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Teil 1 Gutachten

1 Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

Zonenanfangswerte

Sanierungsgebiet "Altstadt Rathenow"

RichtwertgrundsticksgroRRe

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2007
Qualitatsstichtag: 12.12.1990
RichtwertgrundstiicksgrofRle: 600m?2
farbliche
Zone Kenn- typische Nutzung
zeichnung
1 _ Geschosswohnungsbau | 43,00 €/m?2
M 1,6
2 BRI Wohnbebauung Kirchberg [ 3500 €/m?
WB 1,2
3 | gelb | Barocke Neustadt | 30,00 €/m?
M 0,5
4 | tirkis | Wohnbebauung Stadtkanal | 3500 €/m?
W 0,4
5 [N Stadthof [ 30,00 €/m?
M 0,5
6 [gin| Wohnbebauung Nord | 28,00 €/m?2
W 0,3
7 _ Gemeinbedarfsflache / Kirchenland | 11,00 €/m?2
GB -
8 | hellgrin | Grinflachen | 420 €m?
GR -
9 | weiss | Verkehrsflachen | 200 €m2
VS -
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2 Allgemeine Angaben
2.1  Zur Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens
Im Rahmen dieses Gutachtens sind fir das
Sanierungsgebiet
"Altstadt Rathenow"
14712 Rathenow
die Zonenanfangswerte als sanierungsunbeeinflusste, unbelastete Bodenwerte
Zu ermitteln.
Dabei sind die konjunkturellen Markteinfliisse bezogen auf die Entwicklung der
Bodenwerte auszuschalten.

Der Wertermittlungsstichtag fur die Ermittlung der zonalen Anfangswerte ist
der

01.01.2007.

Fur die Ermittlung der Zonenanfangswerte wurde ein Sachverstandigenaus-
schuss gebildet. Fur die Mitwirkung wurden benannt:

Herr Peter Schwerdtfeger Stadtverwaltung Rathenow
Sachgebiet Sanierung

— Herr Reiner Schirrmacher Stadtverwaltung Rathenow
Amt fur Wirtschaft
SG Liegenschaften

— Frau Susanne Klaus Stadtverwaltung Rathenow
Bauamt,
Sachgebiet Stadtplanung
— Frau Dr. Undine Schultz DSK Deutsche Stadt- und

Grundsttcksentwicklungs-
gesellschaft mbH
Regionalbiro Potsdam

— Herr Rudolf Eil3er Sachkundiger Birger im Bauausschuss
der Stadt Rathenow und
Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstlicken

— Dipl.-Ing. Heike Beyer Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

001-07-anf-rathenow.doc 5

©Dr.Sattler



— Dr. oec., Dipl.- Ing. Herbert Sattler =~ Sachverstandiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken, Auftragnehmer

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

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

— Herr Jorg Kasprzyk Stadtverwaltung Rathenow
Sachgebietsleiter Stadtentwicklung

Ergebnis der Arbeit:

Mit der Ermittlung der Anfangswerte fur die einzelnen Zonen wird die Vor-
aussetzung fur die Erledigung folgender Aufgaben geschaffen:

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

2. Zeitliche Ermittlung der Anfangswerte in Abh&ngigkeit von der konjunkturellen
Bodenwertentwicklung (§ 153 Abs. 1 ...“Anderungen in den allgemeinen
Wertverhéltnissen auf dem Grundsticksmarkt sind zu berticksichtigen®)

Diese Festlegung soll verhindern, dass eine Partei Nutzen aus der konjunkturel-
len Bodenmarktentwicklung zieht und die andere Partei Schaden aus der kon-
junkturellen Bodenmarktentwicklung erleidet

3. Uberprifung der Kaufpreise durch die Gemeinde gemaR §8 144 und 145
BauGB bei der VerauRerung von Grundstiicken im Sanierungsgebiet

4. Erstattung von Verkehrswertgutachten und / oder Beleihungswertgutachten zu
Einzelgrundstiicken gemaf § 194 BauGB zum Anfangswertzustand

5. Ermittlung der Zonenendwerte auf der Grundlage der aktuellen Anfangswerte
6. Nach Vorliegen der Zonenendwerte und Ermittlung grundstiicksbezogener
Endwerte Bemessung von Ausgleichsbetragen bei vorzeitiger Entlassung aus

der Sanierungssatzung

7. Nach Vorliegen der Zonenendwerte und Ermittlung grundstiicksbezogener
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Endwerte Bemessung von Ausgleichs - und Entschadigungsleistungen gem. 8
153 BauGB fir die im Sanierungsgebiet liegenden Grundstlicke

8. Nach Vorliegen der Zonenendwerte und der Ermittlung grundstiicksbezogener
Endwerte Erhebung von Ausgleichsbetragen geman 88§ 154 und 155 des
BauGB.

9. Offentliche Bekanntmachung der Zonenanfangswerte durch die Stadt Rathe-
now.

Im Rahmen dieses Gutachtens erfolgt die Ermittlung der Zonenanfangswer-
te als Zonenwertgutachten fur das betreffende Gebiet. Der Bodenwert wird
als unbelasteter Bodenwert ermittelt.

Grundlage fir die Arbeit und den Arbeitsinhalt sind des weiteren die mit dem Pro-
tokoll der 1. und 2. Beratung des Sachverstandigenausschusses zum Sanie-
rungsgebiet ,Altstadt Rathenow" getroffenen Festlegungen.

Verkehrswertgutachten zum Anfangswertzustand sind Grundlage der
Kaufpreisverhandlungen fir die zur Realisierung der Zielstellung der Sanie-
rung anzukaufenden oder zu verkaufenden Flachen und gegebenenfalls fur
die Kaufpreisprufung durch die Gemeinde.

Dabei sind grundsatzlich gemanr Wertermittlungsverordnung zu beachten:

— 84 Zustand und Entwicklung von Grund und Boden,
— 85 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,
— 89 Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag,
— § 14 Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien.

Die fur die Anfangswertzonen gewahlte Bezeichnung entspricht der typischen
Nutzungsart, sie entspricht nicht in allen Punkten den Merkmalen gemaf3 Bau-
nutzungsverordnung.

Der Stichtag fur die Qualitatsfestschreibung fur den Anfangswertzustand ist
der 12.12.1990, der Tag des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung zur
Einleitung vorbereitender Untersuchungen fir das Sanierungsgebiet.
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2.2

Der Wertermittlungsstichtag fur die Ermittlung der Anfangswerte ist der
01.01.2007.

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

Sie ist auf der Basis der markttblichen sanierungsunbeeinflussten Bodenwert-

entwicklung mit Hilfe der Struktur — Wert — Analyse, von Kaufpreisanalysen, Bo-
denpreisindizes, Bodenrichtwerten und aktuellen Markttendenzen zu erarbeiten.
Dabei wird in Analogie zu den Bodenrichtwertkarten das der Wertermittlung un-

terstellte Maf3 der baulichen Nutzung, die Art der baulichen Nutzung und die
Richtwertgrundstticksgréf3e ausgewiesen.

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Als Arbeitsunterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfigung gestellt:

Aktuelle Flurkartentbersicht fiir den Bereich des Sanierungsgebietes
Beschluss zum Beginn vorbereitender Untersuchungen
Bekanntmachung des Beginns der vorbereitenden Untersuchungen

— Beschluss der Satzung tber die formliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes

Genehmigung der Sanierungssatzung

Beschluss zur Erweiterung des Sanierungsgebietes

— Begrindung der Erweiterung des Sanierungsgebietes

Weitere Informationsquellen:
— Stadtebaulicher Rahmenplan
— Auszug aus dem Flachennutzungsplan

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

— Lage des Bodendenkmals
— Beschluss zur Gestaltung von Uferzonen

— Beschluss zur Erweiterung der Umgriffsflache des Uferbereiches fur die
Vorkaufssatzung der Stadt Rathenow
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3.1

Grundstucksmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstickswer-
te fur den Landkreis Havelland fir die Jahre 2000 bis 2005

Bodenrichtwertkarten des Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte fir
den Landkreis Havelland Jahre 2001 -2006

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

- Kaufpreissammlung des Sachverstandigen,

Notwendigkeit der Sanierung und Beschreibung der Lage des Sanierungs-
gebietes

Beschreibung der Lage des Sanierungsgebietes

Rathenow liegt im Westen des Landes Brandenburg im Landkreis Havelland,
nordwestlich der Stadt Brandenburg.

Die Stadt Rathenow hat gegenwartig ca. 26.000 Einwohner.

Die Entfernung zu nachst gré3eren Stadten betragt nach Berlin ca. 70 km, nach
Nauen ca. 40 km und nach Brandenburg ca. 30 km.

Verkehrstechnische Erschlie3ung des Ortes ist gut.

Die Entfernung zum westlichen Berliner Autobahnring, A10, Anschlussstelle
Staaken betragt ca. 50 km, die Entfernung zur Autobahn A2, Anschlussstelle
Brandenburg betragt ca. 40 km.

Die Bundesstral3e B 102 durchquert den Ort von Nord nach Sud, die Bundes-
stral3e B 188 durchquert den Ort von Ost nach West, Landstral3en sind im Ort
vorhanden.

Wirtschaftlich und touristisch ist die gute Lage an der Wasserstral3e von Bedeu-
tung. Die Havel durchquert den Ort von Sud nach Nord.

Rathenow ist auch an das Netz der Deutsche Bahn AG angeschlossen.

Der Flughafen Tegel ist nach ca. 80km, der Flughafen Schonefeld nach ca. 115
km zu erreichen.

Buslinien verbinden Rathenow mit den umgebenden Orten.
Mit dem Stadtumbauprogramm soll der infolge der Reduzierung der Einwohner-

zahl in Rathenow und der Abwanderung entstandene Leerstand unattraktiver
Wohnungen vermindert oder beseitigt werden.
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3.2

Die Lage des Sanierungsgebietes in der historischen Altstadt bietet die Chance
fur die Verbesserung attraktiven Wohnraumes an traditionell guten Standorten.

Dafur werden die Sanierungsmal3nahmen eingesetzt.

Die Landesgartenschau hat Uberdies die Aufmerksamkeit auf Rathenow erhdht.

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

Die stadtebaulichen Voruntersuchungen, die Sanierungssatzung und der Sat-
zungsbeschluss wurden von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen und
ortstiblich bekannt gemacht (Anlagen 2.2 bis 2.7).

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

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen
Im BauGB - Zweites Kapitel — ist bestimmit:

§ 136 Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen

(1) Stadtebauliche Sanierungsmaf3nahmen in Stadt und Land, deren einheitliche
Vorbereitung und zigige Durchfihrung im 6ffentlichen Interesse liegen, werden
nach den Vorschriften dieses Teils vorbereitet und durchgefihrt.

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

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

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

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

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

1. die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen in Bezug auf
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a) die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeits-
statten,

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

c) die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

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

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art,
Malf3 und Zustand,

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

g) die vorhandene Erschliel3ung.

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

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

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

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

001-07-anf-rathenow.doc
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1. die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den sozia-
len, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwi-
ckelt wird,

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

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

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden,

die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds verbessert und den Erfor-
dernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen wird. Die offentli-
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3.3

chen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

Spezifische Situation in Rathenow

Generelle Zielstellung

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

Differenzierte Sanierungsziele, erreichter Arbeitsstand bis zum Jahr 2007
Altstadtinsel Kirchberg

Wiederaufbau des Turmes der Sankt-Marien-Andreas-Kirche (fertig gestellt).
Fortfihrung der Sanierung der Gebaude um die Kirche und der o6ffentlichen Stra-
Ben, Neubau der Ful3- und Radwegebriicke Gber den Schleusenkanal (fertig ge-
stellt).

Umgestaltung der Uferbereiche Neubebauung der brachliegenden Grundstlicke
auf historischem Stadtgrundriss, grinordnerische Mal3hahmen am Sudhang und
auf dem Kirchberg (fertig gestellt).

Bereich zwischen Steinstral’e und GrolRRer und Kleiner Burgstralie
Neuanlage von Spielflachen und PKW-Stellflachen (teilweise fertig gestellt).
Bereich GroR3e BurgstralRe / BaderstralR3e und Jederitzer Str.

Aktivierung der Brachflachen zwischen Grol3er Burg- und BaderstralRe (Bebau-
ungsplan Nr. 023 "Grol3e Burg- und Baderstral3e) Fortfihrung der Sanierung der

Gebéaude im Bestand, Sanierung der BaderstralRe, Gestaltung der Uferbereiche
am Schleusenkanal.

001-07-anf-rathenow.doc _ 12 _
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Bereich Baustral3e / Jederitzer StralRe / Schleusenkanal

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

Barocke Neustadt

Bereich Schleusenplatz bis Bergstral3e Fortfiihrung der Sanierung der Gebaude
im Bestand, Neugestaltung der Innenhéfe SchlieRung der Bauliicken in der
Bergstral3e und am Schleusenkanal Neugestaltung des Bereiches Stadthafen,
Nutzung: Fremdenverkehr (Anlegestelle und Stadtschleuse fur Sportboote, gast-
ronomische und touristische Nutzungen). Ein Grof3teil den Mal3Bhahmen ist be-
reits fertig gestellt.

SchlachthausstraRe / Am Stadthof

Bereich SchlachthausstralRe Neubebauung und Aktivierung der brachliegenden
und fehlgenutzten Flachen

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

Gestaltung des Stadthofplatzes als Gemeinbedarfsflache Sanierung der
Schlachthausstraf3e und der StralRe Stadthof (fertig gestellt) Fortfiihrung der Sa-
nierung der Gebaude im Bestand und Gestaltung der Uferbereiche

Stadtumbau

Zur Wiederherstellung der Stadtsilhouette und des geschlossenen Ortsbildes
sind langfristig auch Maflinahmen zum Rickbau der untypischen Plattenbauten in
der Altstadt geplant. Dazu gehdren z.B. Wohnblécke an der Bergstral3e, an der
GroR3en und Kleinen Burgstralie.

Erhaltungssatzung

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

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

Seit dem 25.02.1993 ist ein Teil des Altstadtkerns geschutzter Denkmalbereich.
Der Denkmalbereich Kirchberg umfasst das Areal mit den ihn beschreibenden
Stral3en Muhlenstral3e, Freier Hof, Wasserpforte, Andreas-, Marien-, Kleine und
Grol3e Kirchstral3e sowie Kirchgang.

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

Gestaltungssatzung
Die Gestaltungssatzung als o¢rtliche Bauvorschrift umfasst folgende Teilbereiche:

Kirchberg (Altstadt), Steinstral3e/ Platz der Jugend/ Jederitzer Str.

(Altstadt), Barocke Neustadt, Stadthof.

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

Uferbereichssatzung

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

Stadtebauliche Rahmenplanung

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

Rahmenpléane sind Grundlage fir die stadtische Planungspraxis.

Ausgehend von der Bestandssituation befasst sich der Rahmenplan mit Man-
geln, Konflikten und dem Neuordnungsbedarf . Er zeigt zu bewahrende Qualita-
ten und erhaltenswerte Zustande auf, formuliert Entwicklungsziele und Mal3nah-
menschwerpunkte.
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4 Art und MalR3 der baulichen Nutzung, Planungsrecht zum Anfangswertzu-
stand

Ortliche Satzungen nach BauGB oder BbgBO bestanden nicht.

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

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

Damit gelten fur die Beurteilung des Anfangswertzustandes planungsrecht-
lich die Bestimmungen des 834 und des 8§ 35 des BauGB.

5 Zur Wahl der Bewertungsverfahren
5.1 Grundsatze der Wertermittlung im Sanierungsgebiet

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

Die Vorschriften der WertV sind entsprechend anzuwenden.

Der Bodenwert ist im Regelfall im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei der
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstticke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstlck gelegen ist,
nicht gentigend Kaufpreise, kbnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden (8 13 Abs. 1 WertV). Weichen die wert-
beeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des zu be-
wertenden Grundstiickes ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage zu berick-
sichtigen.

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

Der Bodenrichtwert (8 196 BauGB) ist ein durchschnittlicher, auf den Quad-
ratmeter Grundsticksflache bezogener Wert fir den Boden in einem Gebiet
mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéaltnissen. Er ist auf
typische Verhaltnisse in der jeweiligen Bodenrichtwertzone abgestellt und
berucksichtigt nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstuicke.
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Zur Ermittlung von Anfangs- und Endwerten sind nach § 28 Abs. 1 WertV die 88
26 und 27 der WertV entsprechend anzuwenden. Dabei ist zu beachten:

1. Anfangs- und Endwerte sind lediglich Bodenwerte. Der Anfangswert stellt den
entwicklungsunbeeinflussten Bodenwert fur das Grundsttick bei Grunderwerb
durch die Gemeinde oder den Sanierungstrager dar. Bei der Qualitatsermitt-
lung fiir den Anfangswert kommt es darauf an, dass Werterhohungen, die auf
die Sanierungsmaf3nahmen zurtickzufiihren sind, unbericksichtigt bleiben.

8 153 Abs. 1 BauGB wirkt grundséatzlich unbefristet zurlck.

2. Bei der Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswertes sind
die vom Eigentiimer zulassigerweise durch eigene Aufwendungen selbst be-
wirkten Bodenwerterhéhungen nicht zu bertcksichtigen, wahrend sie bei der
Ermittlung des Ausgleichsbetrages gem. 8 155 Abs. 1 BauGB auf die Diffe-
renz aus Anfangs- und Endwert anzurechnen sind.

3. Die fur den Ausgleichsbetrag mafigebenden Anfangs- und Endwerte sind auf
denselben vorgegebenen Zeitpunkt zu beziehen (8§ 28 Abs. 2 WertV). In den
Fallen nach 8§ 162 des BauGB ist dieses der Zeitpunkt der Aufhebung der Sa-
nierungssatzung.

Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages ist nach § 154 des BauGB bezogen
auf das jeweilige Grundstick vorzunehmen.
Im Rahmen der Zonenwertgutachten sind diese Aufgaben nicht zu l6sen.

Die Losung der Aufgaben bedingt jedoch das Vorliegen der Zonenwerte,
sowohl fir den Anfangswertzustand als auch fur den Endwertzustand.

5.2 Anfangswert - Begrindung der Notwendigkeit der Struktur — Wert - Analyse

BauGB 154 Abs. 2: Die durch die Sanierung bedingte Erh6hung des Bodenwerts
des Grundstuicks besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der
sich fur das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt
noch durchgefiuhrt worden wére (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich
fur das Grundsttck durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des form-
lich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Zur Wertermittlung nach § 153 Abs. 1 des Baugesetzbuches sind Vergleichs-
grundstiicke und Ertragsverhaltnisse moglichst aus Gebieten heranzuziehen,
die neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstanden (884 und 5 der
WertV) auch hinsichtlich ihres Zustandes und der Nutzung mit dem férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, flr die aber in absehbarer Zeit kei-
ne stadtebauliche Sanierungsmalinahme erwartet wird.
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5.3

Aus formlich festgelegten stadtebaulichen Sanierungsgebieten durfen Ver-
gleichsgrundstiicke nur herangezogen werden, wenn die entsprechenden Kauf-
preise nicht von sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr Ein-
fluss erfasst werden kann (§ 26 WertV).

Bei der Anfangswertermittlung ist zunachst der maf3gebliche Grundsticks-
zustand vor dem Zeitpunkt des beginnenden Sanierungseinflusses zu qualifi-
zieren. Das ist der Zeitpunkt, von dem an eine Sanierungsmaf3nahme in Aussicht
stand oder festgesetzt wurde und der Grundsticksmarkt darauf zu reagieren be-
gann (Qualitatsstichtag). Damit sind Werterhéhungen ausgeschlossen, die auf
die Vorbereitung und Durchfiihrung einer Sanierungsmaf3nahme zurtickgehen.

Die Struktur — Wert — Analyse ist ausgehend vom § 154, Abs. 2 des BauGB in
den Gebieten erforderlich, in denen bei Beschluss der ,VVorbereitenden Untersu-
chungen® noch kein stabiler Grundstiicksmarkt vorhanden war.

Das ist im zu bewertenden Sanierungsgebiet erforderlich, weil bis zum
01.07.1990 noch staatlich festgesetzte Grundstickspreise galten und die ,Vorbe-
reitenden Untersuchungen® bereits am 12.12.1990 beschlossen worden sind.

Mit der Struktur — Wert — Analyse werden ausgehend vom § 153 (1) gleichzeitig
die Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicks-
markt zum Wertermittlungsstichtag bericksichtigt.

Insgesamt wird damit der Forderung des BauGB und der WertV entspro-
chen, den Qualitatszustand bezogen auf den Anfangszustand festzuschrei-
ben und den Anfangswert unter Beachtung der konjunkturellen Wertent-
wicklung auf den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Erkenntnisse und Schlussfolgerungen aus der Analyse der Bodenpreis-
entwicklung im Stadtgebiet von Rathenow und im Landkreis Havelland

— Der Trend der Bodenwertentwicklung in Rathenow und in den Ver-
gleichsstandorten verlauft analog. Grundsatzliche Unterschiede sind
nicht festzustellen. Damit sind die Marktdaten auch auf die Entwick-
lung im Sanierungsgebiet Ubertragbar.

— Je Bodenrichtwertzone wird aus der Analyse des Marktes untersucht,
inwieweit Marktanpassungszu- oder —abschlage erforderlich sind, um
den Anfangswert an die Marktentwicklung anzugleichen. Diese Zu-
oder Abschlage werden sachverstandig geschatzt.

— Die Ubertragbarkeit der Entwicklung der Bodenwerte auRerhalb des
Sanierungsgebietes auf die Bodenwerte der vergleichbaren Zonen in-
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nerhalb des Sanierungsgebietes wird mittels einer Struktur — Wert —
Analyse nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

— Damit werden bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage konjunkturelle
Einflisse auf die Bodenwerte vermieden. Das ist die Grundlage fur die
Schatzung des sanierungsbedingten zonalen Wertzuwachses.

— Die Abhangigkeit zwischen Grundstiicksgré3e und spezifischen Kauf-
preisen je Quadratmeter wurde durch den Gutachterausschuss Havel-
land fir Rathenow nicht analysiert. Die in den Sanierungsgebieten
Hohen Neuendorf, Oranienburg, Teltow, Werder, Meyenburg und
Potsdam wurden analysiert und auf das Sanierungsgebiet Rathenow
fur die Wertermittlung im Sanierungsgebiet angewendet (Anlage 4.1 ).

Das Sanierungsgebiet der Stadt Rathenow umfasst eine Flache von 37,3 ha.

Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e im Sanierungsgebiet betragt nach
der Neuvermessung 600m2.

Diese Gro3e wird fur die Ermittlung der Anfangswerte als Richtwertgrund-
sticksgroRRe festgelegt.

Eine Abhangigkeit zwischen Kaufpreisen je Quadratmeter und dem Mal der bau-
lichen Ausnutzung (GFZ — Abhangigkeit) wurde infolge fehlenden Kaufpreismate-
riales nicht analysiert. Aus vergleichenden Untersuchungen kann geschlussfol-
gert werden, dass in Rathenow bis zu einer baulichen Ausnutzung GFZ bis 2,0
die GFZ Umrechnungskoeffizienten gemafd WertR 2006 , Anlage 11 der Werter-
mittlungsrichtlinien, mit hinreichender Sicherheit angewendet werden kdnnen.
(Anlage 4.2).

Eine derartige Umrechnung ist jedoch nur dann erforderlich, wenn durch einen
Sanierungsbebauungsplan eine Erh6hung der baulichen Ausnutzung fir den
Endzustand gegentber der typischen Ausnutzung fir den Anfangswertzustand
festgelegt wird.

5.4 Berucksichtigung der Auswirkungen des Bodendenkmales auf den Boden-
wert

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

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

Meter Tiefe) im Bereich des Bodendenkmales "mittelalterlicher/historischer

Stadtkern Rathenow" setzen je nach Umfang und Qualitat der zerstérenden
Malnahmen unbedingt arch&ologische Dokumentationen in Form von bau-
begleitenden oder bauvorbereitenden Ausgrabungen in Verantwortung des
Veranlassers der Ma3nahmen voraus (8 15 Abs. 3 DSchG Bbg).
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6.1

Die 88 12 Abs. 2 und 15 Abs. 3 DSchG Bbg regeln ferner, dass der Ve-
ranlasser der Mal3nahme im Rahmen des Zumutbaren die Kosten fur die
archéologischen Dokumentationen zu tragen hat.

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

Daraus folgt fur die Wertermittlung:

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

Wertbeeinflussungen ergeben sich lediglich bei unbebauten Grundstiicken.

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

Bei der Grundsticksbewertung zur Ermittlung der Ausgleichsbetrage sind ent-
sprechend der 88 3; 4 und 14 der WertV diese Werteinflisse zu berticksichtigen.

Ermittlung der Anfangswerte
Wertermittlungsstichtag

Entsprechend 8 153 Abs.1 BauGB sind Werterh6hungen, 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 Ermittlung der Anfangswerte zu beriicksichtigen.

Trotz des Nachgebens der Bodenpreise wird ein ,Gegensteuern“ durch die Wir-
kung der Sanierungsmalinahmen erwartet. Mit dem Nachgeben der Bodenpreise
erlischt nicht der Anspruch der Gemeinde zur Erhebung des Ausgleichsbetrages.
Die Zusammenhange sind in der Grafik, Anlage 4.3 und 4.4, verdeutlicht.

Auftragsgeman ist der Wertermittlungsstichtag auf den 01.01.2007 festzu-
setzen.
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6.2

6.3

6.3.1

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. Alle Mal3nah-
men, die im Hinblick auf die Entwicklung des Gebietes durchgeflihrt wurden,
mussen dabei unberiicksichtigt bleiben.

Der Qualitatsfestschreibungszeitpunkt ist der 12.12.1990.

Ermittlung der Anfangswerte der Zonen
Zone 1 Geschosswohnungsbau
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

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

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

Diese Zone liegt im Bereich des Bodendenkmals Altstadt Rathenow.

Schwerpunkt der Sanierung ist der Ausbau der ErschlieBung (Medientrager), der
Erhalt der denkmalgeschitzten Bausubstanz und die Verbesserung der Ver-
kehrssituation.

Die Zone ist als Mischgebiet, teilweise als besonderes Wohngebiet, einzuschat-
zen.
Die durchschnittliche GFZ betragt 1,6.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden Bodenrichtwerte 2006 aus dem Vergleichsgebiet Rathenow — Ost, Berli-
ner Stral3e, herangezogen und mittels der Struktur — Wert — Analyse auf den An-
fangswert der Zone 1 Ubertragen (Anlage 5.1 und 5.2).

Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag
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Infolge der vorgenommenen Analyse wird der Anfangswert fur die Zonel bezo-
gen auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2007 auf

43,00 €/m?2
festgestellt.

Im Vergleich zu den analysierten Kaufpreisen und Richtwerten ist der Anfangs-
wert erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gemalf § 127 BauGB.

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

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

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

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und Grol3e unzureichend gestaltet oder ist die Erschlie3ung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 5.7).

Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stuicksgrofie sind die Untersuchungen gemal Anlage 4.1 zu verwenden.

6.3.2 Zone 2, Wohnbebauung Kirchberg
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Der Bereich Kirchberg wird stidlich durch den Schleusenkanal und nordlich durch
die Andreasstral3e, Muhlenstral3e, Freier Hof und Kirchstral3e eingeschlossen.
Es handelt sich dabei tberwiegend um 2- bis 3-geschossige Bebauung, teils mit
gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss.

Die urspringliche Stadtstruktur ist tberwiegend erhalten.

Erheblicher Sanierungsbedarf ist vorhanden.

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

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

Einige Objekte stehen leer.
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Neuordnungsbedarf ist vorhanden,
Die ehemaligen Grinanlagen am Sudhang und auf dem Kirchberg bedurfen der
Neuordnung.

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

Die Zone ist als besonderes Wohngebiet einzuschétzen.

Die durchschnittliche GFZ betragt 1,2.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden Bodenrichtwerte 2006 aus dem Vergleichsgebiet Rathenow — West he-
rangezogen und mittels der Struktur — Wert — Analyse auf den Anfangswert der
Zone 2 ubertragen (Anlage 5.1 und 5.3).

Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag

Infolge der vorgenommenen Analyse wird der Anfangswert fiir die Zone 2 bezo-
gen auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2007 auf

35,00 €/m?2
festgestellt.

Im Vergleich zu den analysierten Kaufpreisen und Richtwerten ist der Anfangs-
wert erschlieungsbeitragsfreies Bauland gemal § 127 BauGB.

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

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme,
Elektrizitat (innere Erschliel3ung) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetrages.

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und Grol3e unzureichend gestaltet oder ist die Erschlie3ung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 5.7).
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6.3.3

Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stiicksgrof3e sind die Untersuchungen gemal Anlage 4.1 zu verwenden.

Zone 3 Barocke Neustadt
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

Bei der Zone 3 handelt es sich Uberwiegend um die Barocke Neustadt und den
Bereich Stadthof und Schlachthausstralle.

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

Die urspringliche Stadtstruktur ist Uberwiegend erhalten.

Erheblicher Sanierungsbedarf ist vorhanden.

Der Bereich Stadthof und SchlachthausstrafRe befindet sich in einem desolaten
Zustand mit hohem Neuordnungsbedarf.

Das Gebiet ist als Mischgebiet mit einer GFZ von 0,5 fur die Anfangswertermitt-
lung eingestulft.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden Bodenrichtwerte 2006 aus dem Vergleichsgebiet Rathenow — West he-
rangezogen und mittels der Struktur — Wert — Analyse auf den Anfangswert der
Zone 3 Ubertragen (Anlage 5.1 und 5.4).

Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag

Infolge der vorgenommenen Analyse wird der Anfangswert fur die Zone 3 bezo-
gen auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2007 auf

30,00€/m?2
festgestellt.

Im Vergleich zu den analysierten Kaufpreisen und Richtwerten ist der Anfangs-
wert erschlieungsbeitragsfreies Bauland gemal § 127 BauGB.

Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieRungsanlagen im
Sinne des § 127 Abs. 2 des BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind
Vorschriften Gber die Erhebung von Beitrdgen (ErschlielBungsbeitrage) fur diese
Maflinahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht
anzuwenden.
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6.3.4

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

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

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und GrolRe unzureichend gestaltet oder ist die ErschlieBung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 5.7).

Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stiicksgrof3e sind die Untersuchungen gemal Anlage 4.1 zu verwenden.

Zone 4 Wohnbebauung Stadtkanal

Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

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

Die noch nutzbare Bebauung befindet sich nérdlich der Baderstrafl3e und beidsei-
tig der Jederitzer Straf3e, nordlich begrenzt durch den Stadtkanal.

Erheblicher Sanierungs- und Neuordnungsbedarf ist vorhanden.

Die urspringlich vorhandene Bebauung ndrdlich der Gro3en Burgstral3e und der
Grol3en Baustral3e wurde abgerissen.

Die urspringliche Stadtstruktur ist lediglich durch die Stral3enfuhrung erkennbar.

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

Der Bereich nérdlich der ,GroRen BurgstralRe* und der ,,Grof3en Baustral3e* und
sudlich des Stadtkanals liegt im Bereich des Bodendenkmals.

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

Danach ist die Neugestaltung der Uferbereiche am Stadtkanal vorgesehen.

In diesem Bereich wurde die ehemals vorhandene gewerblichen Nutzung aufge-
geben.
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Das Gebiet ist als Wohngebiet mit einer GFZ von 0,4 fiur die Anfangswertermitt-
lung eingestuft.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden Bodenrichtwerte 2006 aus dem Vergleichsgebiet Rathenow — Nord he-
rangezogen und mittels der Struktur — Wert — Analyse auf den Anfangswert der
Zone 4 Ubertragen (Anlage 5.1 und 5.5).

Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag

Infolge der vorgenommenen Analyse wird der Anfangswert fiir die Zone 4 bezo-
gen auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2007 auf

35,00€/m?2
festgestellt.

Im Vergleich zu den analysierten Kaufpreisen und Richtwerten ist der Anfangs-
wert erschlieungsbeitragsfreies Bauland gemal § 127 BauGB.

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

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

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

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und Groél3e unzureichend gestaltet oder ist die Erschlie3ung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 5.7).

Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stiicksgrofie sind die Untersuchungen gemald Anlage 4.1 zu verwenden.
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6.3.5 Zone 5 Stadthof
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

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

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

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

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

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

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

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

Das Gebiet ist als gemischte Bauflache Wohngebiet mit einer GFZ von 0,5 fir die
Anfangswertermittlung eingestuft.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden Bodenrichtwerte 2006 aus dem Vergleichsgebiet Rathenow — West he-
rangezogen und mittels der Struktur — Wert — Analyse auf den Anfangswert der
Zone 5 Ubertragen (Anlage 5.1 und 5.5). Die gro3ere Entfernung zur Ortsmitte
und die Mischnutzung wird mit einem Wertabschlag von 15% berucksichtigt.

Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag

Infolge der vorgenommenen Analyse wird der Anfangswert fur die Zone 5 bezo-
gen auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2007 auf

30,00 €/m2

festgestellt.
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6.3.6

Im Vergleich zu den analysierten Kaufpreisen und Richtwerten ist der Anfangs-
wert erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gemal § 127 BauGB.

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

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

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

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und Grol3e unzureichend gestaltet oder ist die Erschlie3ung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 5.7).

Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stuicksgrofie sind die Untersuchungen gemal Anlage 4.1 zu verwenden.

Zone 6 Wohnbebauung Nord
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

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

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

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

Umfangreiche Ordnungsmafinahmen sind erforderlich.

Die urspringliche Stadtstruktur ist lediglich durch die Stral3enfliihrung erkennbar.
Schwerpunkt der Sanierung ist der Ausbau der ErschlieBung (Medientrager) und

die Verbesserung der Verkehrssituation sowie die Umgestaltung des Gebietes
als Wohngebiet.
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Das Gebiet ist als Wohngebiet mit einer GFZ von 0,4 fir die Anfangswertermitt-
lung eingestuft.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Analyse der Entwicklung der sanierungsunbeeinflussten Bodenpreise
wurden Bodenrichtwerte 2006 aus dem Vergleichsgebiet Rathenow — West he-
rangezogen und mittels der Struktur — Wert — Analyse auf den Anfangswert der
Zone 6 Ubertragen (Anlage 5.1 und 5.5). Die gro3ere Entfernung zur Ortsmitte
und die Mischnutzung wird mit einem Wertabschlag von 20% berlcksichtigt.

Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag

Infolge der vorgenommenen Analyse wird der Anfangswert fur die Zone 6 bezo-
gen auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2007 auf

28,00 €/m2

festgestellt.

Im Vergleich zu den analysierten Kaufpreisen und Richtwerten ist der Anfangs-
wert erschlieungsbeitragsfreies Bauland gemal § 127 BauGB.

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

Diese sind gegebenenfalls Bestandteil des Ausgleichsbetrages.

ErschlieBungsbeitrage geméall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme,
Elektrizitat (innere Erschliel3ung) sind nicht Gegenstand des Ausgleichsbetrages.

Fur die Wertermittlung ist entsprechend WertV zu beachten:

Der Verkehrswertermittlung ist grundsatzlich die im Bebauungsplan festgesetz-
te oder zu erwartende Nutzung zu Grunde zu legen. Sind die Grundstiicke nach
Lage, Form und Groél3e unzureichend gestaltet oder ist die Erschlie3ung noch
nicht gesichert, sind die Flachen als Rohbauland einzustufen (Anlage 5.7).

Fur die Berucksichtigung der Abhangigkeit der Bodenwerte von der Grund-
stiicksgrofie sind die Untersuchungen gemald Anlage 4.1 zu verwenden.

001-07-anf-rathenow.doc _ 2 8 _
©Dr.Sattler



6.3.7 Zone 7 Gemeinbedarfsflache / Kirchenland
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

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

Soweit keine derartigen Regelungen bestehen, ist, da grundséatzlich keine rentier-
liche Nutzung aus den angesprochenen Flachen zu ziehen ist, allenfalls ein ge-
ringer Anerkennungsbetrag in Ansatz zu bringen (z. B. bei im Gemeingebrauch
befindlichen Verkehrs- und Grinflachen, bei Wechsel der Stral3enbaulast von
StralRenbaugrundstticken).

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

Die Auffassung, dass diese Flachen keinen oder nur einen symbolischen Wert
haben, wird mit Urteil von BGH vom 20 04 1989 (lll ZR 237/87) als mit dem Axrti-
kel 14 des Grundgesetzes unvereinbar, abgelehnt.

Der Wert einer Gemeinbedarfsflache einschlieRlich solcher, die unter Anderung
der offentlichen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf zugefihrt werden
soll, bemisst sich nach dem Entwicklungszustand, der sich bei ersatzlosem Weg-
fall der bisherigen 6ffentlichen Zweckbindung auf Grund der allgemeinen Situati-
onsgebundenheit (Umgebungssituation einschliel3lich deren Planungsrechte) er-
gibt.

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

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

Abschopfbare Vorteile ergeben sich fur diese Grundstiicke insoweit, wie Sanie-
rungsmaf3nahmen zur Einsparung eigener Aufwendungen bei der Nutzung dieser
Flachen fuhren. Das sind in erster Linie ErschlielBungsbeitrage fur durchgefuhrte
ErschlieRungsmal3nahmen.
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Diese Regeln sind auf Prinzipien der enteignungsrechtlichen Vorwirkung zurtick-
zuftihren.

Damit ergibt sich fur Gemeinbedarfsflachen ein Wert, den die Gemeinde bei
erstmaligem Erwerb fur diese Flachen aufzubringen hatte.

Als Hilfskonstruktion kann daftir der Wert des Rohbaulandes / Bauerwartungs-
landes angesehen werden.

Da die Gemeinbedarfsflachen allgemein dem Grundstiucksverkehr entzogen sind,
kann es auch im Verlaufe der Sanierungsmaflinahmen fir diese Flachen keine
konjunkturellen Wertdnderungen geben.

Abweichende Vereinbarungen hierzu wurden fir das Sanierungsgebiet nicht ge-
troffen.

Danach handelt es sich bei den o0.g. Flachen um bleibenden Gemeinbedarf.
Aus diesem Grunde wurden die Wertrelationen aus dem Bericht des Bundesam-
tes fur Statistik, Fachserie 17, Reihe 5, Kaufwerte fir Bauland fiir die neuen
Bundeslander und Berlin als Verhéltnis der Werte von baureifem Land zu Roh-
bauland Gbernommen.

Im Zeitraum vom 1. Quartal 2000 bis zum 2. Quartal 2004 betragt dieses Ver-
haltnis ca. 26 - 40% (Anlage 5.6). Der Mittelwert betragt 32%.

Damit wird der Wert fir Gemeinbedarfsflachen mit ca. 32% des Wertes des
umgebenden Baulandes angesetzt.

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

Das entspricht auch den Wertanteilen des werdenden Baulandes an den Bau-
landwerten in Abh&ngigkeit vom Entwicklungsstand nach Gerardy/Mdckel und
Schulz —KleelRen (Anlage 5.7).

Kaufpreismaterial liegt hierfur nicht in ausreichendem Umfang vor.

Anfangswert

Fur die Ermittlung des Anfangswertes fur das Kirchenland wurde der zonale An-
fangswert der Zone 2, Kirchberg, tlbernommen.

Vergleichbare Kaufpreisanalysen fur Rathenow lagen nicht vor.
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Infolge der vorgenommenen Analyse wird der Anfangswert fur diese Zone bezo-
gen auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2007 auf

11,00 €/m?
festgestellt.
6.3.8 Zone 8, Grunflachen
Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag
Als offentliche Grunflachen verbleiben der Platz der Jugend, Flachen dstlich der
Insel einschlieBlich Schleusenplatz, stidwestlich der Insel am Kirchberg und
westlich der Insel im Bereich vor dem Miuhlendamm.
Diese Flachen kénnen nicht baulich genutzt werden. Eine bauliche Nutzung ist
ausgeschlossen.

Damit ist diesen Flachen keine Bauerwartung zuzuschreiben.

Auswertbare Kaufpreise fur derartige Flachen in Rathenow liegen vereinzelt vor.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

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

- Auszige aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse der Land-
kreise Havelland und Ostprignitz Ruppin,

- Orientierungswerte fur Hausgarten, Ausziige aus den Marktberichten der

Gutachterausschisse der Landkreise Havelland, Ostprignitz Ruppin und
des Landkreises Prignitz.

Die Untersuchungen Uber Gartenlandpreise in Abh&ngigkeit von Baulandpreisen
im Landkreis Havelland wurden wegen der privilegierten Lage der zu bewerten-
den Grundstucke nicht in die Bodenwertermittlung einbezogen.
Der Bereich der recherchierten Vergleichskaufpreise betragt

3,4 €/m2 bis 5,11€/m?2.

Der Mittelwert der Kaufpreise betragt

4,23€/m?2.
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6.3.9

Als Ausgangswert fur die Ermittlung des zonalen Wertes fur die Grunflachen
wurde bezogen auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2007 der gerundete Mit-
telwert mit

4,20 €/mz2
angesetzt.

Das entspricht etwa 12% des umgebenden Baulandes.

Zone 9, Verkehrsflachen

Zustandsmerkmale zum Qualitatsstichtag

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

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

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

Als Hilfskonstruktion fur die Wertermittiung derartiger Flachen kann bei bleiben-
dem Gemeinbedarf von den erstmaligen Anschaffungskosten ausgegangen wer-
den. Die Grundzuge der Ausfluihrungen zur Bewertung von Gemeinbedarfsfla-
chen (siehe Ziffer 6.3.5) sind auch auf diese Flachen zu lbertragen.

Vergleichbare Kaufpreisanalysen fur Rathenow aus der sich eine Preisentwick-
lung ableiten lassen wirde, lagen nicht vor.

Aus den Grundsticksmarktberichten kann abgeleitet werden, dass Kommunen
bestehende Verkehrsflachen in einer Preisspanne bis 2 €/m?2 erworben haben.
Danach wird der Anfangswert fiir diese Zone bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag 01.01.2007 auf

2,00 €/m2

festgestellt.

Sollten Flachen fur den Zweck erworben werden diese kiinftig als Verkehrs-
flachen zu nutzen, ist nach dem Prinzip der erforderlichen Entschadigung

001-07-anf-rathenow.doc _ 32 _
©Dr.Sattler



oder der gleichwertigen Ersatzbeschaffung zu verfahren. Damit gelten fur
diese Falle die 0. g. Werte nicht.

Handelt es sich um ruckstandigen Grunderwerb, ist nach den Festlegungen des
Verkehrsflachenbereinigungsgesetzes zu verfahren

7 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

— Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom 06.12.1988, zuletzt
geandert am 18.08.1997

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

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

— Baugesetzbuch 1998 (BauGB), Verkindungsstand 02.09.1997, zuletzt gean-
dert durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG — vom 24.06.2004
(BGBI. | S.1359) unter Bericksichtigung der mit dem Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom 24.11.2006
(Bundesrat Drucksache 855/06) vorgenommenen Novellierung.

7.2 Verwendete Literatur

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

[2] - Kleiber, Simon, Weyers
Verkehrswertermittlung von Grundsticken
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Belei-
hungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter Berick-
sichtigung von WertV und BauGB
(Bundesanzeiger, 4. Auflage, 2002)
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[3] - Kleiber
WertR 06, Wertermittlungsrichtlinien 20086,
Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswerts von
Grundstiicken mit Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
(Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

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

[5] - Krautzberger
Stadtebauférderungsrecht
Kommentar und Handbuch
Verlag Vahlen, Lose Blatt Sammlung, Méarz 2006

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

[7] Dr. Herbert Sattler, Zur Wertermittlung in Sanierungsgebieten,
Institut fir Stadtebau Berlin der Deutschen Akademie fir Stadtebau
und Landesplanung,

Kurs 483/6 2005

8 Erklarung

Die Sachverstandigen erklaren mit ihren Unterschriften, das Gutachten nach bes-
tem Wissen und Gewissen, sowie nach eingehender personlicher Besichtigung
des Bewertungsobjektes unparteiisch erstellt zu haben. Die Sachverstandigen
sind nicht mit Sanierungsmafinahmen im zu bewertenden Gebiet beschéftigt. Sie
haben kein personliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Wertermittlung .

Das Gutachten ist fur den Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung der Sachver-

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