen

geordneten Struk-
tur vorhanden

A

geordnete Struk-
tur mit

geordnete, repra-
sentative Urbani-
tat mit Geschafts-
und Wohnstruktur

E
sehr inhomogene inhomogene stadt- | tlw. stadtebaul. homogene, sehr homogene
Bebauungsstruktur | rdumliche Bebau- Bruchstellen (gro- intakte Bebau- Bebauungsstruk-
und ungsstruktur und 3ere Baulucken ungsstruktur tur
[kein AuRBenbe-
reich im Innenbe- E
reich]) A
Uberwiegend unter- | vielfach sanie- teilweise keine kaum sanie- Sanierungsver-
und unvertragliche rungsunvertragli- sanierungsvertrdg- | rungsunver- trégliche Nutzung
genutzte Flachen che Nutzung liche Nutzung trégliche bzw. A E
sanierungs-
vertrégliche
Nutzung
Bauliche Nutzbarkeit Ruinen, Provisori- vorwiegend Altbau- | alte und neuere gute Alt- und reprasentative
(teilgebietsbezogen und en, Leerstande, ten mit sehr viel Gebéaude vorhan- Neubauten, Alt- und Neubau-
grundstiicksbezogen) Fehlnutzungen Nebengebauden den wenig Nebenge- ten, kaum Ne-
(Parken, Lagerfla- auch Fehlnutzun- baude; kein

chen), Brachen;
Freilegung zwin-
gend erforderlich

gen; Abbruch
teilweise erforder-
lich

(bsp. ehem. Gast-
stétte Gockelbar”

Fist. 10/6) A

Abbruch erforder-
lich (Besonder-
heiten von
Dreiseithéfen
beachten)

bengebaude) E

viele Kleingrund-
stiicke, meist un-
glinstige Zuschnitt

sehr unterschiedli-
che GroRen, teil-
weise ungunstiger
zuschnitt (unre-
gelméaRig oder
handtuchform)

verschiedene
Grundstuicks-
groRRen, Zuschnitt
nicht optimal;
funktionsgerechte
und -méafige Ver-
dichtungsansatze

gut nutzbare
Grundstiicke
unterschiedlicher
Grofe; zum Teil
funktionsgerecht
und —-mafige
Verdichtung

A

RegelmaRig
geschnittene,
sehr gut nutzbare
Grundstucke;
Uberwiegend
funktionsgerechte
und — gemale

Verdichtung E

Modernisierungsaus-

wirkungen grundlegender wesentlicher Mo- mittlerer Moderni- geringer Moder- kein Modernisie-
(teilgebietsbezogen und Modernisierungs- dernisierungs- und | sierungs- und nisierungs- und rungs- und In-
grundstiicksbezogen) und Instandset- Instandsetzungs- Instandsetzungs- Instandsetzungs- | standsetzungs-
zungsbedarf A bedarf bedarf bedarf bedarf
E
Nutzungskonflikte
(teilgebietsbezogen und Sich gegenseitig Einzelne Nut- gebietstypisch Ohne Nutzungs- sich gegenseitig
grundstiicksbezogen) stérende, z.T. zungskonflikte, hinzu-nehmende konflikte erganzende und
untypische Nutzun- | Leerstande, Bauli- | oder geringe Nut- fordernde Nut-
gen (Parkplatze, cken, storende zungskonflikte A zungen und
Gebrauchtwagen- Betriebe (Kinderlarm, Gast- Einrichtungen
handel, Imbissbu- statten) (Bebauung
den) Flst.38) E

Bodenordnende MafR-
nahmen (teilgebietsbe-
zogen)

umfassende Bo-
denordnung (Er-
schlielBungsumle-
gung)

umfangreiche
Bodenordnung
ohne Anderung der
ErschlieBung

mittlerer Boden-
ordnungs-umfang
(z.B. grunstiicks-
Ubergreifende
Freifl.gestaltung) A

geringer Umfang
an boden-
ordnenden Maf3-
nahmen (z.B.
Grenzregelung)

keine Bodenord-
nung mehr nétig

E

A= Zustand zu Beginn der Sanierung
E= Zustand am Ende der Sanierung
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Die Zustandseinstufung erfolgt durch jedes Mitglied des Gutachterausschusses getrennt aufgrund

des Berichtes Uber die vorbereitenden Untersuchungen und dem Neuordnungskonzept, der per-

sonlichen Kenntnis des Sanierungsgebietes, der Zuarbeit und Einschatzung der Stadtverwaltung

sowie einer stichtagsnahen Ortsbegehung.

AusreilRer bei der Beurteilung werden Uber die Bildung eines statistischen Mittelwertes ausge-

schlossen.

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

ner Zustandsmerkmale bertcksichtigt werden.

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

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

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

Endzustandes (Faktor Q) jeder Zone

Zone X Ermittlung des Bewertungsfaktors Qavor Ermittlung des Bewertungsfaktors Qg nach
der Sanierung (Stichtag 31.12.1990) der Sanierung (Stichtag 06.07.2019)
Gewicht Gewicht
Benotung | Gewicht der 6xeBx | Banotung | Gewicht der Exg(Bx
Komplex (B) (G) BxG | Komplexe 9 (B) (G) BxG |Komplexe| ©
stadtebauliche Eigen-
schaften
Ortsbild 0,56 0,30 0,168 0,24 0,30 0,072
Bauliche Nutzbarkeit 0,56 0,20 0,112 0,28 0,20 0,056
Modernisierungsauswir-
kung 0,76 0,15 0,114 0,30 0,15 0,045
Nutzungskonflikte 0,48 0,15 0,072 0,24 0,15 0,036
Bodenordnende MafRnah-
men 0,40 0,20 0,080 0,20 0,20 0,040
Summe 1,00 0,546 0,40 0,2184 Summe | 1,00 0,249 0,40 0,0996
okologische Eigenschaf-
ten
Verbesserung des Angebo-
tes an offentl.
Griin- und Freiflachen 0,48 0,40 0,192 0,48 0,32 0,40 0,128
Begriinung private Freifla-
chen 0,60 0,10 0,060 0,60 0,50 0,10 0,050
Umwelt-
schutz/Nachhaltigkeit 0,80 0,15 0,120 0,80 0,40 0,15 0,060
Immissionsbelastung 0,42 0,20 0,084 0,42 0,62 0,20 0,124
Altlasten 0,10 0,15 0,015 0,10 0,10 0,15 0,015
Summe 1,00 0,471 0,30 0,1413 Summe | 1,00 0,377 0,30 0,1131
Infrastrukturelle Eigen-
schaften
Offentliche und Soziale
Infrastruktur 0,48 0,30 0,144 0,24 0,30 0,072
Technische Infrastruktur 0,62 0,10 0,062 0,30 0,10 0,030
Verkehr 0,56 0,30 0,168 0,32 0,30 0,096
Branchenbesatz 0,56 0,30 0,168 0,28 0,30 0,084
Summe 1,00 0,542 0,30 0,1626 Summe | 1,00 0,282 0,30 0,0846
Summe 1,00 0,5223 Summe 1,00 0,2973
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Auf der Grundlage des aufgestellten Klassifikationsrahmens wird

o der qualitative Zustand des Grund und Bodens (des Teilgebietes) ,vor* der Sanierung, d.h.
ohne Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung und Durchfiihrung mit einer Kennzahl
Qa ,bewertet",

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

e ein ,Wertsteigerungsfaktor® aus dem Verhaltnis beider Kennzahlen abgeleitet.

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

bessert werden kann.

Der Lageanteil am gesamten Bodenwert spaltet sich generell in einen unverdnderlichen und einen
veranderlichen Anteil auf.
Der unveranderliche Anteil ergibt sich allein aus der nicht veranderbaren ortsraumlichen Lage (z.B.
Entfernung zum Ortszentrum). Er unterliegt nur konjunkturellen oder Uberdrtlichen, nicht sanie-
rungsbedingten Veranderungen. Der veranderliche Lageanteil tragt den umfeldbezogenen Mal3-
nahmen Rechnung und wird durch die Sanierung i.d.R. verbessert.
Dies erfolgt zweckmé&Rigerweise in der Weise, dass zunéchst konventionell

o der Endwert,,x ermittelt wird, der maximal durch die Sanierungsmalnahmen (mit der

hdchsten Benotung) erreichbar ist, und

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

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

Endwert,/Anfangswert,= 0,2/0,8 = 0,25 x 100 =25 %

ableiten.

In der Systematik des Verfahrens zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung
wird die maximale Bodenwertsteigerung durch das Regulativ des veranderlichen Lageanteils ge-
steuert. Damit besteht die Moglichkeit, die ermittelten Bodenwertsteigerungen in Abhangigkeit zu

den jeweiligen Lagequalitaten und dem damit verbundenen Bodenwertniveau darzustellen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
im Landkreis Meil3en .Innenstadt Coswig*®



2019/140 Seite 37 von 66

Durch die Sanierung kann lediglich der veranderliche Lagewertanteil beeinflusst werden. Die M6g-
lichkeit der Berticksichtigung des veranderlichen Lagewertanteils besteht entweder in der Wahl der
Schrittweite in der Zustandsanalyse oder in der gesonderten Berilicksichtigung des Faktors fiir den

veranderlichen Lagewertanteil im Zielbaum.

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

Dr. Sattler aus Marktrecherchen abgeleiteten Faktor berticksichtigt.

Faktor zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertanderung infolge der Zustandsveranderung
0,80
*
[—Pot.(DatenreihenT)]
0,70 (—*
t1 14 y = 1,3484x0318
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Abb. 4: Zusammenhang zwischen Bodenwert und sanierungsbedingter Bodenwertsteigerung 2

Fur den Landkreis MeilR3en, bzw. den Freistaat Sachsen liegen keine diesbeziglichen Untersu-
chungen vor. Hilfsweise wird deshalb auf eine von Dr. Sattler3 aus dem Markt abgeleitete Funktion
zuriick gegriffen. Entsprechend aktueller Untersuchungen von Herrn Dr. Sattler in den Bundeslan-
dern Berlin, Br

3 Quelle: Grundstiickswertermittlung Dr. Sattler 2017
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andenburg, Thiringen und Sachsen wurde die aus diesen Marktuntersuchungen abgeleitete Funk-
tion mit y = 1,3484x *3'® (R? = 0,4824) bestimmt. Demnach ergibt sich bei einem durchschnittlichen
Bodenwert von 166,20 EUR/m? im Sanierungsgebiet ,Innenstadt Coswig“ ein Faktor fur die Bo-
denwertsteigerung infolge sanierungsbedingter Zustandsanderung von 0,27.

Nach § 2 Satz 3 ImmoWertV ist die Wartezeit bis zum Abschluss der vorgesehenen MalRnahmen
zu bericksichtigen, wenn die rechtliche und tatséchliche Neuordnung des Sanierungsgebietes
oder Teilen des Sanierungsgebietes noch nicht abgeschlossen ist.

4 Wertermittlung im Sanierungsgebiet ,,Innenstadt” Coswig

4.1 Ermittlung des Anfangswertes

Der Anfangswert ist der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag der sich ergeben wirde, wenn
eine stadtebauliche Sanierung nicht durchgefihrt worden ware (8 153 Abs. 1 BauGB).

Dazu werden Vergleichsbodenrichtwertzonen herangezogen, welche mit dem zonalen Richtwert-

grundsttck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Als Leitzone wird die

Zone 13 ausgewahlt, da deren Lagermerkmale mit den Vergleichszonen auf3erhalb des Sanie-
rungsgebietes am besten vergleichbar sind. Dabei handelt es sich um die Schwerpunkte der Struk-
tur des Gebietes und der Lagemerkmale des Grundstiicks, die GrundstiicksgrofRe und Grund-
stiicksgestalt, der baurechtliche und tatsachlich nutzbare Zustand (die Entwicklungsstufe), die Art
und das Mafd der baulichen Nutzung, der ErschlieBungszustand, der bauliche Zustand und die

Ertragsverhaltnisse, die Umwelteinfliisse und sonstige erkennbare wertrelevante Gegebenheiten.

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

Eine gut nachvollziehbare Methode der Anfangswertbestimmung ist, indem der Bodenwert zum
Zeitpunkt vor Beginn der Sanierungsbeeinflussung — also bereits vor dem Zeitpunkt der vorberei-
tenden Untersuchungen — zu Grunde gelegt wird und Uber den Zeitraum der allgemeinen Boden-
preisentwicklung auf dem Grundstiucksmarkt bis zum Ende der Sanierungsmaf3nahmen, also zum
Wertermittlungsstichtag, so, wie sich der Bodenwert ohne Sanierungsbeeinflussung mit plus oder
minus (Steigerung oder Minderung) entwickelt hat, fortgeschrieben wird. Dieser Idealfall liegt je-

doch fur das Sanierungsgebiet in Coswig nicht vor.

Die letzten Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 27.03.2018 abgeleitet. Bei der Abschlussbeurtei-
lung der Bodenwerte zum Stichtag 06.07.2019 wurden geringfiigige Anderungen hinsichtlich der
Benotung der Missstande und MalRhahmen vorgenommen. Diese resultieren aus den bei der Be-
sichtigung gewonnenen neuen Erkenntnissen zur Umsetzung der Sanierungsziele. Dabei muss
nochmals darauf hingewiesen werden, dass niemals ein in allen wertbeeinflussenden Umstanden

Ubereinstimmender Zustand aller Flurstiicke innerhalb einer Zone vorliegen kann und bei der Be-
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messung des Ausgleichsbetrages die Individualitdt des einzelnen Grundstiicksnutzwertes tber-

pruft werden muss.

Da aus dem Sanierungsgebiet keine geeigneten sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte vorlagen,
wurde der Anfangswert fir die sog. Leitzone im Sanierungsgebiet aus Vergleichskaufprei-
sen/Bodenrichtwerten aus anderen vergleichbaren Gebieten in der Stadt Coswig (ohne stadtebau-

licher Sanierung) Uber ein Lagewertverfahren abgeleitet (siehe Anlage 3).

4.1.1  Richtwertgrundstlick im Sanierungsgebiet ,Innenstadt* Coswig

Nach Untersuchung des Sanierungsgebietes wird das Richtwertgrundstiick wie folgt definiert:

GroRRe des Grundstiickes 800 m2

Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache

Fur die erforderliche Anpassung der Kaufpreise an die Merkmale des Richtwertgrundsttickes wird
die fur die GrélRenanpassung in der Vergleichswertrichtlinie Anlage 2 aufgefiihrten Funktionsglei-

chung zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten verwendet.

4.1.1 Ableitung des Anfangswertes aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichskaufpreisen

Fur die Feststellung von marktkonformen Anfangswerten wurden mit Hilfe des o. a. Lagewertver-
fahrens zunéchst 5 Vergleichszonen (siehe Anlage 4) Uberprift. Im Ergebnis dieser Beurteilung
wurde eine Regressionsfunktion abgeleitet, die der Fortschreibung der Anfangswerte in den ein-
zelnen Zonen zu Grunde gelegt wird. Aus dieser Regressionsfunktion und den ermittelten Lage-
werten flr jede Zone des Sanierungsgebietes wird der zonenbezogene Anfangswert festgestellt.
Diese fortgeschriebenen Anfangswerte bilden die Grundlage fur die Ermittlung der sanierungsbe-
dingten Bodenwertsteigerung.

4.2 Ableitung der Endwerte

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

tierenden Sanierungsziele sowie die Umsetzung der Sanierungsziele zu Grunde.

Die aus der Umsetzung der Sanierungsziele vorgefundenen stadtebaulichen Zustéande bei Ab-
schluss der Sanierung werden nach demselben Klassifikationsrahmen wie die Anfangswerte be-
notet.

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

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

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
im Landkreis Meil3en .Innenstadt Coswig*®
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Endwert der Zone x = Anfangswert der Zone x e [(Qg der Zone x / Qa der Zone x ) — 1]

Der ,Wertsteigerungsfaktor Q“ ist (hach einem Schulnotensystem: Héchstnote Endwert 5 0,0 und
schlechteste Note Anfangswert.,, 1,0) eine Verhdltniszahl, die sich zunachst auf der Grundlage
eines qualitativen (nicht wertmaRigen) Beurteilungsrahmens ergibt. Mit dieser Verhaltniszahl kann

dann der Endwert aus einem bekannten Anfangswert abgeleitet werden.

4.3 Sanierungsbedingte Wertsteigerung fur Gartenland

Fur nicht bebaubare Flachen (Gartenland oder Grinlandflachen) im unbeplanten Innenbereich

(8 34 BauGB) sowie im Geltungsbereich des § 35 BauGB (Auf3enbereich) wird empfohlen, die sa-
nierungsbedingte Wertsteigerung aus der fur das Bauland in dieser Zone ermittelten prozentualen
Wertsteigerung abzuleiten.

Inwiefern hausnahe Garten- und Grinlandflachen ebenfalls von den sanierungsbedingten Malf3-
nahmen profitieren, ist schwer ermittelbar. Ausgehend vom Beurteilungskatalog kann eingeschatzt
werden, dass die Bebauung auf den Grundstiicken (da quasi nicht vorhanden) gar keinen Einfluss
auslbt und die Struktur nur ein unwesentlicher Faktor fir die Beurteilung darstellt. Die Nutzung
und das Umfeld hingegen kénnen durch die sanierungsbedingten MalRhahmen auch diese Flachen
wertmanig beeinflussen.

Fur hausnahes Gartenland wird deshalb empfohlen, ausgehend vom Bodenrichtwert fir Garten-
land, die prozentuale Wertsteigerung des baureifen Landes in der jeweiligen Zone auf diese Fla-

chen zu projizieren.

Der durchschnittliche Bodenwert fir Gartenland betragt zum Stichtag 06.07.2019 in Coswig
5,47 €/m2

Allgemeiner Hinweis

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

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
im Landkreis Meil3en .Innenstadt Coswig*®
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4.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerung im SG  Innenstadt‘ Coswiqg

Nach § 154 Abs. 2 BauGB gilt fir die Bemessung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung
zu beachten, dass die durch die Sanierung bedingte Erh6hung des Bodenwerts eines Grundstiicks
aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstlick ergeben wirde, wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére (Anfangswert) und dem Bo-
denwert, der sich fur das Grundsttick durch die rechtliche und tatsadchliche Neuordnung des férm-

lich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert), besteht.

Die zonalen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen fiir baureifes Land im Sanierungsgebiet
,innenstadt* Coswig wurden zum Wertermittlungsstichtag 06.07.2019 wie folgt ermittelt:

Zone Anfangswerte absolutin €m?| Wertsteigerung in % |Wertsteigerung in € m?| Endwerte absolut in €/m?
1 195,64 6,88 13,46 209,10
2 200,02 8,62 17,24 217,26
3 189,77 8,08 15,33 205,10
4 136,74 4,39 6,00 14274
5 168,71 7,03 11,86 180,57
6 167,68 5,13 8,60 176,28
7 157,24 12,21 19,20 176,44
8 204,62 3,23 6,61 211,23
9 161,64 5,49 8,87 170,51
10 164,38 11,93 19,61 183,99
11 169,75 8,39 14,24 183,99
12 179,15 8,52 15,26 194 41
13 140,75 3,54 498 14573
14 99,64 7,42 7,39 107,03
15 156,46 4,86 7,60 164,06
16 168,78 9,01 15,21 183,99
17 168,71 6,93 11,69 180,40

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

noch die sich daraus ergebenden Differenzen gerundet.

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

schusses gebunden.

Bonisch Kramer Ehrlich
Dipl.-Ing. (FH) Dipl.-Agr.-Ing. Dipl.-Ing. (FH)
Vorsitzender und Gutachter stellv. Vorsitzende und Gutachterin Gutachterin

Die Gutachter bescheinigen durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihnen keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Gutachter nicht zulassig oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit bei-

gemessen werden kann.

GrolRenhain, den 05.09.2019

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Sanierungsgebiet
im Landkreis Meil3en .Innenstadt Coswig*®
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5 Anlagen

Anlage 1: Karte zur Zoneneinteilung

Anlage 2: Zustandsanalyse - Beurteilung der Zonen mit Benotung
Anlage 3: Ermittlung der Anfangswerte (Lagewertverfahren)
Anlage 4: Karte Vergleichszonen

Anlage 5: Gesetzliche Grundlagen und Literatur

Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 1

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"”

Zone 1 Ermittlung des Bewertungsfaktors G, wor Ermittlung des Bewertungsfaktors G nach
"Meiner Modell" der Sanierung (Qualitatsstichtag 21.12.1390) der Sanierung |Qualititsstichtag 06.07 2013}
Gewicht Gewicht
Benotung| Gewicht der Benotung | Gewicht der
Komplex (B) (3) BxG Komplex (B {G) BxG |HKomplex
e GEsEad e Skl EG)

stadtebauliche Eigenschaften

Ortshid 0.57 0.20 0.170 0.25 0,30 0,075
Bauliche Mutzharkeit 057 0.20 0.113 0,30 0,20 0,060
Modemisienungsauswirkung 075 015 0113 0,32 0,15 D043
Schaffung gesunder Wohnwerhaltnisse 048 015 0073 0,25 0,15 0,033
Bodenordnends Malnahmen 040 020 0,080 0,20 0,20 D,0<£0

Summe 1.00 0.548 0.40 0,2183 Summe| 1,00 0,280 0,40 0, 1040
okologische Eigenschaften

Verbesserung des Angebotes an offent

Grin- und Freifidchen 048 0,40 0182 0,33 0.40 0,133
Begrinung private Freifliachen 0,60 0.10 0,060 0,50 0,10 0,050
Vermendung wmweligerechter Baustoffe
wrweligerechte Heizsysterme und Energistrager 0,80 0,15 0.120 0,40 0,15 0,060
Immissionsbelastung 043 0.20 0.087 0.83 0,20 0,127
Altlasten 0.10 0.15 0.015 0.10 0.15 0.015
Summe 1,00 0475 0.20 0.1425 Summe| 1,00 0,335 0,30 0,1155

Infrastrukturelle Eigenschafien

Orffentliche und Soziale Infrastruktur 048 0.20 0.145 0.25 0,30 0,075
Technische Infrastruktur 0.62 0.10 0,052 0,32 0,10 D.032
erkehr 057 020 0.170 0,33 0,30 0,100
Branchenbesatz 0.55 020 0.185 0,27 0,30 0,030
Summe 1.00 0.542 0.30 0,1625 Swmme| 1,00 0,237 0,30 0,085
Summe|  1.00 10,5243 Swmme| 1,00 02055

Benotungsschliissel

Schlechte Benotung 1.0
Mittlere Benofung 05
Beste Benotung 0,0

Ermmittlung des Wertsteigerungsfaktors

variable BodenwerterhGhung in %: 7 Faktor: 0,27
unwerdndericher Bodenantzil in % 73
[1 - (Q x variable Bodenwerterhdhungwj] = 1 - 10,3055 027 = D,2175
[1 - Qs x variable Bodenwerterhdhungwj] = 1 - 10,5243 = 0,5584
Wertsteigerungsfaktor ;... s = G/l = 1,0688
Wertsteigerungsfaktor p.. .. .ie = 1/ Wersteigerungsfakion .o wia = 0,855
Wertsteigerung 6,88 %
Wertsteigerung absolut: 13,46 €/m*
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet

im Landkreis MeilRen .innenstadt Coswig*“
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 2

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 2 Ermittiung des Bewertungsfaktors G, vor Ermittlung des Bewertungsfaktors GE nach
"Meifiner Modell” der Sanierung (Qualititsstichtag 31.12.1990) der Sanierung [Qualititsstichtag 06.07.2013)
Gewicht Gewicht
Benotung | Gewicht der Benotung | Gewicht der
Komplex (B (G} BxG | Komplex (B) (G} BxG |Komplex
= GxE B - Gk (Bxd)

stadtebauliche Eigenschaften
Ortshild 0.58 0,30 0,175 0.25 0,30 0,075
Bauliche Mutzbarkeit 065 0,20 0,130 0,30 0,20 0.080
Modemisierungsauswirkung 0,75 0,15 0,113 0,33 0,15 0,050
Schaffung gesunder Wohnwverhdltnisse 0,52 0,15 0,078 0,23 0,15 0,035
Beodenordnendes Malinahmen 057 0,20 0,113 0,22 0,20 0,043

Summe| 1,00 0,608 0,40 10,2433 Summe| 1,00 0,283 040 01053

ohkologische Eigenschaften

‘Werbesserung des Angebotes an Gffent.

Grin- und Freifiachen 0,75 0,40 0,300 0,37 0.40 0,147
Biegrinung private Freifidchen 0,58 0,10 0,058 0,43 0,10 0,043
WVerwendung unmeeligerechier Baustoffe,

ummereligerachts Heizsysteme und Energistriger 0,20 0.15 0,120 0,40 015 0,080
Immissionsbelastung 0,43 0,20 0,087 0,63 0,20 0,127
Altlastan 0,10 0,15 0,015 0,10 0,15 0,015

Summe|  1.00 0.580 0,20 0.1740 Summe| 1,00 0202 0.30 0.1175

Infrastrukturelle Eigenschaften

Offentliche und Scziale Infrastrukiur 048 0,30 0.145 0.25 0,30 0.075
Technische Infrastruktur 082 0,10 0,082 0,32 0,10 0,032
Werkshr 0,55 0,30 0,165 0.33 0,30 0,100
Branchenbesatz 0,55 0,30 0,165 0.27 0,30 0,080
Summe| 1,00 0,537 0,30 10,1610 Summe| 1,00 0,287 0,30 0,0880
Summe| 1,00 10,5783 Summe| 1,00 0,3088

Benotungsschitssel

Schlechte Benotung 1.0
Mittlere Benotung 0.5
Beste Benotung 0.0

Ermittlung des Wertsteigerungsfaktors

variable Bodenwerterhdhung in %: 27 Fakior: 0,27
unveranderlicher Bodenanteil in %: 73
[1 - (Qg x variable Bodenwerterhdhung, ] = 1 - 00,3088 ¢ 0,27 = 0,8158
[1 - (Q = variable Bodenwerterhdhung,j] = 1 - 0,5783 ¢ 0,27 = 0,5438
Wertsteigenungsiaktor e ws = Qi = 1,0862
WeristeigerungsBktor ;..o wic = 1/ Wersteigenungsfaktor .- oo wis = 0,2208
Wertsteigerung 8,62 %
Wertsteigerung absolut: 17,24 €m*
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet

im Landkreis MeilRen .innenstadt Coswig*“
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 3

Sanierungsgeblet "Innenstadt Coswig"

Zone 3 Ermittlung des Bewertungsfaktors G, vor Ermittlung des Bewertungsfaktors QE nach
"Meiiner Modell” der Sanierung [Qualititsstichtag 31.12 1990) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07.2013)
Gewicht
Benctung | Gewicht Gewicht Benotung | Gewicht der
Kormplex B) (G BxG der (B} (G) Bx G | Komplex
Kornphexe Gef(Bad) & GxE@=d)

stidtebauliche Eigenschaften

Ortshild 0,58 0,30 0,175 0,25 0,30 0,075
Bauliche Mutzbarkeit 0,67 0.20 0,133 0,32 0.20 0.063
Modemisierungsauswirkung 0.73 0.15 0.110 0,35 0.15 0.053
Schaffung gesunder Wohnverhalinisse 0,82 0,15 0,083 0,28 0,15 0,043
Bodenordnende Manahmen 0.53 0.20 0.107 0.28 0.20 0.057

Summe| 1.00 0.618 0.40 0.2470 Summe| 1,00 0.200 0.40 0.1180

dkologische Eigenschaften

Verbesserung des Angebotes an dffentl.

Grin- und Freiflachen 0,62 0,40 0.247 0,30 0.40 0,120
Begriinung private Freifidchen 0,57 0,10 0,067 0,45 0,10 0,045
Verwendung umweltgerechier Baustoffe,

umweltgerechie Heizsysterne und Enemistrager 0,80 0,15 0,120 040 0,15 0,060
Immissionsbelastung 043 0.20 0,087 0,63 0,20 0,127
Altlasten 0,10 0.15 0.015 0,10 0.15 0.015

Summe| 1,00 0.525 0,30 01575 Summe| 1,00 0,367 0,20 0.1100

Infrastrukturelle Eigenschaften

Offentliche und Soziale Infrastruktur 043 0,30 0,145 027 0,30 0,080
Technische Infrastrukiur 0,62 0.10 0.062 0,32 0.10 0,032
\/erkehr 0,57 0,30 0,170 0,33 0,30 0,100
Branchenbesaz 0.55 0.30 0.185 0.27 0.20 0,080
Summe| 1,00 0,542 0,30 0,1625 Summe| 1,00 0,262 0,30 0.0875
Summe| 1,00 0,5670 Summe| 1,00 0,3135

Benotungsschliissel

Schlechie Benotung 1.0
Mittlere Banotung 0.5
Beste Banaotung 0.0

Emittlung des Wertsteigeru aktors

variable BodenwerterhShung in %: 27 Faktor: 0,27
unverindericher Bodenantsil in %: 73
[1 - (Qg = variable Bodenwerierhdhung,)] = 1- 03135 D2r= 08154
[1 - (@ x variable Bodenwerterhdhung,)] = 1 - 0,5870 0.27 =3 0,8460
Weristeigenungsfakionr pe. e aurs = Qe = 1,0808
Wertsteigenungsfakior pegen iz = 1/ Wertsteigerungsfaktor qu.nqem aea = 08252
Wertsteigerung 8,08 %
Wertsteigerung absolut: 15,33 €m*
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet

im Landkreis MeilRen .innenstadt Coswig*“
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 4

"Meifiner Modell”

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 4 Ermittung des Bewertungsfaktors Gl vor Ermittlung des Bewertungsfaktors QE nach
"Meiiner Modell” der Sanierung (Qualititsstichtag 31.12.1990) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07.2013)
Gewicht
Benotung | Gewicht Gewicht Benotung | Gewicht dar
Komphsx (B} 1Z) BxG der (B} (G) BxG | Komplex
Komplexe| 2+ = GxkE )

stidtebauliche Eigenschaften

Ortsbild 0.43 0,30 0,130 0,33 0,30 0,100
Bauliche Mutzharksit 0,50 0.20 0,100 0,30 0,20 0,060
Modemisierungsauswirkung 0,72 0,15 0,108 042 0,15 0,063
Schaffung gesunder Wohnverhalinisse 0,82 0,15 0,003 0,55 0,15 0,083
Bodenordnende Malinahmen 0,38 0.20 0.077 0,37 0,20 0,073

Summe| 100 0.507 040 0.2027 Summe| 1,00 0278 040 0.1512

dhkologische Eigenschaften

‘Werbesserung des Angebotes an Gffentl.

Griin- und Freifiachen 047 040 0,187 047 0.40 0187
Begrinung private Freiflachen 0,60 0,10 0,060 0,50 0,10 0,050
Werwendung umweltgerechisr Baustoffe,

umweltgerachie Heizsysteme und Energietrager 0,60 015 0,080 0,48 0.15 0,073
Immissicnsbelastung 0,82 0,20 0,123 0,50 0,20 0,100
Altlasten 0,10 0.15 0.015 0,10 0.15 0,015

Summe| 100 0475 030 0.1425 Summe| 1,00 0424 0.30 0.1272

Infrastrukturelle Eigenschaften

Orfentiiche und Soziale Infrastruktur 0.48 0,30 0,145 0,25 0,20 0,075
Technische |nfrastruktur 0.62 0.10 0.082 0,32 0,10 0,032
Werkehr 0.60 0.30 0,180 0,40 0,30 0.120
Branchenbesaiz 0,55 0,30 0,185 0,27 0,30 0,080
Summe 1.00 0,552 0,30 0. 1855 Summe| 1,00 0,307 0,30 0.0820
Summe 1,00 05107 Summe| 1,00 0, 3706

Benotungsschliissel

Schilechte Benotung 1.0
Mittlere Benotung 0.5
Beste Benotung 0.0

Emittlung des Wertsteigeru aktors

variable Bodenwerterhthung in %: 27 Faktor: 027
unverdndericher Bodenantsil in %: 73
[1 - (Qg x variable Bodemwerterhahung,)] = 1 - 0.3706 0.27 5= 10,8909
[1 - {Q, = variable Bodenwerterhdhung, )] = 1 - 0.5107 0.27 = 0.8621
Wertsteigenungsfaklor ,...e ais = Qe = 1,0439
Wertsteigerungsfaklor . .ge aie = 1/ Wertsteigerungsfaktor q.. e wia = 0.8580
Wertsteigerung 4,39 %
Wertsteigerung absolut: 6 €m*
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 5

"Meiiner Modell”

Sanierungsgeblet "Innenstadt Coswig"

Zone 5 Ermittlung des Bewertungsfaktors Gl vor Ermittlung des Bewertungsfaktors QE nach
"Meiner Modell” der Sanierung (Qualititsstichtag 21.12.1990) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07.2019)
Gewicht
Banotung | Gewicht Gewicht Benotung | Gewichi der
Komplex (B} (3) BxG der (B} (G} Bx G | Komplex
Komplexe Gxf(Bxd) a SxE B xd)

stidtebauliche Eigenschaften

Ortsbild 0,62 0,30 0.185 0,32 0,30 0,085
Bauliche Mutzbarkeit 0,55 0,20 0,110 0,35 0,20 0,070
Modemisierungsauswirkung 0,75 0,15 0,113 0,40 0,15 0,060
Schaffung gesunder Wohnverhalinisse 0,48 0,15 0,073 0,48 0,15 0,073
Bodenordnende Maltinahmen 0,20 0.20 0,060 0,20 0.20 0,040

Summe| 1,00 0,540 040 0,2160 Surmme| 1,00 0,238 0,40 0, 1350

dholegische Eigenschaften

Werbesserung des Angebotes an dfentl.

Grin- und Freiflachen 0,52 040 0,207 0,28 0.40 0,113
Begriinung private Freifidchen 0,55 0,10 0,055 0,30 0,10 0,030
WVerwendung umweltgerachier Baustoffe,

umweltgerachie Heizsysteme und Energistrager 0,20 0,15 0,120 0,40 0,15 0,080
Immissionsbelastung 047 0,20 0,083 0,37 0,20 0,073
Altlasten 0,10 0,15 0,015 0,10 0,15 0,015

Summe| 1.00 0.480 0.20 0.1470 Summe| 1,00 0,292 0,30 0.0875

Infrastrukturelle Eigenschaften

Oifentiiche und Soziale Infrastruktur 0.48 0,30 0,145 0,25 0,20 0,075
Technische Infrastruktur 0,82 0,10 0,062 0,32 0,10 0,032
Verkehr 0,83 0.30 0.180 0.33 0.30 0,100
Branchenbesaiz 0,55 0,30 0,185 0,27 0,30 0,080
Summe|  1.00 0.562 0,30 0.1885 Summe| 1,00 0,287 0,30 0.0860
Summe| 1.00 0.5315 Summe| 1,00 0.3085

Benotungsschliissel

Schlechte Benotung 1.0
Mittlere Benotung 0.5
Beste Benotung 0.0

Emittlung des Wertsteigeru aktors

wvariable Bodenwerterhdhung in %: 27 Faktor: 0,27
unwerdnderlicher Bodenantsil in %: 73
[1 - (Qg x variable Bodenwerterhdhung, ] = 1 - 0,3085 0,27 & 0.8167
[1 - [Qy = varable Bodenwerterhdhumgy]] = 1- 05315 0.27 = 0.8565
Wertsteigerungsfakior e e ans = Qe = 1,0703
Wertsteigerungsfakior e ogen aiie = 1/ Wertsteigerungsfaktor sgeen e = 0.8243
Wertsteigerung 7,03 %
Wertsteigerung absolut: 11 ,35 €m?
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 6

"Meiner Modell”

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 6 Ermittlung des Bewertungsfaktors Qs wor Ermiittiung des Bewertungsfaktors QE nach
"Meiiner Modell” der Sanierung (Qualititsstichtag 31.12.1990) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07.2013)
Gewicht
Benotung | Gewicht Sewicht Benotung | Gewicht der
Komplex (B} () BxG der (B) (G} BExG | Komplex
Komplexe Gk (BuE) = @ x& (8 x G}

stadtebauliche Eigenschaften

Ortshild 0,45 0,30 0,135 0,28 0,20 0,085
Bauliche Nutrbarkeit 047 0,20 0,093 037 0,20 0,073
Modemisierungsauswirkung 0,75 0,15 0,113 043 0,15 0,085
Schaffung gesunder Wohmverhalinisse 0,57 0,15 0.085 047 0,15 0,070
Bodenordnende Malinahmen 0,10 0,20 0,020 0,10 0,20 0,020

Summe| 1,00 0.448 0,40 0,1783 Surmme| 1,00 0,313 0,40 D, 1253

dhologische Eigenschaften

erbessarung des Angebotes an dfentl

Griin- und Freifiachen 0,63 0,40 0.253 0,50 0,40 0,200
Begriinung private Freifidchen 0,82 0,10 0,062 0,52 0,10 0,052
Venwendung umweltgerechier Baustoffe,

umweltgerechie Heizsysteme und Energistrager 0,20 0,15 0,120 0,40 0,15 0,080
Immissionsbelastung 0,63 0,20 0.127 063 0,20 0,127
Altlasten 0,10 0.15 0.015 0,10 0.15 0,015

Summe| 1,00 0.577 0,20 0,1730 Surmme| 1,00 0,453 0,30 0, 1380

Infrastrukturells Eigenschaften

Offentliche und Soziale Infrastruktur 048 0,30 0,145 0,25 0,20 0,075
Technische Infrastruktur 0,82 0.10 0.0a2 032 0.10 0.032
\erkehr 0,82 0,30 0.185 042 0,30 0,125
Branchenbesat 0,55 0,30 0,185 027 0,30 0,080
Summe| 1,00 0,557 0,30 0,1670 Summe| 1,00 0,312 0,30 0.0835
Summe| 1,00 0.5183 Summe| 1,00 0.3548

Benotungsschliissel

Schlechte Benotung 1.0
Mittlere Benotung 0.5
Beste Benotung 0.0

Emitthung des Wertsteigeru aktors

variable BodenwerterhGhung in %: 27 Faktor: 0,27
unveranderlicher Bodenanteil in %: 73
[T - [Qg = vanable Bodenwerterhdhung,)] = 1- 03548 0.27 = 0.0042
[1 - (Q, x varable Bodemwerterhdhung, )] = 1 - 05183 0,27 = 0,8601
Wertsteigerungsfakior e aia = D/l = 1,0513
Wertsteigerungsfakior ,..qem e = 1/ Wertsteigerungsfakbor e s s = 08512
Wertsteigerung 513 %
Wertsteigerung absolut: 8,6 €m?
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 7

"Meiiner Model”

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 7 Ermittiung des Bewertungsfaktors @ vor Ermittlung des Bewertungsfaktors QE nach
"Meifiner Modell” der Sanierung (Qualititsstichtag 31.12.1390) der Sanierung [Gualititsstichtag 06.07 2019)
Gewicht Gewicht
Bemotung | Gewicht der Benotung | Gewicht der
Komplex (B} (G} BxG | Komplex [1=]] (<] Bx G |HKomplex
= Gxg (B xS = Gk (B G

stidtebauliche Eigenschafien

Ortshild 0,72 0,30 0215 0.27 0,30 0,080
Bauliche Mutzbarkeit 072 0,20 0,143 0,35 0,20 0,070
Modemisierungsauswirkung 072 0,15 0,108 0.40 0,15 0,080
Schafung gesunder Waohnverhditnisse 0,68 0,15 0,103 0,28 0,15 0,043
Bodenordnends Mallnahmen 0,80 0,20 0,160 0,20 0,20 0,080

Summe|  1.00 0.728 040 10,2013 Summe| 1.00 0213 040 10,1250

Ghologische Eigenschafien

Verbessenung des Angebotes an Gffentl.

Grin- und Freifiachen 0.82 040 0,327 027 D.40 0,107
Begriinung private Freifidchen 0,60 0,10 0,080 0,30 0,10 0,030
Verwendung umweligerechier Baustoffe,
urmaeligerechte Heizsysteme und Energietrager 0.80 015 0,120 040 015 0,080
Immissicnsbelasiung 0.85 0,20 0,130 025 0,20 0,050
Altlasten 0.10 0,15 0,015 0.10 0,15 0,015
Summe| 1,00 0,852 0,20 10,1955 Summe| 1,00 0,262 0,20 10,0785
Infrastrukturelle Eigenschafien
(Offentliche und Soziale Infrastrulktur 048 0,30 0,145 0,25 0,30 0,075
Technische Infrastruktur 0,68 0,10 0,088 0,33 0,10 0,033
Verkehr 0.63 0,20 0,180 0.28 0,20 0,085
Branchenbesatz 0.55 0,20 0,185 027 0,20 0,080
Summe| 1,00 0,568 0,30 10,1705 Summe| 1,00 0.273 0,30 10,0820
Summe| 1,00 10,8573 Summe| 1,00 10,2855
Benotungsschliiissel
Schlechte Benotung 1.0
Mittlere Bemotung 0.5
Beste Benotung 0,0
Emmitilung des Wertsteigerungsfaktors
variable Bodenwerterhdhung in %: 27 Faktor: 027
unverdnderlicher Bodenantsil in %: 73
[1 - (S = variable Bedenwerterhdhung,)] = 1 - 02855 & 0,27 09228
[1 - (Zy x variable Bodenwerterhahung)] = 1 - 06573 & 0,27 = 0,5225
Weristeigerungsfaktor ,uregen sias = Qe = 11221
Weristeigerungsfakior pe e wie = 1/ Wertsteigerungsfaktor s en wis = 02812
Wertsteigerung 12,21 %
Wertsteigerung absolut: 19,2 €m*
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 8

“"Meifiner Modell”

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 8 Ermittung des Bewertungsfaktors Gy vor Ermittlung des Bewertungsfaktors QE nach
"Meifiner Modell” der Sanierung (Qualititsstichtag 31.12.1390) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07.2019)
Gewicht
Benotung | Gewicht Gewicht Benctung | Gewichi der
Komplesx (B) (G) BxG der (B} (G} BxG | Komplex
Kom;iexe Gxk (B} a &xk 8w

stidtebauliche Eigenschaften

Ortsbild 0,40 0,30 0,120 0,30 0,20 0,020
Bauliche Nutzbarkeit 0,40 0,20 0,080 0,30 0,20 0,060
Modemisierungsauswirkung 0,40 0.15 0.060 0,30 0,15 0,045
Schaffung gesunder Wohnwerhalinisse 0,40 0,15 0,060 0,20 0,16 0,045
Bodenordnende Mallnahmen 0,10 0,20 0,020 0,10 0,20 0,020

Summe| 1,00 0.240 0.40 0.1360 Surmme| 1,00 0.260 0,40 0.1040

Gholegische Eigenschaften

Verbesserung des Angebotes an offentl.

Griin- und Freiflachen 0,40 0,40 D.160 0,20 0,40 0.120
Begriinung private Freifiichen 0,40 0,10 0,040 0,30 0,10 0,030
Vermendung umweltgerechter Baustoffe,

umweltgerechie Heizsysteme und Enemistrager 0,40 0,15 0,080 0,30 0,15 0,045
Immissionsbelastung 0,60 020 0,120 0,860 0,20 0,120
Altlasten 0.10 0.15 0.015 0.10 0,15 0,015

Summe 1,00 0,385 0,30 0,1185 Summe| 1,00 0,330 0,30 0,0880

Infrastrukturelle Eigenschaften

(Offentliche und Soziale Infrastruktur 0,48 0,30 0,145 0,25 0,30 0,075
Technische Infrastrukiur 0,20 0,10 0,020 0,20 0,10 0,020
Werkaehr 0,40 0,30 0,120 0,28 0,30 0,085
Branchenbesaz 0,585 0.30 0.165 0.28 0,20 0,085
Summe 1,00 0450 0,30 00,1350 Summe| 1,00 0,265 0,30 0.0785
Summe 1,00 0, 3885 Summe 1,00 0,2825

Benotungsschlissel

Schlechte Benotung 1.0
Mittier= Benotung 0.5
Beste Benotung 0.0

Emittlung des Wertsteigeru: aktors

wvariable Bodenwerterhhung in %: 27 Faktor: 0,27
unverinderlicher Bodenantsil in %: 73

[1 - (Qg = varable Bedernwerterhdhung,j] = 1 - 02825 027 = 0.8237

[1 - (Qy = variable Bodenwerterhdhung, ] = 1- 0.,3285 0,27 = 0.B348
Wertsteigerungsfakion ... are = Qe = 1,0323

Wertsteigerungsfakior ... e aie = 1/ Wertsteigerungsfaktor ..o aw s = 08827

Wertsteigerung 3,23 %
Woertsteigerung absolut: 5_.51 €m?
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 9

"Meiiner Modell”

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 9 Ermittung des Bewertungsfaktors Qs vor Ermiittlung des Bewertungsfaktors QE nach
"Meifner Modell” der Sanierung (Qualititsstichtag 31.12 1930) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07_2013)
Gewicht
Benotung | Gewicht Zewicht Benotung | Gewicht dar
Komplex (B) () BxG der (B) (3] Bx G | Komplex
Knrnplexe GxE (B x ) & Gxk B w6

stidtebauliche Eigenschaften

Ortshild 0,20 0.20 0.080 0,30 0,30 0,020
Bauliche Mutzbarksit 0,62 0.20 0.123 042 0,20 0,083
Modemisierungsauswirkung 0,75 0,15 0,113 0,37 0,15 0,055
Schaffung gesunder Wohmverhalinisse 0,48 0.15 0.073 048 0,15 0,073
Bodenordnende Mainahmen 0,10 0.20 0.020 0,10 0,20 0,020

Summe| 1,00 0.418 0,40 0,1673 Summe| 1,00 0,321 0,40 0,1283
Ghologische Eigenschaften

Verbesserung des Angebotes an ofentl.

Griin- und Freiflachen 0,63 040 0,253 0,38 0,40 0,153
Begrinung private Freifidchen 0.57 0.10 0.057 047 0.10 0,047
Verwendung umweligerechier Baustofie,

umweltgerachie Heizsysteme und Energietrager 0,20 0,15 0,120 0,40 0.15 0,060
Immissionsbelastung 0,57 0.20 0.113 045 0,20 0,020
Altlasten 0,10 0,15 0.015 0,10 0,15 0,015

Summe| 1,00 0.558 0,20 01675 Summe| 1,00 0,265 0,30 0,1085

Infrastrukturelle Eigenschaften

(Offentiche und Soziale Infrastruktur 048 0.20 0.145 0,25 0,30 0,075
Technische Infrastruktur 062 0.10 0.062 0,33 0,10 0,033
Werkehr 0.60 0.30 0.180 033 0,30 0.100
Branchenbesaiz 0,55 0,30 0,185 0,27 0,30 0,080
Summe|  1.00 0.552 0,30 0. 1855 Summe| 1,00 0.288 0.30 0.0885
Summe| 1.00 0.5003 Summe| 1,00 0.3243
Benotungsschiiissel
Schlechie Benotung 1.0
Mitlers Benotung 0.5
Best= Benotung 0.0

Emittlung des Weristeigeru aktors

variable BodenwerterhGhung in %: 27 Faktor: 0,27
umverdndericher Bodenantsil in %: T3
[1 - (Qg x varable Bodenwerterhohung]] = 1 - 0.3243 0.27 = 0.8124
[T - (Q = varable Bodenwerterhdhung,j] = 1- 0.5003 0,27 = 0,8645
Wertsteigerungsfakior g s = Qs = 1,0549
Wertsteigenungsfaklor yege wie = 1/ Wertsteigerungsfaktor s o e w0 s = 08478
Wertsteigerung 5,49 %
Wertsteigerung absolut: 3_.37 €m*
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 10

"Meifiner Modell”

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 10 Emmittlung des Bewertungsfaktors G, wor Ermittlung des Bewertungsfaktors GE nach
"Meifiner Modell” der Sanierung (Qualititsstichtag 31.12.1990) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07.2019)
Gewicht Gewicht
Benoiung | Gewicht der Benotung | Gewicht der
Komplex B} (3) BxG |Komplesx B} (G) BxG |Komplex
e Grbi{Bxd) e GxEi{Bxd)
stadtebauliche Eigenschaften
Orisbild 0,20 0,30 D.270 0,15 030 | o5
Bauliche Nutzbarkeit 0.20 0.20 0.180 0,15 020 | o030
Modemisierungsauswirkung 0,00 0.15 0,000 0,00 0.15 0,000
Schaffung gesunder Wohrverhdlinisse 0,20 0,15 0,030 0,15 015 | op23
Bodenordnends Mafinahmen 1,00 0,20 0,200 0,10 020 | op20
Summe| 1,00 0,680 040 | 02720 | Summe| 100 | 0,118 040 | 00470
chologische Eigenschafien

Verbesserung des Angebotes an Gffentl.

Griin- und Freiflachen 0.20 040 0.320 0,20 040 0,080
Begrunung private Frefidchen 0,20 0.10 0,080 0.25 0.10 0,025
Verwendung unmweligerechier Baustoffe,
urmaeligerechte Heizsysteme und Energietriger 0,00 015 0,000 0,00 0,15 0,000
Immissicnsbelastung 0.30 0.20 0,080 040 0,20 0,080
Altlasten 0,10 0,15 0,015 0,10 0,15 0,015
Summe| 1,00 0475 0,30 0,1425 Summe| 1,00 0,200 0,30 0,0500
Infrastrukturelle Eigenschaften
Offientliche und Soziale Infrastrulkiur 0.60 0,30 0,180 0.20 0.30 0,060
Technische Infrastruktur 0,00 0.10 0.000 0,00 0,10 0,000
erkehr 0.00 0.30 0.000 0,00 0.30 0,000
Branchenbesatz 0.60 0.30 0.180 0.20 0.30 0,060
Summe) 1,00 0.280 030 0.1080 Summe| 1.00 0.120 0.30 0.0380
Summe| 1,00 0.5225 Summe| 1.00 0.1430

Benoctungsschiissel

Schlechts Benotung 1.0
Mittlere Benotung 0.5
Beste Benotung 0.0

Emittlung des Wertsteigerungsfaktors

variable Bodenwerterhhung in %: 27 Faktor: 0,27
unveranderlicher Bodenanteil in %: T3
[ - (G x variable Bodenwerterhdhung, ] = 1 - 0, 1430 027 Do614
[ - (G x variable Bodenwerterhdhung, ] = 1 - 0,5225 027= 08580
Wertsteigerungsfaktor peeges wias = G5/l = 1,153
Wertsteigerungsfakbor yegem are = 1/ Weristeigenungsfaktor s e aurs = 08934
Wertsteigerung 11,93 % Ausgangswert fiir dedukfive Ermittlung
Wertsteigerung absolut: 19,61
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet

im Landkreis MeilRen .innenstadt Coswig*“



2019/140 Seite 54 von 66

Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 11

"Meiner Modell”

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 11 Ermittiung des Bewertungsfaktors Q, vor Ermittlung des Bewertungsfaktors GE nach
"Meiiner Modell” der Sanierung [Qualititsstichtag 31.12.19%0) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07 2013)
Gewicht Gewicht
Benotung | Gewichi der Banotung| Gewicht der
Komplax (B} (G) BxG | Komplex (B} (5) BxG | Komplex
e SxE(BxO) & Qg {8 a3}

stadtebauliche Eigenschaften

Ortsbild 0.60 0.30 0,180 0,20 0.30 0,060
Bauliche Nutzbarkeit 0.80 0.20 0.1680 0,40 0.20 0,080
Modemisierungsauswirkung 0.00 0.15 0.000 0,00 0.15 0,000
Schaffung gesunder Wohnwerhdtnisse 015 0.15 0,022 0,15 0.15 0,023
Bodenordnende Mallnahmen 0,80 0,20 0,180 0,20 0.20 0,040

Summe| 1,00 0.542 0.40 0.2170 Surmme|  1.00 0,203 0.40 0.02810

Ghologische Eigenschaften

Verbesserung des Angebotes an dffentl.

Griin- und Freifiachen 0,80 0,40 0,320 0,20 0,40 0,080
Begrunung private Freifidchen 0,80 0,10 0,080 0,35 0,10 0,025
Verwendung umweltgerechier Baustoffe,

urmweligerechte Heizsysteme und Energietrager 0,00 0,15 0,000 0,00 0,15 0,000
Immissionsbelasung 0,30 0,20 0,080 0,40 0,20 0,00
Alilasten 010 0.15 0.015 0.10 0.15 0.015

Summe| 1,00 0,455 0,20 0,1365 Summe| 1,00 0,210 0,30 0,0630

Infrastrukturelle Eigenschaften

Ofentliche und Soziale Infrastrukiur 055 0,30 0,185 0.20 0,30 0,080
Technische Infrastruktur 0.00 0.10 0,000 0,00 0.10 0,000
Werkehr 0,00 0,30 0,000 0,00 0.30 0,000
Branchenbesaz 0.60 0.30 0,180 0,25 0.30 0,075
Summe| 1,00 0,345 0,30 0,1035 Summe|  1.00 0,135 0,30 0,0405
Summe| 1,00 04570 Summe| 1,00 0,1845
Benotungsschliissel
Schlechte Benotung 1.0
Mittlere Benotung 0.5
Bestz Benotung 0.0

Ermittlung des Wertsteigerungsfaktors

variable BodenwerterhGhung in %: 27 Fakfor: 027
unveranderlicher Bodenanteil in %: T3
[1 - (Qk x variable Bodenwerterhthungs)] = 1 - 0,1845 0,27 =0,8502
[1 - (Q % variable Bodenwerterhthung,)] = 1 - 04570 0,27 =0,8766
Wertsteigenungsiaktor .. e wis = G/l = 1,0835
Weristeigerungsiakior y..em wie = 1 Weristeigerungsfakton .o e wie = 08228
Wertsteigerung 8,39 % nur Ausgangswert fir deduktive Ermittlung
Wertsteigerung absolut: 14,24
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 12

"Meitner Modell”

Sanilerungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 12 Emmittlung des Bewertungsfaktors G vor Ermittlung des Bewertungsfaktors QE nach
"Meifiner Modell” der Sanierung (Qualititsstichtag 31.12.1990) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07 2018)
Gewicht
Benotung | Gewicht Gewicht Benotung | Gewicht dier
Komplex (B} {G) BxG der (B} (G) BxG |Komplex
Knrrplexe Gk Bz e GxEBxd

stadtebauliche Eigenschaften

Orisbild 0,80 0,30 0,180 D027 0.30 0,080
Bauliche Nutzbarksit 0,83 0,20 0,127 0,37 0,20 0,072
Modemisierungsauswirkung 0,562 0,15 0,083 033 0,15 0,058
Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse 0,560 0,15 0,020 D27 0,15 0,040
Bodenordnends Malnahmen 0,72 0,20 0,143 020 0,20 0,040

Summe| 1,00 0,833 0.40 0.2530 Summe| 1,00 0,201 0.40 0.1163
dhologische Eigenschaften

Verbesserung des Angebotes an offend.

Gniin- und Frefiachen 0,83 0.40 0,253 0,37 0.40 0,147
Begrinung private Freiflachen 0,60 0,10 0,080 0,37 0.10 0,037
Verwendung umweltgerachier Baustoffe,

urmweltgerechte Heizsysteme und Energietrager 0,72 0,15 0,108 D47 0,15 0,070
Immissionsbelastung 0,55 0,20 0.110 0.40 0.20 0,080
Altlasten 0,10 0,15 0,015 0.10 0.15 0,015

Surmme| 1,00 0,546 0,30 10,1838 Summe| 1,00 0,348 0,30 0,1045

Infrastrukturelle Eigenschafien

Offentliche und Soziale Infrastruktur 0,50 0,30 0,150 025 0,30 0,085
Technische Infrastrukiur 0,55 0,10 0,055 0,30 0,10 0,030
erkehr 0,57 0,30 0,170 0,30 0,30 0,080
Branchenbesaiz 0,52 0,20 0,155 D30 0,30 0,080
Summe| 1,00 0,530 0,30 10,1590 Summe| 1,00 0,285 0,30 0,0885
Summe| 1,00 0,5758 Summe 1.00 10,3093

Benotungsschliiissel

Schlechte Benotung 1.0
Mittlere Banotung 05
Beste Benotung 0.0

Ermittlung des Wertsteigerungsfaktors

variable Bodenwerterhshung in %: 2 Faktor: 0,27
unveridnderlicher Bodenantsil in %: 73
[1 - {Q » varisble Bodenwerterhdhung, )] = 1 - 0.3093 0,27 = 0.9185
[1 - (@, x wariable Bodenwerterhdhung,)] = 1 - 05758 027 = 0.8445
Weristeigerungsfakion ssegen s = Qeflls= 1,0852
Weristeigerungsfakior u.,.c.na0e = 1/ Wertsteigerungsfaktor ue. . sws = 0.8215
Wertsteigerung 8,52 %
Wertsteigerung absolut 15,26 €/m*
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 13

"Meiiner Modell”

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 13 Emittlung des Bewertungsfaktors G vor Ermittlung des Bewertungsfaktors GE nach
"Meifiner Modell” der Sanierung (Qualititsstichtag 31.12.1930) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07.2019)
Genwichi
Benotung | Gewicht Gewicht Benotung | Gewicht der
Komphex (B} (=) BxG der (B) 1G) BxG | Komplex
Komple:xel Geg(Bxd) 2 el @ xd)

stadtebauliche Eigenschaften

Ortsbild 0,57 0,30 0,170 0,47 0,30 0,140
Bauliche Mutzbarkeit 0,60 0.20 0,120 0,45 0,20 0,020
Modemisierungsauswirkung 0,42 0,15 D063 0,28 0,15 0,058
Schaffung gesumder Wohmverhalinisse 0,47 0.15 0.070 0,38 0,15 0.058
Bodenordnende Mallnahmen 0,60 0.20 0.120 0,48 0,20 0.087

Summe| 1,00 0.543 040 0.2170 Surnme| 1,00 0442 0.40 01767

[Gholegische Eigenschaften

Verbesserung des Angebotes an ofentl.

Griin- und Freiflachen 0,78 040 0.213 0.78 0.40 0.313
Begriinung private Freifidchen 047 0,10 0.047 0,37 0,10 0,037
Verwendung umweltgerechter Baustoffe,

umweltgerechie Heizsystemne und Energietrager 0,60 0.15 0.080 0,40 0.15 0.0E0
Immissionsbelastung 0,70 0.20 0,140 0,60 0,20 0,120
Altlasten 0,10 0,15 0,015 0,10 0,15 0,015

Summe| 1.00 0.605 0.20 0.1815 Surnme| 1,00 0.545 0.30 0.1635

Infrastrukturelle Eigenschaften

Offentliche und Scziale Infrastruktur 0,48 0,30 0,145 0,25 0,30 0,075
Technische Infrasinuktur 0,860 0,10 D,DB0 0,40 0,10 0,040
Werkehr 0,68 0,30 0.205 0,68 0,30 0.205
Branchenbesatz 0,55 0.30 0.165 0,27 0,30 0.080
Summe 1,00 0,575 0,30 0,1725 Summe| 1,00 0,400 0.30 0.1200
Summe 1,00 0D.5710 Summe| 1,00 04602

Benotungsschliissel

Schilechte Benotung 1.0
Mittlere Benaotung 0.5
Beste Benotung 0.0

Ermittlung des Wertsteigeru aktors

variable Bodenwerterhdhung in %: i Faktor: 027
umverdandericher Bodenantsil in %: 73
[1 - Qg x variable Boedemwerterhghumgy]] = 1 - 0.4602 0.27 = 0.8758
[T - (@ x varable Bodenwerterhdhungyj] =1 - 0.5710 0,27 = 0.B458
Wertsteigerungsfakior esegen su s = Qe = 1,0354
‘Wertsteigerungsfakior peegen aue = 1/ Wertsteigerungsfakiorn seoges s s = 0,8858
Wertsteigerung 354 %
Wertsteigerung absolut: 4,98 €m*
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zonel4

"Meigner Modell”

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 14 Ermittlung des Bewertungsfaktors Gl vor Ermittlung des Bewertungsfaktors QE nach
"Meifiner Modell” der Sanierung {Qualititsstichtag 31.12.1990) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07 2019)
Gewichi
Benctung| Gewicht Sewicht Benotung | Gewicht der
Komplesx (B} (G) BxG der (B) (G) BxG | Komplex
KD{TIHE:(E & xE (B a GxkExd)

stadtebauliche Eigenschaften

Ortsbild 0,72 0,30 0,215 0,55 0,30 0,185
Bauliche Mutzbarkeit 0,60 0.20 0,120 047 0,20 0,093
Modemisierungsauswirkung 0,10 0,15 D015 0,10 0,15 D015
Schaffung gesunder Wiohnverhaltnisse 0,62 0,15 0,083 045 0,15 0,088
Bodencrdnende Malkinahmen 0,865 0.20 0,130 042 0,20 0,083

Summe 1,00 0,573 0,40 0,2200 Summe| 1,00 0,424 0,40 0, 1697

Gholoegische Eigenschaften

Verbesserung des Angebotes an &fentl

Griin- und Freiflachen 0,67 040 0,267 037 0,40 0,147
Begrinung private Freifidchen 0,57 0,10 0,057 0,57 0,10 0,057
Verwendung umweltgsrechier Baustoffe,

umweltgerachie Heizsysteme und Enengietrager 0,80 0.15 0.120 0,40 0.15 0,060
Immissionsbelastung 0,50 0.20 0.120 048 0.20 0,087
Altlasten 0,80 0.15 0.135 0,10 0,15 0,015

Summe 1,00 0,608 0,30 0,2095 Summe| 1,00 0,375 0,30 0,1125

Infrastrukturelle Eigenschaften

Offentliche und Soziale Infrastruktur 048 0,30 0,145 0,25 0,30 0,075
Technische Infrastrukiur 0,80 0,10 0,080 0,20 0,10 0,020
Verkehr 0,58 0,30 0,175 048 0,30 0,145
Branchenbasaz 0,565 0,30 0,165 027 0,30 0,020
Summe| 1,00 0,565 0,30 0.1685 Summe| 1,00 0,320 0,30 0.0860
Summe 1.00 0.6080 Summe 1,00 D.3782

Benotungsschiiissel

Schiechte Benotung 1.0
Mittlers Banotung 0.5
Beste Benotung 0.0

Emittlung des Wertsteigeru aktors

variable Bodenwerterhdhung in %: 27 Faktor: 0,27
umverdnderlicher Bodenantsil in %: 73
[1 - (@ » variable BodenwerterhShung, ] = 1 - 0.3782 0.27 = 08679
[1 - (@ x variable BodenwerterhShung, ] = 1 - 0.6080 0.27 = 08358
Wertsteigerungsfakior pesegen aus = Qe = 1,0742
Wertsteigerungsfakior peege sie = 1/ Wertsteigemnngsfaktorn weeoges e s = 0,8309
Wertsteigerung 7,42 %
Wertsteigerung absolut: 7,39 €m®
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 15

"Meiiner Modell”

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 15 Ermittlung des Bewertungsfaktors G vor Ermittlung des Bewertungsfaktors QF nach
"Meigner Modell” der Sanierung [Qualititsstichtag 31.12 1830) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07_2019)
Gewicht
Benotung| Gewicht Gewicht Benotung | Gewicht dar
Komplex (B} () BxG der (B8) (G) BxG | Koemplex
Komplexe Gx k(B w ) & @ xk (B

stidtebauliche Eigenschaften

Ortsbild 048 0,30 0,145 0,37 0,30 0,110
Bauliche Mutzbarkeit 0,53 0,20 0,107 0,47 0,20 0,083
Modemisierungsauswirkung 0,867 0,15 0.100 0,48 0.15 0,073
Schaffung gesunder Wiohnverhalinisse 0,58 0,15 D0.0B8 0,58 0,15 0,088
Bodenordnende Malnahmen 0,10 0.20 0.020 0,10 0.20 0,020

Summe| 1,00 0.458 0,40 0.1837 Surnme| 1,00 0,383 0.40 0,1533

hologische Eigenschaften

Verbessarung des Angebotes an offentl.

Grin- und Freiflichen 0,62 0,40 0.247 0,42 0,40 0,167
Begrinung private Freifidchen 0,80 0,10 0.060 0,50 0,10 0,050
Vernmendung umweltgerechier Baustoffe,

umweltgerechie Heizsysteme und Enengistrager 0,70 0,15 0. 105 0,40 0,15 0,060
Immissionsbelastung 0,52 0,20 0.123 0,57 0.20 0,113
Altlasten 040 0,15 0,060 0,20 0,15 0,030

Summe| 1,00 0,585 0,20 0.1785 Surnme| 1,00 0,420 0,20 0.1280

Infrastrukturelle Eigenschaften

(Offentliche und Soziale Infrastruktur 048 0,30 0,145 0,25 0,30 0,075
Technische Infrastruktur 0,62 0,10 0,062 0,33 0,10 0,033
Verkehr 0,60 0,30 0.180 0,42 0,20 0,125
Branchenbesatz 0,55 0,30 D.165 027 0,30 0,080
Summe| 1,00 0.552 0,30 0.1855 Summe| 1,00 0,213 0,30 0.0e40
Summe 1.00 05277 Summe| 1.00 0D.3733

Benotungsschliissel

Schlechie Benotung 1.0
Mittlere Bemotung 0.5
Bests Benotung 0.0

Emiittlung des Wertsteigeru aktors

variable BodenwerterhGhung in %: 27 Faktor: 0,27
umwerdnderlicher Bodenantsil in %: T3
[1 - (€ x variable Bodenwerterhhung,)] = 1 - 0.3733 0.27 = 0,892
[t - (Q = varable Bodemwerterhohung, )] = 1 - 05277 0.27 = 0.B575
Wertsteigenungsfakior peegen auis= Qe/0s = 1,0486
Wertsteigenungsfaklor besgen sz = 1/ Wertsteigerungsfaktor sessge sd s = 0.8537
Wertsteigerung 4,86 %
Wertsteigerung absolut: 7,6 €m*
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 16

"Meiner Modell”

Sanierungsgebilet "Innenstadt Coswig"

Zone 16 Emittlung des Bewertungsfaktors Gavor Ermittlung des Bewertungsfaktors QE nach
“"Meiiner Modell” der Sanierung (Qualititsstichtag 31.12.1990) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07 2013)
Gewicht
Benotung| Gewicht Gewicht Benotung | Gewicht dar
Komplex (B} (5] BxG der (B 1) Bx G | Komplex
Komplexe) Gxg(Bad) & Gef@xd)

stadtebauliche Eigenschaften

Ortsbild 0,58 0,30 0,175 0,23 0,30 0,070
Bauliche Mutzharksit 067 0.20 0,133 0,30 0,20 0,060
Modemisierungsauswirkung 0,73 0,15 0,110 0,33 0,15 0,050
Schaffung gesunder Wohrnverhalinisse 0,68 0.15 0,103 0,28 0,15 0,043
Bodenordnende Malknahmen 063 0.20 0,127 0,20 0.20 0,040

Summe| 1,00 0,648 040 0.2580 Surnme| 1,00 0,263 0.40 0, 1050

dhologische Eigenschaften

Verbesserung des Angebates an ofent.

Griin- und Freifiachen 0,62 0.40 0.247 0,30 0,40 0,120
Begriinung private Freifidchen 0,57 0.10 0,057 0,43 0,10 0,043
WVerwendung umweltgerechier Baustoffe,

umweltgerechie Heizsysterne und Energietrager 0,50 0.15 0,120 0,40 0,15 0,060
Immissicnsbelastung 047 0.20 0.083 0,63 0.20 0,127
Altlasten 0,10 0,15 0,015 0,10 0,15 0,015

Summe| 1.00 0.532 0.20 0.1585 Surnme| 1,00 0,365 0.30 0.1085

Infrastrukturells Eigenschaften

Offentliche und Soziale Infrastruktur 0,48 0.30 0,145 0,27 0,30 0,020
Technische Infrastrultur 0,62 0,10 0,062 0,28 0,10 0,028
Werkehr 057 0.30 0,170 0,33 0,20 0,100
Branchenbesatz 0,55 0.30 0,185 0.25 0,30 0,075
Summe 1,00 0,542 0,30 0,1825 Summe| 1,00 0,283 0,30 0.0850
Summe 1.00 D.5810 Summe 1,00 0,2095

Benotungsschliissel

Schiechte Benotung 1.0
Mitters Bematung 0.5
Beste Benotung 0.0

Emittlung des Wertsteigerul aktors

variable Bodenwerterhohung in %: 27 Faktor: 027
urverdnderlicher Bodenantsil in %: 73
[1 - (Qg x vanable Bodenwerterhohungy] = 1 - 0,25 027y =091
[1 - (@ x varable Bodenwerterhdhungy] = 1 - 0.5810 0,27 = 0.841
Wertsteigenungsfakior pessgen wrs = Qella = 1,0901
Wertsteigenungsfakior pesgen aie = 1/ Wertsteigenungsfaktor wesges aw s = DA173
Wertsteigerung 9,01 % nur Ausgangswert fir deduktive Ermittlung
Wertsteigerung absolut: 1521
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Anlage 2 — Zustandsanalyse Zone 17

"Meiner Modell”

Sanierungsgebiet "Innenstadt Coswig"

Zone 17 Ermittlung des Bewertungsfaktors Gl vor Ermiittlung des Bewertungsfaktors QE nach
"Meiiner Modell” der Sanierung {Qualititsstichtag 31.12.1930) der Sanierung (Qualititsstichtag 06.07.2013)
Gewicht
Benctung| Gewicht Gewicht Benotung | Gewicht der
Komplex (B} (5) BxG der (B} (G) Bx G | Komplex
Komplexe Gk B d) = B EE B O]

stidtebauliche Eigenschaften

Ortsbild 0,52 0.30 0.155 0.28 0,20 0,085
Bauliche Nutzbarkeit 0,53 0.20 0.107 0.35 0.20 0,070
Modemisierungsauswirkung 0,73 0.15 0.110 0,40 0,15 0,060
Schaffung gesunder Wiohnwerhaltnisse 0,G63 0.15 0.085 042 0,15 0,063
Bodencrdnende Malinahmen 0,33 0,20 0.067 0,18 0,20 0,037

Summe| 1,00 0,533 040 0,2133 Summe| 1,00 0314 0,40 D,1257

Ghologische Eigenschaften

Verbesserung des Angebotes an offentl.

Griin- und Freiflachen 0.75 0.40 0.200 0.55 0,40 0.220
Begrinung private Freifldchen 0,58 0.10 0.058 0,45 0,10 0,045
Verwendung umweltgsrechter Baustoffe,

umweltgerechie Heizsystame und Energistrager 0,80 0,15 0,120 0,40 0,15 0,060
Immissionsbelastung 0,60 0,20 0,120 0,40 0,20 0,020
Altlasten 0,10 0,15 0,015 0,10 0,15 0,015

Summe| 1,00 0.613 030 0.1840 Summe| 1,00 0420 0.30 0.1260

Infrastrukturelle Eigenschaften

(Offentliche und Soziale Infrastruktur 0.48 0.30 0.145 0.25 0,20 0,075
Technische Infrasiruktur 0.60 0.10 0.060 0,40 0,10 0,040
Verkehr 0,58 0.30 0.174 0,36 0,30 0,108
Branchenbesaz 0.55 0.30 0.165 0.27 0,20 0,080
Summe| 1,00 0.544 0,30 0.1632 Summe| 1,00 0,303 0,30 0.0809
Summe| 1,00 0.5605 Summe| 1,00 0.2428

Benotungsschiiissel

Schlechtz Benotung 1.0
Mittlers Bamotung 0.5
Beste Benotung 0.0

Emittlung des Wertsteigeru aktors

variable Bodenwerterhhung in %: 27 Faktor: 027
umverdnderlicher Bodenantsil in %: 73
[1 - (Qg x varable Bodenwerterhdhung, )] = 1- 0.3428 0,27 = 0.8075
[T - (Q, x varable Bodenwerterhdhumg, )] = 1- 0.5605 0,27 = 0.8487
Wertsteigenungsfakion sesgen sz = Qe = 1,0693
Wertsteigerungsfakior sersgen suie = 1V Wertsteigerungsfakion ssoge wda = 0.8352
Wertsteigerung 6,93 %
Wertsteigerung absolut: 11,69 €m?
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Sanierungsgebiet
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Deduktive Bodenwertermittlung fur die Zonen 10, 11 und 16

Bei den 0.g. Zonen handelt es sich um ausgewiesene B-Plan Gebiete.

Der B-Plan Beschluss erfolgte im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung und flihrte in den Zonen
10 und 11 zu einer Entwicklung der Bodenqualitat vom Bauerwartungsland zum baureifen Land
(siehe Pkt. 2.2.10 bis 2.2.11).

Fur die B - Plan Gebiete ist eine Ableitung des Anfangswertes aus den Vergleichszonen nicht
mdglich, da es sich bei den darin ausgewiesenen Bodenrichtwerten um Werte aus Lagen handelt,
die nach § 34 BauGB bebaubar sind. Alternativ wird die sanierungsbedingte Wertsteigerung fur
diese Zonen aus bekannten Vergleichspreisen aus dem Sanierungsgebiet abgeleitet. Dem Gut-
achterausschuss lagen 3 Verkaufsfélle vergleichbarer Lagen aus den Jahren 2015 und 2016 vor,
deren Durchschnittspreis 123,00 €/m? betrug. Der Anfangswert und damit auch die sanierungsbe-
einflusste Bodenwertsteigerung wurde deshalb in den Zonen 10 und 16 deduktiv zum Stichtag
27.03.2018 aus diesem Endwert ermittelt und mit einem fir Coswig abgeleiteten Bodenpreisindex
von 2016 zu 2018 in Hohe von 1,49585 auf den 06.07.2019 fortgeschrieben. Der tber diesen In-
dex abgeleitete Bodenwert wurde durch die in den Jahren 2017 und 2018 erzielten Kaufpreise fir
vergleichbare Lagen bestatigt.

Vom sanierungsbeeinflussten Bodenwert fir baureifes Land im B-Plan-Gebiet (Endwert) wird die,
uber die Struktur-Wert-Analyse ermittelte, sanierungsbedingte Wertsteigerung von 9,01% (siehe

Anlage 4) abgezogen und somit der sanierungsunbeeinflusste Bodenwert ermittelt.

Zone 16

Endwert (EW) (123,00 €/m?x 1,49585) 183,99 €/m?
sanierungsbedingte Wertsteigerung (9,01 %)

bezogen auf den Anfangswert - 15,21 €/m?

sanierungsunbeeinflusster Bodenwert=
Anfangswert (AW) 06.07.2019 = 168,78 €/m?

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Sanierungsgebiet
Landkreis Meil3en »Innenstadt Coswig*“
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Zone 10

Die Bodenwertableitung fur die Grundstiicke in der Zone 10 erfolgt auf Grund der vergleichbaren
Lage mit der Zone 16 adaquat.

In der vorliegenden Abschlussbetrachtung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt® Coswig zum
Stichtag 06.07.2019 sind die Flachen im sanierungsbeeinflussten Zustand (Endwert) als baureifes
Land bewertet. Diese Qualitat wird in der Zone 10 innerhalb der stadtebaulichen Sanierung nicht
vollstandig erreicht, was eine Anpassung des Endwertes erfordert.

Die in der Zone 10 liegenden Flurstiicke verbleiben teilweise in einem erschlossenen, jedoch un-
geordneten Zustand und erreichen nicht die im § 5 Abs. 4 ImmoWertV ausgewiesene Qualitat des
baureifen Landes. Als baureifes Land werden Flachen eingestuft, die nach den &ffentlich-

rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind®.

Auf Grund einer fehlenden Neuordnung von Teilflachen der Zone 10 sind diese der im 8 5 Abs. 3
ImmoWertV definierten Qualitat des Rohbaulandes zu zuordnen. ,, Rohbauland sind Flachen, die

nach 88 30, 33 und 34 BauGB fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber

noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRe fir eine bauliche Nutzung unzu-

reichend gestaltet sind.

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenwert wird fur die Qualitat ,ungeordnetes Rohbauland® aus
dem Bodenwert fiir baureifes Land (183,99 €/m?) durch einen weiteren Abzug der Kosten fir Pla-
nung und ErschlieBung in Hohe von 12,60 €/m? ermittelt. Diese Kosten wurden nach Auskunft der
Stadtverwaltung Coswig in einem vergleichbaren B-Plangebiet in Coswig fur die Erschliefung und
Planung bendtigt.

Aus der Struktur - Wert - Analyse (siehe Anlage 4) ergibt sich eine sanierungsbedingte Wertsteige-
rung von 11,93 %.

Endwert aus Zone 16 zum 06.07.2019 = 183,99 €/m?

abzgl. sanierungsbedingte Wertsteigerung (11,93 %) - 19,61 €/m?
erschlieBungsbeitragsfreier Anfangswert = 164,38 €/m?

abzql. ErschlieRungs- und Planungskosten - 12,60 €/m?
sanierungsunbeeinflusster Bodenwert =

Anfangswert ,,ungeordnetes Rohbauland* = 151,78 €/m?
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Sanierungsgebiet
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Zone 11

Entsprechend der Mitteilung der Stadt Coswig haben die Eigentiimer in der Zone 11 bis auf ein
Grundstiick die Ausgleichsbetrage (auch als Ablosebetrdge) entrichtet. Das Grundstiick, welches
noch keinen Ausgleichsbetrag bezahlt hat, ist eine schmale und langgezogene Flache die gegen-
wartig brachliegt. Dieses Grundstiick kann selbstandig nicht bebaut werden. Eine kunftige Nutzung
als Erganzungsflache einer Grunlandnutzung des 6Ostlich angrenzenden Flurstiicks ist mdglich,
wenn dieses Grundstiick mit dem 6stlich angrenzenden Flurstiick arrondiert wird. Demzufolge ist
das ausgleichsbetragspflichtige Grundstiick hinsichtlich des zu erwartenden Ausgleichsbetrags fur
eine Gartenlandnutzung von geringer Bedeutung. Auf Grund der 99,99%igen Abldsung der Aus-
gleichsbetrage in der Zone 11 wuirde fir dieselbe die Darstellung einer deduktiven Ermittlung des
Anfangswertes entfallen, ist hier aber fur die Nachvollziehbarkeit von Einzelbewertungen mit auf-
gefuhrt.

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenwert wird fur die Qualitat ,ungeordnetes Rohbauland® aus
dem Bodenwert fiir baureifes Land (183,99 €/m?) durch einen weiteren Abzug der Kosten fir Pla-
nung und ErschlieBung in Hohe von 12,60 €/m? ermittelt. Diese Kosten wurden nach Auskunft der
Stadtverwaltung Coswig in einem vergleichbaren B-Plangebiet in Coswig fur die Erschlie3ung und
Planung bendtigt.

Aus der Struktur - Wert - Analyse (siehe Anlage 4) ergibt sich eine sanierungsbedingte Wertsteige-
rung von 8,39 %.

Endwert aus Zone 16 zum 06.07.2019 = 183,99 €/m?
abzgl. sanierungsbedingte Wertsteigerung (8,39 %) - 14,24 €/m?
erschlieBungsbeitragsfreier Anfangswert = 169,75 €/m?
abzgl. ErschlieBungs- und Planungskosten - 12,60 €/m?

sanierungsunbeeinflusster Bodenwert =

Anfangswert ,,ungeordnetes Rohbauland* = 157,15 €/m?

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Sanierungsgebiet
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Anlage 3 - Ermittlung der Anfangswerte - (Lagewertverfahren)

Graphische Darstellung der Lagewerte - Sanierungsgebiet "Innenstadt™ Coswig

Zone (Leitzone 13} VZ2 VZ3 VZ4 VI5 1 2 3 4 5 6 7 5 L] 12 14 15 17 13=1Z
Mittelwert 0,74 -0,01 0,05 0,02 1,28 1,33 112 -0,12 0,63 0,60 0,08 143 0,47 0,86 -0,92 0,35 0,63 0,00
Median 0,73 -0,02 0,03 0,01 1,23 1,32 1,10 -0,09 0,55 0,62 0,37 1,42 0,57 0,86 0,03 051 0,55 0,00
Mittelwert mit Ausreiferbehandlung nach 2,5facher Standardabweichung 0,70 -0,01 -0,01 0,00 1,23 1,29 1,09 -0,09 0,71 0,67 0,39 143 0,60 0,82 -0,92 0,55 0,71 0,00
Mittelwert mit Ausreiferbehandlung nach Dixon 0,74 -0,01 0,06 0,02 1,23 1,23 1,10 -0,09 0,63 0,60 0,37 143 0,47 0,86 -0,92 0,35 0,63 0,00
Anfangswerte: 06.07.2019 171,00 141 00 143,00 | 141,00 195,64 | 200,02 | 189,77 | 136,74 | 168,71 167,68 | 157,24 | 204,62 | 161,64 | 179,15 99,64 156 46 | 168,71 140,75
deduktive Anfangswerte
[Mittelwert 166,20
Zone 10 164 38
Zone 11 169,75
Zone 16 168,78 RWGr: 200
Ermittlung der Regressionsformel zur Berechnung der Anfangswerte
5008018 2 175 600 171
5008015 VZ3 145 600 141
C 4 q A=
180,00 5008102 VZ4 145 700 143
5012008 VZ5 145 600 141
175,00 -
170,00 __,.-. . 9355 = 140,75
/ 2 -
165,00 -~
g - Regressionsformel: y=40,735X+140,75
o 160,00 -~
2 ~ Wi 40,735
g 155,00 e - o
E g 2 140,75
3 150,00 - e
-
145,00 -
A
140,00.'.
135,00 -
-1,00 -0,80 0,60 0,40 0,20 0,00 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00
Lagewerte
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Anlage 4 - Karte der Vergleichszonen
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Anlage 5 - Gesetzliche Grundlagen und Literatur

Rechtsgrundlagen der Wertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken - Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlief3lich der Berichtigung vom 1.
Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL) in der
Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI. | S. 1495)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 28.0, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Sinzig 2017

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

[6] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 6. Auflage 2015

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Sanierungsgebiet
Landkreis Meil3en »Innenstadt Coswig*“



