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1 Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

Teil 1 Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse Qualitatsstichtag Anfangswert:  12.12.1990
Sanierungsgebiet "Altstadt Rathenow" Qualitatsstichtag Endwert:  31.12.2018
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2019
RichtwertgrundstiicksgroRe: 600 m?
farbliche Zonen- Zonen- Wertzu- Wertzu-
Zone Kenn- typische Nutzung anfangswert endwert wachs um % wachs in €/m?
zeichnung bis 31.12.2018 bis 31.12.2018
1 Geschosswohnungsbau 46,00 €/m? 51,00 €/m? [ 1087% | [ 5,00€m? |
w GFZ: 16 GFZ: 16
2 [BEI Wohnbebauung Kirchberg 40,00 €/m? 45,00 €/m? [ 1250% | [ 5,00€m* |
w GFzZ: 1.2 GFz: 12
3 Barocke Neustadt 34,00 €/m? 38,00 €/m? [ 1176% | [ 4.00€/m* |
W GFZ: 05 GFzZ: 05
4 Wohnbebauung Stadtkanal 35,00 €/m? 49,00 €/m? [ 40,00% | [14,00 €/m= |
w GFZ: 04 GFz: 12
5 Vor dem Haveltor 35,00 €/m? 42,00 €/m? [2000% | [ 7.00€/m? |
w GFZ: 06 GFzZ: 07
6 Stadthof 30,00 €/m? 34,00 €/m? [ 1333% | [ 4,00€m* |
M GFZ: 05 GFZ: 05
7 DGR Wohnbebauung Nord 27,00 €/m? 31,00 €/m? [ 1481% | [ 4,00€/m* |
w GFZ: 03 GFZ:__ 03
s [IEBEE ederitzer Strake Ost 35,00 €/m? 43,00 €/m? [ 2286% | [ 800€m* |
w GFzZ: 07 GFZ: 0,9
9 Rhinower StraBe Ost 35,00 €/m? 40,00 €/m? [ 1429% | [ 5,00 €/m= |
M GFZ: 04 GFZ: 04
10 [GEE Am Stadtkanal 35,00 €/m? 53,00 €/m? [ 51,43% | [18,00€/m? ]
w GFz: 04 GFz: 08
11 BurgstraRe 40,00 €/m? 44,00 €/m? [ 10,00% | [ 4,00€m? |
w GFz: 12 GFz: 12
12 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland 14,00 €/m? 15,50 €/m? [ 1071% | [ 1,50€/m? |
GB 40% des Baulandwertes GFZ - GFZ _
Zone 10
13 Grunflachen 5,40 €/m? 6,00 €/m? [ 11,11% | [0,60€m* |
GR GFZz: - GFz: -
14 Verkehrsflache nicht zu bewerten nicht zu bewerten [ | | |
i GFZ: - GFz: -
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2 Allgemeine Angaben
2.1  Zur Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens

Gemald Auftrag der Stadtverwaltung Rathenow vom 10.08.2017 sind vom Auf-
tragnehmer die Anfangs- und Endwerte fur das

Sanierungsgebiet
"Altstadt Rathenow"
14712 Rathenow

aus dem Jahr 2013 fortzuschreiben.

Die Auftragsabgrenzung erfolgte im Angebot vom 08.11.2016; weitere Auf-
tragsprazisierungen erfolgten in den Beratungen am 08.02.2018 und 25.09.2018
(u.a. Abgrenzung der Zonen, Zustandsanalyse, Strukturwertanalyse, Information
zur Ablosung der Ausgleichsbetrage, Planungsrecht, Sanierungsziele) in den
R&umen der Stadtverwaltung.

Der Auftrag umfasst:

1. die Erstattung des Gutachtens zur Fortschreibung der zonalen Anfangs- und
Endwerte

- Uberpriufung und evtl. Anpassung der zonalen Abgrenzungen

- Analyse und Uberprifung der Kaufpreise / Bodenwerte fiir alle Zonen

- Ermittlung bzw. Fortschreibung der zonalen Anfangswerte unter Bertick-
sichtigung der konjunkturellen Bodenwertentwicklung gemaf § 153
BauGB Abs.1

- Aktualisierung der planungsrechtlichen Einordnungen (Stand der B-
Plane im Endzustand)

- Uberarbeitung der Zustandsanalyse aller Zonen (Zustandsunterschiede
vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung)

- Ermittlung bzw. Fortschreibung der zonalen Endwerte

- Untersuchungen von Abh&ngigkeiten bzgl. GFZ und Grundsticksgrole,
Erarbeitung bzw. Prifung von Umrechnungskoeffizienten

- Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

- Erstellung der Zonenwertkarte, die sowohl die Anfangs- als auch die
Endwerte enthalten

2. die Weiterentwicklung, Programmierung und Ubergabe des webbasierten Pro-
gramms zur Ermittlung von Ausgleichsbetragen

Das Programm ist ein Arbeitsmittel zur Unterstitzung der Arbeit der Ge-
meinde zur rechnergestiutzten Wertermittlung und Erstellung der erfor-
derlichen Dokumente zur Erhebung der grundstiicksspezifischen Aus-
gleichsbetrage.
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Die Gutachten, Grundstickspasse, Anhorungsschreiben und Bescheide
werden durch den Auftraggeber mit diesem Programm erarbeitet und
ausgedruckt.

Vereinbarungen und damit evtl. verbundene Abzinsungsbetrage sind nicht Ge-
genstand des Gutachtens.

Fur die Arbeit am webbasierten Programm wurde Herr Dr. Herbert Sattler als
Nachauftragnehmer von der Unterzeichnerin beauftragt. Die fachliche Einarbei-
tung der Mitarbeiter der Gemeinde erfolgt auf der Grundlage einer speziellen Ar-
beitsanleitung fur die Ermittlung der Ausgleichsbetrage durch Herrn Dr. Sattler
und ggfs. durch weitere Schulungen.

Zweck der Wertermittlung ist die Schaffung der wertermittlungstheoreti-
schen Voraussetzungen fur die Erhebung der Ausgleichsbetrage.

Auftragsgemal sind folgende Stichtage malRgeblich:

Qualitats-Stichtag Anfangszustand: 12.12.1990 - Tag des Beschlusses der
Stadtverordnetenversammlung zur Ein-
leitung vorbereitender Untersuchungen
fur das Sanierungsgebiet

Qualitats-Stichtag Endzustand: 31.12.2018 - geplantes Ende der Sanie-
rungsmaflnahmen; zu diesem Stichtag
sind die Neuordnungsmaf3nahmen im
Sanierungsgebiet im Wesentlichen ab-
geschlossen

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2019 - Redaktionsschluss fur die
Erfassung der wertrelevanten Daten

Basis fur die Wertfortschreibung sind die von Herrn Dr. Sattler und der unter-
zeichnenden Sachverstandigen Dipl.-Ing. (FH) H. Beyer erstatteten Gutachten
zur Ermittlung der Anfangs- und Endwerte fur die Wertermittlungsstichtage
01.01.2007, 01.01.2009, 01.01.2010 und 01.09.2013.

Die vorangegangenen Gutachten enthalten ausfuhrliche Erlauterungen zur Wer-
termittlung in Sanierungsgebieten. Zur Vermeidung von Wiederholungen werden
in der hier vorliegenden Fortschreibung hauptsachlich die zu aktualisierenden
Daten erlautert.

Bei Bedarf konnen die Gutachten und die Karte mit den Zonenanfangs- und Zo-
nenendwerten in der Stadtverwaltung eingesehen werden.

Die in der Zonenwertkarte ausgewiesenen Werte basieren auf dem derzeitigen
Planungsrecht (siehe 4.2). Sollten B-Plane in Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung geandert werden, hat dies Einfluss auf die Endwerte und damit auf die
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Ausgleichsbetrage. In diesem Fall wéare eine Uberarbeitung der Endwerte und
der Ausgleichsbetrage notwendig.

Die sachgerechte Ermittlung der Ausgleichsbetrage setzt aktuelle, auf den Wer-
termittlungsstichtag konjunkturell und planungsrechtlich fortgeschriebene Zonen-
anfangswerte und Zonenendwerte voraus.

Die Zonenanfangswerte und die Zonenendwerte mussten auf die neuen Wert-
verhaltnisse fortgeschrieben werden, um die konjunkturellen Markteinflisse
bezogen auf die Entwicklung der Bodenwerte bei der Berechnung der Aus-
gleichsbetrage auszuschalten.

Der auf Grundlage der Zonenwerte zu ermittelnde Ausgleichsbetrag (mittels
des zur Verfigung gestellten webbasierten Programms) enthalt damit aus-
schliel3lich die sanierungsbedingte Werterh6hung.

Die Wertermittlung erfolgte nach dem ,,Brandenburger Modell“.

Dieses ist ein Verfahren zur Ermittlung von Endwerten und Ausgleichsbetréa-
gen. Es ist ein praktikables und entsprechend der aktuellen Rechtsprechung
nachvollziehbares Verfahren.

Die Anpassung der Zonenrichtwerte innerhalb des Sanierungsgebietes gemaf3
BauGB § 153 Abs. 1 an die konjunkturelle Bodenmarktentwicklung auf3erhalb
des Sanierungsgebietes im Stadtgebiet stellt sicher, dass weder die Stadt noch
der Ausgleichsbetragspflichtige bei der Berechnung des Ausgleichsbetrages Vor-
teile oder Nachteile aus der konjunkturellen Marktentwicklung ziehen.

An der Festlegung der neuen Zonierung, der Uberarbeitung der Zustandsanaly-
sen und der mit der Fortschreibung der Zonenwerte erforderlichen Beratungen
waren beteiligt (Sachverstandigenausschuss):

— Herr Peter Schwerdtfeger Stadtverwaltung Rathenow
Sachgebiet Sanierung/Stadtumbau

— Herr Reiner Schirrmacher Stadtverwaltung Rathenow
Sachgebietsleiter Liegenschaften und
Wirtschaftsférderung

— Frau Susanne Klaus Stadtverwaltung Rathenow
Stadtentwicklung, Sachgebiet Stadtpla-
nung

— Frau Constanze Heintke Stadtverwaltung Rathenow
Sachgebiet Liegenschaften

— Frau Monika Platz DSK Deutsche Stadt- und

Grundsticksentwicklungs-
gesellschaft mbH
Regionalbiro Berlin

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

2.2 Herangezogene Unterlagen, Informationsquellen, erforderliche Daten fur
die Wertermittlung

Als Arbeitsunterlagen wurden vom Auftraggeber u.a. folgende Unterlagen zur
Verfigung gestellt:

- Flurkarte als pdf-Datei vom 30.09.2018 mit Abgrenzung des Sanierungsgebie-
tes

- Liste der Flurstiicke im Sanierungsgebiet

- Informationen zur aktuellen Situation im Sanierungsgebiet (u.a. bereits abgelds-
te Ausgleichsbetrage, offene Verfahren, Darstellung der Gesamtfinanzierung
des Sanierungsverfahrens (sog. Kofi))

weitere Informationsquellen:

— Informationen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte im Landkreis Havelland zu aktuellen Kaufpreisen und Tendenzen
der Bodenmarktentwicklung

— Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

— Bodenrichtwertkarten Havelland fiir 2018 und Vorjahre

— Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte fur
den Landkreis Havelland

— Grundsticksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses Brandenburg

— Informationen der Stadtverwaltung zu planungsrechtlichen Einordnungen

— Flachennutzungsplan

— Bebauungspléane im Sanierungsgebiet

erforderliche Daten fur die Wertermittlung:

Die Fortschreibung der Zonenanfangswerte erfolgte auf der Grundlage der ei-
genstandigen Analyse der vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwer-
te bis 2018 (Stichtag 31.12.2017, Verdffentlichung April 2018) fur Vergleichsge-
biete aulR3erhalb des Sanierungsgebietes und der von der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses Havelland bereitgestellten Kaufpreise fur den Bereich
der Stadt Rathenow flr den Zeitraum 2006 bis 2009 fir die vorangegangenen
Gutachten zur Ermittlung der Anfangswerte. Diese Kaufpreise sind als sanie-
rungsunbeeinflusste Werte in die Zonenanfangswertermittlung eingegangen.

Ein wichtiger Faktor fur die Ermittlung der grundsticksspezifischen Anfangs- und
Endwerte ist die Ermittlung des auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen
Grundstuckspreis unter Beachtung der Abhangigkeit der spezifischen Grund-
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stuckspreise von der Grundsticksgrofie. Die Kaufpreise wurden dahingehend
analysiert und in Anlage 3.3 grafisch dargestellt.

Entsprechend der allgemeinen Praxis in der Wertermittlung wurden die GFZ-
Umrechnungskoeffizienten gemald WertR 2006, Anlage 11, Gbernommen (An-
lage 3.4). Der Gutachterausschuss Havelland verfugt nicht Gber entsprechendes
Datenmaterial.

3 Ergebnisse der Arbeit

Entsprechend der von der Stadt tibergebenen Arbeitsunterlagen und im Ergebnis
der Beratungen wurden fur das Sanierungsgebiet 14 unterschiedliche Zonen
gebildet. Die Zonenabgrenzungen fur Anfangs- und Endzustand sind gleich.

Die Ubersicht der fortgeschriebenen Zonenwerte ist aus der Zusammenstellung
der Wertermittlungsergebnisse (Seite 4 des Gutachtens) und aus der Zonen-
wertkarte (Anlage 5) ersichtlich. Diese Karte ist nach der Unterschriftsleistung
fur die Offentlichkeitsarbeit, aber auch fir alle Sachverstandigen verbindlich.

Die Werte in den Zonenkarten sind Bodenrichtwerte flr die jeweilige Zone und
die dafiir angegebene Art und das Mal} der baulichen Nutzung. Sie sind keine
Grundstuckswerte.

Die Sanierungsziele wurden hinsichtlich der Zustandsmerkmale teilweise an-
gepasst. Infolge der rechtskraftigen Bebauungsplane im Sanierungsgebiet erge-
ben sich hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung der Grundstiicke
Verédnderungen im Endwertzustand gegentber dem Anfangszustand (GFZ, Nut-
zungsart).

In diesem Kontext erfolgte die Uberarbeitung der Zustandsanalyse aller Zonen
(Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung).

Die Gewichtung der wertbeeinflussenden Gruppenkriterien fur die Zonen wur-
de aus der Zonenwertermittlung der vorangegangenen Gutachten beibehalten.

Ebenso wurden die Umrechnungskoeffizienten fir die GFZ und die Grund-
sticksgroRe beibehalten.

Die Ergebnisse der Arbeit sind die konjunkturell fortgeschriebenen Zonen-
anfangswerte und die konjunkturell und planungsrechtlich fortgeschriebenen
Zonenendwerte.
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4.1

4.2

Zustandsmerkmale, Rechte und Belastungen
Rechtliche Gegebenheiten

Der Satzungsbeschluss Uber die Einleitung vorbereitender Untersuchungen fir
das Sanierungsgebiet ,Altstadt Rathenow” erfolgte am 12.12.1990.

Mit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes Rathenow "Altstadt” am
26.04.1994 wurde die Sanierung auf nun rechtlicher Grundlage fortgesetzt.

Die Eintragung der Sanierungsmaf3nahme in Abteilung Il der Grundbucher ist er-
folgt.

Das Sanierungsgebiet umfasst drei Bereiche: die Altstadt, die barocke Neustadt,
den Bereich Stadthof/Schlachthausstralle.

Das Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 38 ha.

Im Sanierungsgebiet sind unterschiedliche Eigentumsformen, wie z.B. Privatbe-
sitz, Gemeindeflachen und Kirchenland, festzustellen.

Fur die Zonenwertermittlung wird von lastenfreien Grundstliicken ausgegangen.

Planungsrecht

Anfangswertzustand 12.12.1990

Fur den Anfangswertzustand bestanden fur das Sanierungsgebiet keine pla-
nungsrechtlich verbindlichen Festlegungen (keine Bebauungsplane, kein Fla-
chennutzungsplan).

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow hat in Ihrer Sitzung am
12.12.1990 die Aufstellung des Flachennutzungsplanes Rathenow beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemafi 82 Abs. 1 BauGB am 25.01.1991
ortsuiblich bekannt gemacht worden. Der Aufstellungsbeschluss zur Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes erfolgte am 28.04.2004; Verfahrensbeginn war
2013; die Rechtskraft durch 6ffentliche Bekanntmachung erlangte der Flachen-
nutzungsplan am 22.02.2017.

Fir die Erhaltung und Wiederherstellung der historisch gepragten Stadtteile wur-
de - ebenfalls am 12.12.1990 - von der Stadtverordnetenversammlung die Erhal-
tungssatzung der Stadt Rathenow gemal 8§ 172 BauGB beschlossen.

Fur die Genehmigung von Bauvorhaben im Innenbereich wurde allgemein nach
8 34 des BauGB verfahren.

Im AufRenbereich ist nach § 35 des BauGB verfahren worden.
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Endwertzustand 31.12.2018

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist mit der ortsublichen Bekanntmachung
(Amtsblatt 01/17) am 22.02.2017 in Kraft getreten. Die Planzeichnung ist in Anla-
ge 1.3 enthalten.

Folgende Bebauungsplane existieren innerhalb des Sanierungsgebietes zum
Endwertzustand 31.12.2018:

- einfacher Bebauungsplan Nr. 020 "Innenstadtbereich“(veréffentlicht im Amts-
blatt am 14.10.1999) — Rechtskraft

- Bebauungsplan Nr. 23a "Altstadtinsel - Gro3e Burg-/ Baderstral3e (veroffentlicht
im Amtsblatt am 10.10.2008; Aufstellungsbeschluss zur ersten Anderung:
14.03.2018; Satzungsbeschluss voraussichtlich 13.03.2019)

- Bebauungsplan Nr. 024/2 "Altstadtinsel - Wohngebiet am Stadtkanal 2. Ande-
rung® (veroffentlicht im Amtsblatt am 25.08.2013) — Rechtskraft

- Bebauungsplan Nr. 027 "Am Kirchberg® (veroffentlicht im Amtsblatt am
13.03.2006; Aufstellungsbeschluss zur ersten Anderung: 15.02.2017

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Schlachthausstral3e wurde 2010 aufge-
hoben. Hier wird weiter nach § 34 des BauGB verfahren

Die Ubersicht tiber die Bebauungspléane ist in Anlage 1.4 dargestellt.

Zum Qualitatsstichtag Endzustand besitzen alle B-Plane Rechtskraft.

Fir die nicht in Geltungsbereichen der B-Plane liegenden Grundstiicke wird die
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach §34 BauGB beurteilt.

5 Zur Wahl der Bewertungsverfahren, Grundsatze der Wertermittlung im Sa-
nierungsgebiet

5.1 Ermittlung von Anfangswerten nach dem Vergleichswertverfahren

Auch im Sanierungsgebiet gelten die auf der Grundlage des BauGB erlassenen
Rechtsvorschriften.

Die Vorschriften der ImmoWertV sind entsprechend anzuwenden.

Der Bodenwert ist im Regelfall im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei
der Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grund-
stiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend tbereinstimmen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstiick gelegen ist,
nicht gentigend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden (8 15 ImmoWertV). Weichen die wertbe-
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einflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiickes ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage zu bericksichti-
gen. Zusatzlich zu den Preisen von Vergleichsgrundstiicken sind auch geeignete
Bodenrichtwerte heranzuziehen (§ 10 ImmoWertV).

Zusatzlich zu den Preisen von Vergleichsgrundstiicken sind auch geeignete Bo-
denrichtwerte heranzuziehen.

Der Bodenrichtwert (8 196 BauGB) ist ein durchschnittlicher, auf den Quadratme-
ter Grundstucksflache bezogener Wert fir den Boden in einem Gebiet mit im we-
sentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Er ist auf typische Ver-
haltnisse in der jeweiligen Bodenrichtwertzone abgestellt und bertcksichtigt nicht
die besonderen Eigenschaften einzelner Grundsticke.

In diese Betrachtung werden gemalf 88 3 - 6 der ImmoWertV die erforderlichen
wertbeeinflussenden Faktoren einbezogen und durch Zu- oder Abschlage vom
Richtwert beriicksichtigt. Dabei wird auch die spezifische Marktlage in Rechnung
gestellt.

Weitere wertbeeinflussende Kriterien wie zum Beispiel die innere ErschlieRung,
Lage, Immission, Entfernung von Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
werden mit Hilfe einer vergleichsweisen Betrachtung des zu bewertenden
Grundstiickes zum Richtwertgrundstick bzw. zum Richtwertgebiet in die Wer-
termittlung einbezogen.

Bei unterschiedlichen Nutzungsarten erfolgt ein differenzierter Ausweis des Bo-
denwertes je nach der im Grundbuch ausgewiesenen bzw. der bei der Ortsbe-
sichtigung vorgefundenen und planungsrechtlich zulédssigen Nutzungsart des
Bodens.

Gem. 8 10 (2) ImmoWertV sollen von den wertbeeinflussenden Merkmalen des
Bodenrichtwertgrundstiicks der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung
dargestellt werden. Zusatzlich sollen dargestellt werden:

3. bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten (8 142 des Baugesetzbuchs)
und férmlich festgelegten Entwicklungsbereichen (8 165 des Baugesetz-
buchs)

der Grundstiickszustand, auf den sich der Bodenrichtwert bezieht; dabei

ist entweder der Grundstickszustand vor Beginn der Mal3hahme oder nach
Abschluss der Mal3nahme darzustellen.

Gem. 8 17 (5) ImmoWertV sind bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwick-
lungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemessung von Ausgleichsbetragen
nach 8 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs die An-
fangs- und Endwerte auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln.

Zur Ermittlung von Anfangs- und Endwerten sind die 88 26 (1) und 27 (1) Im-
moWertV entsprechend anzuwenden.

§ 26 (1): ...Aus dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder aus Gebieten
mit Aussicht auf Sanierung dirfen Vergleichsgrundstiicke und Ertragsverhaltnis-
se nur herangezogen werden, wenn die entsprechenden Kaufpreise oder Er-
tragsverhaltnisse nicht von sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind o-
der ihr Einfluss erfasst werden kann.
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5.2

8 27 (1): Zur Ermittlung des Verkehrswerts nach den 88 153 Abs. 4 und 169 Abs.
8 des Baugesetzbuchs ist der Zustand des Gebiets nach Abschluss der Sanie-
rungs- oder EntwicklungsmafRnahme zugrunde zu legen.

Dabei ist ferner zu beachten:

1. Anfangs- und Endwerte sind lediglich Bodenwerte. Der Anfangswert stellt den
entwicklungsunbeeinflussten Bodenwert fir das Grundstiuck bei Grunderwerb
durch die Gemeinde oder den Sanierungstrager dar. Bei der Qualitatsermitt-
lung fir den Anfangswert kommt es darauf an, dass Werterh6hungen, die auf
die Sanierungsmal3nahmen zurtickzufiihren sind, unberticksichtigt bleiben.

8 153 Abs. 1 BauGB wirkt grundsétzlich unbefristet zuriick.

2. Bei der Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswertes sind
die vom Eigentiimer zulassigerweise durch eigene Aufwendungen selbst be-
wirkten Bodenwerterh6hungen nicht zu beriicksichtigen, wahrend sie bei der
Ermittlung des Ausgleichsbetrages gem. § 166 Abs. 3 BauGB in Verbindung
mit § 155 Abs. 1 BauGB auf die Differenz aus Anfangs- und Endwert anzu-
rechnen sind.

3. Die fur den Ausgleichsbetrag mafigebenden Anfangs- und Endwerte sind auf
denselben vorgegebenen Zeitpunkt zu beziehen. In den Fallen nach § 162
des BauGB ist dieses der Zeitpunkt der Aufhebung der Sanierungssatzung.

Die Anfangswerte werden im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Ermittlung von Endwerten und Ausgleichsbetragen nach dem ,,Branden-
burger Modell*

5.2.1 Allgemeine Erlauterung des Verfahrens "Brandenburger Modell"

Das ,Brandenburger Modell“ ist ein Verfahren zur Ermittlung von Endwerten
und Ausgleichsbetragen.

Das hier vorgelegte Gutachten - Ermittlung von zonalen Bodenrichtwerten - ist
Teil 1 des Brandenburger Modells.

Teil 2 bildet das Web-basierte Programm zur Erhebung grundstticksspezifischer
Ausgleichsbetrage

Das ,,Brandenburger Modell“ wurde von Herrn Dr. Sattler in Zusammenarbeit
mit verschiedenen Sanierungstragern, Entwicklungsgesellschaften, Gutachter-
ausschissen und Stadtplanungsamtern in Brandenburg entwickelt und praktisch
erprobt.

Es ist ein praktikables und entsprechend der aktuellen Rechtsprechung
nachvollziehbares Verfahren.
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Mit diesem Verfahren werden

1. die Wertveranderungen durch die Zustandsadnderungen in den jeweiligen
Zonen des Sanierungsgebietes und

2. die Wertveranderungen in den jeweiligen Zonen des Sanierungsgebietes
durch planungsrechtliche Festsetzungen

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

Erst wenn die Zonenanfangswerte und die Zonenendwerte bestétigt sind, kann

3. die Ermittlung des Ausgleichsbetrages fur das jeweilige Grundstiick konse-
guent nach den Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV erfolgen.

Dadurch wird immer eine Betrachtung der gebietsbezogenen und grund-
sticks-bezogenen wertbeeinflussenden Faktoren ermdglicht.

Bei der Entwicklung des Verfahrens wurde davon ausgegangen, dass alle fur die
Ausgleichsbetragsermittlung erforderlichen Wertermittlungsaufgaben abgedeckt
werden mussen.

Mit dem ,Brandenburger Modell“ konnen folgende Fallbeispiele flur Bewer-
tungsaufgaben gelost werden:

- Zustandsverbesserungen zur Beseitigung der Missstande,

- Zustandsverbesserungen und planungsrechtliche Veranderungen hinsicht-
lich des Mal3es der baulichen Nutzung,

- Zustandsverbesserungen und planungsrechtliche Veranderungen hinsicht-
lich der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung,

- Neuordnung von Grundstiicken im Sanierungsgebiet.

Folgende Arbeitsschritte haben sich bewahrt:

- Ermittlung der Anfangswerte als besondere Zonenrichtwerte,

- Fortschreibung der Anfangswerte entsprechend der konjunkturellen Bo-
denwertentwicklung,

- Ermittlung der Zonenendwerte / Neuordnungswerte,

- Ermittlung des Anfangs- und Endwertes fur die betreffenden Grundstiicke,

- Ermittlung des Ausgleichsbetrages fir die betreffenden Grundstiicke,

- Ermittlung des Ausgleichsbetrages bei vorzeitiger Ablosung.
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5.2.2 Zustandsgruppen des Brandenburger Modells

Zustandsgruppen

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

— Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,
— Wohnungsangebot,

— Gewerbeansiedlung,

— Verkehrssituation,

— Naherholung,

— Infrastruktur,

— Okologische Mal3Bnhahmen.

Hier ist es moglich, nach Ermessen des jeweiligen Gutachter- oder Sachverstan-
digenausschusses, andere Zustandsgruppen festzulegen.

Mit der Bestimmung der Zustandsgruppen ist aber immer das Ziel zu ver-
folgen, zu beurteilen, welche Zustandsmerkmale auf die Entwicklung des
Bodenwertes in dem jeweiligen Sanierungsgebiet Einfluss haben kénnen.

Innerhalb der Zustandsgruppen erfolgt dann die Zustandsanalyse zur Dokumen-
tation des Zustandes der jeweiligen Zone vor der Sanierung und am Ende der
Sanierung.

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

5.2.3 Zustandsanalyse, Ermittlung der Werterhéhung durch die Zustandsveran-
derungen

Aus der Gegenuberstellung des Qualitdtszustandes bezogen auf den Anfangs-
wertzustand in der jeweiligen Zone, mit dem Qualitdtszustand bezogen auf den
Endwertzustand in der jeweiligen Zone, kann der sanierungsbedingte Wertzu-
wachs abgeleitet werden. Die Qualitatsverbesserung ist die Verbesserung der
Lagemerkmale sowohl fiir das Gebiet als auch fir das Grundsttick.

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

Die Zustandsbeschreibung muss sich an den in der Sanierungssatzung festge-
stellten Missstanden und den vorgesehenen MalRnahmen orientieren und sowohl
fur den Anfangswertzustand als auch fur den Endwertzustand nachvollziehbar er-
folgen.

Durch die Feingliederungen, d.h. durch die gréf3ere Anzahl der Zustandsmerk-
male in den einzelnen Zustandsgruppen ist nach den Gesetzmaligkeiten der
Wahrscheinlichkeitstheorie zu erwarten, dass sich einzelne Schatzungsfehler
gegeneinander aufheben.
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Die Methode wird tberall dort angewendet, wo Sachverstandige zukunftsorien-
tierte Wertaussagen Uber komplexe Sachverhalte treffen missen, ohne auf
Kaufpreise, Mietveranderungen oder andere statistisch gesicherte Auswertungen
zurtckgreifen zu kdnnen.

Die zustandsbedingten Bodenwerterhéhungen einer Richtwertzone fur den End-
wertzustand werden im Ergebnis der Zustandsanalyse und der vorgenommenen
Gewichtung der Marktwirksamkeit der Zustandsmerkmale auf die Werterh6hun-
gen gegenuber dem Anfangswert ermittelt.

Die Sicherheit des absoluten Betrages der Bodenwerterhhung héangt auch von
der Sicherheit der Ermittlung des Zonenanfangswertes ab. Die H6he des Zonen-
anfangswertes wird von der Zustandsanalyse nicht beeinflusst.

Die Darstellung des Anfangswertzustandes und des Endwertzustandes erfolgt in
dem Arbeitsblatt zur Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zu-
standsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung durch farbli-
che Kennzeichnung und die dabei erfolgte textlichen Charakterisierung des Zu-
standes (Anlagen 4.1 bis 4.6).

Fur den Anfangswertzustand wurde die Farbe griun fir den Endwertzustand die
Farbe rot gewabhilt.

Die Zustandseinstufung erfolgte erstmals 2007 durch jedes Mitglied des Sach-
verstandigenausschusses getrennt auf Grund des Berichtes tber die vorberei-
tenden Untersuchungen, der persdnlichen Kenntnis des Sanierungsgebietes, der
Zielstellung fur die Sanierung und der Ortsbegehung.

Fur die Beurteilung des Zustandes fur jedes Zustandsmerkmal wird nach dem
Mehrheitsprinzip entschieden.

Fur die Fortschreibung wurden die Zustandseinstufungen, Wertverbesserun-
gen und Gewichtungen in den am 08.02.2018 und 25.09.2018 erfolgten Bera-
tungen Uberprift und tlw. angepasst.

In Einzelféllen kam es vor, dass durch die SanierungsmalRnahmen Zustands-
verschlechterungen auftreten. Auch diese werden in der Zustandsanalyse er-
fasst.

Der Abstand der einzelnen Felder ist ein Mal3 fir den moglichen Wertzuwachs.
Hier ist es auch moglich, dass partielle Verschlechterungen einzelner Zustands-
merkmale berticksichtigt werden.

Die Wertverbesserung je Zustandsmerkmal ergibt sich dabei aus dem Produkt
der Bewertungszahl mit dem Gewicht.

Da fur die Wertverbesserung die einzelnen Zustandsmerkmale unterschiedliches
Gewicht fur die Akzeptanz auf dem Grundstiicksmarkt haben, wurde dieses Ge-
wicht differenziert nach Einzelmerkmal und nach Zustandsgruppen gewahlt.
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5.2.4

5.2.5

Auswertung der Wertverbesserungen je Zustandsgruppe mit Hilfe der Ziel-
baummethode

Die Wertverbesserung der Zustandsgruppe gegeniber dem Anfangswert wird
mit Hilfe des Zielbaums ermittelt. Die Entwicklung des Endwertes (E) im Verhalt-
nis zum Anfangswert (A) ist nach den einzelnen Zustandsgruppen dargestellt
(Anlagen 4.1 bis 4.6)

Da die einzelnen Zustandsmerkmale unterschiedliches Gewicht fur die Akzep-
tanz auf dem Grundstucksmarkt haben, wurde dieses Gewicht differenziert
nach Zustandsgruppen geschatzt. Die Gewichtung sollte dabei der Charakteris-
tik der jeweiligen Zone entsprechen.

Durch die Gewichte (G) der Zustandsmerkmale und der Zustandsgruppen inner-
halb des Zielbaumes ist es mdglich, geringere Wertunterschiede als bei pauscha-
len Schatzungen nachvollziehbar zu ermitteln.

Dabei werden nur die auf den Grundstiicksmarkt wirkenden Zustandsverbesse-
rungen des Gebietes beriicksichtigt.

Der Zielbaum ist auf die Spezifik der jeweiligen Zone modelliert und enthéalt
damit keine feststehenden mathematischen Formeln.

Wertveranderungen, die sich durch gegebenenfalls im Ergebnis durchgefuhrter
Bauleitplanung und damit durch Veranderung des Mal3es und der Art der bauli-
chen Nutzung ergeben, werden entsprechend den Bestimmungen der Im-
moWertV zusétzlich zur zustandsbedingten Wertveranderung in die Wertermitt-
lung einbezogen.

Mit diesem Verfahren ist gewéhrleistet, dass keine Vermischung der Elemente
der Bodenwerterh6hung aus den zustandsverbessernden MalRnhahmen und aus
den planungsrechtlichen Veranderungen erfolgt.

Diese Trennung ist wichtig, da strukturbedingte Wertverbesserungen jedem
Grundsttick, unabhangig davon, ob das Grundsttick bebaut oder unbebaut ist,
zufallen.

Ermittlung von Ausgleichsbetragen

Die Ermittlung von Ausgleichsbetrégen fir die Einzelgrundstiicke erfolgt im
Rahmen gesonderter Gutachten. Die Wertermittlung ist nach 8§ 154 des BauGB
bezogen auf das jeweilige Grundstiick vorzunehmen. Wirtschaftliche Einheiten
(z.B. mehrere Flurstiicke) sind zusammenzufassen und als ein Grundstick zu
bewerten.

Der Ausgleichsbetrag ist die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung.
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Diese ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Bodenwert des unbebaut ge-
dachten Grundstiickes im Qualitatsstichtag Endzustand (Endwert) und dem Bo-
denwert des unbebaut gedachten Grundstickes fur den Qualitatsstichtag An-
fangszustand (Anfangswert).

Die Ermittlung und Ausweisung von grundstticksspezifischen Ausgleichsbe-
tragen ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Die Ausgleichsbetrage werden mittels des dem Auftraggeber zur Verfiigung ge-
stellten Web-basierten Programms durch die Gemeinde selbst ermittelt.
Die Grundstiickspasse, Anhdrungen und Bescheide werden durch den Auftrag-
geber nach Programmbedienung ausgedruckt.

Grundlage fur das Programm bildet das von der Unterzeichnerin vorgelegte
Gutachten und die darin ermittelten Zonenanfangs- und Zonenendwerte.

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

Dabei sind grundsatzlich zu beachten:

— Zustand und Entwicklung von Grund und Boden,
— Weitere Zustandsmerkmale wie:
Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Wartezeit bis zur baulichen oder sonstigen Nutzung
Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften
Lagemerkmale
— Umrechnung der Wertverhéltnisse auf den Bewertungsstichtag
— Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien

6 Zonierung der Anfangs- und Endwertkarte, grafische Darstellung, Run-
dungsregeln

Mal3geblich fur die Zonierung ist die Festlegung der stadtebaulichen unter-
schiedlichen Nutzung der zu bewertenden Areale.

Nach dem ersten Gutachten von 2007 und den Fortschreibungen in 2009, 2010
und 2013 wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber die Bewertung von ehe-
mals 9 auf heute 14 unterschiedliche Zonen erweitert.

Dies erfolgte vor Allem aufgrund der zum Qualitats-Stichtag Endzustand vorhan-
denen planungsrechtlichen Einordnungen (B-Plane).
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Die Abgrenzungen der Endwertzonen entsprechen denen der Anfangswertzo-
nen.

Zur besseren Uberschaubarkeit sind die einzelnen Zonen in unterschiedlichen
Farben dargestellt. In jeder Zone befindet sich eine Wertmatrix. Diese enthalt
die Zonen-Nummer, die Anfangs- und Endwerte fur diese Zone in €/m?, die Art
der baulichen Nutzung (z.B.- W= Wohnbauflache) und das Malf3 der baulichen
Nutzung (GFZ) fur den Anfangs- und den Endzustand.

In der Legende der Karte sind zusatzlich die typischen Nutzungen fur die jeweili-
ge Zone und die Richtwertgrundstiicksgrol3e (fir Bauland) angegeben.

Die Zonenwerte sind durchschnittliche Bodenwerte fur baureifes, unbebaut ge-
dachtes Bauland. Sie sind keine Grundstiickswerte.

Um vorgetauschte Genauigkeiten bei der Darstellung der Zonenwerte zu vermei-
den, wurden die zonalen Anfangs- und Endwerte gerundet.

Das Vorgehen zur Rundung erfolgte in Anlehnung an die in der Brandenburgi-
sche Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB) empfohlenen Rundungsregeln.
Diese werden von den Gutachterausschiissen bei der Bodenrichtwertermittiung
angewendet.

Fir die zonalen Werte in Rathenow gelten folgende Regeln:

Alle Werte von 1 € bis 19 € werden mit einer Nachkommastelle angegeben.
Alle Werte ab 20 € werden als ganze Zahl angegeben.

Abweichend von der Bodenrichtwertrichtlinie werden Werte tiber 50 € nicht auf
5 € gerundet (da im Bewertungsgebiet keine Werte bis 150 € existieren).

Die im Gutachten in Prozent angegebenen Wertzuwachse beziehen sich auf die
gerundeten Anfangs- und Endwerte.

7 Anfangswerte
7.1  Wertermittlungsstichtag, Qualitatsfestschreibungszeitpunkt

Wertermittlungsstichtag

Konjunkturelle Veranderungen des sanierungsunbeeinflussten Bodenpreisni-
veaus sind durch Fortschreibung der Anfangswerte zu bertcksichtigen.

Trotz eines eventuellen Nachgebens der Bodenpreise wird ein ,Gegensteuern®
durch die Wirkung der Sanierungsmal3nahmen erwartet. Mit dem Nachgeben der
Bodenpreise erlischt nicht der Anspruch der Gemeinde zur Erhebung des Aus-
gleichbetrages. Die Zusammenhange sind in der Grafik 1, Anlage 3.5, verdeut-
licht.
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7.2

Nachgebende Bodenpreise waren von ca. 2000 bis etwa 2009 zu verzeichnen,
seit ca. 2015 steigen die Bodenwerte tendenziell wieder an. Entsprechend § 153
Abs.1 BauGB sind Werterh6hungen, die lediglich durch die Aussicht auf ein Sa-
nierungsgebiet bzw. durch die Sanierung selbst eingetreten sind, nicht zu be-
rucksichtigen. Diese Zusammenhéange sind in der Grafik 2, Anlage 3.5, ebenfalls
verdeutlicht.

Der Wertermittlungsstichtag ist der 01.01.2019, der Redaktionsschluss fir die
Erfassung der wertrelevanten Daten.

Qualitatsfestschreibungszeitpunkt

Der Zeitpunkt fur die Qualifizierung des Zustandes der Zone bzw. des Grundstu-
ckes wird als Qualitatsfestschreibungszeitpunkt bezeichnet. Der Zustand der Zo-
ne bzw. des Grundstlickes ist so festzuhalten, dass fur die Bemessung des An-
fangswertes die Grundstticksqualitdt nachvollziehbar definiert ist.

Alle Mal3nahmen, die im Hinblick auf die Entwicklung des Gebietes durchgefihrt
wurden, mussen dabei unbericksichtigt bleiben.

Diese Qualitatsfestschreibung ist maRRgeblich fir die Zonierung und der da-
fir vorzunehmenden Anfangswertermittlung.

Im Rahmen dieses Gutachtens erfolgt zum Zwecke der Nachvollziehbarkeit unter
Pkt. 7.3 ff ,Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag® eine kurze Darstel-
lung dieser Qualitatsfestschreibung je Zone.

Die Anfangswerte gelten fur erschlielfungsbeitragsfreies Bauland geman

§ 127 BauGB. Im Sanierungsgebiet sind fur ErschlieBungsmal3nahmen geman

8 127 BauGB keine Erschlielungsbeitrage zu erheben. Aufwendungen der Ge-
meinde zur Herstellung und Verbesserung der ErschlieBungsanlagen finden in
der Ermittlung der sanierungsbedingten Werterh6éhung ihren Niederschlag (keine
Kostenumlage). ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG),
u. a. fur Anlagen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit
Gas, Warme, Elektrizitat sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetrages.

Bodenpreisentwicklung

Zur Wertermittlung nach § 153 Abs. 1 des Baugesetzbuches sind Vergleichs-
grundsticke und Ertragsverhaltnisse maglichst aus Gebieten heranzuziehen,
die neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstanden auch hinsichtlich ih-
res Zustandes und der Nutzung mit dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
vergleichbar sind, fur die jedoch in absehbarer Zeit eine Sanierung nicht erwar-
tet wird.

Aus dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder aus Gebieten mit Aussicht
auf Sanierung dtrfen Vergleichsgrundstiicke und Ertragsverhaltnisse nur heran-
gezogen werden, wenn die entsprechenden Kaufpreise oder Ertragsverhaltnisse
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nicht von sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr Einfluss er-
fasst werden kann.

Bei der Anfangswertermittlung ist zunachst der maf3gebliche Grundstickszu-
stand vor dem Zeitpunkt des beginnenden Sanierungseinflusses zu definieren.
Das ist der Zeitpunkt, von dem an eine Sanierungsmafnahme in Aussicht
stand oder festgesetzt wurde und der Grundstticksmarkt darauf zu reagieren
begann (Qualitatsstichtag). Damit sind Werterh6hungen ausgeschlossen, die
auf die Vorbereitung und Durchfiihrung einer Sanierungsmafinahme zuriickge-
hen.

Dementsprechend wurden die Anfangswerte zum Qualitatsstichtag
12.12.1990, die durch die unterzeichnende Sachverstandige und Herrn Dr. Satt-
ler zuletzt in 2013 ermittelt wurden, Gberpriuft und an die konjunkturelle Ent-
wicklung angepasst.

1. Grundsatzlich war nach den Hochpreisjahren 1994/1995 ein Nachgeben der
Bodenpreise fur Wohnbauland zu registrieren. Zwischen 2000 und etwa 2009
fielen die Bodenpreise und blieben von 2010 bis etwa 20015 fast stabil auf
gleichem Niveau. Seit etwa 2015 ziehen die Bodenpreise wieder an, blieben
jedoch im letzten Jahr wieder auf dem Niveau des Vorjahres (siehe Grafik, An-
lage 3.1). Ein weiteres Ansteigen der Bodenwerte wird fur die Wertermittlung
zum Endzustand nicht unterstellt.

2. Fur den Bodenrichtwert fur gemischte Bauflachen (M) trifft die vorangegan-
gene Einschatzung ebenfalls zu (siehe Grafik, Anlage 3.1).

3. Die Bodenpreise fur Gartenland / private Grunflachen wurden von der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Verhaltnis
zum Bodenwert fur Wohnbauland bzw. in €/m? ausgewiesen. Tendenziell war
ein Ansteigen der Kaufpreise fur private Grinflachen festzustellen. Die Preise
fur Hausgarten und Eigentumsgérten sind leicht gesunken bzw. blieben auf
dem Niveau von 2013 (siehe Grafik, Anlage 3.2).

4. Zusatzlich wurden zu Vergleichszwecken auch die Kaufpreise fur Grunland
untersucht. Die Bodenrichtwerte sind zum Vergleichszeitraum 2013 etwas ge-
stiegen. Kaufpreise fur Grinland sind den Zonenwerten nicht zugrunde zu le-
gen; jedoch gibt die Entwicklung Rickschliusse auf die Tendenz im Marktseg-
ment der Nichtbauflachen (siehe Grafik, Anlage 3.2).

5. Grundsatzlich ist eine Abhangigkeit der spezifischen Bodenpreise von der
GrundstiicksgroRRe festzustellen. Diese Abhangigkeit ist im untersuchten
Zeitraum seit 2007 nahezu gleich geblieben. Im Hinblick auf den Wertermitt-
lungsstichtag wurden die Ergebnisse der Regressionsanalyse aus den Kauf-
preisen fur die Ermittlung der Anfangswerte 2007 auch der weiteren Arbeit zu-
grunde gelegt (siehe Umrechnungskoeffizienten fur Grundstiicksgré3e, Anla-
ge 3.3). Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten erfolgt modellkonform
auch bei der Berechnung der Ausgleichsbetrége.
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Grundsticke mit einer Flache kleiner als 200 m? und Grundstiicke mit einer
Flache groRRer als 2.000 m2 werden mit dem Umrechnungskoeffizienten be-
wertet, die sich fur die Grundstiicksgrof3e 200 m? bzw. 2.000 m? ergeben.

6. Eine Abh&ngigkeit zwischen Kaufpreisen je Quadratmeter und dem Mal3 der
baulichen Nutzung (GFZ — Abhangigkeit) wurde von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses nicht veréffentlicht.

Bei Zonen, in denen sich GFZ-Anderungen zum Endzustand ergeben, wurden
entsprechend der allgemeinen Praxis in der Wertermittlung die GFZ- Umrech-
nungskoeffizienten gemal WertR 2006, Anlage 11, ibernommen (Anlage
3.4).

Sollten sich bei der weiteren Bauleitplanung und Neuordnung in Teilgebieten
Grundsticke mit einer deutlich hoheren GFZ als 1,5 ergeben, ist zu beachten,
dass der Wert im Verhaltnis zur Nutzung in der Regel wesentlich unter der
proportionalen Steigerung liegt. Vergleiche mit anderen nahegelegenen
Standorten bzw. eine Dampfung der Umrechnungskoeffizienten sind dann
anzuraten.

Bodenpreisindizes

Aus den Kaufpreisuntersuchungen wie aus der Analyse der Entwicklung der Bo-
denrichtwerte wurden die Bodenpreisindizes (Entwicklung zwischen 2013 und
dem Wertermittlungsstichtag 01.01.2019 fur die jeweilige Nutzungsart ermittelt
(siehe Anlagen 3.1 und 3.2).

Der Bodenpreisindex fur gemischte Bauflachen (M) wurde hergeleitet aus der
Entwicklung des Vergleichsgebietes 1: Bodenrichtwerte 6stlich des Zentrums.
Er betragt bezogen auf 2013

1,250.

Der Bodenpreisindex fur Wohnbauflachen (W) wurde hergeleitet aus der Ent-
wicklung der Bodenrichtwerte der Vergleichsgebiete 2, 3 und 4: Bodenrichtwert-
zonen westlich, 6stlich und norddéstlich des Zentrums.

Der Mittelwert der 3 Indizes betragt bezogen auf 2013
1,238.

Da fr die unterschiedlichen Nutzungsarten (M / W) keine signifikanten Unter-
schiede in der Bodenwertentwicklung abzuleiten ist, wird, auch im Interesse der
Vergleichbarkeit untereinander, der Mittelwert der Indizes fir W und M mit

1,241
als Bodenpreisindex fur alle zonalen Anfangswerte fur Bauland

herangezogen. Dies stellt die Entwicklung zwischen 2013 (letzte Fortschreibung)
und dem Wertermittlungsstichtag dar.

HO011-18-Aktu San Rathenow.docx _ 23 _
© Dipl.-Ing. (FH) H. Beyer



7.3

7.3.1

7.3.2

Der Qualitatsstichtag fur die Ermittlung der Zonenanfangswerte ist auf den
12.12.1990 festzusetzen.

Fortschreibung der Zonen-Anfangswerte zum Wertermittlungsstichtag
01.01.2019

Geschosswohnungsbau - Zone 1 - orange
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fir das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausfuhrlich erlautert.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden die Bodenrichtwertkarten 2000 bis 2018 herangezogen (Anlage 3.1).

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug
37 €/m2,

Fir die Nutzungsart konnten hinreichend Richtwerte ausgewertet werden. Der
Bodenpreisindex fir diese Zone wurde gebildet aus dem Mittelwert der Boden-
preisindizes fur Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (siehe oben).
Gegenuber dem Anfangswert von 2013 betragt der Bodenpreisindex fir diese
Zone somit

1,241.

Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 fortgeschriebene Anfangswert gerundet

46,00 €/m?>.
Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstiicken sind die Umrechnungs-

faktoren fur Grundstiicksgrofie bzw. GFZ gemald Anlagen 3.3 und 3.4 zu ver-
wenden.

Wohnbebauung Kirchberg - Zone 2 - blau
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fur das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausftihrlich erlautert.
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Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden die Bodenrichtwertkarten 2000 bis 2018 herangezogen (Anlage 3.1).

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug
32 €/m2,

Fur die Nutzungsart konnten hinreichend Richtwerte ausgewertet werden. Der
Bodenpreisindex fir diese Zone wurde gebildet aus dem Mittelwert der Boden-
preisindizes fur Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (siehe oben).
Gegenuber dem Anfangswert von 2013 betragt der Bodenpreisindex fur diese
Zone somit

1,241.

Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 fortgeschriebene Anfangswert gerundet

40,00 €/m>
Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstiicken sind die Umrechnungs-

faktoren fur GrundsticksgroRe bzw. GFZ gemal? Anlagen 3.3 und 3.4 zu ver-
wenden.

7.3.3 Barocke Neustadt - Zone 3 - gelb
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fiir das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausfuhrlich erlautert.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden die Bodenrichtwertkarten 2000 bis 2018 herangezogen (Anlage 3.1).

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug
27 €/m2,

Fur die Nutzungsart konnten hinreichend Richtwerte ausgewertet werden. Der
Bodenpreisindex fur diese Zone wurde gebildet aus dem Mittelwert der Boden-
preisindizes fur Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (siehe oben).
Gegenuber dem Anfangswert von 2013 betragt der Bodenpreisindex fur diese
Zone somit

1,241.
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7.3.4

Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 fortgeschriebene Anfangswert gerundet

34,00 €/m?,
Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstiicken sind die Umrechnungs-

faktoren fur GrundsticksgroRe bzw. GFZ gemal? Anlagen 3.3 und 3.4 zu ver-
wenden.

Wohnbebauung Stadtkanal - Zone 4 - tiirkis
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fir das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausfuhrlich erlautert.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden die Bodenrichtwertkarten 2000 bis 2018 herangezogen (Anlage 3.1).

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug
28 €/m2,

Fir die Nutzungsart konnten hinreichend Richtwerte ausgewertet werden. Der
Bodenpreisindex fir diese Zone wurde gebildet aus dem Mittelwert der Boden-
preisindizes fur Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (siehe oben).
Gegenuber dem Anfangswert von 2013 betragt der Bodenpreisindex fur diese
Zone somit

1,241.

Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 fortgeschriebene Anfangswert gerundet

35,00 €/m?2
Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstiicken sind die Umrechnungs-

faktoren fur GrundsticksgroRe bzw. GFZ gemal? Anlagen 3.3 und 3.4 zu ver-
wenden.
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7.3.5 Vor dem Haveltor - Zone 5 - blassblau
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Zone 5 ist aus Zone 4 herausgeldst worden. Sie ist 2009 fur die Fortschrei-
bung der Anfangs- und Endwerte aufgrund der Unterschiede in der baulichen
Nutzung und planungsrechtlicher Festsetzungen zur Ursprungszone neu gebil-
det worden.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden die Bodenrichtwertkarten 2000 bis 2018 herangezogen (Anlage 3.1).

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug
28 €/m?>,

Fur die Nutzungsart konnten hinreichend Richtwerte ausgewertet werden. Der
Bodenpreisindex fur diese Zone wurde gebildet aus dem Mittelwert der Boden-
preisindizes fiir Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (siehe oben).
Gegenuber dem Anfangswert von 2013 betragt der Bodenpreisindex fur diese
Zone somit

1,241.
Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 fortgeschriebene Anfangswert gerundet
35,00 €/m?3,
Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstticken sind die Umrechnungs-

faktoren fur Grundstiicksgrof3e bzw. GFZ gemald Anlagen 3.3 und 3.4 zu ver-
wenden.

7.3.6 Stadthof - Zone 6 - rot
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fiir das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausftihrlich erlautert.

HO011-18-Aktu San Rathenow.docx _ 27 _
© Dipl.-Ing. (FH) H. Beyer



Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden die Bodenrichtwertkarten 2000 bis 2018 herangezogen (Anlage 3.1).

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug
24 €/m?2,

Fur die Nutzungsart konnten hinreichend Richtwerte ausgewertet werden. Der
Bodenpreisindex fir diese Zone wurde gebildet aus dem Mittelwert der Boden-
preisindizes fur Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (siehe oben).
Gegenuber dem Anfangswert von 2013 betragt der Bodenpreisindex fur diese
Zone somit

1,241.

Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 fortgeschriebene Anfangswert gerundet

30,00 €/m>.
Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstiicken sind die Umrechnungs-

faktoren fur GrundsticksgroRe bzw. GFZ gemal? Anlagen 3.3 und 3.4 zu ver-
wenden.

7.3.7 Wohnbebauung Nord - Zone 7 - griin
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fur das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausfuhrlich erlautert.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden die Bodenrichtwertkarten 2000 bis 2018 herangezogen (Anlage 3.1).

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug
22 €/m2,

Fur die Nutzungsart konnten hinreichend Richtwerte ausgewertet werden. Der
Bodenpreisindex fur diese Zone wurde gebildet aus dem Mittelwert der Boden-
preisindizes fur Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (siehe oben).
Gegenuber dem Anfangswert von 2013 betragt der Bodenpreisindex fur diese
Zone somit

1,241.
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Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 fortgeschriebene Anfangswert gerundet

27,00 €/m?2,
Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstiicken sind die Umrechnungs-

faktoren fur GrundsticksgroRe bzw. GFZ gemal? Anlagen 3.3 und 3.4 zu ver-
wenden.

7.3.8 Jederitzer Stral3e Ost - Zone 8 - violett
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fir das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausfuhrlich erlautert.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden die Bodenrichtwertkarten 2000 bis 2018 herangezogen (Anlage 3.1).

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug
28 €/m2,

Fir die Nutzungsart konnten hinreichend Richtwerte ausgewertet werden. Der
Bodenpreisindex fir diese Zone wurde gebildet aus dem Mittelwert der Boden-
preisindizes fur Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (siehe oben).
Gegenuber dem Anfangswert von 2013 betragt der Bodenpreisindex fur diese
Zone somit

1,241.

Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 fortgeschriebene Anfangswert gerundet

35,00 €/m?2
Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstticken sind die Umrechnungs-

faktoren fur GrundsticksgroRe bzw. GFZ gemal? Anlagen 3.3 und 3.4 zu ver-
wenden.
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7.3.9 Rhinower Stral3e Ost - Zone 9 - gelbgrin
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fiur das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausfuhrlich erlautert.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden die Bodenrichtwertkarten 2000 bis 2018 herangezogen (Anlage 3.1).

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug
28 €/m>

Fur die Nutzungsart konnten hinreichend Richtwerte ausgewertet werden. Der
Bodenpreisindex fur diese Zone wurde gebildet aus dem Mittelwert der Boden-
preisindizes fiir Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (siehe oben).
Gegenuber dem Anfangswert von 2013 betragt der Bodenpreisindex fur diese
Zone somit

1,241.

Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 fortgeschriebene Anfangswert gerundet

35,00 €/m>.
Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstiicken sind die Umrechnungs-

faktoren fur GrundsticksgroRe bzw. GFZ gemald Anlagen 3.3 und 3.4 zu ver-
wenden.

7.3.10 Am Stadtkanal - Zone 10 - braun
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag
Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fiir das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausfthrlich erlautert.
Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden die Bodenrichtwertkarten 2000 bis 2018 herangezogen (Anlage 3.1).

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug
28 €/m?3,
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Fur die Nutzungsart konnten hinreichend Richtwerte ausgewertet werden. Der
Bodenpreisindex fur diese Zone wurde gebildet aus dem Mittelwert der Boden-
preisindizes fir Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (siehe oben).
Gegenuber dem Anfangswert von 2013 betragt der Bodenpreisindex fur diese
Zone somit

1,241.

Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 fortgeschriebene Anfangswert gerundet

35,00 €/m?,
Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstiicken sind die Umrechnungs-

faktoren fur GrundsticksgroRe bzw. GFZ gemal? Anlagen 3.3 und 3.4 zu ver-
wenden.

7.3.11 Burgstral3e - Zone 11 - blaugrau
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Diese Zone ist aus Zonel herausgeldst worden. Sie ist 2013 flir die Fortschrei-
bung der Anfangs- und Endwerte aufgrund planungsrechtlicher Unterschiede zur
Ursprungszone neu gebildet worden.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden die Bodenrichtwertkarten 2000 bis 2018 herangezogen (Anlage 3.1).

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug

32 €/m2,
Fur die Nutzungsart konnten hinreichend Richtwerte ausgewertet werden. Der
Bodenpreisindex fur diese Zone wurde gebildet aus dem Mittelwert der Boden-
preisindizes fur Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (siehe oben).

Gegenuber dem Anfangswert von 2013 betragt der Bodenpreisindex fur diese
Zone somit

1,241.

Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 fortgeschriebene Anfangswert gerundet

40,00 €/m?,
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Dies ist ein Einzelgrundstick; daher sind keine Umrechnungsfaktoren fir
Grundstiicksgrol3e bzw. GFZ zu verwenden.

7.3.12 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland — Zone 12 - lila
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fir das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausfuhrlich erlautert.

Bei dem Kirchplatz handelt es sich um eine Sonderbauflache, die Gemeinbedarf
ahnelt. Gemeinbedarfsflachen sind allgemein dem Grundstiicksverkehr entzo-
gen.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Nutzungsart wurden Kaufpreise fur Gemeinbedarfsflachen fir bauliche
Nutzung im Verhaltnis zu den benachbarten Bodenrichtwerten im Landkreis Ha-
velland und im Land Brandenburg untersucht.

Fur die Anfangswertbestimmung fir Gemeinbedarfsflachen wurde das Ergebnis
der Analyse mit rd. 40% des Wertes des umgebenden Baulandes zugrunde ge-
legt. Der Prozentsatz bezieht sich hier auf die an den Schulplatz angrenzende
Zone 10 mit 35,00 €/m?2,

Der Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2013 betrug
10 €/m?2,

Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 neu ermittelte Anfangswert gerundet

14,00 €/m?2,

Bei der Verkehrswertermittlung zu Gemeinbedarfsflachen sind keine Umrech-
nungsfaktoren fiur GrundsticksgroéRe bzw. GFZ zu verwenden.

7.3.13Grunflachen - Zone 13 - hellgrin
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fur das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausfuhrlich erlautert.
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7.3.14

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Nutzungsart wurden aktuelle Kaufpreise fir Gartenland (Hausgéarten,
Eigentumsgarten, private Grunflachen) untersucht. Es wurden die Grundsticks-
marktberichte des Landkreises Havelland bis zurlick in das Jahr 2013 (letzte
Fortschreibung) herangezogen (Erlauterung siehe 7.2.Pkt 3 und 4 und Grafik,

Anlage 3.2).

Fur die Anfangswertbestimmung fur Grinflachen wurde der Mittelwert der aktu-
ellsten Werte fur Hausgarten, Eigentumsgarten und private Grinflachen (Grund-
stiicksmarktbericht 2017) mit

5,40 €/m?
zugrunde gelegt.

Infolge der vorgenommenen Analyse betragt der auf den Wertermittlungsstichtag
01.01.2019 neu ermittelte Anfangswert gerundet

5,40 €/m>,

Bei der Verkehrswertermittlung zu Griunflachen sind keine Umrechnungsfakto-
ren fur Grundsticksgréf3e bzw. GFZ zu verwenden.

Verkehrsflachen - Zone 14 - weil3
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Die Lage und Nutzungsmerkmale dieser Zone sind in dem ersten fir das Sanie-
rungsgebiet erstatteten Gutachten in 2007 ausfuhrlich erlautert.

Stral3enverkehrsflachen sind alle in der Zonenwertkarte weil3 ausgewiesenen
Flachen ohne Wertangabe.

Diese Flachen konnen nicht baulich genutzt werden.
Damit ist diesen Flachen keine Bauerwartung zuzuschreiben.

Auftragsgemal erfolgt zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2019 keine
Wertausweisung.
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8 Endwerte
8.1 Wertermittlungsstichtag, Qualitatsfestschreibungszeitpunkt

Wertermittlungsstichtag

Entsprechend § 153 Abs.1 BauGB sind Werterhdhungen, die lediglich durch die
Aussicht auf ein Sanierungsgebiet bzw. durch die Sanierung selbst eingetreten
sind, nicht zu bericksichtigen.

Konjunkturelle Veranderungen des sanierungsunbeeinflussten Bodenpreisni-
veaus sind durch Fortschreibung der Anfangswerte zu bertcksichtigen.

Trotz eines eventuellen Nachgebens der Bodenpreise wird ein ,Gegensteuern®
durch die Wirkung der Sanierungsmaf3nahmen erwartet. Mit dem Nachgeben der
Bodenpreise erlischt nicht der Anspruch der Gemeinde zur Erhebung des Aus-
gleichbetrages. Die Zusammenhange sind in der Grafik, Anlage 3.5, verdeutlicht.

Auftragsgemal ist der Qualitatsstichtag fur die Ermittlung der Zonenend-
werte auf den 31.12.2018 festzusetzen.

Erfolgt die Wertermittlung zum Zwecke der Entrichtung des Ausgleichsbetrages
vor Aufhebung der Sanierungssatzung, ist der zu zahlende Betrag im Normal-
fall Uber den Zeitraum zwischen dem vereinbarten Zahlungstermin und dem ge-
planten Abschluss den Sanierungsmaflinahmen abzuzinsen.

In dem vorliegenden Fall erfolgt fir Rathenow keine Abzinsung, da die Be-
scheide zur Ausgleichsbetragserhebung zeitnah zum bzw. nach dem Ende der
SanierungsmafRahmen ausgestellt werden.

Erfolgt eine Verkehrswertermittlung zum Zwecke des Kaufs, Verkaufs,
Zwangsversteigerung oder der Aufhebung der Vermbégensgemeinschatft, ist es
zweckmalnig, die Wertermittlung auf der Grundlage der fortgeschriebenen An-
fangswerte durchzufuhren. Fur den Ausgleichsbetrag haftet dann der spatere Ei-
gentumer.

Erfolgt eine Verkehrswertermittiung auf der Basis der Endwerte, muss die Ge-

meinde im Rahmen der Kaufpreisprifung die Erhebung der Ausgleichsbetrage
sichern.

Qualitatsfestschreibungszeitpunkt

Der Zeitpunkt fur die Qualifizierung des Zustandes der Zone bzw. des Grundstu-
ckes wird als Qualitatsfestschreibungszeitpunkt definiert. Der Zustand der Zone
bzw. des Grundstiickes ist so festzuhalten, dass fur die Bemessung des An-
fangswertes die Grundstiicksqualitdt nachvollziehbar definiert ist.
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Fur die Qualitatsfestschreibung zum Endzustand der Sanierung sind alle Mal3-
nahmen zu bertcksichtigen, die entsprechend der Zielstellung der Sanierungs-
satzung zur Beseitigung der Missstande durchgefihrt werden und die Einfluss
auf den Bodenwert haben(Sanierungsziele).

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

Die Qualitatsfestschreibung fur den Endwertzustand ist beizubehalten, solange
sich die Zielstellung der Sanierung nicht verandert. Das gilt auch dann, wenn sich
lediglich die Realisierungszeit der Sanierung verlangert.

Wird eingeschétzt, dass Sanierungsziele bis zum Ende der Mal3nhahmen nicht
eingehalten oder verandert werden, sind die Zustandsanalysen der betreffen-
den Zonen zu Uberarbeiten.

8.2  Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung

Die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung erfolgt Giber die in
Pkt. 5.2.1ff erlauterte Zustandsanalyse (Unterschiede zwischen Anfangs- und
Endzustand) nach dem "Brandenburger Modell".

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

Dabei wird in Analogie zu den Bodenrichtwertkarten das der Wertermittlung un-
terstellte Maf3 der baulichen Nutzung (GFZ), die Art der baulichen Nutzung (z.B.
Wohnnutzung, gemischte Bauflachen, Grinland usw.) und die Richtwertgrund-

stiicksgrofie ausgewiesen.

Der Endwert (Neuordnungswert) gilt fir erschlieSungsbeitragsfreies Bau-
land gemaf § 127 BauGB.

Im Sanierungsgebiet sind fir ErschlieBungsmalRnahmen gemal § 127 BauGB
keine ErschlieBungsbeitrage zu erheben. Beitrdge gemall Kommunalabga-
bengesetz (KAG) fur Anlagen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Ver-
sorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat und StralRenausbau sind ebenfalls nicht
Gegenstand des Ausgleichsbetrages. Sie kdnnen lediglich Bestandteil der Bo-
denwerterh6hung sein. Im Regelfall liegen ErschlieBungs- oder Ausbaubei-
trage Uber den zu erwartenden Ausgleichsbetragen.

In der Beratung am 25.09.2018 erfolgte durch den Sachverstandigenausschuss
im Hinblick auf die Sanierungsziele die Uberprifung und tlw. Uberarbeitung der
Zustandsanalysen (Zustand vor bzw. nach der Sanierung, Anlagen 4.1 bis 4.6).
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8.3

8.3.1

Dies betraf 6 der insg. 9 Ursprungszonen aus 2007 (fur Verkehrsflachen, Grin-
flachen und Gemeinbedarfsflachen sind Zustandsanalysen nicht anwendbar).

In den Fortschreibungen 2009, 2010 und 2013 wurde in Abstimmung mit dem
Auftraggeber aufgrund planungsrechtlicher Unterschiede die Bewertung von
ehemals 9 auf heute 14 Zonen erweitert.

Fur die heutigen Zonen ohne eigene Zustandsanalyse (Zone 5, 8, 9, 10, 11) wur-

den die Wertzuwachse aus den Zonen ubertragen, aus denen sie hervorgegan-
gen sind bzw. an die sie angrenzen.

Fortschreibung der Zonen-Endwerte zum Wertermittlungsstichtag
31.12.2018

Geschosswohnungsbau - Zone 1 - orange
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Die Zone war im Anfangszustand Uberwiegend gepragt von Geschosswoh-
nungsbauten. Die durchschnittliche GFZ betrug im Anfangszustand rd. 1,6.

Innerhalb der Zone existieren keine Bebauungsplane.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach 834 BauGB zu beurteilen.

Bis zum geplanten Ende der Sanierung ist keine planungsrechtliche Veranderung
absehbar.

Die Zone ist im Endzustand weiterhin Gberwiegend gepragt von Geschosswoh-
nungsbauten. Die durchschnittliche GFZ betragt im Endzustand rd. 1,6.
Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes wurde die Zustandsanalyse in Verbindung mit
der Zielbaummethode angewandt (Anlage 4.1).

fortgeschriebener Anfangswert

46,00 €/m?
fortgeschriebener Endwert

51,00 €/m?
Wertverbesserung bis 31.12.2018 um

10,87 %
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8.3.2

Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei
5,00 €/m2.

Fur den Endwertzustand ist keine Erhéhung der GFZ vorgesehen.
Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsveradnderung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstticke
und damit uneingeschrankt fir die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fur die Einzelgrundstiicke sind die Um-

rechnungsfaktoren fir die GrundstiicksgréfRe gemal Anlage 3.4 zu verwen-
den (im web-basierten Programm bereits automatisiert).

Wohnbebauung Kirchberg - Zone 2 - blau

Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Die Zone war im Anfangszustand tUberwiegend gepragt von 2- bis 3-
geschossiger Bebauung, teils mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss.

Die durchschnittliche GFZ betrug im Anfangszustand rd. 1,2.

Innerhalb der Zone existiert der B-Plan Nr. 27 ,Am Kirchberg“. Dieser betrifft den
Ostlichen Bereich der blauen Zone. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich
nach dem Bebauungsplan.

In dem restlichen Zonenbereich existieren keine Bebauungsplane.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist hier nach 834 BauGB zu beurteilen.

Bis zum geplanten Ende der Sanierung ist keine planungsrechtliche Veranderung
absehbar.

Die durchschnittliche GFZ betragt auch im Endzustand rd. 1,2.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fir die Ermittlung des Endwertes wurde die Zustandsanalyse in Verbindung mit
der Zielbaummethode angewandt (Anlage 4.2).

fortgeschriebener Anfangswert

40,00 €/m?
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fortgeschriebener Endwert
45,00 €/m?
Wertverbesserung bis 31.12.2018 um
12,50 %
Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei
5,00 €/m2.

Fur den Endwertzustand ist keine Erhéhung der GFZ vorgesehen.
Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsverdnderung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstticke
und damit uneingeschrankt fir die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fur die Einzelgrundstiicke sind die Um-

rechnungsfaktoren fir die GrundstiicksgréfRe gemal Anlage 3.4 zu verwen-
den (im web-basierten Programm bereits automatisiert).

8.3.3 Barocke Neustadt - Zone 3 - gelb
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag
Die Zone war im Anfangszustand tUberwiegend gepragt von 1- bis
2-geschossigen Gebauden. Gewerbliche Nutzung war nicht nennenswert vor-

handen.

Das Gebiet wurde als Mischgebiet mit einer GFZ von 0,5 fir die Anfangswerter-
mittlung eingestuft.

Innerhalb der Zone existieren keine Bebauungsplane.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach 834 BauGB zu beurteilen.

Bis zum geplanten Ende der Sanierung ist keine planungsrechtliche Veranderung
absehbar.

Die durchschnittliche GFZ betragt auch im Endzustand rd. 0,5.
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Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes wurde die Zustandsanalyse in Verbindung mit
der Zielbaummethode angewandt (Anlage 4.3).

fortgeschriebener Anfangswert

34,00 €/m?
fortgeschriebener Endwert

38,00 €/m?
Wertverbesserung bis 31.12.2018 um

11,76 %

Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei

4,00 €/m2.

Fur den Endwertzustand ist keine Erhohung der GFZ vorgesehen.
Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsverédnderung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstticke
und damit uneingeschrankt fir die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren fir die Grundstiicksgréf3e gemald Anlage 3.4 zu verwen-
den (im web-basierten Programm bereits automatisiert).

8.3.4 Wohnbebauung Stadtkanal - Zone 4 - turkis

Bei der Zone 4 handelte es sich im Anfangszustand tberwiegend um Brachland.
Vereinzelt waren ein und zweigeschossige Gebaude vorhanden.
Erheblicher Sanierungs- und Neuordnungsbedarf war vorhanden.

Das Gebiet wurde als Wohngebiet mit einer GFZ von 0,4 fur die Anfangswerter-
mittlung eingestuft.

Innerhalb der Zone existiert im Endzustand der B-Plan Nr. 23a ,Altstadtinsel —
Grol3e Burg- / Baderstralie®. Dieser betrifft den Kernbereich der tlrkisenen Zone.
Es erfolgte die Neubeplanung des Areals. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
richtet sich nach dem Bebauungsplan.
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In dem restlichen Zonenbereich existieren keine Bebauungsplane.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist hier nach 834 BauGB zu beurteilen.

Entsprechend der Sanierungsziele wurde gegenuber dem Anfangszustand die
GFZ von 0,4 auf 1,2 angehoben.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes wurde die Zustandsanalyse in Verbindung mit
der Zielbaummethode angewandt (Anlage 4.4).

fortgeschriebener Anfangswert

35,00 €/m?
fortgeschriebener Endwert

49,00 €/m?
Wertverbesserung bis 31.12.2018 um

40,00 %

Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei

14,00 €/m?2.
Die Wertverbesserung ergibt sich aus der Zustandsverbesserung und der
Erhdhung der GFZ. Der Umrechnungskoeffizient von GFZ 0,4 auf GFZ 1,2 be-
tragt gem. WertR2006 1,667.
Es wird jedoch eingeschétzt, dass sich die durch die GFZ-Umrechnung ergeben-
den hohen Bodenwerte als Neuordnungswert nicht am Markt realisieren lassen.
Daher wurde der Umrechnungskoeffizient auf 75% gedampft.
Die Wertverbesserung ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung
der Grundstiicke und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbe-
trages heranzuziehen.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-

rechnungsfaktoren fir die Grundsticksgré3e gemald Anlage 3.4 zu verwen-
den (im web-basierten Programm bereits automatisiert).

HO011-18-Aktu San Rathenow.docx _ 40 _
© Dipl.-Ing. (FH) H. Beyer



8.3.5 Vor dem Haveltor - Zone 5 - blassblau
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag
Die Zone 5 ist aus Zone 4 herausgeldst worden. Sie ist 2009 fur die Fortschrei-
bung der Anfangs- und Endwerte aufgrund der Unterschiede in der baulichen
Nutzung und planungsrechtlicher Festsetzungen zur Ursprungszone neu gebil-
det worden.

Das Gebiet wurde als Wohngebiet mit einer GFZ von 0,6 fir die Anfangswerter-
mittlung eingestuft.

Innerhalb der Zone existieren keine Bebauungsplane.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach 834 BauGB zu beurteilen.

Entsprechend der Sanierungsziele wurde gegentber dem Anfangszustand die
GFZ von 0,6 auf 0,7 angehoben.
Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes wurde die Werterh6hung, die sich aus der Zu-
standsanalyse fur die Zone 6 ergibt (nordlich angrenzend), auf die Zone 5

Ubertragen (siehe Anlage 4.5).

fortgeschriebener Anfangswert
35,00 €/m?

Werterh6hung aus der Zustandsanalyse Zone 6

13,33%
Umrechnungskoeffizient GFZ
1,077
fortgeschriebener Endwert
42,00 €/m?

Wertverbesserung bis 31.12.2018 um
20,00 %
Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei

7,00 €/m2.
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8.3.6

Die Wertverbesserung ergibt sich aus der Zustandsverbesserung und der
Erhdhung der GFZ.

Die Wertverbesserung ist unabhéngig von der vorhandenen baulichen Nutzung
der Grundstiicke und damit uneingeschrankt fir die Ermittlung des Ausgleichsbe-
trages heranzuziehen.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstticke sind die Um-

rechnungsfaktoren fir die Grundstiicksgroéf3e gemal Anlage 3.4 zu verwen-
den (im web-basierten Programm bereits automatisiert).

Stadthof - Zone 6 - rot

Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Die Zone 6 (im ersten Gutachten noch Zone 5) war im Anfangszustand tberwie-
gend gepragt von Mischnutzung. Vereinzelt sind ein- und zweigeschossige
Wohngeb&ude vorhanden. Mehrgeschossige Fabrikgebdude standen leer. In
diesem Bereich wurde die ehemals vorhandene gewerbliche Nutzung aufgege-
ben. Erheblicher Sanierungsbedarf und Neuordnungsbedarf war vorhanden.

Das Gebiet wurde als Mischgebiet mit einer GFZ von 0,5 fur die Anfangswerter-
mittlung eingestuft.

Innerhalb der Zone existieren keine Bebauungsplane.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach 834 BauGB zu beurteilen.

Bis zum geplanten Ende der Sanierung ist keine planungsrechtliche Veranderung
absehbar.

Die durchschnittliche GFZ betragt auch im Endzustand rd. 0,5.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fir die Ermittlung des Endwertes wurde die Zustandsanalyse in Verbindung mit
der Zielbaummethode angewandt (Anlage 4.5).

fortgeschriebener Anfangswert
30,00 €/m?
fortgeschriebener Endwert

34,00 €/m?
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8.3.7

Wertverbesserung bis 31.12.2018 um
13,33 %
Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei
4,00 €/m?.

Fur den Endwertzustand ist keine Erhéhung der GFZ vorgesehen.
Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsveradnderung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstticke
und damit uneingeschrankt fir die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren fir die GrundstiicksgréfRe gemal Anlage 3.4 zu verwen-
den (im web-basierten Programm bereits automatisiert).

Wohnbebauung Nord - Zone 7 - griin
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Die Zone 7 (im ersten Gutachten noch Zone 6) war im Anfangszustand tberwie-
gend gepragt von Wohnnutzung. In diesem Bereich wurde die ehemals vorhan-
dene gewerbliche Nutzung aufgegeben. Die Objekte stehen leer. Der Bereich
nordlich des Stadthofs und der Schlachthausstral3e, westlich der

Rhinower Stral3e und ndrdlich des Stadtkanals befand sich in einem desolaten
Zustand mit hohem Neuordnungsbedarf. Umfangreiche Ordnungsmal3nahmen
waren erforderlich. Schwerpunkt der Sanierung war der Ausbau der Erschlie3ung
(Medientrager) und die Verbesserung der Verkehrssituation sowie die Umgestal-
tung des Gebietes als Wohngebiet.

Das Gebiet wurde als Wohngebiet mit einer GFZ von 0,3 fiir die Anfangswerter-
mittlung eingestuft.

Innerhalb der Zone existieren keine Bebauungspléane.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach 834 BauGB zu beurteilen.

Bis zum geplanten Ende der Sanierung ist keine planungsrechtliche Veranderung
absehbar.

Die durchschnittliche GFZ betragt auch im Endzustand rd. 0,3.
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Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes wurde die Zustandsanalyse in Verbindung mit
der Zielbaummethode angewandt (Anlage 4.6).

fortgeschriebener Anfangswert

27,00 €/m?
fortgeschriebener Endwert

31,00 €/m?
Wertverbesserung bis 31.12.2018 um

14,81 %

Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei

4,00 €/m2.

Fur den Endwertzustand ist keine Erhohung der GFZ vorgesehen.
Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsverédnderung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstticke
und damit uneingeschrankt fir die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren fir die Grundstiicksgréf3e gemald Anlage 3.4 zu verwen-
den (im web-basierten Programm bereits automatisiert).

8.3.8 Jederitzer Stral3e Ost - Zone 8 - violett
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Die Zone 8 ist aus Zone 4 herausgeldst worden. Sie ist 2009 fur die Fortschrei-
bung der Anfangs- und Endwerte aufgrund der Unterschiede in der baulichen
Nutzung und planungsrechtlicher Festsetzungen zur Ursprungszone neu gebil-
det worden.

Das Gebiet wurde als Wohngebiet mit einer GFZ von 0,7 fiir die Anfangswerter-
mittlung eingestuft.

Innerhalb der Zone existiert der B-Plan Nr. 24 ,Altstadtinsel — Wohngebiet am
Stadtkanal®. Dieser betrifft — bis auf die Flurstlicke 81/2, 83/2 und 83/3 sudlich
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der Baustral3e - die gesamte Zone. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich
nach dem Bebauungsplan.

In dem restlichen Zonenbereich (Flurstiicke 81/2, 83/2 und 83/3) existieren keine
Bebauungspléane. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist hier nach 834 BauGB zu
beurteilen.

Entsprechend der Sanierungsziele wurde gegentiber dem Anfangszustand die
GFZ von 0,7 auf 0,9 angehoben.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes wurde die Werterhéhung, die sich aus der Zu-
standsanalyse fiur die Zone 1 ergibt (westlich angrenzend), auf die Zone 8

Ubertragen (siehe Anlage 4.1).

fortgeschriebener Anfangswert
35,00 €/m?

Werterhohung aus der Zustandsanalyse Zone 1

10,87%
Umrechnungskoeffizient GFZ
1,131
fortgeschriebener Endwert
43,00 €/m?

Wertverbesserung bis 31.12.2018 um
22,86 %
Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei
8,00 €/m2.

Die Wertverbesserung ergibt sich aus der Zustandsverbesserung und der
Erh6hung der GFZ.

Die Wertverbesserung ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung
der Grundstiicke und damit uneingeschrankt fir die Ermittlung des Ausgleichsbe-
trages heranzuziehen.
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Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstticke sind die Um-
rechnungsfaktoren fir die Grundstiicksgréf3e gemal Anlage 3.4 zu verwen-
den (im web-basierten Programm bereits automatisiert).

8.3.9 Rhinower Stral3e Ost - Zone 9 - gelbgrin
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag
Die Zone 9 ist aus Zone 6 herausgeldst worden. Sie ist 2009 fur die Fortschrei-
bung der Anfangs- und Endwerte aufgrund der Unterschiede in der baulichen
Nutzung und planungsrechtlicher Festsetzungen zur Ursprungszone neu gebil-
det worden.

Das Gebiet wurde als Mischgebiet mit einer GFZ von 0,4 fir die Anfangswerter-
mittlung eingestuft.

Innerhalb der Zone existieren keine Bebauungsplane.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach 834 BauGB zu beurteilen.

Bis zum geplanten Ende der Sanierung ist keine planungsrechtliche Veranderung
absehbar.

Die durchschnittliche GFZ betragt auch im Endzustand rd. 0,4.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes wurde die Werterhéhung, die sich aus der Zu-
standsanalyse flr die Zone 6 ergibt (nordlich angrenzend), auf die Zone 9

Ubertragen (siehe Anlage 4.5).
fortgeschriebener Anfangswert
35,00 €/m?
Werterh6hung aus der Zustandsanalyse Zone 6
13,33%
Umrechnungskoeffizient GFZ
1,000
fortgeschriebener Endwert

40,00 €/m?
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Wertverbesserung bis 31.12.2018 um
14,29 %
Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei

5,00 €/m2.

Fur den Endwertzustand ist keine Erhéhung der GFZ vorgesehen.
Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsveradnderung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstticke
und damit uneingeschrankt fir die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren fir die GrundstiicksgroéfRe gemal Anlage 3.4 zu verwen-
den (im web-basierten Programm bereits automatisiert).

8.3.10 Am Stadtkanal - Zone 10 - braun
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Die Zone 10 ist aus Zone 4 herausgeltst worden. Sie ist 2009 fir die Fortschrei-
bung der Anfangs- und Endwerte aufgrund der Unterschiede in der baulichen
Nutzung und planungsrechtlicher Festsetzungen zur Ursprungszone neu gebil-
det worden.

Das Gebiet wurde als Wohngebiet mit einer GFZ von 0,4 fur die Anfangswerter-
mittlung eingestuft.

Innerhalb der Zone existiert der B-Plan Nr. 24 ,Altstadtinsel — Wohngebiet am
Stadtkanal®. Dieser betrifft — bis auf das Flurstiick 88/24 6stlich der Ziegelstral3e -
die gesamte Zone. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach dem Be-
bauungsplan.

In dem restlichen Zonenbereich (Flurstiick 88/24) existieren keine Bebauungs-
plane. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist hier nach 834 BauGB zu beurteilen.

Entsprechend der Sanierungsziele wurde gegentber dem Anfangszustand die
GFZ von 0,4 auf 0,8 angehoben.
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Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes wurde die Werterh6hung, die sich aus der Zu-
standsanalyse fur die Zone 4 ergibt (weiter westlich, ebenfalls mit B-Plan), auf
die Zone 10 Ubertragen (siehe Anlage 4.4).

fortgeschriebener Anfangswert

35,00 €/m?

Werterh6hung aus der Zustandsanalyse Zone 4

14,63%
Umrechnungskoeffizient GFZ
1,364
fortgeschriebener Endwert
53,00 €/m?

Wertverbesserung bis 31.12.2018 um
51,43 %
Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei
18,00 €/m?2.

Die Wertverbesserung ergibt sich aus der Zustandsverbesserung und der
Erh6hung der GFZ.

Die Wertverbesserung ist unabhéngig von der vorhandenen baulichen Nutzung
der Grundstiicke und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbe-
trages heranzuziehen.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren fir die Grundstiicksgréf3e gemal Anlage 3.4 zu verwen-
den (im web-basierten Programm bereits automatisiert).
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8.3.11 Burgstralde - Zone 11 - blaugrau
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag
Die Zone 9 ist aus Zone 1 herausgelost worden. Sie ist 2013 fur die Fortschrei-
bung der Anfangs- und Endwerte aufgrund der Unterschiede in der baulichen
Nutzung und planungsrechtlicher Festsetzungen zur Ursprungszone neu gebil-
det worden.

Das Gebiet wurde als Wohngebiet mit einer GFZ von 1,2 fur die Anfangswerter-
mittlung eingestuft.

Innerhalb der Zone existieren keine Bebauungsplane.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach §34 BauGB zu beurteilen.

Bis zum geplanten Ende der Sanierung ist keine planungsrechtliche Veranderung
absehbar.

Die durchschnittliche GFZ betragt auch im Endzustand rd. 1,2.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fir die Ermittlung des Endwertes wurde die Werterh6hung, die sich aus der Zu-
standsanalyse fir die Zone 1 ergibt (Ursprungszone, nordlich und sidlich an-
grenzend), auf die Zone 11 Ubertragen (siehe Anlage 4.1).

fortgeschriebener Anfangswert

35,00 €/m?

Werterhdhung aus der Zustandsanalyse Zone 1

10,87%
Umrechnungskoeffizient GFZ
1,000
fortgeschriebener Endwert
44,00 €/m?

Wertverbesserung bis 31.12.2018 um

10,00 %
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Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei

4,00 €/m2.
Fur den Endwertzustand ist keine Erhéhung der GFZ vorgesehen.
Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsveradnderung.
Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstticke
und damit uneingeschrankt fir die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fur die Einzelgrundstiicke sind die Um-

rechnungsfaktoren fir die GrundstiicksgréfRe gemal Anlage 3.4 zu verwen-
den (im web-basierten Programm bereits automatisiert).

8.3.12 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland — Zone 12 - lila
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag
Die Zone 12 (im ersten Gutachten noch Zone 7) wurde gebildet aus dem Flur-
stiick 18 (Kirche) und den schulischen Einrichtungen 6stlich und westlich der
Ziegelstral3e (Sporthalle und Forderschule).
Es handelt sich um Sonderbauflachen.
Gemeinbedarfsflachen sind allgemein dem Grundstiicksverkehr entzogen.
Diese Flachen stellen nach den vorherrschenden Planungsabsichten bleibenden

Gemeinbedarf dar.

Das BauGB nimmt Flachen, die 6ffentlichen Zwecken gewidmet sind (Gemein-
bedarfsflachen), von der Ausgleichsbetragspflicht nicht aus.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes wurde die Werterhéhung, die sich aus der Zu-
standsanalyse fur die Zone 1 ergibt (Hauptbauflache noérdlich), auf die Zone 12

Ubertragen (siehe Anlage 4.1).

neu ermittelter Anfangswert (siehe Pkt. 7.3.12)
14,00 €/m?

Werterh6hung aus der Zustandsanalyse Zone 1

10,87%
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Umrechnungskoeffizient GFZ
1,000
fortgeschriebener Endwert
15,50 €/m?
Wertverbesserung bis 31.12.2018 um
10,71 %
Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei

1,50 €/m2.

Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsveradnderung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstticke
und damit uneingeschrankt fir die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.

Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstiicken sind keine Umrech-
nungsfaktoren fur GrundsticksgrofRe zu verwenden (im web-basierten Pro-
gramm bereits automatisiert).

8.3.13 Grunflachen - Zone 13 - hellgrin
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Eine bauliche Nutzung ist fur diese Flachen ausgeschlossen.
Damit ist diesen Flachen auch keine Bauerwartung zuzuschreiben.

Das betrifft sowohl 6ffentliche Grunflachen als auch Flachen, die im Hinterland
von Baugrundstiicken als hausnahes Gartenland einzustufen sind und die tlw.
baulich genutzt werden (Nebengelass).

Auch Grinland- bzw. Gartenlandflachen in Privatbesitz sind i.d.R. nicht von der
Ausgleichsbetragspflicht befreit.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fir die Ermittlung des Endwertes wurde die Werterh6hung, die sich aus der Zu-
standsanalyse fur die Zone 1 ergibt (Hauptbauflache), auf die Zone 13 Uber-

tragen (siehe Anlage 4.1).
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neu ermittelter Anfangswert (siehe Pkt. 7.3.13)
5,40 €/m?

Werterh6hung aus der Zustandsanalyse Zone 1

10,87%
Umrechnungskoeffizient GFZ
1,000
fortgeschriebener Endwert
6,00 €/m?

Wertverbesserung bis 31.12.2018 um
11,11 %
Der ermittelte Wertzuwachs liegt somit bei

0,60 €/m2.

Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsverdnderung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstiicke
und damit uneingeschrankt fir die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.

Bei der Verkehrswertermittlung zu Einzelgrundstiicken sind keine Umrech-
nungsfaktoren fur Grundstticksgrofie zu verwenden (im web-basierten Pro-
gramm bereits automatisiert).

8.3.14 Verkehrsflachen - Zone 14 - weil3
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Verkehrsflachen sind alle in der Zonenwertkarte ohne Wertausweisung weif3
ausgewiesene Flachen.

Eine bauliche Nutzung ist fir diese Flachen ausgeschlossen.
Damit ist diesen Flachen auch keine Bauerwartung zuzuschreiben.

Auftragsgeman erfolgt zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2019 keine
Wertausweisung.
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Durchschnittlicher Wertzuwachs, Endbetrachtung

Der durchschnittliche Wertzuwachs im Sanierungsgebiet (Differenz zwischen
Anfangs- und Endwert) betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2019 ohne
Anrechnung der GFZ-Erhéhung (lediglich aus der Zustandsveranderung)

fur die Baulandflachen ohne GFZ-Anderung (Zonen 1, 2, 3, 6, 7, 9, 11)

12,51 %
bzw.
4,43 €/m?

Endbetrachtung

Die Endwerte (Neuordnungswerte) flir Bauland im Sanierungsgebiet "Altstadt
Rathenow" betragen zwischen 31 €/m? (min.) und 53 €/m? (max.).

Zur Pausibilisierung der Endwerte wurden zum Vergleich die nicht in Sanie-
rungsgebieten befindlichen umliegenden Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen
betrachtet (siehe Anlage 1.2).

Diese Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2018) liegen zwischen 40 und 55 €/m?2 und
damit etwa in H6he der ermittelten Zonenendwerte.

Die fur Rathenow ermittelten Endwerte (Neuordnungswerte) scheinen somit un-
ter Berucksichtigung der Lage und bisherigen Bodenwertentwicklung plausibel.

Grobkalkulation zur Ermittlung des Ausgleichsbetrages fur das gesamte
Sanierungsgebiet

Klarstellend wird darauf verwiesen, dass die tatsachlich zu erhebenden Aus-
gleichsbetrage erst nach Abschluss der Verfahren zur grundstticksspezifischen
Ermittlung der Ausgleichsbetrage, einschlief3lich der Verfahren der vorzeitigen
Ablésung, ermittelt werden kdnnen.

Da fur Rathenow die Endwertermittlung fur alle im Sanierungsgebiet befindlichen
Grundstticke und die Entrichtung aller Ausgleichsbetrage noch nicht erfolgt ist,
kann lediglich eine tGberschlagliche Ermittlung der fir die Sanierung zu entrich-
tenden Ausgleichsbetrdge im Sanierungsgebiet vorgelegt werden.

Durch Ablésevereinbarung bzw. Teil-Vorausleistungsbetrage sind bisher fir rd.
75 % aller ausgleichsbetragspflichtigen Grundstiicke die Ausgleichsbetrage ein-
gegangen.

Bei den restlichen 25 % sind noch Teilbetrage offen bzw. die Bescheide wurden
noch nicht erstellt.
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Die bei der Wertermittlung fur die Einzelgrundstticke vorzunehmenden Zu-
und Abschlage hinsichtlich der Grundsticksgrof3e, der Unterschiede gegentber
der Zone bezuglich der Lage, der Ausnutzbarkeit, der Erschlie3ung, der Rechte
und Belastungen, sowie eventuelle Anrechnungsbetrage und sonstige wertbe-
einflussender Merkmale sind in der zonalen Bewertung nicht enthalten.

Die von der Stadt grob geschatzten, noch zu erhebenden Ausgleichsbetrage
betragen ca.

50.000 €.

Die Gesamtsumme der im Sanierungsgebiet zu erwartenden Ausgleichsbetrage
betragt nach Angaben der Stadt

763.743,07 €

Die Stadt hat die Verwendung von Sanierungsmitteln den Aufsichtsbehdrden des
Landes Brandenburg nachzuweisen (Schlussabrechnung siehe folgende Tabel-
le). Mit Schlussbescheid des Landesamtes fur Bauen und Verkehr vom
17.01.2019 wurde die aufgefiihrte Verwendung der eingesetzten Mittel in der fol-
genden Tabelle bestatigt.

Die Ausgaben liegen um ein Vielfaches Uber den die Einnahmen (Aus-
gleichsbetrage).

Die Werterh6hung liegt deutlich unter den Kosten, die auf die Gemeinde entfal-
len. Die Kostengrenze nach 8§ 156a des BauGB wird also deutlich unterschritten.

Gegen die Erhebung der Ausgleichsbetrage bestehen hinsichtlich der er-

mittelten Hohe der Kostendeckung somit keine rechtlichen Bedenken.

Die folgende Tabelle enthélt den Verwendungsnachweis zur Schlussabrechnung
(Kosten- und Finanzierungsubersicht — Kofi):
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Verwendungsnachweis zur Schlussabrechnung
A. Zuwendungsempfinger
Gemeinde Stadt Rathenow Telefon 030.311 6974 47
Anschrift 14712 Rathenow, Berliner Strale 15 Telefax 030.311 6974 96
Auskiinfte erteilt Herr Schwerdtfeger/DSK-Frau Giebing E-Mail-Adresse [yvonne.giebing@dsk-gmbh.de
Sanierungstréger / - beauftagter |DSK GmbH & Co.KG
B. Abzurechnende Mafinahme
Bezeichnung SG  "Altstadt"
Programm Stédtebauliche Sanierungs-und Entwicklungsmafinahmen
Abrechnungszeitraum gem.THK: 28.05.2018
Programmjahr Programmjahr
von 1991 bis 2009
C. Einnahmen
vereinnahmte Zuwendungen 12.639.397,17 €
Kommunaler Mitleistungsanteil (KMA) 4.612.607,46 €
eingestellte Zinsforderungen des Landes 56.281,08 €
dazugehériger KMA 28.140,57 €
[Pusgieichsbetiage 763.74307 €[ |
A o T Y T N T G T T
Uberschiisse aus der Bewirtschaftung von Grundstiicken im Sonder-/Ti reuhandvermdgen 10.689,46 €
Grundstiickserlose 194.692,28
Zinsertrdge, z.B. Zinsen des Treuhandkontos, Erbbauzinsen 49.406,51 €
Riickfliisse (Zinsen und Tilgung) aus Darlehen der Gemeinde an Dritte 0,00 €
Ersetzung der Vor- und Zwischenfinanzierung 0,00 €
soweit nicht bei den Ausgaben der Einzelvorhaben beriicksichtigt
Ablosebetrage 0,00 €
Beitrdge nach KAG und ggf. ErschlieBungsbeitrdge 0,00 €
Zuschiisse anderer Stellen 0,00 €
Fordermittel vorhabenshezogener Sonderprogramme der Stadtebauférderung 0,00 €
sonstige Einnahmen 90.152,34 €
Einnahmen aus offenen Forderungen (hier wird der abgezinste Wert dargestellt) 0,00 €
Summe: 18.445.109,94 €
D. Wertausgleich
Wertausgleich zu Lasten der Gemeinde 0,00 €
abzgl. Wertausgleich zu Gunsten der Gemeinde 0,00 €
ggf. verbleibender Wertausgleich zu Lasten der Gemeinde: 0,00 €
E. Ausgaben
anerkannte Ausgaben It. Zwischenabrechnung
B.1 Vorbereitende Untersuchungen und durchfiihrungsbezogene Untersuchungen und
Gutachten 770.329,04 €
B.2 Begleitung der GesamtmaRnahme 1.972.617,29 €
davon Offentlichkeitsarbeit 415.529,10 €
davon Durchfiihrungsaufgaben 1.397.091,69 €
davon Baufachliche Priifung 159.996,50 €
B.3 BaumaRnahmen 6.743.683,08 €
davon B.9 Kleinteilige Einzelvorhaben zur Verbesserung des Stadt- und Ortsbildes 153.950,07 €]
B.4 OrdnungsmaRnahmen 1.611.448,84)
B.5 Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen und Freiflachen 7.454.683,12 €
davon B.6 Anlage und Gestaltung von &ffentlichen Griinflachen und Anlagen zum Spielen
fiir Kinder und Jugendliche 31.758,41 €
davon B.7 Anlage und Gestaltung von Wohnumfeldbereichen und privaten Griinflachen in
Mietwohngebieten 122.240,70 €
davon Ausgaben fiir bodenarchéologische MaRnahmen auf éffentlichen Flachen 298.439.74 €
Zwischensumme: 18.552.761,37 €
nicht erstattete Ausgaben unter Anwendung der Bagatellregel 216,26 €
Ausgaben aufgrund eingegangener Verpflichtungen (hier wird der abgezinste Wert dargestellt) 0,00 €]
Summe: 18.552.977,63 €
F. Gesamtabgleich von Einnahmen und Ausgaben
1. Summe der Einnahmen 18.445.109,94 €
2. ggf. verbleibender Wertausgleich zu Lasten der Gemeinde 0,00 €
3. Summe der Ausgaben 18.552.977,63 €
ggf. verbleibender Uberschuss: -107.867,69 €

G. Erkldrung der Gemeinde

Es wird bestatigt, dass
= die Regelungen und Nebenbestimmungen der Zuwendungsbescheide eingehalten wurden,
= die Mittel zweckentsprechend verwendet wurden,
= die Bestimmungen des Rundschreibens Rundschreibens Nr. 5/08/03 eingehalten wurden
= die Vergabevorschriften beachtet wurden
= die Ausgaben notwendig waren, wirtschaftlich und sparsam verfahren worden ist,
= die Angaben mit den Zuwendungsbescheiden, Biichern und Belegen ibereinstimmen.

Ort, Datum

iftdest

hisveindiiche Uj P
/ % >
onald eger, Bilrgermeister

Rathenow, 05.07.2018

HO011-18-Aktu San Rathenow.docx

© Dipl.-Ing. (FH) H. Beyer

-B55 -



10

10.1

10.2

Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte auf der Grundlage der

Verordnung tber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stucken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom 06.12.1988, zuletzt gean-
dert am 18.08.1997, Novellierung 2009

ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) i.d.F. vom 19. Mai 2010
(BGBI. I Nr. 25 S. 639)

WertR 06 - Wertermittlungsrichtlinien 2006 - Sammlung amtlicher Texte zur
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (BauNVO)

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes zur Forde-
rung des Klimaschutzes bei der Entwicklung der Stadte und Gemeinden vom
22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509), in der jeweils aktuellen Fassung

Brandenburgische Bauordnung vom 17. September 2008 (GVBI.1/08 S.226),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 13. April 2010 (GVBI.I/10,
Nr. 17), in der jeweils aktuellen Fassung

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

Verwendete Literatur

Des Weiteren wurde insbesondere folgende Literatur verwendet:

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken / Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Belei-
hungswerten unter Berucksichtigung der ImmoWertV; Bundesanzeiger Ver-
lagsges. mbH, Koln 2010, in der jeweils aktuellen Fassung, i.V.m. Kleiber-
digital.de

Baugesetzbuch (1998, mit BauNVO, PlanzV, WertV, ROG, ...) Textausgabe
(Bundesanzeiger, in der jeweils aktuellen Fassung)

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel

Baukosten, in der jeweils aktuellen Fassung

Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen

BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg), Stuttgart

BKI Baukosten in der jeweils aktuellen Fassung, Teil 1. Kostenkennwerte fur
Gebéaude

Ross, Brachmann, Holzner

Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken (26. Auflage)
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— Krautzberger
Stadtebauférderungsrecht
Kommentar und Handbuch
Verlag Vahlen, Lose Blatt Sammlung, Januar 2012

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

— Herbert Sattler, Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung
und des Ausgleichsbetrages, VHW — Seminar- 3. Forum Ausgleichsbetrage
fur Sanierungsmafinahmen, 18.02.2004

— Dr. Herbert Sattler, Zur Wertermittlung in Sanierungsgebieten, Institut flr
Stadtebau Berlin der Deutschen Akademie fur Stadtebau und Landespla-
nung, Kurs 483/6, 2005, Herbert Sattler, Zur Praxis der Wertermittlung in Sa-
nierungsgebieten, 10/2009, www.dr-sattler.de

— Beck / Dyroff, Rechtshandbuch Sanierungsgebiete und Steuern,Der juristi-
sche Verlag Lexxion, Berlin 2004

— Dr. Herbert Sattler, Qualitatsanforderungen an Gutachten zur Wertermittlung
in Sanierungsgebieten, VHW — Seminar- Wertermittlung in Sanierungsgebie-
ten und Entwicklungsbereichen, 28.11.2005,

— Dr. Herbert Sattler / Jorg Sattler, Ermittlung von Ausgleichsbetragen in Sa-
nierungsgebieten, GuG Nr. 05/2009

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

— Dr. Sattler, Die Ermittlung von Ausgleichsbetrdgen — eine hoheitliche Aufga-
be und Pflicht der Gemeinde, GuG Nr. 06/2011

— Mathony. Von der Sanierungssatzung zum Ausgleichsbetrag, Handbuch fur
die kommunale Praxis, vhw — Verlag, 1. Auflage 2009

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

— Dr. Herbert Sattler, Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung und Aus-
gleichsbetrage rechtssicher und rationell ermitteln — eine hoheitliche Aufgabe
und Pflicht der Gemeinde, EIPOS Europaisches Institut fir postgraduale Bil-
dung an der Technischen Universitat Dresden AG, Sachverstandigentag
06/2012

— Erganzung zur Praxishilfe Bodenwerterhohung und Ausgleichsbetrage,

OGA Land Brandenburg, Stand Mai 2012

— Dr. Herbert Sattler, Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung und Aus-
gleichsbetrage rechtssicher und rationell ermitteln, www.dr-sattler.de Juni
2013

— Dr. Herbert Sattler, Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung und Aus-
gleichsbetrage rechtssicher und rationell ermitteln, EIPOS Européisches Insti-
tut fir postgraduale Bildung an der Technischen Universitat Dresden AG,
Sachverstandigentag 06/2013
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11 Erklarung

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Ge-
wissen unparteiisch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein
personliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

Dipl.-Ing. (FH)H‘?}%CE“BQ\(:—;«.
offentlich bestellte und Véreidigte Sachverstandige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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