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1 Vorbemerkungen

1.1 Zweck der Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten

Der Antragsteller, die Stadt Zittau, bendtigt diese Ausarbeitung zur Ermittlung von zonalen
Anfangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) fir das Sanierungs-
gebiet Historischer Stadtkern* Zittau, Aktionsradius 1li als Grundlage flr den Abschluss 6f-
fentlich-rechtlicher Abldsevereinbarungen gemaf § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB zwischen der
Stadt Zittau und den Eigentimern der im Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau,
Aktionsradius |ll gelegenen Grundstiicke (zonale "besondere Bodenrichtwerte"). Die Erstel-
lung von Einzelgutachten ist geman Antrag vom 20.07.2012 nicht Antragsinhalt.

1.2 Wertermittlungsstichtage

Die Wertermittlungsstichtage fUr die besonderen Bodenrichtwerte zu Anfangswertqualitat
und Endwertqualitédt wurden wie folgt festgelegt:

Stichtag fur die Qualitatsbemessung: flr den Anfangswert: 30.06.1993
fir den Endwert: 31.12.2017
Stichtag der aligemeinen Wertverhéltnisse: fir den Anfangs- und Endwert: 31.12.2014

1.3 Gesetzliche Grundlagen

Fir die Wertermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte in Gebieten mit stadtebaulichen
Sanierungsmalnahmen finden als gesetzliche Grundlagen die Rechtsvorschriften des Bau-
gesetzbuches (BauGB — Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. | S. 1722) in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung Anwendung.

1.4 Sanierungsverfahren nach dem Baugesetzbuch

1.4.1 Gesetzliche Grundlagen

Sanierungsmalinahmen sind nach der gesetzlichen Zielvorstellung solche Malnahmen,
durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande, insbesondere durch Beseiti-
gung baulicher Anlagen und Neubebauung oder durch Modernisierung von Gebauden, we-
sentlich verbessert oder umgestaltet wird.

Die Sanierung soll mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen még-
lichst frihzeitig erortert werden (§ 137 BauGB). Auch der Bund, die Lander, die Gemeinde-
verbdnde und die sonstigen Kdrperschaften, Anstalten und Stiftungen des offentlichen
Rechts sollen im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben die Vorbereitung und Durchfiih-
rung von stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen unterstitzen (§ 139 BauGB). Die Vorbe-
reitung der Sanierung cbliegt der Gemeinde (§ 140 BauGB). § 140 BauGB lautet:

,§ 140 BauGB Vorbereitung

Die Vorbereitung der Sanierung ist Aufgabe der Gemeinde; sie umfasst

die vorbereitenden Untersuchungen,

die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets,

die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung,

die stddtebauliche Planung, hierzu gehért auch die Bauleitplanung oder eine Rahmenpla-
nung, soweit sie fir die Sanierung erforderlich ist,

die Erérterung der beabsichtigten Sanierung,

die Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans,

einzelne Ordnungs- und Baumalnahmen, die vor einer foérmlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebieis durchgefihrt werden.”

A=
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Vor der férmlichen Festlegung hat die Gemeinde vorbereitende Untersuchungen durchzufih-
ren bzw. zu veraniassen, um Beurteilungsgrundlagen Uber die Notwendigkeit der Sanierung
zu gewinnen (§ 141 Abs. 1 BauGB). Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen
ist ein Beschluss zu fassen, der ortsublich bekannt gemacht werden muss (§ 141 Abs. 3
BauGB). Der § 141 BauGB lautet:

.§ 141 BauGB Vorbereitende Untersuchungen

(1) Die Gemeinde hat vor der formiichen Festlegung des Sanierungsgebiets die vorbereiten-
den Untersuchungen durchzufiihren oder zu veranfassen, die erforderlich sind, um Beur-
teilungsunterlagen zu gewinnen (ber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen,
struktureflen und stadtebaulichen Verhéitnisse und Zusammenhénge sowie die anzustre-
benden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen. Die
vorbereitenden Untersuchungen solfen sich auch auf nachteilige Auswirkungen erstre-
cken, die sfch fir die von der beabsichtigten Sanierung unmittetbar Betroffenen in ihren
personlichen Lebensumstdnden im wirtschafilichen oder sozialen Bergich voraussichtiich
ergeben werden.

(2} Von vorbereitenden Untersuchungen kann abgesehen werden, wenn hinreichende Beur-
teilungsunterlagen bereits vorliegen.

(3} Die Gemeinde leitet die Voorbereitung der Sanierung durch den Beschluss iber den Be-
ginn der vorbereitenden Untersuchungen ein. Der Beschluss ist ortsublich bekannt zu
machen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht nach § 138 hinzuweisen.

(4) Mit der ortstblichen Bekanntmachung des Beschlusses (ber den Beginn der vorberei-
tenden Untersuchungen finden die §§ 137, 138 und 139 iiber die Beteiligung und Mitwir-
kung der Betroffenen, die Auskunftspflicht und die Beteiligung und Mitwirkung &ffentlicher
Aufgabentrdger Anwendung, ab diesem Zeitpunkt ist § 15 auf die Durchfiihrung eines
Vorhabens im Sinne des § 29 Abs. T und auf die Beseitigung einer baulichen Anlage ent-
sprechend anzuwenden. Mit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets wird ein
Bescheid liber die Zuriickstellung des Baugesuchs sowie ein Bescheid uber die Zuriick-
stelfung der Beseitigung einer baulichen Anfage nach Satz 1, zweiter Halbsatz, unwirk-
sam.”

Soll in einem Gebiet eine stadtebauliche Sanierungsmalinahme durchgeflhrt werden, kann
die Stadt dieses durch Beschluss férmlich als Sanierungsgebiet festlegen (§ 142 Abs. 1
BauGB). Die formliche Festlegung ist als Satzung zu beschlieften und ortsublich bekannt zu
machen. Mit der Bekanntmachung wird die Satzung rechtsverbindlich (§ 143 Abs. 2 BauGB).
Zur Sicherung des Rechtsverkehrs tragt das Grundbuchamt bei den von der Sanierungssat-
zung betroffenen Grundstiicken den Sanierungsvermerk ein.

In einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet bedurfen der schriftichen Genehmigung der
Stadt (§ 144 BauGB):

die in § 14 Abs. 1 BauGB bezeichneten Vorhaben und sonstigen Mallnahmen;

die Teilung des Grundstickes;

die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast;

Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhéltnis Uber den Gebrauch

oder die Nutzung eines Grundstlickes, Gebaudes oder Gebdudeteils auf bestimmte Zeit

von mehr als einem Jahr eingegangen oder verldngert wird;

» die rechtsgeschaftliche Verauflerung eines Grundstiickes und die Bestellung und Verdu-
Rerung eines Erbbaurechtes;

» die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts; dies gilt nicht fir die Bestellung

eines Rechts, das mit der Durchfilhrung von Baumalnahmen i. S. d. § 148 Abs. 2 BauGB

im Zusammenhang steht;
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¢ ein schuldrechtlicher Vertrag, der durch eine Verpflichtung zu den vorgenannten Rechts-
geschaften begriindet wird; ist der schuldrechtliche Vertrag genehmigt worden, gilt auch
das in Ausfiihrung dieses Vertrages vorgenommene dingliche Rechtsgeschaft als geneh-
migt (§ 144 Abs. 1 und 2 BauGB).

Uber die Genehmigung ist binnen vier Monaten nach Eingang des Antrages bei der Stadt zu
entscheiden. Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn Grund zur Annahme besteht,
dass ein Vorhaben, die Teilung oder der Rechtsvorgang die Durchfihrung der Sanierung
unméglich machen, wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken der Sanierung
zuwiderlaufen. Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn die wesentliche Erschwernis durch
eine entsprechende Verpflichtung des Rechtsnachfolgers beseitigt wird (vgl. § 145 Abs. 3
BauGB). Die Genehmigung kann auch unter Auflagen erteiit werden.

Die Ziele und Zwecke der Sanierung werden insbesondere durch Ordnungs- und Baumalf3-
nahmen erreicht (§ 146 BauGB).

Die Durchfihrung der Ordnungsmafinahmen ist Aufgabe der Stadt; hierzu gehéren:

die Bodenordnung einschiieRlich des Erwerbs von Grundstiicken,

der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

die Freilegung von Grundstiicken,

die Herstellung und Anderung von Erschlielfungsanlagen sowie

sonstige Mafinahmen, die notwendig sind, damit die Baumafinahmen durchgefihrt wer-
den kénnen (§ 147 Abs. 1 BauGB).

Die Durchfihrung der Baumalnahmen bleibt den Eigentimern Uberlassen, soweit die ziigige
und zweckmafige Durchfiihrung durch den Eigentimer gewahrleistet erscheint. Der Stadt
obliegt jedoch, insbesondere fir die Errichtung und Anderung der Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen zu sorgen.

Zu den Baumafinahmen gehdren:

die Modernisierung und Instandsetzung,

die Neubebauung und die Ersatzbebauung,

die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie
die Verlagerung oder Anderung von Betrieben (§ 148 Abs. 2 BauGB).

Die Kommune kann ihre Aufgaben auch auf einen Sanierungstrdger Ubertragen (§ 157
BauGB, er muss jedoch die in den §§ 158, 159 BauGB genannten Voraussetzungen erfill-
len).

Soweit es sich bei den Sanierungsverfahren nicht um ein vereinfachtes Verfahren (vgl. § 142
Abs. 4 BauGB) handelt, hat der Eigentlimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstucks zur Finanzierung der Sanierung an die Stadt einen Ausgleichsbetrag
in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerls sei-
nes Grundstlicks entspricht (§ 154 Abs. 1 BauGB).

Die Sanierungssatzung ist aufzuheben, wenn

die Sanierung durchgefiihrt ist oder

die Sanierung sich als undurchfiihrbar erweist oder

die Sanierungsabsicht aus anderen Griinden aufgegeben wird oder

die nach § 142 Abs. 3 Satz 3 oder 4 fur die Durchfiihrung der Sanierung festgelegte Frist
abgelaufen ist (§ 162 Abs. 1 BauGB).
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Auch der Aufhebungsbeschluss ergeht als Satzung (§ 162 Abs. 2 BauGB). Jedoch konnen
einzelne Grundstiicke bereits vor der férmlichen Aufhebung der Sanierungssatzung aus der
Sanierung entlassen werden, wenn

e das Grundstiick bebaut oder in sonstiger Weise genutzt wird oder
¢ das Gebiude modernisiert oder instand gesetzt ist (§ 163 Abs. 1 BauGB).

In Ausnahmefallen kann bereits vor diesem Zeitpunkt die Gemeinde die Sanierung fur ein-
zelne Grundsticke als abgeschlossen erkldren (§ 163 Abs. 2 BauGB).

1.4.2 Akteure und Beteiligte am stadtebaulichen Sanierungsverfahren und ihre Rechte
und Pflichten

In die Vorbereitung, Durchfiihrung und den Abschiuss eines formlich festgelegten Sanie-
rungsverfahrens ist eine Vielzahl von Beteiligten eingebunden. Akteure und Beteiligte sind i.
d. R

Gemeinde (Gemeinderat, Gemeindeverwaltung);

Sanierungstrager, sonstige Beauftragte und Planer;
Gutachterausschiisse, private Sachverstandige;
Grundstlckseigentimer/in, Mieter/in, Pachter/in, sonstige Betroffene;
offentliche Aufgabentrager.

* & & & 0

1.4.2.1 Aufgaben und Aktivitiaten der Gemeinde

Die Gemeinde muss vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets die vorbereiten-
den Untersuchungen durchfihren oder in Auftrag geben.

Mit den vorbereitenden Untersuchungen will die Gemeinde Beurteilungskriterien gewinnen
dber

die Notwendigkeit der Sanierung,

die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange,

die Ziele,

die Durchfiihrbarkeit der Sanierung und

die etwaigen nachteiligen Auswirkungen der Sanierung im wirtschaftlichen und sozialen
Bereich.

Die Vorbereitung der Sanierung ist durch den Beschluss (ber den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen einzuleiten (§ 141 Abs. 3 BauGB). Der Beschluss wird vom Gemeinderat
gefasst. Ergeben die vorbereitenden Untersuchungen, dass eine Sanierung notwendig ist, so
ist das Gebiet, in dem eine stédtebauliche Sanierung durchgeflhrt werden soll, durch Be-
schluss des Gemeinderats formlich als Sanierungsgebiet festzulegen. Die formliche Festle-
gung beschlielt der Gemeinderat als Satzung (Sanierungssatzung (§ 142 BauGB)).

In der Regel bedarf es zur Durchfilhrung der Sanierung der Aufstellung von Bebauungs- und
Sanierungsrahmenpldnen, soweit sie fur die Sanierung erforderlich sind. Fiir Bebauungspla-
ne sind entsprechende Beschliisse gemaf § 10 BauGB zu fassen.

Ist die Sanierung durchgefiihrt oder erweist sich die Sanierung als undurchfiihrbar oder wird
die Sanierungsabsicht aufgegeben, so ist die Sanierung aufzuheben. Der Beschluss zur
Aufhebung ergeht ebenfalls als Satzung (§ 162 Abs. 2 BauGB).
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Soll der Ausgleichsbetrag nach dem Kostenaufwand flir die Erweiterung oder Verbesserung
von ErschlieBungsaniagen (§ 154 Abs. 2a BauGB) abgerechnet werden, bedarf es diesbe-
zligtich des Erlasses einer Satzung.

Grundsatzlich kann die Gemeinde die Aufgaben innerhalb der Vorbereitung, Durchfuhrung
und des Abschlusses des Sanierungsverfahrens in eigener Regie durchfihren. Da diese
Aufgaben aber oftmals die Kapazititen der Gemeinden Uberschreiten, bedienen sie sich
haufig eines Sanierungstragers.

Hoheitliche Aufgaben sind nicht Ubertragbar; zu diesen Aufgaben gehoren:

e Beschluss Uber die vorbereitenden Mallnahmen sowie alle weiteren Satzungsbeschlisse
(insbesondere der Beschluss Uber die Sanierungssatzung und Uber die Aufhebung der
Sanierung),

Veranlassung der Eintragung der Sanierungsvermerke (§ 143 Abs. 2 BauGB),
Genehmigung (§ 145 BauGB) von genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvor-
gangen (§ 144 BauGRB) einschliellich der Durchfihrung der Kaufpreisprifung (§ 153
Abs. 2 BauGB), :

¢ Erlass von Abbruch-, Bau-, Modernisierungs- und Pflanzgeboten,

o Ausfertigung der Ausgleichsbetragsbescheide (§ 154 BauGB) - Ausgleichsbetrag nach
Aufhebung der Sanierungssatzung (§ 162 BauGB), vorzeitiger Ausgleichsbetrag (§ 154
Abs. 3 Satz 3 BauGB),

Abschluss von Abldsevertrdgen (§ 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB),
vorzeitige Entlassung von Grundsticken aus dem Sanierungsgebiet (Abschlusserkidrung
(§ 163 BauGB)).

Die Sanierung soll mit den Eigentiimern, Mietern, P&chtern und sonstigen Betroffenen még-
lichst friihzeitig erortert werden. Insbesondere soll die Sanierungsgemeinde die Eigentlime-
rinnen und Eigentimer zur Durchfiihrung erforderlicher Baumafinahmen anregen und bera-
ten (vgl. § 137 BauGB).

Zur Beratung i. S. d. § 137 Satz 2 BauGB gehort die rechtzeitige und objektive Information
uber die rechtlich gebotene Ausgleichsbetragserhebung, damit die Eigentiimerinnen und
Eigentumer dies bei ihren Entscheidungen und Finanzierungsiiberlegungen berlicksichtigen
koénnen. Zu diesem Termin sollen auch Vertreter des Gutachterausschusses zugezogen
werden, um den Eigentumerinnen und Eigentimern die Grundzige der Bewertungsanforde-
rungen zu erldutern.

Eine umfassende und sachgerechte Beratung der Blrgerinnen und Blrger setzt natirlich im
Sanierungsrecht fachlich qualifiziertes Personal bei den Gemeindeverwaltungen voraus. Als
.irdger des Verfahrens® sind die Gemeinden aufgefordert, das notwendige Wissen fiir die
Vorbereitung und DPurchfuhrung von Sanierungsmalinahmen und insbesondere fir die Aus-
gleichsbetragsermittlung und -erhebung auf- und auszubauen.

Der Ruckgriff auf Gutachterausschisse oder geeignete Sachverstandige entbindet die Ge-
meinde nicht von ihrer Verantwortung fir die rechtsfehlerfreie Festsetzung des Aus-
gleichsbetrages. Sie hat daher in eigener Verantwortung zu prifen, ob das Gutachten von
richtigen Tatsachen ausgeht und Wertermittiung sowie Ergebnis hinreichend und nachvoll-
ziehbar begrundet werden.

Die Gemeinde riskiert anderenfalls einen Prozessverlust. denn das Gericht wird den Be-
scheid im Falle unzureichender Begriindung auf Kosten der Gemeinde aufheben und zur
Neuberechnung zurlickverweisen.
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1.4.2.2 Aufgaben und Aktivititen eines Sanierungstrigers bzw. eines sonstigen Be-
auftragten

Die im Zusammenhang mit der Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung bestehenden
Aufgaben, die im nichthoheitlichen Bereich der Gemeinde liegen, kdnnen auf einen Sanie-
rungstrager oder — mit Ausnahme der nachfolgend genannten speziellen Aufgaben — einem
sonstigen Beauftragten (beispielsweise ein Sanierungsberater oder Planer) ubertragen wer-
den.

Die speziellen Aufgaben, die nur von einem Sanierungstrager (Unternehmen, das die Vo-
raussetzungen nach § 158 BauGB erflllt) durchgeflhrt werden dirfen, sind:

e Aufgaben nach den §§ 146 BauGB (Durchfihrung der Sanierung), § 147 BauGB (Ord-
nungsmafinahmen), § 148 BauGB (Baumallnahmen);

e Grundstlckserwerb bzw. Erwerb von Rechten an Grundstlcken, die zur Vorbereitung
oder Durchfuhrung der Gesamtmafinahme benétigt werden;

e Verwaltung der Sanierungsmittel.

Aufgaben des Sanierungstrégers neben den vorgenannten speziellen Aufgaben (vgl. insbe-
sondere §§ 146 bis 148 BauGB):

¢ Durchfuhrung vorbereitender Untersuchungen,

Erarbeitung des Satzungsentwurfs zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets,

e Erdrterung der beabsichtigien Sanierung mit den Betroffenen (vgl. § 137 BauGB) und
Unterrichtung der dffentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB),

e Erarbeitung (und Fortschreibung) des Sozialplans,

« Erarbeitung (und Fortschreibung) der Kosten- und Finanzierungslbersicht,

Durchfiihrung des Grundstiickserwerbs bzw. des Erwerbs von Rechten an Grundsti-
cken,

¢ Durchfuhrung von Ordnungs- und BaumaRnahmen, die vor einer formlichen Festlegung
des Sanierungsgebiets durchgefiihrt werden,

¢ Vorbereitung und Mitwirkung an einer gesetzlichen Bodenordnung, Durchfiihrung einer
privaten Bodenordnung,

* Organisation des Umzugs von Bewohnern und Betrieben,

» Auftragsvergabe zur Freilegung von Grundstiicken und zur Herstellung und Anderung
von ErschlieBungsanlagen,

* Bereitstellung von Flachen und Auftragsvergabe fir MaRnahmen zum Ausgleich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfs-
higkeit des Naturhaushalts (vgl. § 1a Abs. 3 BauGB} innerhalb und aufierhalb der Sanie-
rung,

» Vorbereitungen fir die Errichtung und Anderung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen und flr die Errichtung von Ersatzbauten, Ersatzanlagen auch aufierhalb des Sa-
nierungsgebiets.

Zur Vermeidung von Interessenkonflikten soll die Gemeinde nach § 157 Abs. 2 BauGB die
Ausarbeitung der Bauleitplane nicht dem fir eigene Rechnung tatigen Sanierungstrager oder
einem rechtlich oder wirtschaftlich von ihm abhangigen Unternehmen {ibertragen.

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern® Zittau — Seite 10 von 103
Aktionsradius ||



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

1.4.2.3 Beteiligung des Gutachterausschusses und / oder privater Sachversténdiger

Grundsétzlich obliegt die Ermittlung des Ausgleichsbetrags der Gemeinde. Der Ermittlung
der dafiir notwendigen Anfangs- und Endwerte sowie der Anrechnungsbetrage nach § 155
Abs. 1 BauGB geht regelméaRig eine Sachverhaltsaufkldrung und Feststellung der Ankniip-
fungstatsachen voraus. Auch den Sachverhalt hat die Gemeinde von Amts wegen zu ermit-
teln.

Die Gemeinde ist nicht daran gebunden, den Gutachterausschuss mit der Ermittlung der
Anfangs- und Endwerte zu beauftragen. Sie kann sich auch geeigneter privater Sachver-
standiger bedienen, deren Kosten in Absprache mit der Férderstelle in begriindeten Féllen
gefordert werden.

Unabhéngig davon, ob die Gemeinde den Gutachterausschuss oder einen privaten Sachver-
standigen mit der Erstellung der Gutachten Uber zonale und grundstlcksspezifische An-
fangs- und Endwerte beauftragt, hat der Gutachterausschuss auch im Sanierungsgebiet Bo-
denrichtwerte i. S. d. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB - sog. sanierungsunbeeinfiusste und sanie-
rungsbeeinflusste Bodenrichtwerte — abzuleiten.

1.4.3 Der Ausgleichsbetrag

1.4.3.1 Die Rechtsnatur des Ausgleichsbetrages

Die Ausgleichsbetragsregelungen finden sich im Ersten Teil des 2. Kapitels, Dritter Abschnitt
des Baugesetzbuches (Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften (§§ 152 - 156a
BauGB)). Zusatzlich wird auf einschldgige Verwaltungsvorschriften des Freistaates Sachsen
zur Foérderung der stddtebaulichen Erneuerung hingewiesen, deren Regelungen insbesonde-
re auf die Moglichkeiten der friihzeitigen Refinanzierung der Sanierung durch Abschluss von
Ablosevereinbarungen, durch Erhebung von Vorauszahlungen durch vorzeitige Festsetzung
von Ausgleichsbetrdgen hinweisen.

Insbesondere ist vorgesehen, dass:

» Ausgleichsbetrdge nach § 154 BauGB einschlieBlich entsprechender Ablésungsbetrage
zu den zweckgebundenen Einnahmen zahien,

» der Zuwendungsempfanger bei Ausgleichsbetrdgen unter Wiirdigung der rechtlichen und
tatsachlichen Gegebenheiten fruhzeitig von der Moglichkeit der Erhebung von Voraus-
zahlungen oder dem Abschluss von Abldsevereinbarungen Gebrauch machen soll,

e flir die Abrechnung die Ausgleichsbetrdge zu ermittein sind und — soweit bisher noch
nicht in Zwischennachweisen enthalten — in der Abrechnung darzustellen und als weitere
Einnahmen in die Abrechnung aufzunehmen sind,

» die Ermittlung von Ausgleichsbetragen auf der Grundlage von Gutachten erfolgt,
der Ausgleichsbetrag nach Abschluss der Sanierung zu entrichten ist,

e die Stadt/Gemeinde von den Eigentlimerinnen und Eigentliimern schon vor Abschluss der
Sanierung eine Vorauszahlung auf den Ausgleichsbetrag verlangen kann, mit den Eigen-
timerinnen und Eigentimern bereits vor Abschluss der Sanierung eine Vereinbarung
uber die vorzeitige Ablosung des Ausgleichsbetrages treffen kann und bereits vor Ab-
schluss der Sanierung fir einzelne Grundstiicke den Ausgleichsbetrag vorzeitig festset-
zen kann.

e Dem Ablosebetrag ist die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung zum Vertragsdatum
unter Berlicksichtigung der bereits durchgefihrten und der noch in Aussicht stehenden,
aber noch nicht durchgeflihrten bodenwertsteigernden Sanierungsmafinahmen zugrunde
zu legen. Auf den Abldsebetrag sind die im Sinne von § 155 Abs. 1 BauGB entstandenen
Bodenwerterhéhungen und Kosten anzurechnen. Insoweit |dsst sich der Ablésebetrag
nicht frei vereinbaren.
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Die Abldsung ist vielmehr als Angebot an den Eigentimer zu verstehen, den Ausgleichs-
betrag im Ganzen friihzeitig abzugelten. Von Gesetzes wegen wird der Gemeinde zur
Kostendeckung die Maglichkeit eingerdumt, einen héheren Betrag als den Ausgleichsbe-
trag zu vereinbaren (§ 154 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB). Dies dient der Vermeidung
von ggf. entstehenden mdglichen Riickforderungen bei einer unbeabsichtigten hoheren
Ermittlung des Betrags, da Ablosevereinbarungen zu jeder Zeit abgeschlossen werden
kdnnen, ohne dass eine hinreichende Sicherheit fir deren exakte Ermittlung besteht. Ei-
nen niedrigeren Abltsebetrag als den Ausgleichsbetrag sieht das Gesetz nicht vor.

o Die Gemeinde kann die Abldsung im Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen,
dabei kann zur Deckung von Kosten der Sanierungsmalnahme auch ein hoherer Betrag
als der Ausgleichsbetrag vereinbart werden (§ 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

¢ Die Gemeinde kann im Rahmen einer Sachsischen Sonderreglung bis zu einem Jahr vor
dem geplanten Abschluss der Sanierungs- oder Entwicklungsmafinahme einen Verfah-
rensnachlass von bis zu 20 Prozent auf Ausgleichsbetrdge gewahren (VwV StBauE
21.3).

* Die Gemeinde soll auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen den Ausgleichsbetrag
vorzeitig festsetzen, wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der Festsetzung vor Ab-
schluss der Sanierung ein berechtigtes Interesse hat und der Ausgleichsbetrag mit hin-
reichender Sicherheit ermittelt werden kann (§ 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB). Die vorzeitige
Festsetzung tritt anstelle des endglltigen Ausgleichsbetrages.

¢ Der Eigentlimer benttigt flir seine wirtschaftlichen und rechtlichen Positionen genaue
Kenntnis der auf ihn zukommenden Belastungen, z. B. bei geplanter Veraulterung oder
Belastung, Modernisierung und Instandsetzung oder Neubau sowie Eigentumsumwand-
lung.

1.4.3.2 Sanierungssatzung, Sanierungsvermerk

Die Sanierungssatzung wird vom Gemeinderat beschiossen. Dabel gehért die Wirdigung
der Grinde, welche die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes rechtfertigen, zur ge-
botenen Abwagung i. S. d. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB. Mit der ortsiiblichen Bekanntma-
chung ist die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.

In der Bekanntmachung ist hinzuweisen auf:

* die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 153 bis 156 BauGB, sofern die
Sanierung nicht im vereinfachten Sanierungsverfahren durchgefiinhrt wird:

» die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften und ven Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB).

Es kann zweckmalig sein, ergdnzend zur Bekanntmachung darzulegen, dass nun die
Durchfihrung der Sanierungsmafinahme beginnt und wer von der Gemeinde mit der Durch-
fihrung beauftragt wurde oder werden wird. Hilfreich kann es im vereinfachten Sanierungs-
verfahren ferner sein, auf die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB hinzuweisen, sofern
sie in der Satzung nicht ausgeschlossen wurde.

Die Gemeinde lbermittelt dem Grundbuchamt zur Eintragung des Sanierungsvermerks eine
beglaubigte Abschrift der rechtsverbindlichen Sanierungssatzung (§ 143 Abs. 2 Satz 1
BauGB). Der Mitteilung wird ein Verzeichnis beigefiigt, in dem die von der Sanierungssat-
zung betroffenen Grundstlicke einzeln aufgefihrt sind. Eine Mitteilung ist nicht erforderlich,
wenn im vereinfachten Sanierungsverfahren die Anwendung von § 144 Abs. 2 BauGB oder §
144 BauGB insgesamt ausgeschlossen ist. AuRerdem Ubersendet die Gemeinde eine be-
glaubigte Abschrift der Sanierungssatzung und der Bekanntmachung an die jeweils bestimm-
ten Stellen.

Bewertungsobjeki: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau — Seite 12 von 103
Aktionsradius 1



Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Zur Erhebung des Ausgleichsbetrags muss eine formell und materiell wirksame Sanierungs-
satzung’ vorliegen. Bestimmte Satzungsmangel kbnnen nur unter den Voraussetzungen der
§§ 214 und 215 BauGB gerlgt werden (seit 01.01.2007 ist die Zwei-Jahres-Frist des § 215
BauGB auf ein Jahr verkiirzt). Bei heilbaren Satzungsmangeln kann eine Sanierungssatzung
auch dann rlckwirkend in Kraft gesetzt werden, wenn bereits eine wirksame Aufhebungssat-
zung existiert (BVerwG — Urteil vom 03.12.19898 - 4 C 14.97).

1.4.3.3 Ausgleichsbetragspflicht, Ausgleichsbetragsverpflichteter
Die Eigentimerinnen und Eigentimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gele-
genen Grundstlicks haben zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Aus-
gleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhdhung des
Bodenwerts ihres Grundstiicks entspricht (§ 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Eine sanierungsbedingte Bodenwerterh&hung tritt insbesondere durch Sanierungserwartung
und die Durchfuhrung folgender Sanierungsmaflnahmen ein:
Verbesserung der Lage und Struktur des Sanierungsgebietes,
Aktivierung von Nutzungsreserven,

Initialwirkung der Sanierung fir private Investitionen,

Verkirzung der Wartezeit bis zur baulichen Nutzung,
Verbesserung des Erschliefungszustandes,

Verbesserung der Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffenheit,
Gewahrung von Zuschussen,

Einfluss auf fremd geférderte Mafinahmen und
sanierungsbedingte Steuervorschriften.

Wegen § 152 BauGB gelten die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nicht fir
vereinfachte Sanierungsverfahren. Ob es sich bei einem formlich festgelegten Sanierungs-
verfahren um ein klassisches” oder ein vereinfachtes Sanierungsverfahren handelt, ist der
Sanierungssatzung zu entnehmen.

Nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird ausschlieflich die Eigentiimerin/der Eigentimer zur
Entrichtung des Ausgleichsbetrags verpflichtet. Deshalb kann auch bei einem mit einem
Erbbaurecht belasteten Grundstlick nichts anderes gelten; d. h. bei mit Erbbaurechten belas-
teten Grundstiicken hat der Erbbaurechtsgeber (also die Grundstiickseigentimerin/der
Grundstickseigentimer) und nicht der Erbbaurechtsnehmer den Ausgleichsbetrag zu ent-
richten.

Die Gemeinde solite den Eigentimerinnen und Eigentiimern im Rahmen der Beratungs-
pflicht den Hinweis geben, dass in zukiinftig abzuschlieRende Erbbaurechtsvertrige eine
Anpassungsmdéglichkeit fiir den Erbbauzins vorgesehen werden solite, wenn das Grundstiick
durch SanierungsmaRnahmen im Wert erhoht wurde.

Nach § © a Abs. 1 Nr. 2 Erbbaurechtsgesetz ist bei Bodenwertsteigerungen aufgrund qualita-
tiver Verbesserungen auch bei Wohngrundstlicken eine Erbbauzinsanpassungsmaglichkeit
gegeben; die Durchsetzung des Anspruchs ist aber nur bei entsprechender vertraglicher
Vereinbarung maglich.

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung zu entrichten. Er ruht nicht als &f-
fentliche Last auf dem Grundstiick. Das hat zur Folge, dass nicht unbedingt derjenige aus-
gleichsbetragspflichtig ist, der zum Zeitpunkt der Erhebung des Ausgleichsbetrags Eigentii-
mer/in ist, sondern generell derjenige, der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung der Aufhe-
bung der Sanierungssatzung (§ 162 BauGB) bzw. zum Zeitpunkt der Abschlusserkldrung (§
163 BauGB) Eigentimer/in war.

' Furdie Erhebung des Ausgleichsbetrages ist keine gesonderte Satzung erforderiich.
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Kommt es zwischen dem Zeitpunkt der Bekanntmachung der Aufhebungssatzung und der
Erhebung der Ausgleichsbetrage bei einem im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstick zu
einem Eigentumswechsel, so ist generell nicht der Rechtsnachfoiger ausgleichsbetrags-
pflichtig, sondern weiterhin die Alteigentimerin/der Alteigentimer (die neue Eigentimerin
bzw. der neue Eigentimer tritt weder personlich-schuldend noch mit dem Grundstick ding-
lich-haftend in die Ausgleichsbetragspflicht ein).

Geht allerdings das Eigentum im Falle der Gesamtrechtsnachfolge (z. B. Erbschaft) tber, so
geht auch die Ausgleichsbetragsverpflichtung auf den (Gesamt-)Rechtsnachfolger tber.

Ausgleichsbetragspflichtig sind auch die Eigentimerinnen/die Eigentimer der in

» Ersatz- und Ergénzungsgebieten nach § 142 Abs. 2 Satz 1 BauGB und
¢ in Anpassungsgebieten nach § 170 BauGB gelegenen Grundsticke.

Ebenfalls ausgleichsbetragspflichtig sind grundsatzlich auch die Eigentimerinnen und Eigen-
timer von Grundstiicken, die offentlichen Zwecken gewidmet sind.

Auch ist die Eigentimerin/der Eigentimer ausgleichsbetragspflichtig, die/der ein Grundstick
erworben hat, fur das vom Voreigentimer Vorausleistungen (vgl. § 154 Abs. 6 BauGB) auf
den Ausgleichsbetrag geleistet wurden. Schuldner des Vorausleistungsanspruchs bleibt im
Ubrigen auch nach einer Verauferung die Eigentimerin/der Eigentimer, die/der das Eigen-
tum im Zeitpunkt inne hatte, in dem nach § 154 Abs. 6 BauGB die Vorauszahlung zuldssi-
gerweise angefordert wurde.

Neben juristischen Personen des Privatrechts sind auch Personen des dffentlichen Rechts
ausgleichsbetragspflichtig. Soweit fur davon betroffene Grundstiicke eine Ausgleichsbe-
tragspflicht besteht, kann von der Erhebung abgesehen werden, solange Schuldner und
Glaubiger — wie bei gemeindesigenen Grundstiicken identisch sind (vgl. diesbezlglich
BVerwG, Urteil vom 21.10.1983 - 8 C 29/82 und BGH, Urteil vom 01.06.1967 — Il ZR 150/66
zum ErschlieBungsbeitragsrecht).

Die Hohe des Ausgleichsbetrags ist nach oben begrenzt unabhangig davon, ob der Aus-
gleichsbetrag auf der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung (Wertidsung vgl. § 154 Abs,
1 BauGB i. V. m. Abs. 2) oder auf der Erhebung des Aufwands fiir die Erweiterung oder Ver-
besserung von ErschlieBungsanlagen (Kostenldsung vgl. § 154 Abs. 2a BauGB) beruht.
Mehr als der Betrag, der zur Férderung und Finanzierung der Sanierung nétig war, darf nicht
erhoben werden; ein etwaiger Uberschuss der Ausgleichsbetrage ber die Kosten der Sanie-
rung ist an die Eigentimerinnen und Eigentimer zu verteilen (vgl. § 156a Abs. 1 BauGB).

1.4.3.4 Erhebungspflicht der Gemeinden sowie Ausnahmen

Den Gemeinden steht kein Ermessen bei der Erhebung der Ausgleichsbetrage zu. Wird das
Sanierungsverfahren in der klassischen Form durchgefihrt und sind sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen entstanden, deren Erhebung als Ausgleichsbetrag nicht einen Aus-
nahmetatbestand — wie z. B. die sog. Bagatellklausel — erfiillen, so muss die Gemeinde die
diesbezlglichen Ausgleichsbetrdge erheben. Ausgieichsbetrdge sind auch dann zu erheben,
wenn die Gesamtmalnahme nach § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB wegen Undurchfiihrbar-
keit aufgehoben wird (BayVGH, Urteil vom 30.12.1998 - 6 B 95 1365).

Ausgenommen von der grundséatzlichen Pflicht zur Leistung des Ausgleichsbetrags sind nur
Grundsticke

e die in ein vereinfachtes Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB einbezogen wa-
ren,
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» die in einem Umlegungsverfahren nach MaRgabe des § 153 Abs. 5 BauGB neu geordnet
wurden (vgl. § 155 Abs. 2 BauGB) und
¢ die Gegenstand einer Ablosevereinbarung i. S. d. § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB waren.

Im Einzelfall kann die Gemeinde von der Erhebung des Ausgleichsbetrags absehen

* aufgrund des Umstands, dass die Grundstiicke im Eigentum der Gemeinde stehen und
dadurch Schuldner und Gldubiger identisch sind (Die Betrége sind jedoch in die Uber-
schussberechnung einzubeziehen.),

e in sog. Bagatellféllen gemanR § 155 Abs. 3 BauGB oder

e wenn dies im offentlichen Interesse oder zur Vermeidung unbilliger Harten geboten ist (§
155 Abs. 4 BauGB).

Im Ubrigen sind die landesrechtlichen Vorschriften iiber kommunale Beitrdge einschliefilich
der Bestimmungen {ber die Stundung und den Erlass entsprechend anzuwenden (§ 158
Abs. 5 BauGB).

1.4.3.5 Begriindung fiir die ,Boden{mehr)wertabschépfung” nach § 154 Abs. 1 BauGB

Sanierungsmalnahmen sind nach der gesetzlichen Zielvorstellung MaRinahmen, durch die
ein Gebiet durch Behebung stadtebaulicher Missstdnde, insbesondere durch Beseitigung
baulicher Anlagen und Neubebauung oder durch Modernisierung von Gebauden, aber auch
durch Infrastrukturverbesserungen im &ffentlichen Raum (z. B. StraRengestaltung, Verbesse-
rung der Parkplatzsituation und durch MaRnahmen der sozialen Infrastruktur), wesentlich
verbessert oder umgestaltet wird. In der Regel werden formliche Sanierungsverfahren in sol-
chen Bereichen durchgeflhrt, in denen die Beseitigung der stadtebaulichen Missstande aus-
schlieflich durch Initiative der privaten Eigentiimerinnen und Eigentimer nicht (mehr) ge-
wahrleistet ist.

Die Vorteile, die durch die SanierungsmaRnahmen bewirkt werden, sollen den Eigentime-
rinnen und Eigentimern nicht ohne Gegenleistung zukommen. Der Gesetzgeber hat als Ab-
schopfungsmodell in § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB (i. V. m. Abs. 2) eine Wertlsung gewdnit.
D. h., die Eigentimerinnen und Eigentlimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstiicks haben zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Aus-
gleichsbetrag in Geld zu entrichten, welcher der durch die Sarierung bewirkten Erhéhung
des Bodenwerts ihres Grundstiicks entspricht (§ 154 Abs. 1 BauGB).

Im Gegensatz dazu hat der Gesetzgeber zwischenzeitlich in § 154 Abs. 2a BauGB als
Grundlage zur Ermittlung des Ausgleichsbetrags eine Kostenldsung gewshlt. Der Aus-
gleichsbetrag bestimmt sich hier alternativ nach dem (Kosten-)Aufwand fiir die Erweiterung
oder Verbesserung von Erschlieungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauGB
(Verkehrsanlagen). Die Erfahrung hat gezeigt, dass in vielen Sanierungsverfahren der stdd-
tebauliche Kostenaufwand wesentlich héher ist als die Summe der durch sie bewirkten Bo-
denwertsteigerungen. Ein wirtschaftlich verninftig handelnder privater Marktteilinehmer wiir-
de solche Mallnahmen und die damit verbundenen Investitionen i. d. R. nicht durchfiihren.
Gerade deshalb ist hier die ,éffentliche Hand" gefordert. Denn diese stadtebaulichen Berei-
che, die haufig die alten Stadt- und Ortskerne ausmachen, kdnnen nicht einem weiteren Ver-
fall preisgegeben werden, weil sich der volkswirtschaftliche Schaden immer weiter vergro-
fyern wirde.

Die Erhebung von Ausgleichsbetragen wird heute nicht mehr rechtlich in Frage gestellt. Das
besondere Bodenrecht der §§ 152 ff. BauGB stellt eine Inhaltsbestimmung des Eigentums i.
S. d. Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG dar, die sich im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums
nach Art. 14 Abs. 2 GG halt. So wie der Umlegungsverteil nach den §§ 57 und 58 BauGB
nicht mehr zum Inhalt des Eigentums an Grundsticken gehdrt, so schliet das Sanierungs-
recht sanierungsbedingte Grundstuckswertbestandteile vom Eigentum aus.
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Bodenpolitisch bedeutet das eine Abkehr von berkommenen Vorstellungen und die Aner-
kennung des Grundsatzes, dass durch MaRnahmen der Allgemeinheit hervorgerufene Bp—
denwertsteigerungen nicht den Eigentiimerinnen und Eigentlimern, sondern der Allgemein-
heit zufallen sollen — ein Grundsatz, der dem deutschen Recht nicht fremd ist, sondern schon
in Art. 155 der Weimarer Reichsverfassung enthalten war.

Die Erhebung des Ausgleichsbetrags ist wie folgt begriindet:

Die Erhebung solcher von der Allgemeinheit veranlasster Bodenwertsteigerungen ist in ers-
ter Linie verteilungspolitisch bedingt. Es wurde und wird als eine Forderung verteilungspoliti-
scher Gerechtigkeit angesehen, dass Mafinahmen der Allgemeinheit nicht nur Vorteile fur
Einzelne mit sich bringen sollen, sondern dass dann, wenn diese 6ffentlichen Maftnahmen
zu messbaren Vermdgenszuwachsen fihren, diese fur die Allgemeinheit nutzbar gemacht
werden sollen. In diesem Zusammenhang ist immer wieder die Rede von Bodenwertsteige-
rungen, die ohne Einsatz von eigener Arbeit oder eigenem Kapital bewirkt werden. Es ent-
spricht den Forderungen der Verteilungsgerechtigkeit, die Allgemeinheit nicht nur zu ,Nutz
und Frommen* einzelner Eigentimerinnen und EigentiUmer arbeiten zu lassen. Der Einsatz,
den die Allgemeinheit flr die Revitalisierung von Sanierungsgebieten zu erbringen hat, ist
besonders augenfillig. Die Bodenwertsteigerungen werden insbesondere durch teure Ord-
nungsmafinahmen, die die 6ffentliche Hand (1/3 Gemeinde, 1/3 Land, 1/3 Bund) zu bezah-
len hat, hervorgerufen. Das verteilungspolitische Argument flr die Abschopfung gerade von
Sanierungsgewinnen ist deshalb besonders stark.

Finanzpolitisch wird mit der Ausgleichsbetragsregelung das Ziel verfolgt, den Gemeinden die
Kosten, die sie bei der Durchfihrung von Sanierungsmaflnahmen zu tragen haben, zu ver-
mindern.

Eine allgemeine Aussage Uber die Bedeutung der Ausgleichsbetrdge fiir die Finanzierung
der Sanierung lasst sich nur schwer machen, da das Verhaitnis von Ausgleichsbetrdgen und
Kosten der Maflnahmen zueinander in jedem Sanierungsgebiet unterschiedlich ist. Nach §
48 StBauFG war ein Uberschuss der Ausgleichsbetrdge Uber die Kosten der Vorbereitung
und Durchfihrung der Sanierung auf die Eigentimerinnen und Eigentimer zurlick zu vertei-
len. Damit war sichergestellt, dass ein direkter Zusammenhang zwischen Ausgleichsbetrs-
gen und den fur das Sanierungsgebiet entstandenen Kosten bestand.

Diese Bindung der Erhebung der Ausgleichsbetrdge an die Kosten hat das Baugesetzbuch
nicht aufgegeben: die Ausgleichsbetrdge dienen nach wie vor der Finanzierung der Sanie-
rung (§ 154 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 156a Abs. 1 BauGB), nicht nur der Kosten der Ord-
nungsmaflnahmen, sondern auch der Planung und der Vorbereitung. Schon die Aussicht auf
eine Sanierung kann Bodenwertsteigerungen hervorrufen. Und Planungen, zu deren Reali-
sierung Ordnungsmafinahmen im Rahmen einer Sanierung notwendig sind, sind keine
selbststandigen Wertbestandteile, sondern letzilich auch der Sanierung zuzuordnen. Ange-
sichts der erheblichen Kosten auch der Vorbereitung einer Sanierung und der Planung in
einem Sanierungsgebiet erscheint eine Finanzierungshilfe durch Inanspruchnahme der Bo-
denwertsteigerungen richtig und notwendig.

Bei den Voruberlegungen zum Stadtebaufdrderungsgesetz und bei der Einleitung der ersten
Sanierungsverfahren war diesem Gesichtspunkt grofles Gewicht beigemessen worden. Es
wurde angenommen, dass mit den Ausgleichsbetrdgen ein erheblicher Teil der Kosten der
Sanierung finanziert werden kénne. Inzwischen ist die Euphorie Uber den Finanzierungsbei-
trag der Eigentimerinnen und Eigentimer zur Sanierung durch Ausgleichsbetrdge verflogen.
Obwohl es eine ganze Reihe von Sanierungsgebieten gibt, in denen die Ausgleichsbetrige
sehr grole Summen darstellen, sind die Kosten weit hoher. Dazu kommt, dass die Aus-
gleichsbetrage nur zeitversetzt bei der Gemeinde eingehen.
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Die Ausgleichsbetrdge haben auch allokationspolitische Bedeutung, auch wenn das weniger
deutlich sein mag. Die Ausgleichsbetragsregelung kann in Sanierungsgebieten positive An-
sétze zur Stabilisierung innerstadtischer Wohn-, Arbeits- und Mischgebiete liefern. Ist be-
kannt, dass Ausgleichsbetrage in Héhe der zu erwartenden Wertsteigerungen erhoben wer-
den und wird schon im Laufe des Sanierungsverfahrens daflr gesorgt, dass die Erhebung
des Ausgleichsbetrages spéater nicht wegen Uberhéhter Grundstlckspreise, die gezahlt wur-
den, gefédhrdet ist, dann sind Spekulationen in solchen Gebieten kaum zu erwarten.

Durch die Genehmigungspflicht des § 144 BauGB im Sanierungsgebiet wird die Zahlung
Uberhohter Kaufpreise, die schon sanierungsbedingte Wertsteigerungen enthalten, verhin-
dert; nicht verhindert wird hingegen die {ibliche, allgemeine Bodenwertsteigerung im Sanie-
rungsgebiet. Dadurch werden Sanierungsgebiete von einem erheblichen Druck befreit. Pla-
nung und Durchfiihrung werden durch Bodenspekulationen nicht gestort.

Der Schutz der Sanierungsgebiete vor Bodenspekulationen geht sogar so weit, dass zum
Teil besondere Zuriickhaltung auf dem Bodenmarkt in Sanierungsbieten festzustellen war.
Die Arbeit in Sanierungsgebieten verlauft deshalb weit ungestdrter als in Bereichen, in denen
ohne das besondere Sanierungsrecht Stadterneuerung betrieben wird. In der Praxis kann
das besondere Sanierungsrecht andererseits wegen der Unsicherheit Uber die Hohe der
Ausgleichsbetrdge auch zum Grundstiickskauf und somit zu Investitionshemmnissen fihren.

Eine Ausgleichsbetragsregelung hat nur Sinn, wenn sie allgemein durchgefuhrt wird. Das
wird besonders deutlich, wenn das Verhdltnis des Sanierungsrechts zum Erschliefungsbei-
tragsrecht betrachtet wird. § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB bestimmt, dass im formlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet keine Beitrdge erhoben werden, wenn Erschlielungsanlagen i. S. d. §
127 Abs. 2 BauGB hergestellt, erweitert cder verbessert werden. Solche Anlagen sind insbe-
sondere die offentlichen, zum Anbau bestimmten Stralen, Wege und Platze. Die Erhebung
der diesbezliglichen ErschlieBungsbeitrage flr die erstmalige Herstellung ist ebenso ausge-
schlossen wie die Erhebung von Beitrdgen nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) fur
die Erweiterung oder Verbesserung von Erschliellungsaniagen.

1.4.3.6 Grundsiatze der Ausgleichsbetragserhebung und Wertermittlung in besonde-
ren Fallen

Hierbei handelt es sich um die Falle, die vor Aufhebung der Sanierungssatzung nach § 162
Abs. 1 Satz 1 BauGB auftreten kdnnen und zu einer vorzeitigen Erhebung des Ausgleichsbe-
trages flihren.

1.4.3.6,1 Ablésung
Der § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB regelt:

.Die Gemeinde kann die Ablésung im Ganzen vor Abschiuss der Sanierung zulassen; dabei
kann zur Deckung von Kosten der Sanierungsmaflnahme auch ein hbherer Betrag als der
Ausgleichsbetrag vereinbart werden.”

Hier handelt es sich um eine Abldsevereinbarung (stadtebaulicher, d. h. offentlich-rechtlicher
Vertrag), bei der der Grundstickseigentimer das Risiko einer evitl. iiber dem Ausgleichsbe-
trag liegenden Zahlung tragt. Diese Vereinbarung ist zu jedem Zeitpunkt maglich, zu dem die
rechtliche und tats&chliche Neuordnung des Sanierungsgebietes noch nicht abgeschlossen
ist.

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau — Seite 17 von 103
Aktionsradius |l|



Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

1.4.3.6.2 Vorzeitige Festsetzung
Der § 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB regelt:

,Die Gemeinde solf auf Antrag des Ausgleichsbetragspfiichtigen den Ausgleichsbetrag vor-
zeitig festsetzen, wenn der Ausgleichsbetragspfiichtige an der Festsetzung vor Abschluss
der Sanierung ein berechtigtes Interesse hat und der Ausgleichsbetrag mit hinreichender
Sicherheit ermittelt werden kann.”

Zum Zeitpunkt miisste die rechtliche Neuordnung in ihren wesentlichsten Bezlgen durchge-
fuhrt sein und die tatsachliche Neuordnung soweit gediehen sein, dass die kinftigen wertbe-
stimmenden Eigenschaften erkennbar sind. Ein berechtigtes Interesse ist nachzuweisen und
zu prifen.

1.4.3.6.3 Teilaufhebung
Der § 162 Abs. 1 Satz 2 BauGB regelt:

,Sind diese Voraussetzungen (aus Salz 1: wenn die Sanierung durchgefihrt ist oder sich als
undurchfiihrbar erweist oder aus anderen Grinden aufgegeben wird) nur fiir einen Teil des
Sanierungsgebietes gegeben, ist die Satzung flr diesen Teil aufzuheben.”

Liegt einer der Grinde auch fur die Teilaufhebung vor, muss die Gemeinde die Aufhebung
vornehmen. Das Gesetz verpflichtet weder zur ,Totalsanierung” noch zu einer vollstédndigen
Beseitigung der stadtebaulichen Missstande. Fehlende Finanzierung kann ein Grund fur die
UndurchfUhrbarkeit sein, auch veranderte Mehrheitsverhaltnisse in der Gemeindevertretung.

1.4.3.6.4 Fortfall von Rechtswirkungen fiir einzelne Grundstiicke
Der § 163 Abs. 1 und 2 BauGB regelt:

(1) Die Gemeinde kann die Sanierung fiir ein Grundstiick als abgeschlossen erkldren, wenn
entsprechend den Zielen und Zwecken der Sanierung das Grundstlick bebaut ist oder in
sonstiger Weise genutzt wird oder das Geb&ude modernisiert oder instandgeseizt ist.

Auf Antrag des Eigentiimers hat die Gemeinde die Sanierung fiir das Grundstiick als abge-
schilossen zu erkléren.

(2) Die Gemeinde kann bereits vor dem in Absatz 1 bezeichneten Zeitpunkt die Durchfih-
rung der Sanierung fir einzelne Grundstiicke durch Bescheid an die Eigentimer fiir abge-
schlossen erkldren, wenn die den Zielen und Zwecken der Sanierung entsprechende Be-
bauung oder sonstige Nutzung oder die Modernisierung oder instandsetzung auch ohne Ge-
féhrdung der Ziele und Zwecke der Sanierung zu einem spéteren Zeitpunkt moglich ist. Ein
Rechtsanspruch auf Abgabe der Erkidrung besteht in diesem Fali nicht.*

Es muss ein Zustand vorhanden sein, der es erlaubt, die Sanierung als abgeschlossen zu
bezeichnen; maligeblich ist, dass nach der Sanierungsplanung - ,Ziele und Zwecke der Sa-
nierung” - die Sanierung abgeschiossen ist. Dass die sanierungsgeméaie Bebauung oder
Modernisierung nicht alleiniger Malistab des Abschlusses der Sanierung flir das konkrete
Grundstuck sein kann, ergibt sich z. B. schon daraus, dass noch weitere Sanierungsmai}-
nahmen fir ein Grundstick notwendig, aber noch nicht abgeschlossen sein konnen.
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§ 163 Abs. 1 BauGB stellt fir die Entlassung der Grundstiicke auf die Baumalnahmen ab,
schiiefit jedoch mit dem Begriff der Sanierungsziele u. a. die Ordnungsmafinahmen nach §
147 BauGB ein. Wird die Sanierungsmafnahme fur einzelne Grundstlicke nach § 163
BauGB flr abgeschlossen erkldrt, so sind einerseits die bis zu diesem Zeitpunkt verwirklichte
rechtliche und tatsachliche Neuordnung und andererseits auch die Aussicht auf die vorgese-
henen und noch ausstehenden Anderungen sowie sonstige durch die Sanierungsmafnahme
bedingte Bodenwerterhohungen zu bericksichtigen.

1.4.3.7 Bagatellklausel nach § 155 Abs. 3 BauGB

Nach dieser Vorschrift kann die Gemeinde unter bestimmten Voraussetzungen von der Fest-
setzung des Ausgleichsbetrags absehen. Sind nur geringe MalRnahmen zur Erweiterung
oder Verbesserung der Verkehrsanlagen im Sanierungsgebiet durchgefUhrt worden, gilt die
Vorschrift flir den Ausgleichsbetrag auf der Grundlage des vereinfachten Berechnungsver-
fahrens entsprechend. Stemmier/Hohrmann gehen in [L15], Seite 202 davon aus, dass fir
die Anwendung der Bagatellklausel in der Praxis kein Raum bleibt, da im vereinfachten Be-
rechnungsverfahren ein Missverhalinis der Einnahmen zu dem Verwaltungsaufwand fur die
Erhebung in der Regel nicht aufireten kann (anders Schmidt in [L16], Seite 85).

Nach § 155 Abs. 3 BauGB kann die Gemeinde von der Festsetzung des Ausgleichsbetrags
absehen, wenn

¢ eine geringfiigige Bodenwerterhbhung gutachtlich ermittelt worden ist und
¢ die voraussichtlichen Einnahmen den Verwaltungsaufwand fur die Erhebung nicht oder
nicht wesentlich Ubersteigen (VerhéltnismaRigkeit (Bagatellklausel)).

Eine solche Entscheidung kann schon getroffen werden, bevor die Sanierung abgeschlossen
ist. Die Bagatellklausel kann sowohl auf das gesamte Sanierungsgebiet oder nur auf Teilfl&-
chen des Sanierungsgebiets angewendet werden.

Die Bagateliklausel fordert das gleichzeitige Vorliegen beider Voraussetzungen. Eine Festle-
gung, wann eine Bodenwerterhohung als nur geringflgig anzusehen ist, |asst sich nicht all-
gemein treffen; die Mdglichkeit der Festlegung starrer Obergrenzen wird im Schrifttum ver-
neint. Auch statistische Vertrauensbereiche der Wertermittiungsergebnisse sind hierflir kaum
geeignet. Prozentzahlen, wie sie zum Beispiel im Rahmen des § 42 BauGB bei der Entscha-
digung fur Planungsschaden in Bezug auf wesentliche oder unwesentliche Wertminderungen
von Grundstiicken durch Nutzungsanderungen herangezogen werden, treffen hier nicht die
Intention des Gesetzgebers Uber eine geringfugige Bodenwerterhdhung. Vielmehr wird der
Begriff der Geringfiligigkeit eng ausgelegt werden mussen, d. h. der Verzicht auf die Ab-
schopfung darf nur zu ,unwesentlichen Ungleichheiten® fuhren.

Die Ausgleichsbetragspflichtigen haben keinen Rechtsanspruch auf Anwendung der Vor-
schrift, auch wenn die Voraussetzungen gegeben sind. Vielmehr liegt die Anwendung der
Bagatellklausel im pflichtgemafien Ermessen der Gemeinde und dient allein offentlichen In-
teressen, namlich der Vermeidung von Uberfliissigem Verwaltungsaufwand. Personliche
Verhaltnisse der Ausgleichsbetragspflichtigen dlrfen keine Rolle spielen. Andere Méglichkei-
ten, die insbesondere die persdnlichen Verhaltnisse der Eigentimerinnen und Eigentimer
bericksichtigen, wie beispielsweise der Verzicht auf Erhebung bei offentlichem Interesse
oder zur Vermeidung unbilliger Harten oder die Umwandlung in ein Tilgungsdarlehen oder
eine Stundung, bleiben von diesem Grundsatz unberiihrt. Hat die Gemeinde aber einmal
eine Ermessensentscheidung getroffen, so muss sie diese — nach dem Grundsatz der
Gleichbehandlung - gleichmalig anwenden. Diesbeziglich unterliegt die Vorschrift der
Uberpriifung durch die Kommunalaufsicht.
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Die vorgenannten Voraussetzungen mussen kumulativ erflllt sein. Das hat zur Folge, dass
selbst bei einer ,geringfigigen Bodenwerterhohung” der Ausgleichsbetrag erhoben werden
muss, wenn der Verwaitungsaufwand f(ir die Erhebung des Ausgleichsbetrags (deutlich) ge-
ringer ist. Welche Differenz zwischen Verwaltungsaufwand und Einnahmen nun dazu flihrt,
dass die genannten Betrdge ,in keinem Verhalinis" mehr zueinander stehen, hat der Gesetz-
geber nicht geregelt. Kleiber geht davon aus, dass ,die Anwendung der Bagatellklause! erst
dann in Betracht kommt, wenn der Verwaltungsaufwand fur die Erhebung von Ausgleichsbe-
fragen die daraus erzielbaren Einnahmen libersteigt®.

Die Entscheidung, ob eine ,geringflgige Bodenwerterhohung® vorliegt, ist in den Aufgaben-
bereich der Gemeinde gestellt. Der eventuell mit der Wertermittiung beauftragte Gutachter-
ausschuss oder der Sachverstandige kann sich zwar dazu duftern, seine Auffassung bindet
die Gemeinde jedoch nicht.

Die Anwendung der Bagatellklausel beriihrt nicht die Regelung in § 154 Abs. 1 Satz 3
BauGB (keine Erhebung von Erschliefungs- und KAG-Beitrégen fir die Herstellung, Erwei-
terung und Verbesserung von ErschlieBungsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2 BauGB sowie von
Kostenerstattungsbetragen fir Kompensationsflachen und -maflnahmen (§ 135a Abs. 1
BauGB) in Sanierungsgebieten). Die Gemeinde besitzt keinen Anspruch auf gine ersatzwei-
se Erhebung der vorgenannten Erschlieungs- und KAG-Beitrage bzw. der Kostenerstat-
tungsbetrage.

Der Verwaltungsaufwand besteht im Wesentlichen aus den Kosten der Wertermittiung, der
Festsetzung der Ausgleichsbetrage und den Kosten einer etwaigen Beitreibung der Aus-
gleichsbetrage.

1.4.4 Wertermittlungsverfahren zur Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterho-
hungen

Grundsatzlich ist die Wertermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterhdhungen nach § 154
Abs. 1 BauGB sowie nach den erganzenden Vorschriften der ImmoWert\V? (siehe hierzu § 10
Abs. 2 Nr. 3 ImmoWertV) durchzuflihren.

Danach ist bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts der Wert des Bodens ohne Be-
bauung durch Vergleich mit dem Wert verglsichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermitteln
(Vergleichswertverfahren). In der Praxis fuhrt diese Verfahrensweise haufig nicht zum Erfolg,
da es an geeigneten Kauffallen in hinreichender Anzahl mangelt. In der Wertermittlungspra-
xis sind deshalb unabhangig von den Vorschriften der WertV/immoWertV weitere nicht nor-
mierte Verfahren entwickelt und etabliert worden. Dazu zahlen statistische, deduktive und
intersubjektive Preisvergleichsverfahren. Die Anwendung solcher Verfahren wurde in hchst-
richterlicher Rechtsprechung grundsatzlich bestatigt.

Allerdings stellen die Gerichte heraus, dass dabei "die allgemein anerkannten Grundsatze
der WertV?®" beachtet werden miissen und dass die Nachvollziehbarkeit bei der Entschei-
dungsfindung im Gutachten gewdhrleistet sein muss. Der Katalog der Wertermittlungsverfah-
ren in der WertV/ImmoWertV ist demzufolge in Bezug auf Malknahmen nach dem besonde-
ren Stadtebaurecht als nicht abschlie®end zu betrachten.

Welches alternative Verfahren zur Anwendung kommt — sofern das Vergleichswertverfahren
aufgrund mangelnder Kauffélle nicht anwendbar ist — hangt im Wesentlichen von der Qualitat
der EingangsgréRen sowie der Ergebniszuverlassigkeit der Verfahren ab.

2 Am 01.07.2010 ist die Verordnung Uber die Grundsatze fir die Emmittlung der Verkehrswerte von Grundsticken {Im-
moWertV) in Kraft getreten und hat die bis dahin giillige WertV (Verordnung Gber die Grundsétze fir die Ermittiung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken) abgeldst.
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1.4.5 ErschlieBungsaufwand statt Bodenwerterhohung nach § 154 Abs. 2a BauGB

1.4.5.1 Einfiihrung

Zum 1. Januar 2007 ist im Baugesetzbuch ein sogenanntes “vereinfachtes Verfahren" zur
Erhebung des Ausgleichsbetrags verankert worden. Die Vorschrift erméchtigt die Gemeinde,
Ausgleichsbetrage nach dem Aufwand fir die Erweiterung und Verbesserung der Erschlie-
fungsanlagen heranzuziehen und diese nicht nach der sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhung (vgl. Abschnitt 1.5) zu bemessen.

1.4.5.2 Anwendungsvoraussetzungen

Der Gesetzgeber hat die Anwendung des § 154 Abs. 2a BauGB an verschiedene Bedingun-
gen geknipft. Zunachst ist von der Gemeinde oder dem Sanierungstrager zu prufen, ob die
sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung nicht wesentlich Uber der Halfte des Erschlie-
Rungsaufwandes liegt.

Ist dies der Fall, kann die Gemeindevertretung grundsatzlich eine Satzung beschlielien, die
als Basis fir die Bemessung des Ausgleichsbetrags einen Anteil des Erschliefungsaufwan-
des zugrunde legt.

Gemeinde oder Sanierungstrager missen demnach in einem ersten Schritt eine Uberschla-
gige Prifung der Gesamtheit der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen vornehmen.
Einzelne Grundstlicke kdnnen bei dieser Priifung deutlich Uber dem hélftigen Erschliefungs-
aufwand liegen, entscheidend ist allein der Durchschnitt iber das gesamte Sanierungsge-
biet. Diese Priifung kann mit Hilfe besonderer Bodenrichtwerte erfolgen, sofern diese auf-
grund ihres Detaillierungsgrades eine sachgerechte iUberschlagige Abschétzung der Ge-
samtbodenwertsteigerung des Verfahrensgebietes erméglichen.

Ein glnstiger Zeitpunkt fUr die Abschatzung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung ist
dann gegeben, wenn die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des Sanierungsgebietes
mit hinreichender Sicherheit abschétzbar ist. In einem weiteren Schritt ist der Erschlieungs-
aufwand zu ermitteln. Als Erschliefungsanlagen im Sinne des § 154 Abs. 2a BauGB sind
dabel nur die Verkehrsanlagen nach § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauGB zu betrachten.

Die Kosten hierfur sind regelmafiig in den Kosteniubersichten zur Gesamtmafinahme ver-
zeichnet, Die Ermittlung solite daher keine besondere Herausforderung an die Gemeinde
bzw. den Sanierungstrager darstellen. Finanzierungskosten bleiben bei der Kostenaufstel-
lung nach § 154 Abs. 2a BauGB unbericksichtigt.

In der Satzung zur Bemessung des Ausgleichsbetrags nach § 154 Abs. 2a BauGB legt die
Gemeinde fest, wie hoch der fir die Bemessung des Ausgleichsbetrages zugrunde zu le-
gende Anteil des ErschlieBungsaufwandes ist. Er darf dabei nicht Uber 50 % des Gesamt-
aufwandes fiur die Erweiterung und Verbesserung der Erschliefdungsanlagen liegen. Die
Gemeinde ist nicht verpflichtet, eine Satzung nach § 154 Abs. 2a BauGB zu beschlieflen.
Neben den gesetzlichen Voraussetzungen der Vorschrift seibst, kénnen auch Gleichbehand-
lungsaspekte cder die Wahrung des gemeindlichen Friedens fur eine Nichtanwendung die-
ses Verfahrens sprechen. Letzterer Grund kann sich teilweise aus der Anwendung des Ver-
fahrens selbst ergeben.
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1.5 Begriffsbestimmungen

1.5.1 Verkehrswert

Der Gutachterausschuss ermittelt nach § 193 BauGB den Verkehrswert im Sinne des § 194
BauGB (der Bodenwert i. S. d. § 154 Abs. 2 BauGB ist der Verkehrswert des reinen Grund
und Bodens).

Die Legaldefinition des Begriffes ,Verkehrswert" findet sich in § 194 BauGB:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf un-
gewobhniiche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

1.5.2 Kaufpreissammlung

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt.
Darin werden auch weitestgehend Daten von vorgelegten Grundstiickskaufvertrdgen der
Notare Ubernommen.

Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundstlcksmarkt.

1.5.3 Bodenrichtwert
Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB:

.§ 196 BauGB Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammfung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte fur
den Boden unter Berticksichtigung des unterschiedlichen Entwickiungszustands zu er-
miftein (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu
ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére. Es sind Richtwert-
zonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und Mafll der Nutzung weit-
gehend Ubereinstimmen. Die wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrund-
stticks sind darzustelfen. Die Bodenrichtwerte sind jeweils zum Ende jedes zweiten Ka-
lenderjahres zu ermitteln, wenn nicht eine hédufigere Ermittlung bestimmt ist. Ftir Zwecke
der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes sind Bodenrichtwerte nach ergénzenden
Vorgaben der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt oder sonsti-
gen Feststellungszeitpunkt zu ermitteln. Auf Antrag der fiir den Vollzug dieses Gesetz-
buchs zustandigen Behdrden sind Bodenrichtwerte flr einzelne Gebiete bezogen auf ei-
nen abweichenden Zeitpunkt zu ermittein.

(2} Hat sich in einem Gebiet die Qualitdt des Bodens durch einen Bebauungspian oder an-
dere Mallnahmen geéndert, sind bei der ndchsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte
auf der Grundlage der gednderten Qualitdt auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wert-
verhéltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung oder dem letzten sonstigen
Feststellungszeifpunkt fiir steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann unter-
bleiben, wenn das zusténdige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu verdffentlichen und dem zusténdigen Finanzamt mitzuteilen.
Jedermann kann von der Geschiéftsstelfe Auskunft iber die Bodenrichtwerte verlangen.”
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Ergdnzend wird dazu in der Verordnung der Sachsischen Staatsregierung uber die Gut-
achterausschisse, Kaufpreissammliungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch
(Gutachterausschussverordnung - SachsGAVO), ausgefahrt;

.§ 11 SdchsGAVO Bodenrichtwerte

(1) Der Gutachterausschuss ermittelt mindestens zum Ende jedes geraden Kalenderjahres
bis zum 30. April des darauffolgenden Jahres nach Mallgabe des § 196 Abs. 1 BauGB
und § 10 der Verordnung iber die Grundséize fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19. Mai 2010
(BGBI. I. S. 639) in der jeweils geltenden Fassung, Bodenrichtwerte. Die Bodenrichiwerte
sind in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses oder bei einer anderen geeigne-
ten Stelle zur Einsicht bereitzuhalten.

(2) Die Ermittlung neuer Bodenrichtwerte ist in den betroffenen Gemeinden ortsiblich be-
kannt zu machen. Die Bekanntmachung muss Informationen enthaiten tber

1. den Ort und die Dauer der Einsichtnahme,

2. die Offnungszeiten der Stelfe, bei der die Bodenrichtwerte eingesehen werden kon-
nen, und

3. das Auskunitsrecht nach § 196 Abs. 3 Safz 2 BauGB.

(3) Die Bodenrichtwerte sind den értlich zustédndigen Finanzbehdrden, der 6rtlich zustdndi-
gen Landesdirektion Sachsen sowie den 6rtlich zustdndigen Vermessungs- und Flurbe-
reinigungsbehdrden mitzuteilen.

1.5.4 Besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten

Die Aufgabe des Gutachterausschusses bzw. privater Sachverstandiger besteht darin, schon
zu Beginn der Sanierung - also lange bevor die Erhebung der Ausgleichsbetrdge stattfindet
(Abschluss der Sanierung) - besondere Bodenrichtwerte abzuleiten.

Solange der Wertermittlungsstichtag dieser besonderen Bodenrichtwerie noch nicht mit dem
Zeitpunkt ,Abschluss der Sanierung” Gbereinstimmt, durfen die ermittelten Werte streng ge-
nommen nicht als Anfangs- bzw. Endwerte bezeichnet werden, sondern als besondere Bo-
denrichtwerte mit dem Grundstickszustand, der dem Anfangs- bzw. Endwert zugrunde zu
legen ist.

Grundsétzlich sind vor der eigentlichen Wertermittlung zwei Schritte durchzufiihren, némlich

1. Ermittlung der flir die Wertermittiung maRgeblichen Grundsticksmerkmale (Entwick-
lungszustand, Art und Mall der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, Erschlie-
Rungsbeitrags- und Abgabenzustand, Grundstlicksgrofie, -zuschnitt etc.).

2. Festlegung des fUr die allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblichen Wertermittlungsstich-
tags. Diese Festlegungen sind, getrennt fur die Anfangs- und Endwertermittiung, durch-
zufhren.

Bei der Anfangswertermittiung fallen der Stichtag fur die maflgeblichen Grundstucksmerkma-
le und der Stichtag fir die malkgebenden Preis- und Wahrungsverhaltnisse nicht zusammen.

Der Wertermittiungsstichtag fir den Endwert ist i. d. R. der Tag, an dem die Sanierungssat-
zung durch Satzung aufgehoben wurde.
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1.5.5 Anfangswert (§ 154 Abs. 2 BauGB)

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich zum Wertermittlungsstichtag ergibt, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden ware.

Bei der Ermittlung des Anfangswertes bleiben Werterh6hungen unbertcksichtigt, die ledig-
lich durch die Aussicht auf die Sanierungsmafinahme oder durch ihre Vorbereitung oder
DurchfOhrung eingetreten sind.

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich zum Zeitpunkt des Abschlusses der Sanierung
(Wertermittiungsstichtag) ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgeflihrt worden wére (§ 154 Abs. 2 BauGB).

Es sind zum Wertermittiungsstichtag die Grundstlcksgqualitdten am Anfang der Sanierung
zugrunde zu legen.

Somit fallen bei der Anfangswertermittlung der Stichtag fur die mafgeblichen Grundstiicks-
merkmale (Entwicklungszustand, Art und Mafd der baulichen Nutzung, ErschlieBungszu-
stand, ErschlielRungsbeitrags- und Abgabenzustand, Grundstlicksgroiie, -zuschnitt etc.) und
der Stichtag fur die maf3gebenden Preis- und Wahrungsverhaltnisse nicht zusammen.

Die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) legt des Weiteren als Grundlage fir
die Wertermittlung in § 10 Abs. 1 und 2 Folgendes fest:

,§ 10

(1) Bodenrichtwerte ... sind vorrangig im Vergleichswertverfahren ... zu ermitteln. Findet sich
keine ausreichende Zah! von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe
deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvoliziehbarer Weise ermitteit
werden. Die Bodenrichtwerte sind als ein Belrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicks-
fldche darzustellen.

(2) Von den wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks sollen der
Entwicklungszustand und die Art der Nutzung dargestelit werden. Zusétzlich sollen dar-
gestellt werden:

L=

bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 142 des Baugesetzbuchs) und formilich
festgelegten Entwicklungsbereichen (§ 165 des Baugesetzbuchs) der Grundstiickszu-
stand, auf den sich der Bodenrichtwert bezieht; dabei ist entweder der Grundstlickszu-
stand vor Beginn der Mal3nahme oder nach Abschiuss der MafRnahme darzusteilen. ...".

Der Anfangswert ist aus den vorbeschriebenen Griinden deshalb bzgl. der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf den Stichtag 31.12.2014 abgestellt (vgl. Abschnitt ,Wertermittlungs-
stichtage®).
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Die Bodenwertentwicklung in einem Sanierungsgebiet wahrend der Dauer des Sanierungs-
verfahrens ist in der folgenden Abbildung schematisch dargestelit:
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Dies ergibt sich daraus, dass nicht die konjunkturelle Entwicklung, sondern die durch die
Sanierungsmaflnahme bewirkte Verdnderung der staddtebaulichen Qualitat Gegenstand der
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1.5.6 Endwert (§ 154 Abs. 2 BauGB)

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich flr das Grundstiick zum Zeitpunkt des Abschlusses
der Sanierung durch die tatséchliche und rechtliche Neuordnung des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ergibt. Als Endwert kommt grundsétzlich der planungsadédquate Boden-
wert und ausnahmsweise der aktuelle Bodenwert in Frage.

Es ist also der sanierungsheeinflusste Bodenwert zum Zeitpunkt der Aufhebung der Sanie-
rungssatzung zu bestimmen.

Es wird in der vorliegenden Wertermittiung, da das Sanierungsverfahren noch nicht aufge-
hoben ist, bei der Bemessung der Werte die geplante Grundstiicksqualitét bei Abschluss der
Sanierung unterstellt, d. h. es wird hier von der vollstandigen Verwirklichung der vorgesehe-
nen Sanierungsziele ausgegangen.

Da das vorhandene Sanierungsverfahren noch nicht aufgehoben wurde und auch noch nicht
alle Sanierungsmafinahmen durchgefliihrt worden sind, wird bei der Bewertung der zonalen
Anfangs- und Endwerte die geplante Grundstucksqualitat bei Abschluss der Sanierung un-
terstellt.

1.5.7 Ermittlung Anfangs- und Endwerte

Werden Anfangs- und Endwerte fldchenhaft ermittelt, so bietet es sich aus Grinden der
Ubersichtlichkeit an, die diesbezlglichen Boedenwertermittiungen in zwei Stufen durchzuflh-
ren:

1. Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte
2. Grundstlicksspezifische Anfangs- und Endwerte

1.5.7.1 Ermittlung zonaler Anfangs- und Endwerte

Zonale Anfangs- und Endwerte sind Bodenwerte (unbebauter Grundstlcke) in Gebieten, die
nach Art und Maf} und Nutzung und beziiglich der weiteren wertbeeinflussenden Merkmale
weitgehend Ubereinstimmen. Lagetypische (d. h. zonale) Grundwerte sind Bodenwerte von
Grundsticken bestimmter Nutzungsart und eines bestimmten Mafles der baulichen Nutzung,
die durch fir das Sanierungsgebiet lagetypische wertbildende Umsténde bestimmt werden.
Dabei kommen insbesondere die Eignung fur Wohn- und Gewerbezwecke, die Ausstattung
des Gebietes mit Infrastruktureinrichtungen, die Verkehrslage und die Nutzung der Nachbar-
grundsticke in Betracht.

Gemal § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB wird eine zonale Aufteilung entsprechend den vorherr-
schenden wertbeeinflussenden Merkmalen innerhalb des Sanierungsgebiets vorgenommen
(vgl. Abschnitt 4.1 sowie Anlage 4).

1.5.7.2 Ermittlung grundstiicksspezifischer Anfangs- und Endwerte

Die zweite Stufe stellt den Ubergang auf das Einzelgrundstiick dar. Ausgehend von zonalen
Gesichtspunkten kann der Wert einzelner Grundsticke (jedoch mit Zu- und Abschlagen we-
gen besonderer grundsticksindividuelter Faktoren, welche die Unterschiede zwischen ein-
zelnen Grundstlicken der Wertzone cder dem Zustand des lagetypischen Grundstiicks dar-
stellen), ermittelt werden.

Da bei der Ermitllung des zonalen Bodenrichtwertes bereits gleiche wertbeeinfilussende Fak-
toren ermittelt wurden, ist bei der Einzelwertermittiung nur noch auf die Besonderheiten des
einzelnen Grundstiickes einzugehen. Abweichungen der zonalen Anfangs-/Endwerte von
den wertbeeinflussenden Merkmalen der Einzelgrundstiicke — wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksge-
stalt —
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bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen des Anfangs- bzw. Endwerts des jewei-
ligen Grundstiicks vom zonalen Bodenrichtwert. Dieses zweistufige Wertermittlungsverfah-
ren ist vom Bundesgerichtshof (BGH) in seinem Urteil vom 04.03.1982 - Il ZR 156/80 - be-
statigt worden.

im Bedarfsfall konnen auf der Grundlage der in dieser Untersuchung ermittelten zonalen
Grundwerte die Grundwerte einzelner Grundstlcke in Einzelgutachten durch geeignete
Sachverstandige oder den Gutachterausschuss ermitteit werden. Dies war jedoch ausdrick-
lich nicht Aufgabe des vorliegenden Gutachiens.

1.6 Das Sanierungsverfahren ,Historischer Stadtkern* Zittau

1.6.1 Zeitlicher Verfahrensablauf

Am 19.12.1991 fasste der Stadtrat von Zittau den Beschluss {ber den Beginn der vorberei-
tenden Untersuchungen (VU nach § 141 BauGB) und Uber die Auftragserteilung zur Durch-
fuhrung der VU an die ,Arbeitsgruppe Stadtebau, Dipl.-Ing. R. Overkamping & Partner. Der
Beschluss wurde im “Zittauer Stadtanzeiger” vom 30.12.1991 bekannt gemacht.

Die Ausarbeitung der Dokumentation der VU erfolgte im Zeitraum von 07/1992 bis 09/1993.
Mit den vorbereitenden Untersuchungen wurde das Sanierungsgebiet in 6 Untersuchungs-
gebiete

- Neustadt

- Ottokarplatz

- Johanniskirche

- Amalienstrafie

- Weberkirche

- Bebauungsplangebiete (Bereich Griine Strafte) und Morawekstralte

gegliedert, flr die in der entsprechenden Dokumentation auf der Grundlage der Sozialerhe-
bung und der Funktionsanalysen die stadtebaulichen Missstande und die Neuordnungskon-
zeption ausgewiesen wurden. Letztere stellt sich als Vorschlag und Leitlinien dar, der mit der
weiteren Konkretisierung (z .B. durch Verkehrskonzeption und Nutzungskonzeptionen flr
bestimmende Einzelobjekte), jedoch auch in Abhangigkeit und Ubereinstimmung mit Grund-
stlickseigentimern im Wesentlichen gefolgt wurde und wird.

Da grundsatzlich ein Sanierungsbebauungsplan nicht erforderlich ist und es auch im Sinne
einer denkmalgerechten Erneuerung des Stadtzentrums liegt, dass sich Ersatzneubauten in
die ndhere Umgebung einfligen, war zu Beginn der Sanierung der in den vorbereitenden
Untersuchungen vorgeschlagene Bebauungsplan nicht aufgestelit worden.
Aufgrund bestehender Erfordernisse wurden jedoch zwischenzeitlich Aufstellungsbe-
schliisse Uber die Bebauungsplane
- ,Zentraler Versorgungsbereich — Einkaufsinnenstadt* und
,Fachmarktzentrum Neustadt"
gefasst.
Der Satzungsbeschluss des Stadtrates Uber die férmliche Festlegung des gegendber dem
Untersuchungsgebiet auf das Gebiet innerhalb der Fahrbahn um den ,Grunen Ring“ einge-
schrankten Sanierungsgebietes ,Historischer Stadtkern Zittau® vom 01.07.1993 wurde am
21.07.1993 durch das Regierungsprésidium Dresden als hdhere Verwaltungsbehdrde ge-
nehmigt. Mit der amtlichen Bekanntmachung im  Zittauer Stadtanzeiger® vom 04.08.1993
erlangte die Sanierungssatzung Rechtskrafi.
In der Folgezeit wurden zum Sanierungsgebiet noch die Beschlisse
- vom 09.07.1999  Sanierungsergdnzungssatzung Uber Ersatz- und Ergadnzungsgebie-
te Karl-Liebknecht-Ring 4 und Dr.-Friedrichs-Stralle 5° sowie ebenfalls
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- vom 09.07.1989 ,Beginn der vorbereitenden Untersuchung fur die Erweiterung des
Sanierungsgebietes fur Grundstlicke am Theaterring®, der jedoch nicht zu einem
Folgebeschluss Uber die Erweiterung des Sanierungsgebietes flihrte,

gefasst.

Mit Schreiben vom 28.10.2010 beantragte die Stadt Zittau als Voraussetzung flr den Ab-
schluss weiterer Abidsevereinbarungen nach § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB beim Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz die Ermittlung besonderer Bodenricht-
werte als Endwerte fur die Zonen in den Aktionsradien | und |l des Sanierungsgebietes. Die
Ermittlungsunterlagen dazu wurden vom Gutachterausschuss mit Datum vom 30.05.2012
bereitgestellt.

Fir die restlichen Zonen im Sanierungsgebiet (Zonen im Aktionsradius [ll) wurde die End-
wertermittiung mit Schreiben der Stadt Zittau vom 20.07.2012 unter Beibehaltung des vo-
raussichtlichen Abschlusses der Sanierung zum 31.12.2017 (Aufhebung der Sanierungssat-
zung) beantragt.

Besondere Bodenrichtwerte als Anfangswerte wurden fir das Sanierungsgebiet durch den
Gutachterausschuss des jeweiligen Landkreises erstmalig zum Stand 31.12.1993 und je-
weils in den darauffolgenden Jahren, letztmalig zum Stand 31.12.2014 ermittelt und &ffent-
lich bereitgestelll. Die Berucksichtigung der Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnis-
sen auf dem Grundsticksmarkt (konjunkturelle Anpassung gemal § 153 Abs. 1 Satz 2
BauGB) erfolgte durch den Gutachterausschuss erstmalig mit der Ermittlung der Anfangs-
werte zum 31.12.2007.

Ablauf der Sanierungsmafinahme Historischer Stadtkern Zittau":

19.12.1991 Beschluss des Stadtrates Uiber den Beginn der vorbereitenden Untersuchung

30.12.1891  offentliche Bekanntmachung des vorgenannten Beschlusses

07/1992 -

09/1993 Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchung durch Arbeitsgruppe Stadte-
bau

01.07.1993 Beschluss uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung

21.07.1993 Genehmigung der Satzung durch die héhere Verwaltungsbehérde

04.08.1993 offentliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung und deren Genehmigung

09.07.1999 Beschluss des Stadtrates lber Sanierungsergénzungssatzung

22.02.2007 Beschluss des Stadtrates Uber Billigung der Entlassung von Grundstiicken
aus dem Sanierungsgebiet (in der Zone 14) aufgrund von AblGseverein-
barungen

27.03.2008 Beschluss des Stadtrates Uber die Entlassung des Grundstluckes ,Frauenstra-
e 2" aus dem Sanierungsgebiet aufgrund einer Abldsevereinbarung

17.07.2008 Aufstellungsbeschluss zum einfachen Bebauungsplan — Zentraler Versor-
gungsbereich Einkaufsinnenstadt

22.09.2011  Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan - Fach-
marktzentrum Neustadt

30.05.2012 Bereitstellung der Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte als Endwerte flr die
Zonen in den Aktionsradien | und Il durch den Gutachterausschuss
Auf dieser Grundlage wurden innerhalb dieses Gebietes in der Folgezeit (chne
dem Erfordernis gesonderter Stadtratsbeschllsse) weitere 15 Ablésevereinba-
rungen in der Zone 2 (2), Zone 3/1 (3), Zone 3/2 (2), Zone 4 (1), Zone 5/3 (2)
und in der Zone 18 (5) abgeschlossen.
Aulerdem kam es in der Zone 11/2 zum Abschluss einer Ablésevereinbarung.

31.12.2017  voraussichtliche Aufhebung der Sanierungssatzung

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau — Seite 28 von 103
Aktionsradius 1l



Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

1.7 Beschreibung der stidtebaulichen Missstinde und Sanierungsziele/-mallnahmen
der einzelnen Zonen in dem maRgeblichen Aktionsradius Ill im Sanierungsgebiet

Stadtebauliche Missstande:

Die der Beurteilung zugrunde gelegten stddtebaulichen Missstidnde wurden aus Begehungen
des damaligen Gutachterausschusses zu Sanierungsbeginn sowie aus den Ermittlungen im
Zusammenhang mit den verbereitenden Untersuchungen erfasst.

Die mit den vorbereitenden Untersuchungen erfassten 6 Untersuchungsgebiete (UG), deren
Grenzen aus stadtebaulichen Grinden gebildet wurden, sind nicht deckungsgleich mit den
fir die Grundstiickswertermittiung maftgebenden Grenzen der Bodenrichtwertzonen. Unab-
hangig davon kdnnen die stddtebaulichen Missstdnde aus der Dokumentation der vorberei-
tenden Untersuchung entnommen werden, da sich zum einen eine Vielzahl von Missstdnden
(z. B. mangelhafter Erhaltungs- und Ausstattungszustand der Bebauung und der Ver-
kehrserschlieRung) innerhalb des Sanierungsgebietes gleichen und zum anderen Merkmale,
insbesondere Funktionsschwachen der Infrastruktur mit negativen Auswirkungen auf das
gesamte Sanierungsgebiet ausstrahlen.

Sanierungsziele / Sanierungsmafnahmen:

Die der Beurteilung zugrunde gelegten realisierten bzw. noch zu verwirklichenden Sanie-
rungsziele / Sanierungsmafnahmen unterscheiden sich bei einer vorzeitigen Ermittiung fur
Zwecke des Abschlusses von Ablosevereinbarungen gegenlber einer Beurteilung nach Ab-
schluss der Sanierung (Aufhebung der Sanierungssatzung) durch Heranziehung eines fikti-
ven durchschnittlichen Grundstlickszustandes zum voraussichtlichen Abschluss der Sanie-
rung zum von der Stadt Zittau benannten Zeitpunktes 31.12.2017 (Endzustand). Herangezo-
gen wurden daflir sowohl der bisher erreichte Stand der Sanierung aus der durchgefihrten
Ortsbegehung als auch die von der Stadtentwicklungsgesellschaft vorgelegte Zuarbeit Uber
noch zu realisierende Malknahmen bis zum Abschluss der Sanierung.

Anmerkungen zu den Bewertungskriterien:

1. Bebauung:

Die Beurteilung der durchschnittlichen Qualitat der Bebauung in den Bodenrichtwertzonen ist
sowoh! flir die Bodenrichtwertermitflung als auch fir die grundstiicksbezogene Ermittlung
des Ausgleichsbetrages erforderlich. Nicht zu berlcksichtigen ist jedoch bei der Ermittlung
des grundstiicksbezogenen Ausgleichsbetrages die Bebauung des eigenen Grundstucks,
sondern nur die Qualitat der Bebauung der Umgebung.

Die als gefahrdet angesehene Bebauung wird nach wie vor als erheblicher stadtebaulicher
Missstand betrachtet. Auch die als unsaniert beurteilte Bebauung stellt hinsichtlich ihres
mangelnden Ausstattungs- und teilweise Erhaltungszustandes einen stadtebaulichen Miss-
stand dar.

2. Stadtbild:

Problemzonen im Stadibild sind durch eine Haufung von ruindsen Grundstucken, stadte-
baulich ungecrdnet bzw. (berméaRig verdichtet sowie durch mangelhafte stadthygienische
Bedingungen gekennzeichnet.

3. Soziale Infrastruktur:

Funktionen der sozialen Infrastruktur wirken innerhalb des Sanierungsgebietes grundsétzlich
Uber die Grenzen der Bodenrichtwertzonen und z. T. auch Uber das Sanierungsgebiet hin-
aus, so dass sie sich nicht zonenbezogen, sondern nur flr das Sanierungsgebiet insgesamt
beurteilen und im Zuge der Sanierung verbessern lassen.
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Fir das Sanierungsgebiet wurden durch Neuschaffung, durch Sanierung, z. T. mit Erweite-
rung vorhandener Einrichtungen und durch Verlagerung von Einrichtungen in das Sanie-
rungsgebiet wesentliche Verbesserungen erreicht, die insgesamt in der Beurteilung der ein-
zelnen Zonen zu beriicksichtigen sind. Das betrifft insbesondere nachstehende Funktionen

- Bildungseinrichtungen durch Sanierung und Erweiterung des Gymnasiums, Verlagerung
der Musikschule sowie der Valkshochschule und der Stadtbibliothek in das Sanierungs-
gebiet;

- Bildungseinrichtung des Internationalen Hochschulinstituts (jetzt Teil der Technischen Uni-
versitdt Dresden) in sanierter Altbausubstanz im Sanierungsgebiet;

- Bildungs-, Sport- und Gesundheitseinrichtung durch Sanierung und Erweiterung des Stadt-
bades mit 25 m Sportbahn;

- 80 Pflegeheimplatze durch Neubau (Heinrich-Heine-Piatz);

- barrierefreier Wohnraum durch Neubau (52 WE, dav. im AR [Il 100 %) und Umbau (80 WE,
dav. im AR Il 35 %);

- Kindertagesstatte durch Neubau (76 Kita-Platze, 30 Krippenplatze und 12 Platze fir Kinder
mit Handicap) incl. Verlagerung;

- Kultureinrichtungen durch Sanierung und Erweiterung des Stadtmuseums, insbesondere
durch die Erweiterung und Nutzung eines besonderen Ausstellungsareals im Sanierungs-
gebiet fur die Fastentucher,;

- Verwaltungseinrichtungen der Stadtverwaltung durch Konzentration der verhandenen Ein-
richtungen im Sanierungsgebiet;

- Beschluss des Stadtrates Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes "Errichtung eines
Fachmarktzentrums mit Markt fir Waren des taglichen Bedarfs", dessen Realisierung je-
doch rechtlich noch nicht gesichert ist, aber durch die Stadt Zittau in Aussicht gestellt wird;

- Die Ausstattung mit dffentlichen Griin- und Spielflachen erstreckt sich auf den Bereich des
Grinen Ringes, ebenso wurden in diesem Bereich &ffentliche Toilettenanlagen geschaffen.

4. Verkehr, ErschlieRung:

Waéhrend die Qualitdt der Erschiielung (Verkehrsanlagen sowie Anlagen der technischen
Ver- und Entsorgung) unmittelbar mit der Nutzung der Grundstiicke in den jeweiligen Zonen
verbunden ist, wirken sich die Anlagen des ruhenden Verkehrs, insbesondere groere Anla-
gen auch zonenibergreifend auf die stadtebauliche Qualitat des Standortes aus.

Innerhalb des AR Il handelt es sich dabei um die Parkflachen der Zonen 1/2, 12, 13/1 und
13/2, wéhrend auflerhalb des AR Il unter diesem Aspekt die 189 Stellplatze des Parkhau-
ses an der Pfarrstrafie sowie die Stellpldtze im Bereich des Stadtbades und auf den Freian-
lagen der Neustadt zu betrachten sind.
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1.7.1 Stiadtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/~-maRnahmen in der Zone 1/1
(Markt mit siidlicher, westlicher und nordlicher Bebauung) bzw. in angrenzenden Zo-

nen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 1/1 ist jeweils z. T. den Untersuchungsgebieten (UG) IHl, IV und
,Bebauungsplangebiete und Morawekstralie" der vorbereitenden Untersuchung zugeordnet.

Stiadtebauliche Missstidnde

Sanierungsziele / Sanierungsmafinahmen

1. Bebauung
erneuerungs-, medernisierungs- und in-
standsetzungsbedlrftige Bebauung auf-
grund des schlechten Erhaltungs-
zustandes einschliefilich konstruktiver
Mangel und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes;
(z. B. im UG IV 40 % mit mittleren Scha-
den, 28,2 % mit erheblichen und 23,6 %
mit schweren Schiden;
im UG Il 12 % der Wohnungen mit Ein-
fachverglasung; Heizung von 84 % mit
Einzelofen, davon 79 % mit Kohle; 65 %
weder mit Bad noch mit Dusche; 79,9 %
ohne eigenes WC,; 54 % der Wohnungen
ohne Klche oder Kochnische)

Durchflhrung von Ordnungs- und Baumaf-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstréger zur Behebung der neben-
stehend aufgefihrien stadtebaulichen Miss-
stande.

Einflussnahme und teilweise Fordermittel-
bereitstellung flihrte bzw. flhrt bei 17 (ca. 74
%) von den insgesamt 23 Grundstlicken in
dieser Zone zur Sanierung im Wohnungs-
und Dienstleistungsbereich (zum grofiten
Teil mit Funktionsunterlagerung), 6 verblei-
ben unsaniert und kein Geb&ude gilt als ge-
fahrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund-
stlicke durch eine Vielzahl von unterge-
ordneten An- und Nebenbauten mit un-
gestalteten, teils verwilderten Quartierhé-
fen;

- unsanierte, in geringem Male funktions-
lose architektonisch markante bedeu-
tungsvolle Bebauung {gesamte Bebau-
ung der Zone unter Denkmalschutz)

Neben dem Rathaus fuhrt die Uberwiegend
viergeschossige historisch bedeutungsvolle
Bebauung, die geschlossen den Markt
umgibt, zu einem markanten, denkmalpfle-
gerisch hochwertigem Stadtbild mit sanier-
tem Eindruck, auch in Verbindung mit der
Platz-gestaltung. Neben dem Rathaus bildet
das z .Z. in der Sanierung befindliche bau-
ungd ortsgeschichtlich sowie kiinstlerisch
wertvolle frGhbarocke "Noacksche Haus”
Markt 4 einen Hohepunkt in der Platzgestal-
tung.

3. Funktionsschwachen

3.1 Soaziale Infrastruktur

- unzureichende Stadtteilversorgung, so-
wohl bei bestimmten Produktgruppen als
auch in zu geringer Auswahl

- Fehlen von eigenen bzw. auf das gesam-
te Innenstadtgebiet ausstrahlenden Frei-
zeit-, Kommunikations-, Bildungs- und
Kulturangeboten flr jegliche Ziel- und Al-
tersgruppen;

- Fehlen an altengerechtem Wohnraum,
Alten-und Pflegeheimplatzen;

- Fehlen an eigenen Griin- und Freizeitfla-
chen sowie Spielplatzen sowie an einem
Netz von &ffentlichen Toiletten

Unter Berucksichtigung der Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur geman Anmerkun-
gen zu Punkt 1.7 Nr. 3. sind in der Zone die
Bildungseinrichtungen der TU Dresden, der
Musikschule und angrenzend der Hauptsitz
der Stadtverwaltung im Rathaus zu betrach-
ten.

An der Sldseite des Platzes wurden bzw.
werden im Zuge der Sanierung 23 WE barri-
erefrei (mit Personenaufzug) geschaffen.

Bewertungsobjekt:
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3.2 Individual-, ruhender sowie 6ffentli-

cher Personennahverkehr
ungeordnete Verkehrsstrome von Fulk-
gangern, Radfahrern und Kfz in Verbin-
dung mit entsprechend ungestalteten
Verkehrsflachen ohne bauliche und ord-
nungsrechtliche Praferenz;

hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

Stellplatzproblemzene flr Kunden und
Bewohner;

Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stéadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
maflnahmen und aufeinander abge-
stimmter Bedarfsdeckung der Bewohner
einerseits, Handler, Dienstleistender,
Kunden und Touristen andererseits in
Bezug auf alle individuellen Verkehrsar-
ten und den &ffentlichen Personennah-
verkehr;

Ausbau von Fullgangerzonen auf dem
Marktplatz {ca. 2/3 der Flache) sowie im
Anschluss an Markt und Rathausplatz
(Frauen-, Johannis- und Bautzener Stra-
Re);

Schaffung einer Parkordnung auf Markt
(begrenzt) und Rathausplatz; Parkhaus in
ca. 200m

4, Erschlieffung

grofte Mangel in der Verkebrsflachen-
instandsetzung und -gestaltung fir alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;
Ausstattungsmangel fur den ruhenden
Verkehr;

Mangel in der leitungsgebundenen Er-
schlieung (erneuerungsbediirfiiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

komplette Verkehrsflachenerneuerung in
der Zone incl. grundhafter Ausbau unter
Berlicksichtigung ordnungsrechtlicher
MaRgaben und mit Verlegung bzw. In-
standsetzung der leitungsgebundenen
Erschlieung ohne Beiastung der Anlie-
gergrundsticke mit Stralenausbau-
beitrdgen

5. Umweltbelastung / Immissionslage

Beeintrachtigung durch Kohleheizungen;
Immissionsbelastung durch Verkehr

Einflussnahme und teilw. Férderung der
Heizungsmodernisierung;

Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt:
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1.7.2 Stadtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-maBnahmen in der Zone 1/2
(Rathausplatz mit nordlicher, dstlicher und siidlicher Bebauung) bzw. in angrenzenden

Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 1/2 ist den Untersuchungsgebieten (UG) | und Ill der vorbereitenden
Untersuchungen jeweils mit einem Teil zugeordnet.

Stadtebauliche Missstande

Sanierungsziele / Sanierungsmafnahmen

1. Bebauung
erneuerungs-, modernisierungs- und in-
standsetzungsbedirftige Bebauung auf-
grund des schlechten Erhaltungs-
zustandes einschlieBlich konstruktiver
Mangel und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes mit erheblichem
Leerstand bzw. Minimalnutzung (z. B. 2/3
der Gebaude der Westseite; im UG |
weist der Grofiteil der Gebaude mittlere
und erhebliche Schaden auf; 11,4 % der
Wohnungen mit Einfachverglasung; 92,6
% mit Einzeltfen, davon 94,6 % mit Koh-
le: 35,6 % weder mit Bad noch mit Du-
sche; 81,7 % ohne eigenes WC; 13,4 %
der Wohnungen ohne Kiche / Kochni-
sche; im UG il sind abweichend zum UG
1 84 % der Wohnungen mit Einzeldfen,
davon 79 % mit Kohle beheizt, 65 % ohne
Bad / Dusche und 54 % der Wohnungen
ohne Kiche / Kachnische)

Durchfihrung von Ordnungs- und Baumali-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstrager zur Behebung der nebenstehend
aufgefihrten stadtebaulichen Missstande.
Einflussnahme und teilweise Foérdermittel-
bereitsteliung fuhrte bzw. fGhrt bei 14 (ca. 56
%) von den insgesamt 25 Grundstiicken in
dieser Zone zur Sanierung im Wohnungs-
und Dienstleistungsbereich (zum grofiten Teil
mit Funktionsunterlagerung), 10 verbleiben
unsaniert und ein Gebaude gilt als geféhrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grundsti-
cke durch eine Vielzahi von untergeord-
neten An- und Nebenbauten mit ungestal-
teten Quartierhdfen;

- unsanierte, z. T. leerstehende bzw. mini-
mal genutzie (Ostseite der oberen Bth-
mischen Stralke) architektonisch markan-
te bedeutungsvolle und zum groften Teil
denkmalgeschitzte Bebauung;
der schiechte Aligemeinzustand der Stra-
Ren und Platze, insbesondere des Rat-
hausplatzes fihrt zur Kennzeichnung als
Problemzonen

Neben dem Rathaus flihrt die Uberwiegend
viergeschossige historisch bedeutungsvolle
Bebauung, die geschlossen den Rathaus-
platz umgibt, zu einem markanten, denkmal-
pflegerisch hochwertigem Stadtbild mit sa-
niertem Eindruck, auch in Verbindung mit der
sanierten Platzgestaltung.

Bewertungsobjekt:
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3. Funktionsschwiéchen

3.1 Soziale Infrastruktur

Obwohl Einzelhandelseinrichtungen vorwie-
gend als Funktionsunterlagerungen vielfach
vorhanden sind, ist die Stadtteilversorgung
nur bei bestimmten Produktgruppen vorhan-
den und somit insgesamt nicht ausreichend,
ebenso bei Dienstleistungsangeboten.
Trotz des vorhandenen Rathauses ist die
Verwaltungsfunktion nicht umfassend.
Unvollstandig auf das gesamte Innenstadt-
gebiet ausstrahlend sind die Freizeit-, Kom-
munikations-, Bildungs- und Kulturangebote
fur jegliche Ziel- und Altersgruppen;

- Fehlen an altengerechtem Wohnraum, Al-
ten- und Pflegeheimpiatzen

Unter Berticksichtigung der Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur gemafl Anmerkungen
zu Punkt 1.7 Nr. 3. wird die Zone durch den
Hauptsitz der Stadtverwaltung (Rathaus) und
durch kleinere Verkaufseinrichtungen, zum
Teil als Funktionsunterlagerungen gepragt;
Es erfolgt die Konzentration der Verwaltung
der Stadt (mit der an den Markt angrenzen-
den Zone Baderstralle) im Sanierungsgebiet.

3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-

cher Personennahverkehr

- ungeordnete Verkehrsstrome von Fuf-
gangern, Radfahrern und Kfz in Verbin-
dung mit entsprechend ungestalteten
Verkehrsflachen ohne bauliche und ord-
nungsrechtliche Praferenz,

- hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

- Stellplatzproblemzone flr Kunden und
Bewchner,

- Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
mafinahmen und aufeinander abge-
stimmter Bedarfsdeckung der Bewohner
einerseits, Handler, Dienstleistender,
Kunden und Touristen andererseits in
Bezug auf alle individuellen Verkehrsar-
ten und den offentlichen Personennah-
verkehr;

- Ausbau als FulRgédngerzonen zwischen
Rathaus und Nordseite des Platzes in
Verbindung mit angrenzenden Zonen
(Markt, Frauen-, Johannisstrafte)

- Schaffung einer Parkordnung auf Rat-
hausplatz, auch Markt (begrenzt), Park-
haus in ca. 220 m

4. ErschlieBung

- grolRe Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung fir alle
Verkehrsteiinehmer und -arten;

- Ausstattungsméngel fiir den ruhenden
Verkehr,

- Mangel in der leitungsgebundenen Er-
schlieBung (erneuerungsbedirftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

- komplette Verkehrsflachenerneuerung in
der Zone incl. grundhafter Ausbau unter
Bericksichtigung ordnungsrechtlicher
Mafigaben und mit Verlegung bzw. In-
standsetzung der leitungsgebundenen
Erschlieung

5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintrachtigung durch sehr hohen Anteil
an Kohleheizungen;

- Immissionsbelastung durch Verkehr

- Einflussnahme und teilw. Férderung der
Heizungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt:
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1.7.3 Stddtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-maRnahmen in der Zone 8
(Franz-Kdnitzer-Strale mit beidseitiger Bebauung, ostlich bis an den Griinen Ring,
nordliche Grenze Albert- und Ludwigstrale) bzw. in angrenzenden Zonen mit Beein-

flussung

Die Bodenrichtwertzone 8 ist dem Untersuchungsgebiet (UG) Il der vorbereitenden Untersu-

chungen zugeordnet.

Stidtebauliche Missstande

Sanierungsziele / SanierungsmaRnahmen

1. Bebauung
erneuerungs-, modernisierungs- und
instandsetzungsbeddrftige Bebauung
aufgrund des schlechten Erhaltungs-
zustandes einschlieRlich konstruktiver
Mange!l und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes mit erheblichem
Leerstand (z. B. 2/3 der Gebaude der
Westseite der Franz-Konitzer-Stralle
aufgrund schwerer konstruktiver Mange!)
bzw. Minimalnutzung;
{Im UG (berwiegend Geb&ude mit mittle-
ren und erheblichen Mangeln im Erhal-
tungszustand und ungenugende Ausstat-
tung mit 20 % Einfachverglasung, 87 %
Einzelofenheizung mit 75 % Kohlefeue-
rung, 82 % der WE ohne Bad bzw. Du-
sche, 78,7 % ohne eigenes WC und 52
% ohne Kiche / Kochnische)

Durchfiihrung von Ordnungs- und Baumaf-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt/ den Sanie-
rungstrager zur Behebung der neben-
stehend aufgefiihrten stédtebaulichen Miss-
stdnde.

Einflussnahme und teilweise Fordermittel-
bereitstellung fuhrte bzw. fuhrt von den ins-
gesamt 52, im Verhaltnis kleinteiligen Grund-
stlicken in dieser Zone bei 25 (ca. 48 %) zur
Sanierung im Wohnungs- und Dienstleis-
tungsbereich, 20 verbleiben unsaniert und 7
Gebadude gelten als gefahrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund-
stlicke durch eine Vielzahl von unterge-
ordneten An- und Nebenbauten mit un-
gestalteten Quartierhéfen,;

- zum grdfiten Teil leerstehender bzw.
minimal genutzter Bereich der Westseite
der Franz-Kdnitzer-Strafte und der Sud-
seite der Ludwigstrale

Die nordiich an die Zone angrenzende Frei-
flache an der Albertstrale, die fir die Errich-
tung des geplanten Fachmarktes (einschl.
WIB) vorgesehen ist, unterliegt derzeit einer
Kimmernutzung und stellt im Zusammen-
hang mit der Bebauung der Siidseite der
Albertstralie (z. Z. 3 gefahrdete Gebdude)
eine Problemzone dar, die nur durch Neube-
bauung / Gestaltung behoben werden kann.
Der Bebauungsplan befindet sich in Aufstel-
lung, ist jedoch noch nicht entwurfsreif, wird
aber mit Bestatigung durch die Stadt Zittau
in Aussicht gestellt.

Bewertungsobjekt:
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3. Funktionsschwachen

3.1 Soziale Infrastruktur

Die Mehrzahl von Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur strahlen zuf das gesamte Sa-
nierungsgebiet aus, sodass die Beurteilung
nicht nur zonenbezogen erfolgt.

Mit Ausnahme der Feuerwache als einzige
Einrichtung mit Ausstrahlung auf die Ge-
samtstadt bestehen in der Zone keine Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur. Die
Zone stitzt sich, soweit vorhanden auf Ein-
richtungen in den benachbarten Bereichen,
die jedoch keine umfassende Versorgung
mit Waren des taglichen Bedarfs sichern und
nicht fur erforderliche Angebote an Kultur,
Bildung, fur Kommunikation und Freizeit
sorgen(s. auch Nachbarzonen).

Die Zone verflugt neben der schon langerfris-
tig am Standort etablierten Feuerwache der
Stadt und einigem Handwerk und Dienstleis-
tungsgewerbe Uber keine weiteren Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur. Die dies-
beziigliche Versorgung erfolgt durch die Ein-
richtungen im Sanierungsgebiet geman An-
merkungen zu Punkt 1.7 Nr. 3.

3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-

cher Personennahverkehr

- ungeordnete Verkehrsstrome von Fuld-
gangern, Radfahrern und Kfz in Verbin-
dung mit entsprechend ungestalteten
Verkehrsflachen ohne bauliche und ord-
nungsrechtliche Praferenz,

- hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

- Stellplatzproblemzone fir Kunden und
Bewohner

- Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
maftnahmen und aufeinander abge-
stimmter Bedarfsdeckung der Bewohner
einerseits, Handler, Dienstleistender,
Kunden und Touristen andererseits in
Bezug auf alle individuellen Verkehrsar-
ten und den offentlichen Personennah-
verkehr;

Stellplatze stehen in der Zone (in gerin-
gem Umfang) und in den nordlich gele-
genen Nachbarzonen (Neustadt) zur Ver-
figung

4. Erschlieflung

- grofle Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung flr alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;

- Ausstattungsmangel fir den ruhenden
Verkehr;

- Mangel in der leitungsgebundenen Er-
schliefung (erneuerungsbeddrftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

- Es erfolgte in der Zone keine Verkehrs-
flachensanierung.

5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintrachtigung durch sehr hohen An-
teil an Kehleheizungen;

- Immissionsbelastung durch Verkehr

- Einflussnahme und teilw. Forderung der
Heizungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern® Zittau —

Aktionsradius Il
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1.7.4 Stadtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-maflnahmen in der Zone 9/1
(Reichenberger Strafe, beidseitige Bebauung vom Rathausplatz bis Albertstrafie) bzw.

in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 9/1 ist den Untersuchungsgebieten (UG} | und HlI der vorbereitenden

Untersuchungen zugeordnet.

Stadtebauliche Missstande

Sanierungsziele / Sanierungsmafnahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und in-
standsetzungsbedurftige Bebauung auf-
grund des schlechten baukonstruktiven
Zustandes und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes (GroRteil der Ge-
baude mit mittleren und erheblichen
Schaden; Ausstattung mangelhaft z. B.
gemittelt zwischen UG | und UG Il 11,7
% Einfachverglasung, 88 % Einzeldfen
mit 85,8 % Kohlefeuerung, 50,3 % der
WE ohne Bad / Dusche, 80,8 % ohne ei-
genes WC)

- weitere Erfordernisse des Abrisses nicht
mehr sanierungswerter Bausubstanz

Durchflihrung von Ordnungs- und Baumal}-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstréger zur Behebung der nebenstehend
aufgefihrten stédtebaulichen Missstande.
Einflussnahme und teilweise Fordermittel-
bereitstellung fuhrie bzw. flhrt bei 5 (63 %)
von den insgesamt 8 Grundsticken in dieser
Zone zur Sanierung einschl. Ersatzbebauung,
1 verbleibt unsaniert und 2 Gebaude gelten
als gefahrdet. Die Beurteilung bezieht die
Neubebauung durch das Fachmarktzentrum
ein.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grundstii-
cke durch eine Vielzahl von untergeord-
neten An- und Nebenbauten mit ungestal-
teten Quartierhdfen

- fehlende Bebauung auf Abrissgrundstu-
cken mit unterbrochenen Raumkanten
und Eckausbildungen (u. a. Ecke Albert-/
Reichenberger Strale und entlang der
Albertstrale)

- der schlechte Allgemeinzustand der Stra-
Ren und Pldtze

Die Problemzone mit der fehlenden Bebau-
ung Ecke Reichenberger / Nordseite Albert-
stralle kann nur durch die Verwirklichung des
Fachmarktvorhabens behoben werden, was
mit der Bestatigung durch die Stadt Zittau in
Aussicht gestelit wird.

3. Funktionsschwichen

3.1 Soziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone mit Ausnahme von
kleinen Handelseinrichtungen keine Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur. Die Zone
stiitzt sich, soweit vorhanden auf Einrichtun-
gen in den benachbarten Bereichen, die je-
doch keine umfassende Versorgung mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs sichern und nicht
flr erforderliche Angebote an Kultur, Bildung,
flr Kommunikation und Freizeit sorgen (s.
auch Nachbarzonen).

Unter Berlicksichtigung der Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur geman Anmerkungen
zu Punkt 1.7 Nr. 3. wird die Zone durch die
ber(cksichtigte Errichtung des in Planung
befindlichen Fachmarktzentrums und durch
kleinere Verkaufseinrichtungen, zum gréfiten
Teil als Funktionsunterlagerungen sowie den
historisch bedeutenden Fleischbdnken ge-

pragt

Bewertungsobjekt:
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3.2 Individual-, ruhender sowie dffentlicher
Personennahverkehr

- ungeordnete Verkehrsstrome von Ful3-
gangern, Radfahrern und Kfz in Verbin-
dung mit entsprechend ungestalteten
Verkehrsflachen ohne bauliche und ord-
nungsrechtliche Praferenz,

- hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

Stellplatzproblemzone flir Kunden und
Bewohner

Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
mafnahmen und aufeinander abge-
stimmter Bedarfsdeckung der Bewohner
einerseits, Handler, Dienstleistender,
Kunden und Touristen andererseits in
Bezug auf alle individuellen Verkehrsar-
ten und den offentlichen Personennah-
verkehr

4. ErschlieBung

- grofle Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung fir alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;

- Ausstattungsmaéngel fir den ruhenden
Verkehr;
Mangel in der leitungsgebundenen Er-
schlieRung (erneuerungsbediirftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnelz)

komplette Verkehrsflachenerneuerung in
der Zone incl. grundhafter Ausbhau unter
Beriicksichtigung ordnungsrechtlicher
Maftgaben und mit Verlegung bzw. In-
standsetzung der leitungsgebundenen
ErschlieRung

5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintrachtigung durch sehr hohen Anteil
an Kohleheizungen;

- Immissionsbelastung durch Verkehr

Einflussnahme und teilw. Férderung der
Heizungsmodernisierung;

Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern® Zittau -

Aktionsradius |l
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1.7.5 Stddtebauliche Missstande und Sanierungsziele/-maRfnahmen in der Zone 9/2
(Reichenberger Strafle, beidseitige Bebauung ab Albertstrale bis Reitbahnstrafie)
Die Bodenrichtwertzone 9/2 ist dem Untersuchungsgebiet (UG) Il der vorbereitenden Unter-

suchungen zugeordnet.

Stadtebauliche Missstande

Sanierungsziele / Sanierungsmaflnahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und
instandsetzungsbedudrftige Bebauung
aufgrund des schlechten Erhaltungszu-
standes einschliellich konstruktiver
Méngel und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes (Im UG wie in der
Zone Uberwiegend Gebdude mit mittle-
ren und erheblichen Mangeln im Erhal-
tungszustand und ungeniigende Ausstat-
tung mit 20 % Einfachverglasung, 87 %
Einzelofenheizung mit 75 % Kohlefeue-
rung, 82 % der WE chne Bad bzw. Du-
sche, 78,7 % ohne eigenes WC und 52
% ohne Kiche / Kochnische)

Durchfiihrung von Ordnungs- und Baumalf3-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt/ den Sanie-
rungstrager zur Behebung der nebenste-
hend aufgeflhrten stadtebaulichen Miss-
stande.

Einflussnahme und teilweise Férdermittel-
bereitstellung flihrte bzw. flihrt bei 21 (ca. 58
%) von den insgesamt 36 Grundstiicken in
dieser Zone zur Sanierung im Wohnungs-
und Dienstleistungsbereich (zum grolten
Teil mit Funktionsunterlagerung), 10 verblei-
ben unsaniert und 5 Gebaude gelten als
geféhrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund-
stlicke durch eine Vielzahl von unterge-
ordneten An- und Nebenbauten mit un-
gestalteten Quartierhofen;

- der schlechte Aligemeinzustand der
Straflen und Platze

Mit der Instandsetzung des ehemaligen Ki-
nos (Schauburg) und damit der Eingangssi-
tuation in das Sanierungsgebiet sowie der
Sanierung der Verkehrsfliche der Reichen-
berger Strafle ist die BRW-Zone nicht mehr
als stadtebauliche Problemzone zu bewer-
ten.

3. Funktionsschwachen

3.1 Soziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone mit Ausnahme von
kleinen Handelseinrichtungen keine Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur. Die Zone
stltzt sich, soweit vorhanden auf Einrichtun-
gen in den benachbarten Bereichen, die
jedoch keine umfassende Versorgung mit
Waren des taglichen Bedarfs sichern und
nicht fur erforderliche Angebote an Kultur,
Bildung, fir Kommunikation und Freizeit
sorgen (s. auch Nachbarzonen).

Unter BerlUcksichtigung der Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur gemafnt Anmerkun-
gen zu Punkt 1.7 Nr. 3. wird die Zone an der
Nordgrenze durch die mogliche, jedoch z. Z.
noch mit Unsicherheiten behaftete Errichtung
des durch die Stadt Zittau in Aussicht gestell-
ten und in Planung befindlichen Fachmarktes
und durch kleinere Verkaufseinrichtungen,
zum grofiten Teil als Funktionsunterlagerun-
gen gepragt.

Bewertungsobjekt:
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3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-

cher Personennahverkehr
ungeordnete Verkehrsstrome von Fuld-
gadngern, Radfahrern und Kfz in Verbin-
dung mit entsprechend ungestalteten
Verkehrsflachen ohne bauliche und ord-
nungsrechiliche Praferenz,

hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

Stellplatzproblemzone fur Kunden und
Bewohner

Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
mafnahmen und aufeinander abge-
stimmter Bedarfsdeckung der Bewohner
ginerseits, Handler, Dienstleistender,
Kunden und Touristen andererseits in
Bezug auf alle individuellen Verkehrsar-
ten und den 6ffentlichen Personennah-
verkehr;

keine Verkehrsausbaumalnahmen;
Stellplatze stehen in der Zone nur in ge-
ringem Umfang zur Verflugung

4. ErschlieBung

groe Mangel in der Verkehrsflachen-
instandsetzung und -gestaltung flr alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;
Ausstaitungsmangel flr den ruhenden
Verkehr;

Méangel in der leitungsgebundenen Er-
schliefung {erneuerungsbedurftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

Verkehrsflacheninstandsetzung in der
Zone ohne grundhafien Ausbau mit Ver-
legung instandsetzungsbedirftiger Ver-
und Entsorgungsleitungen

5. Umweltbelastung / Immissionslage

Beeintrachtigung durch sehr hohen An-
teil an Kohleheizungen,
Immissionsbelastung durch Verkehr

Einflussnahme und teilw. Férderung der
Heizungsmodernisierung;

Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt:
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1.7.6 Stddtebauliche Missstande und Sanierungsziele/-maRnahmen in der Zone 10/1
(Bohmische Strafe, beidseitige Bebauung von Zone Markt bis Amalienstrale) bzw. in

angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 10/1 ist den Untersuchungsgebieten (UG) II, Il und 1V der vorberei-

tenden Untersuchungen zugeordnet

Stadtebauliche Missstidnde

Sanierungsziele / SanierungsmafRnahmen

1. Bebauung
erneuerungs-, modernisierungs- und in-
standsetzungsbedirftige Bebauung auf-
grund des schlechten Erhaltungszustan-
des einschliellich konstruktiver Mangel
und der mangelhaften Ausstattung des
Wohnraumes. (Der Erhaltungszustand mit
erheblichen und schweren Mangel inner-
halb der Zone erstreckt sich vor allem auf
die ostliche Bebauung der Béhmischen
Stralte, die mangelhafte Ausstattung der
Wohnungen ergibt sich i. M. der UG Il und
[Il aus 16 % Einfachverglasung, 85,5 %
Heizung mittels Einzelofen bei 77 % Koh-
lefeuerung, 63,5 % ohne Bad / Dusche,
79,3 % ohne eigenes WC und 53 % ohne
Kiiche / Kochnische)

Durchfiihrung von Ordnungs- und Baumalf?-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstréger zur Behebung der nebenstehend
aufgeflihrten stadtebaulichen Missstande.
Einflussnahme und teilweise Férdermittel-
bereitstellung fihrte bzw. fuhrt bei 10 (100%)
von den insgesamt 10 bebauten Grundstu-
cken in dieser Zone zur Sanierung im Woh-
nungs- und Dienstleistungsbereich (zum
gréfiten Teil mit Funktionsunterlagerung) und
ein Grundstiick ist durch Abriss unbebaut.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grundstu-
cke durch eine Vielzahl von untergeord-
neten An- und Nebenbauten mit ungestal-
teten Quartierhdfen;

- der schlechte Allgemeinzustand der Stra-
Ren und Platze

Als Prablemzone stellt sich derzeif noch die
Ostseite der Bohmischen Stralte mit der o .a.
durch Sicherungsabriss entstandenen Baull-
cke in Verbindung mit 2 geféhrdeten ndrdlich
angrenzenden Grundstiicken (davon 1
Grundstiick "Fleischbanke" zu Zone 9/1 und
1 Grundstlck zu Zone 1/2 gehorend) dar.

3. Funktionsschwichen

3.1 Soziale Infrastruktur

Die Zone stitzt sich, soweit vorhanden auf
Einrichtungen in den benachbarten Berei-
chen, die jedoch keine umfassende Versor-
gung mit Waren des téglichen Bedarfs si-
chern und nicht fur erforderliche Angebote an
Kultur, Bildung, fur Kommunikation und Frei-
zeit sorgen. Die Ndhe des in der Nachbarzo-
ne befindlichen Rathauses sichert, jedoch
nicht in vollem Umfang das Angebot an Ver-
waltungsleistungen.

Unter Berlicksichtigung der Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur gemal Anmerkungen
zu Punkt 1.7 Nr. 3. wird die Zone vor allem
durch Einrichtungen in benachbarten Zonen
versorgt.

Bewertungsabjekt:
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3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-
cher Personennahverkehr

- ungestaltete Verkehrsflachen ohne bauli- |- Aufstellung und Umsetzung eines inner-
che und ordnungsrechtliche Préferenz, stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-

- hohes Gefahrpotenzial aufgrund des wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
schlechten Allgemeinzustandes der Fla- mafnahmen und aufeinander abge-
chen: stimmter Bedarfsdeckung der Bewohner

- Stellplatzprobleme fiir Kunden und Be- ginerseits, Handler, Dienstleistender,
wohner Kunden und Touristen andererseits in

Bezug auf alle individuellen Verkehrsar-
ten und den offentlichen Personennah-
verkehr;

- keine Verkehrsausbaumafinahmen (mit
Ausnahme des unteren Bereiches der Al-
bertstrale)

Stellplatze stehen in der Zone nurin ge-
ringem Umfang zur Verfugung

4, ErschlieBung

- groRe Méngel in der Verkehrsflachenin- |- nur im unteren Bereich der Albertstralle
standsetzung und -gestaltung fur alle ist eine Verkehrsflachenerneuerung in der
Verkehrsteilnehmer und -arten; Zone incl. grundhaftem Ausbau unter Be-

- Ausstattungsméngel fir den ruhenden rlicksichtigung ordnungsrechtlicher Maf3-
Verkehr, gaben und mit Verlegung bzw. Instand-

- Mangel in der leitungsgebundenen Er- setzung der leitungsgebundenen Er-
schlieBung (erneuerungsbedirftiges schlielung zu verzeichnen
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

5. Umweltbelastung / Immissionslage ) ) .

- Beeintrichtigung durch sehr hohen Anteil |- Einflussnahme und teilw. Forderung der
an Kohleheizungen; Heizungsmodernisierung; _

- Immissionsbelastung durch Verkehr - Minderung der Verkehrsimmissionen

durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern® Zittau — Seite 42 von 103
Aktionsradius Ili



Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte im Landkreis Gérlitz

1.7.7 Stddtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-malRnahmen in der Zone 10/2
(Béhmische StraBe, beidseitige Bebauung von Amalienstralle bis Ring) bzw. in an-
grenzenden Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 10/2 ist den Untersuchungsgebieten (UG) Il und IV der vorbereiten-

den Untersuchungen zugeordnet.

Stadtebauliche Missstinde

Sanierungsziele / SanierungsmalRnahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und
instandsetzungsbedrftige Bebauung
aufgrund des schlechten Erhaltungszu-
standes einschlieflich konstruktiver
Méngel und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes
{Der Erhaltungszustand mit erheblichen
und schweren Mangel innerhalb der Zo-
ne erstreckt sich vor allem auf die westli-
che Bebauung der Bohmischen Strale,
die mangelhafte Ausstatiung der Woh-
nungen ergibt sich i. M. der UG !l und Ill
aus 16 % Einfachverglasung, 85,5 %
Heizung mittels Einzeltfen bei 77 % Koh-
lefeuerung, 63,5 % ohne Bad / Dusche,
79,3 % ohne eigenes WC und 53 % ohne
Kiiche / Kochnische)

Durchflihrung von Ordnungs- und Baumaf-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstréger zur Behebung der nebenste-
hend aufgefihrten stadtebaulichen Miss-
stédnde.

Einflussnahme und teilweise Férdermittel-
bereitstellung fihrte bzw. fihrt bei 19 {ca. 70
%) von den insgesamt 27 bebauten Grund-
stlicken in dieser Zone zur Sanierung im
Wohnungs- und Dienstleistungsbereich
(teilweise mit Funktionsunterlagerung), 4
verbleiben unsaniert und 4 Gebdude gelten
als gefahrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grundsti-
cke durch eine Vielzahl von untergeord-
neten An- und Nebenbauten mit unge-
stalteten Quartierhdfen;

- der schlechte Allgemeinzustand der
Straflen und Platze;
Uberwiegend ruindse (leerstehende)} bzw.
minimalgenutzte Bebauung auf der
Westseite der Béhmischen Strafte

Mit der bis zum Sanierungsende geplanten
Erneuerung der derzeit stark geschadigten
unteren Westseite kommt es im Zusammen-
hang mit den bisher erfolgten Freilegungen
zur Behebung von Problembereichen in die-
ser Zone.

3. Funktionsschwéachen

3.1 Soziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone keine Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur, sodass die Be-
wohner in der Zone auf das Angebot weiter
entfernt liegender Zonen angewiesen sind.
Dieses Angebot deckt aber nicht, so wie fur
das gesamte Sanierungsgebiet, den Bedarf
an Waren des taglichen Bedarfs und an An-
geboten von Kultur, Bildung, fur Kommunika-
tion und Freizeit (s. auch Nachbarzonen).

Unter Beriicksichtigung der Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur gemak Anmerkun-
gen zu Punkt 1.7 Nr. 3. wird die Zone vor
allem durch Einrichtungen in benachbarten
Zonen versorgt.

Bewertungsobjekt:
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3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-
cher Personennahverkehr

- ungestaltete Verkehrsflachen ohne bau-
liche und ordnungsrechtliche Praferenz,

- bhohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fi&-
chen;

- Stellplatzproblemzone fur Kunden und
Bewchner

- Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
maflinahmen und aufeinander abge-
stimmter Bedarfsdeckung der Bewohner
einerseits, Handler, Dienstleistender,
Kunden und Touristen andererseits in
Bezug auf alle individuellen Verkehrsar-
ten und den offentlichen Personennah-
verkehr;

- inder Zone keine Verkehrsausbaumafi-
nahmen;

Stellplatze stehen in der Zone nur in ge-
ringem Umfang zur VerflUgung

4. Erschliefung

- grofe Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung fur alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;

- Ausstattungsmangel fur den ruhenden
Verkehr,
Mangel in der leitungsgebundenen Er-
schlieBung (erneuerungsbedurftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

Es erfolgte in der Zone keine Verkehrsfla-
chenerneuerung mit Erneuerung von lei-
tungsgebundenen ErschlieRungsanlagen

5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintrdchtigung durch sehr hohen An-
teil an Kohleheizungen;

- Immissionsbelastung durch Verkehr

- Einflussnahme und teilw. Forderung der
Heizungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt:
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1.7.8 Stadtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-maRnahmen in der Zone 11/1
(Amalienstrafe, beidseitige Bebauung, BaderstraBle Insel und stliche Bebauung) bzw.
in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 11/1 ist dem Untersuchungsgebiet (UG) IV der vorbereitenden Un-

tersuchungen zugeordnet.

Stadtebauliche Missstande

Sanierungsziele / SanierungsmafRnahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, medernisierungs- und
instandsetzungsbediirftige Bebauung
aufgrund des schlechten Erhaltungszu-
standes einschlieftlich konstruktiver
Méngel und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes
(Die Bebauung im UG IV weist mit 91,8
% mittlere, erhebliche und schwere
Schaden auf. In der vorbereitenden Un-
tersuchung wird auf mangelhafte Woh-
nungsausstattung (Verglasung, Koh-
leeinzeldfen, bei Bddern und Duschen,
eigenem WC und auch mit Kiichen bzw.
Kochnischen verwiesen).

Durchfiihrung von Ordnungs- und Baumaf-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstrager zur Behebung der nebenste-
hend aufgefUhrten stadtebaulichen Miss-
stédnde.

Einflussnahme und teilweise Fordermittel-
bereitstellung fuhrte bzw. fUhrt bei 8 (ca. 38
%) von den insgesamt 21 Grundstiicken in
dieser Zone zur Sanierung im Wohnungs-
und Dienstleistungsbereich (zum Teil mit
Funktionsunterlagerung), 10 verbieiben un-
saniert und 3 Gebdude gelten als gefahrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund-
sticke durch eine Vielzahl von unierge-
ordneten An- und Nebenbauten mit un-
gestalteten Quartierhofen;

- der schlechte Allgemeinzustand der
StrafRen und Platze,
die gesamte Amalienstrafie muss wegen
des Uberaus schlechten Bauzustandes
und des mehrheitlichen Leerstandes
bzw. der Minimalnutzung (> 50 %) als
Problemzone deklariert werden

Die Amalienstrafie als Teil der Zone stellt
sich vor allem durch den erheblich gescha-
digten Stralkenzustand und dem im Vergleich
zu den anderen Zonen verhaltnismafig nied-
rigen Sanierungsstand noch als stédtebauli-
cher Missstand dar.

3. Funktionsschwiachen

3.1 Soziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone keine Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur und es fehit
auch in den Nachbarzonen an entsprechen-
den Angeboten, sodass die Bewchner in der
Zone auf das Angebot weiter entfernt lie-
gender Zonen angewiesen sind. Dieses An-
gebot deckt aber nicht, so wie fir das ge-
samte Sanierungsgebiet, den Bedarf an Wa-
ren des taglichen Bedarfs, von Kultur, Bil-
dung, fir Kommunikation und Freizeit, alten-
gerechtem Wohnraum, Alten- und Pflege-
heimplétzen.

Unter Bertcksichtigung der Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur geman Anmerkun-
gen zu Punkt 1.7 Nr. 3. wird die Zone durch

| Einrichtungen in benachbarten Zonen ver-

sorgt.

Bewertungsaobjekt:

Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern* Zittau —

Aktionsradius llI
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Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte im Landkreis Gorlitz

3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-

cher Personennahverkehr

- ungestalteten Verkehrsflachen ohne bau-
liche und ardnungsrechtliche Préferenz,

- hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

Steliplatzproblemzone flir Kunden und
Bewohner

Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
malinahmen;
Verkehrsausbaumalnahmen sind im
Bereich der Baderstralie zu verzeichnen;
Stellplatze stehen in der Zone nurin ge-
ringem Umfang zur Verfligung

4, Erschlieung

- grofie Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung fur alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;

- Ausstattungsmangel far den ruhenden
Verkehr;
Méangel in der leitungsgebundenen Er-
schlieung (erneuerungsbeddirftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

Verkehrsflachenerneuerung incl. grund-
hafter Ausbau unter Beriicksichtigung
ordnungsrechtlicher MalRgaben und mit
Verlegung bzw. Instandsetzung der lei-
tungsgebundenen Erschlielung erfolgte
nur im Bereich der Baderstrafte, jedoch
nicht auf der Amalienstralte

5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintrachtigung durch sehr hohen An-
teil an Kohleheizungen;

- Immissionsbelastung durch Verkehr;

Einflussnahme und teilw. Férderung der
Heizungsmodernisierung,

Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern* Zittau —

Aktionsradius il
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1.7.9 Stadtebauliche Missstande und Sanierungsziele/-mafinahmen in der Zone 11/2
(Bebauung Ring stidl. der Amalienstrae zwischen Bohmische- und Baderstrafie) bzw.
in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung
Die Bodenrichtwertzone 11/2 ist dem Untersuchungsgebiet (UG) IV der vorbereitenden Un-

tersuchungen zugeordnet.

Stiadtebauliche Missstande

Sanierungsziele / SanierungsmaRnahmen

1. Bebauung
erneuerungs-, modernisierungs- und
instandsetzungsbedurftige Bebauung
aufgrund des schlechten Erhaltungszu-
standes einschliefllich konstruktiver
Mangel und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohinraumes
(Die Bebauung im UG IV weist mit 91,8
% mittlere, erhebliche und schwere
Schéaden auf. In der Zone Uberwiegt je-
doch Bebauung mit mittleren Mangeln. In
der vorbereitenden Untersuchung wird
auf mangelhafte Wohnungsausstattung
(Verglasung, Kohleeinzel-6fen, bei Ba-
dern und Duschen, eigenem WC und
auch mit Kiichen bzw. Kochnischen ver-
wiesen).

Durchflihrung von Ordnungs- und Baumaf-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstrager zur Behebung der neben-
stehend aufgeflihrten stddtebaulichen Miss-
stinde.

Einflussnahme und teilweise Fordermittel-
bereitstellung fuhrte bzw. fuhrt von den ins-
gesamt 7 Grundstlicken in dieser Zone bei 3
{(ca. 43 %) zur Sanierung im Wohnungs-
bereich und 4 Gebaude (= ein Mehrfamilien-
reihenhaus) gelten als gefahrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild
hohe bauliche Ausnutzung der Grund-
stlicke durch eine Vielzah! von unterge-
ordneten An- und Nebenbauten mit un-
gestalteten Quartierhdfen;

- der schlechte Allgemeinzustand der

Straflten und Platze

Das bisher noch unsanierte und z. Z. noch
ohne Aussicht auf Sanierung bestehende
Mehrfamilienreinenhaus (4 Grundsticke)
stellt einen Missstand dar.

3. Funktionsschwichen

3.1 Soziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone keine Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur und es fehlt
auch in den Nachbarzonen an entsprechen-
den Angeboten, sodass die Bewohner in der
Zone auf das Angebot weiter entfernt lie-
gender Zonen angewiesen sind. Dieses An-
gebot deckt aber nicht, soc wie fur das ge-
samte Sanierungsgebiet, den Bedarf an Wa-
ren des taglichen Bedarfs und an Angeboten
von Kultur, Bildung, fir Kommunikation und
Freizeit, altengerechtem Wohnraum, Alten-
und Pfiegeheimplatzen.

Unter Berlicksichtigung der Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur geman Anmerkun-
gen zu Punkt 1.7 Nr. 3. wird die Zone durch
Einrichtungen in benachbarten und weiter
entfernt liegenden Zonen versorgt.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet Histerischer Stadtkern® Zittau —

Aktionsradius il
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3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-

cher Personennahverkehr
ungestaltete Verkehrsflachen ohne bau-
liche und ordnungsrechtiiche Préferenz,
hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

Stellplatzproblemzone fiir Kunden und
Bewohner

Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
maflnahmen;

mit Ausnahme des Anschlussstickes der
Baderstralie sind in der Zone keine Ver-
kehrsbaumalinahmen zu verzeichnen,
Stellpldtze stehen in der Zone nurin ge-
ringem Umfang zur Verfigung

4. ErschlieBung

grofde Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung fur alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;
Ausstattungsmangel fiir den ruhenden
Verkehr;

Méngel in der leitungsgebundenen Er-
schliefung {erneuerungsbedirftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

Verkehrsflachenerneuerung incl. grund-
hafter Ausbau unter Berlcksichtigung
ordnungsrechtlicher MaRRgaben und mit
Verlegung bzw. Instandsetzung der lei-
tungsgebundenen Erschliellung erfolgte
nur im angrenzenden Bereich der Bader-
strafle, jedoch nicht auf der fiir die Mehr-
zahl der Grundsticke malgebenden Er-
schlieBungsstrale

5. Umweltbelastung / Immissionslage
- Beeintrachtigung durch sehr hohen An-

teil an Kohleheizungen;

- Immissionsbelastung durch Verkehr

Einflussnahme und teilw. Férderung der
Heizungsmodernisierung;

Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobijekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau —

Aktionsradius Il
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1.7.10 Stadtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-maRnahmen in der Zone 12
(Quartier zwischen Mandauer Berg, RosenstraBe, Breite Strafle und BaderstraRe) bzw.

in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 12 ist dem Untersuchungsgebiet (UG) ,Bebauungsplangebiete und
Morawekstrale” der vorbereitenden Untersuchungen zugeordnet, wobei die in den 80er Jah-
ren freigelenkten und teilw. mit Wohnungen bebauten Fldchen ausgeklammert wurden.

Stiadtebauliche Missstande

Sanierungsziele / Sanierungsmafnahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und
instandsetzungsbedirftige Bebauung
aufgrund des schlechten Erhaltungszu-
standes einschliefllich konstruktiver
Méngel und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes;
(Die Bebauung im UG - ohne Mora-
wekstr. - weist mit 71,4 % mittlere und
schwere Schéden auf, in der Zone be-
tragt dieser Wert jedoch 81,6 %. In der
vorbereitenden Untersuchung wird auf
mangelhafte Wohnungsausstattung
{Verglasung, Kohleeinzeltfen, bei Ba-
dern und Duschen, eigenem WC und
auch mit Kachen bzw. Kochnischen ver-
wiesen).

Durchfiihrung von Ordnungs- und Baumaf-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt/ den Sanie-
rungstréger zur Behebung der neben-
stehend aufgefiihrten stadtebaulichen Miss-
stande.

Einflussnahme und teilweise Fordermittel-
bereitstellung flhrte bzw. flihrt bei 12 {ca. 67
%) von den insgesamt 18 Grundstlicken in
dieser Zone zur Sanierung im Wohnungs-
und Sozialbereich (davon ein Neubau als
Kindereinrichtung), 4 verbleiben unsaniert
und 2 Gebédude gelten als gefahrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund-
stiicke durch eine Vielzahl von unterge-
ordneten An- und Nebenbauten mit un-
gestalteten Quartierhofen;
der schlechte Allgemeinzustand der
Strallen und Pléatze;

- neben den durch Leerstand gekenn-
zeichneten Bereichen des unteren Man-
dauer Berges und der Ostseite der Ro-
senstrale bildet die angrenzend durch
Abrisse entstandene Freiflache eine
deutliche stéddtebauliche Problemzone

Die Zone bildet fur den Zeitraum bis zur vor-
gesehenen Aufhebung der Sanierungs-
satzung mit der Errichtung einer Kinderta-
gesstatte, dem Umbau zum Technischen
Rathaus und der Sanierung der Gebiude
und Fahrbahn der Baderstralie mit der
Schaffung von Stellplatzen einen Schwer-
punkt der Bautatigkeit im Sanierungsgebiet.
Damit kemmt es in dieser Zone zur Behe-
bung des grofdten Teiles der Problemberei-
che. Als gefahrdet gelten noch die Hauser 1
und 3 des Mandauer Berges.

3. Funktionsschwdchen

3.1 Soziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone keine Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur und es fehlt
auch in den Nachbarzonen an entsprechen-
den Angeboten jeder Art, sodass die Be-
wohner in der Zone auf das Angebaot weiter
entfernt liegender Zonen angewiesen sind.
Dieses Angebot deckt aber nicht, so wie fiir
das gesamte Sanierungsgebiet, den Bedarf
an Waren des taglichen Bedarfs und an An-
geboten von Kultur, Bildung, flir Kemmuni-
kation und Freizeit, altengerechtem Wohn-
raum, Alten- und Pflegeheimplétzen.

Unter Beriicksichtigung der Versorgung
durch die Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur gemafd Anmerkungen zu Punkt 1.7
Nr. 3. sind in der Zone als Verlagerungen in
das Sanijerungsgebiet ein Nebensitz der
Stadtverwaltung (Technisches Rathaus) und
eine Kindertagesstatte (76 Kindergarten-, 30
Kinderkrippen- und 12 Platze flir Kinder mit
Handicap) in der Zone angeordnet.

Bewertungscbjekt:

Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern' Zittau —

Aktionsradius I
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3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-

cher Personennahverkehr
ungestaltete Verkehrsflachen ohne bau-
liche und ordnungsrechtliche Praferenz,
hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

Stellplatzproblemzone flr Kunden und
Bewohner

Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stddtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
mahnahmen und aufeinander abge-
stimmter Bedarfsdeckung der Bewohner
einerseits, Handler, Dienstleistender,
Kunden und Touristen andererseits in
Bezug auf alle individuellen Verkehrsar-
ten und den dffentlichen Personennah-
verkehr:

Stellplatze sind in der Zone fir die neuen
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
geschaffen

4. ErschlieBung

grofRe Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung fur alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;
Ausstattungsmangel flr den ruhenden
Verkehr;

Mangel in der leitungsgebundenen Er-
schlielfung (erneuerungsbedurftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

komplette Verkehrsfidchenerneuerung
der die Zone umgebenden Fahrbahnen
Mandauer Berg, Breite Stralle und Ba-
derstralle (ohne Rosenstralie) in¢l.
grundhafter Ausbau unter Berdcksichti-
gung ordnungsrechtlicher Mafllgaben und
mit Verlegung bzw. Instandsetzung der
leitungsgebundenen Erschliefung ohne
Belastung der Anliegergrundsticke mit
Straflenausbaubeitrdgen

5. Umweltbelastung / Immissionslage

Beeintrachtigung durch sehr hohen An-
teil an Kohleheizungen;
Immissionsbelastung durch Verkehr

Einflussnahme und teilw. Férderung der
Heizungsmedernisierung;

Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau -

Aktionsradius Il
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

1.7.11 Stadtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-maBnahmen in der Zone 13/1
(Breite StraRe Suidseite zwischen Rosenstraie und Ring, teilw. Nordseite) bzw. in an-

grenzenden Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 13/1 ist den Untersuchungsgebieten (UG) IV und ,Bebauungsplan-
gebiete und Morawekstraite* der vorbereitenden Untersuchungen zugeordnet.

Stadtebauliche Missstande

|
| Sanierungsziele / Sanierungsmafinahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und
instandsetzungsbeddrftige Bebauung
aufgrund des schlechten Erhaltungszu-
standes einschlieltlich konstruktiver
Mangel und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes;
(Die Bebauung im UG |V weist mit 91,8
% mittlere, erhebliche und schwere
Schéden auf, in der Zone hingegen nur
Bebauung mit erheblichen und schweren
Mangeln. In der vorbereitenden Untersu-
chung wird auf mangelhafte Wohnungs-
ausstattung (Verglasung, Kohleeinzel-
6fen, bei Badern und Duschen, eigenem
WC und auch mit Klchen bzw. Kochni-
schen verwiesen).

Durchfihrung von Ordnungs- und Baumaf3-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstrager zur Behebung der nebenste-
hend aufgefihrten stddtebaulichen Miss-
stdnde.

Einflussnahme und teilweise Fordermittel-
bereitstellung fUhrte bzw. fihrt bei 7 (100 %)
von den insgesamt 7 Grundstlcken in dieser
Zone zur Sanierung im Wohnungs- und
Dienstleistungsbereich.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund-
stlicke durch eine Vielzahl von unterge-
ordneten An- und Nebenbauten mit un-
gestalteten Quartierhéfen;

- der schlechte Allgemeinzustand der
Straflen und Platze;

- bedeutender Anteil an leerstehenden
bzw. minimalgenutzter Substanz

Mit den bisher durchgefiihrten Sanierungs-
maflnahmen (u. a. 2 komplette Grundstiicks-
freilegungen mit Wohnumfeldgestaltung und
StraRensanierung) ist die Zone nicht mehr
als Problembereich zu beurteilen.

3. Funktionsschwiéchen

3.1 Soaziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone keine Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur und es fehlt auch in
den Nachbarzonen an entsprechenden An-
geboten. Die Versorgung ist in allen Belan-
gen unzureichend, sodass die Bewohner in
der Zone auf das Angebot weiter entfernt
liegender Zonen angewiesen sind. Dieses
Angebot deckt aber nicht, so wie fir das
gesamte Sanierungsgebiet, den Bedarf an
Waren des taglichen Bedarfs und an Ange-
boten von Kultur, Bildung, fir Kommunikati-
on und Freizeit, altengerechtem Wohnraum,
Alten- und Pflegeheimpléatzen u. a.

Unter Berucksichtigung der Versorgung
durch die Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur gemafl Anmerkungen zu Punkt 1.7
Nr. 3. sowie durch die in der Nachbarzone
12 neu zu schaffenden Einrichtungen und in
der Nachbarzone 14 vorhandene Pflegeein-
richtung sind in der Zone keine weiteren
Einrichtungen vorhanden bzw. erforderlich.

Bewertungsobiekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern" Zittau —

Aktionsradius 11|
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3.2 Individual-, ruhender sowie &ffentli-
cher Personennahverkehr

- ungestaltete Verkehrsflachen ohne bauli- |- Aufstellung und Umsetzung eines inner-
che und ordnungsrechtliche Praferenz, stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-

- hohes Gefahrpotenzial aufgrund des wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
schlechten Allgemeinzustandes der Fla- malinahmen; '
chen: - Stellplatze stehen in der Zone im Zu-
Stellplatzproblemzone fir Kunden und sammenhang mit deér Nachbarzone 12
Bewochner ausreichend zur Verflgung

4. Erschliefung

- grofie Mangel in der Verkehrsflachenin- |- Verkehrsflachenerneuerung (Breite Stra-
standsetzung und -gestaltung fur alle Re) incl. grundhafter Ausbau unter Be-
Verkehrsteilnehmer und -arten; rlicksichtigung ordnungsrechtlicher Mal3-

- Ausstattungsméngel fur den ruhenden gaben und mit Verlegung bzw. Instand-

- Verkehr; setzung der leitungsgebundenen Er-

- Mangel in der leitungsgebundenen Er- schlieung ohne Belastung der Anlieger-
schlieffung {erneuerungsbedtirftiges grundstiicke mit StraRenausbaubeitragen;
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei- Parkierungsmafinahmen
tungsnetz)

5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintrachtigung durch sehr hohen Anteil |-  Einflussnahme und teilw. Forderung der
an Kohleheizungen; Heizungsmodernisierung;

- Immissionsbelastung durch Verkehr; - Minderung der Verkehrsimmissionen
ein ,storender Gewerbebetrieb® nach durch Verkehrsberuhigung
Bundesimmissionsschutzgesetz an der |- Verlagerung des storenden Gewerbebe-
Nordseite der Breite Strake triebes (Autolackiererei)

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau — Seite 52 von 103
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1.7.12 Stadtebauliche Missstande und Sanierungsziele/-mafnahmen in der Zone 13/2
{Breite StraBe Siidseite zwischen Baderstralle (bis Ring) und Rosenstrale) bzw. in
angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 13/2 ist dem Untersuchungsgebiet (UG) IV der vorbereitenden Un-

tersuchungen zugeordnet.

Stadtebauliche Missstinde

Sanierungsziele / Sanierungsmainahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und
instandsetzungsbediirftige Bebauung
aufgrund des schlechten Erhaltungszu-
standes einschlieRlich konstruktiver
Mangel und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes,
(Die Bebauung im UG IV weist mit
91,8 % mittlere, erhebliche und schwere
Schaden auf. In der vorbereitenden Un-
tersuchung wird auf mangelhafte Woh-
nungsausstattung (Verglasung, Koh-
leeinzeldfen, bei Badern und Duschen,
eigenem WC und auch mit Klchen bzw.
Kochnischen verwiesen).

Durchfithrung von Ordnungs- und Baumafp-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstrager zur Behebung der neben-
stehend aufgefiihrten stadtebaulichen Miss-
stande.

Einflussnahme und teilweise Fordermittel-
bereitstellung fihrte bzw. flihrt bei 5 (ca. 56
%) von den insgesamt 9 Grundstiicken in
dieser Zone zur Sanierung im Wohnungs-
und Dienstleistungsbereich (zum grofiten
Teil mit Funktionsunterlagerung), 3 verblei-
ben unsaniert und 1 Gebaude gilt als ge-
fahrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund-
stlcke durch eine Vielzahl von unterge-
ordneten An- und Nebenbauten mit un-
gestalteten Quartierhdfen;

- der schlechte Allgemeinzustand der
Strallen und Platze;
bedeutender Anteil an leerstehenden
bzw. minimalgenutzter Substanz

Mit den bisher durchgefiihrten Sanierungs-
maflnahmen (u. a. Teilabbriiche und Stra-
Rensanierung) ist die Zone nicht mehr als
Problembereich zu beurteilen.

3. Funktionsschwichen

3.1 Socziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone keine Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur und es fehlt
auch in den Nachbarzonen an entsprechen-
den Angeboten. Die Versorgung ist in allen
Belangen unzureichend, sodass die Bewoh-
ner in der Zone auf das Angebot weiter ent-
fernt liegender Zonen angewiesen sind. Die-
ses Angebot deckt aber nicht, so wie flir das
gesamte Sanierungsgebiet, den Bedarf an
Waren des taglichen Bedarfs und an Ange-
boten von Kultur, Bildung, fur Kommunikati-
on und Freizeit, altengerechtem Wahnraum,
Alten- und Pflegeheimpiatzen u. a.

Unter Berucksichtigung der Versorgung
durch die Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur gemar Anmerkungen zu Punkt 1.7
Nr. 3. sowie durch die in der Nachbarzone
12 neu zu schaffenden Einrichtungen und in
der Nachbarzone 14 vorhandene Pflegeein-
richtung sind in der Zone keine weiteren Ein-
richtungen vorhanden bzw. erforderlich.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet , Historischer Stadtkern® Zittau —

Aktionsradius Il|
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3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-
cher Personennahverkehr

- ungestaltete Verkehrsflachen ohne bau-
liche und ordnungsrechtliche Praferenz,

- hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

- Stellplatzproblemzone fiir Kunden und
Bewohner

Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
maflnahmen und aufeinander abge-
stimmter Bedarfs-deckung der Bewohner
einerseits, Handler, Dienstleistender,
Kunden und Touristen andererseits in
Bezug auf alle individuellen Verkehrsar-
ten und den offentlichen Personennah-
verkehr;

Stellplatze wurden in der Zone im Zu-
sammenhang mit der Nachbarzone 12
ausreichend geschaffen.

4. ErschlieBung

- grofRe Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung fur alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;

- Ausstattungsmaéngel fiir den ruhenden
Verkehr;

- Maéngel in der leitungsgebundenen Er-
schlielfung (erneuerungsbedurftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

komplette Verkehrsflachenerneuerung in
der Zone incl. grundhafter Ausbau unter
Berucksichtigung ordnungsrechtlicher
MaRgaben (Breite Stralte, Baderstrale)
und mit Verlegung bzw. Instandsetzung
der leitungsgebundenen Erschlielung
ohne Belastung der Anliegergrundstlcke
mit StralRenausbaubeitrdgen,
Parkierungsmalnahmen

5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintrachtigung durch sehr hohen An-
teil an Kohleheizungen;

- Immissionsbelastung durch Verkehr;

- gemaf VU besteht ein storender Gewer-
bebetrieb (Kupferschmiede)

Einflussnahme und teilw. Férderung der
Heizungsmodernisierung;

Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern®* Zittau —

Aktionsradius I
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Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

1.7.13 Stidtebauliche Missstidnde und Sanierungsziele/-maRnahmen in der Zone 13/3
(Bebauung am Ring siidl. der Breite Straie) bzw. in angrenzenden Zonen mit Beein-

flussung
Die Bodenrichtwertzone 13/3 ist dem Untersuchungsgebiet (UG) IV der vorbereitenden Un-

tersuchungen zugeordnet.

Stidtebauliche Missstande

Sanierungsziele / Sanierungsmafinahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und
instandsetzungsbedurftige Bebauung
aufgrund des schlechten Erhaltungszu-
standes einschlief}lich konstruktiver
Méngel und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes;
(Die Bebauung im UG IV weist mit
91,8 % mittlere, erhebliche und schwere
Schaden auf, in der Zone hingegen nur
Bebauung mit mittleren Mangeln. In der
vorbereitenden Untersuchung wird auf
mangelhafte Wohnungsausstattung -
Verglasung, Kohleeinzeléfen, bei Badern
und Duschen, eigenem WC und auch mit
Kichen bzw. Kochnischen verwiesen).

Durchfiinrung von Ordnungs- und Bauma3-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstrager zur Behebung der neben-
stehend aufgefihrten stadtebaulichen Miss-
stande.

Einflussnahme und teilweise Fordermittel-
bereitstellung flinrte bzw. fihrt von den ver-
bliebenen 4 bebauten Grundstlcken in die-
ser Zone bei 2 (ca. 50 %) zur Sanierung im
Wohnungs- und Dienstleistungsbereich und
1 Gebd&ude gilt als geféhrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild

- als Problemzone zu beurteilen ist die
Bebauung nur im Zusammenhang mit
den benachbarten Bodenrichtwertzonen
13/1 und 13/2
der schlechte Allgemeinzustand der
Strafllen und Platze

|

Mit den durchgeflihrten Sanierungsmaf-
nahmen in den Nachbarzonen ist eine Beur-
teilung als Problemzone nicht gegeben.

3. Funktionsschwachen

3.1 Soziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone keine Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur und es fehlt auch in
den Nachbarzonen an entsprechenden An-
geboten. Die Versorgung ist in allen Belan-
gen unzureichend, scdass die Bewohner in
der Zone auf das Angebot weiter entfernt
liegender Zonen angewiesen sind. Dieses
Angebot deckt aber nicht, so wie fur das
gesamte Sanierungsgebiet, den Bedarf an
Waren des taglichen Bedarfs und an Ange-
boten von Kultur, Bildung, fir Kommunikati-
on und Freizeit, altengerechterm Wohnraum,
Alten- und Pflegeheimpiatzen u. a.

Unter Berlcksichtigung der Versorgung
durch die Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur geméari Anmerkungen zu Punkt 1.7
Nr. 3. sowie durch die in der Nachbarzone
12 neu zu schaffenden Einrichtungen und in
der Nachbarzone 14 vorhandene Pflegeein-
richtung sind in der Zone keine weiteren Ein-
richtungen vorhanden bzw. erforderlich.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau -

Aktionsradius Il
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3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-

cher Personennahverkehr
ungestaltete Verkehrsflachen ohne bau-
liche und ordnungsrechtliche Praferenz,
hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

Stellplatzproblemzone flr Kunden und
Bewohner

Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
malnahmen;

Stellplatze stehen in der Zone in gerin-
gem Umfang, im Zusammenhang mit
den Nachbarzonen 12, 13/1 und 13/2 je-
doch ausreichend zur Verfligung

4. Erschliefung

grole Mangel in der Verkehrsflachen-
instandsetzung und -gestaltung fur alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;
Ausstattungsmangel fur den ruhenden
Verkehr;

Mé&ngel in der leitungsgebundenen Er-
schlieBung (erneuerungsbedirftiges
(Gas-, Trinkwasser- und Abwasseriegi-
tungsnetz)

keine Sanierung der Erschlielungsstra-
Re fir die Bebauung in dieser Zone (in-
nere) Theodor-Korner-Allee
Verkehrsflachenerneuerung in der an-
grenzenden Zone 13/2 incl. grundhafter
Ausbau (Breite Stralke) mit Parkierungs-
mafnahmen

5. Umweltbelastung / Immissionslage

Beeintrdchtigung durch sehr hohen An-
teil an Kohleheizungen;
Immissionsbelastung durch Verkehr;

Einflussnahme und teilw. Forderung der
Heizungsmodernisierung;

Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsaobijekt:

Sanierungsgebiet Historischer Stadikern” Zittau —

Aktionsradius Il
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

1.7.14 Stadtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-mafinahmen in der Zone 14_
(Gebiet Neubau 80er Jahre Griine Strae beidseitig, Siidseite Zeichenstrale, Westsel.te
Rosenstralle, Nordseite Breite Stralle, Ostseite Ring) bzw. in angrenzenden Zonen mit

Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 14 ist keinem Untersuchungsgebiet (UG) der vorbereitenden Unter-

suchungen zugeordnet.

Stidtebauliche Missstidnde

Sanierungsziele / Sanierungsmafnahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und
instandsetzungsbedilirftige Bebauung in
den angrenzenden Bodenrichtwertzonen
12, 13/2 und 15

Durchfihrung von Ordnungs- und Baumaf}-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt/ den Sanie-
rungstréger zur Behebung der nebenstehend
aufgeflhrten stadtebaulichen Misssténde.
Einflussnahme und teilweise Foérdermittel-
bereitstellung fihrte bzw. flihrt von den nach
Entlassung von 20 Hausern aus der Sanie-
rung bei 10 verbleibenden Hausern zur voll-
standigen Sanierung im Wohnungsbereich.

2. Problemzonen im Stadtbild

- fehlende Erganzungsbebauung auf be-
stehenden bzw. neu zu ordnenden Frei-
flachen, ggf. flr soziale Infrastruktur
unzureichende bzw. nicht abgeschlos-
sene Innenraumgestaltung

Mit der erfolgten Erganzungsbebauung Hein-
rich-Heine-Platz und der Freiflachen-
gestaltung sind die genannten Probleme
behoben.

3. Funktionsschwichen

3.1 Soziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone keine Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur und es fehlt
auch in den Nachbarzonen an entsprechen-
den Angeboten. Die Versorgung ist in allen
Belangen unzureichend.

- unzureichende Warenversorgung, so-
wohl bei bestimmten Produktgruppen als
auch in zu geringer Auswahl

- Fehlen von eigenen bzw. auf das ge-
samte innenstadtgebiet ausstrahlenden
Freizeit-Kommunikations-, Bildungs- und
Kulturangeboten fiir jegliche Ziel- und Al-
tersgruppen;

- Fehlen an altengerechtem Wohnraum
bzw. Altenheimpléatzen, unzureichendes
Angebot an Pflegeheimplatzen
mangelndes Angebot an Spielplatzen
sowie an einem Netz von &ffentlichen
Toiletten

-gemafl Anmerkungen zu Punkt 1.7 Nr. 3.

Die Versorgung mit Leistungen der sozialen
Infrastruktur erfolgt durch die Einrichtungen

sowie durch die in der Zone neu geschaffene
Pflegeeinrichtung mit 80 Platzen.

- Spielplatz und 6ffentliches WC in der
Zone Innere Weberstrale

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau —

Aktionsradius i
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Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-

cher Personennahverkehr
ungestaltete Verkehrsflachen ohne bauli-
che und ordnungsrechtliche Praferenz
sowie hohes Gefahrpotenzial aufgrund
des schiechten Allgemeinzustandes der
Flachen in den Nachbarzonen;
Stellplatzproblemzone far Bewohner

- Aufstellung und Umsetzung eines inner-

- Stellplatze stehen in der Zone und in

stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
mafinahmen;

Verbindung mit den Nachbarzonen 12
und 13/2 ausreichend zur Verfigung

4. ErschlieBung

Mangel in der Verkehrsflacheninstand-
setzung und -gestaltung fur alle Ver-
kehrsteilnehmer und -arten;
Ausstattungsmangel fiir den ruhenden
Verkehr,;

Mangel in der leitungsgebundenen Er-
schlieffung (erneuerungsbeddrftiges
Gasnetz)

Mangel im Verkehrsflachen- und Erschlie-
Rungszustand, z. B. Gasnetz wurden beho-
ben

5. Umweltbelastung / Immissionslage

Beeintrachtigung durch sehr hohen Anteil
an Kohleheizungen;
Immissionsbelastung durch Verkehr;

ein ,stérender Gewerbebetrieb’ nach
Bundesimmissionsschutzgesetz an der

- Einflussnahme und teilw. Fdrderung der
- Minderung der Verkehrsimmissionen

- Verlagerung der Autclackiererei nach

Heizungsmodernisierung;

durch Verkehrsberuhigung

Nordseite der Breite Strafie (Autolackie- Zittau-Ost
rerei)
Bewertungsobjekt; Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau — Seite 58 von 103
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

1.7.15 Stidtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-maflnahmen in der Zone 15
(Innere Oybiner StraBe Westseite, ab Zeichenstrale bis Ring beidseitig) bzw. in an-

grenzenden Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 15 ist den Untersuchungsgebieten (UG) V und ,Bebauungsplange-
biete und Morawekstrafte" der varbereitenden Untersuchungen zugeordnet.

Stadtebauliche Missstande

Sanierungsziele / SanierungsmaRnahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und
instandsetzungsbedirftige Bebauung
aufgrund des schlechten Erhaltungszu-
standes einschliefllich konstruktiver
Mangel und der mangelhaften Ausstat-
tung des Wohnraumes
(Die Bebauung in der Zone weist mit
75 % mitilere und schwere Schaden auf.
In der vorbereitenden Untersuchung wird
fUr die betroffenen UG auf mangelhafte
Wohnungsausstattung, Verglasung, Koh-
leeinzeldfen, bei Badern und Duschen,
eigenem WC und auch mit Kiichen bzw.
Kachnischen - verwiesen).

' stande.

Durchfiihrung von Ordnungs- und Baumalf3-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstrager zur Behebung der neben-
stehend aufgefihrten stadtebaulichen Miss-

Einflussnahme und teilweise Fordermittel-
bereitstellung flUhrte bzw. fiihrt bei 8 (ca. 38
%) von den insgesamt 21 Grundstlicken in
dieser Zone zur Sanierung im Wohnungs-
und Dienstleistungsbereich, 12 verbleiben
unsaniert und ein Gebaude gilt als gefahrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild
Die Zone stellt sich aufgrund der 0. a. Scha-
digung und Ausstattungsméngel als Prob-
lemzone dar.
der schlechte Aligemeinzustand der
Straflen und Platze

Mit der Sanierung (Gebaude, Verkehrs-
flachen und ErschlieBung) ist keine Einstu-
fung als Problemzone mehr gegeben.

3. Funktionsschwichen

3.1 Soziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone keine Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur und es fehlt
auch in den Nachbarzonen an entsprechen-
den Angeboten. Die Versorgung ist in allen
Belangen unzureichend, sodass die Bewoh-
ner in der Zone auf das Angebot weiter ent-
fernt liegender Zonen angewiesen sind. Die-
ses Angebot deckt aber nicht, so wie fiir das
gesamte Sanierungsgebiet, den Bedarf an
Waren des taglichen Bedarfs und an Ange-
boten von Kultur, Bildung, flir Kommunikati-
on und Freizeit, altengerechtem Wohnraum,
' Alten- und Pflegeheimplatzen u. a.

Unter Berlicksichtigung der Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur gemanl Anmerkun-
gen zu Punkt 1.7 Nr. 3.in anderen Zonen im
Sanierungsgebiet wird die Zone vor allem
durch Einrichtungen in benachbarten Zonen
versorgt.

Dies trifft auch auf Spielplatz und 6ffentliches
WC zu.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern® Zittau -
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-

cher Personennahverkehr

ungestaltete Verkehrsflachen ohne bau-

liche und ordnungsrechtliche Praferenz,
hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fl&-
chen;

Stellplatzproblemzone fir Kunden und
Bewohner

Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
mafiinahmen;

Stellplatze stehen in der Zone in gerin-
gem, jedoch maximal moglichen Umfang
(Langsaufstellung) zur Verfligung; zur
Bedarfsdeckung kann jedoch auch auf
Nachbarzonen ausgewichen werden

4. ErschlieBung

grofle Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung fur alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;
Ausstattungsmangel flr den ruhenden
Verkehr;

Mangel in der leitungsgebundenen Er-
schlieung (erneuerungsbedurftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

komplette Verkehrsflachenerneuerung
Innere Oybiner Strafle) incl. grundhaftem
Ausbau unter Berlcksichtigung ord-
nungsrechtlicher MaRgaben und mit Ver-
legung bzw. Instandsetzung der lei-
tungsgebundenen Erschlielung ohne
Belastung der Anliegergrundstiicke mit
Straltenausbaubeitrédgen

5. Umweltbelastung / Immissionslage

Beeintrachtigung durch sehr hohen An-
teil an Kohleheizungen;
Immissionsbelastung durch Verkehr

Einflussnahme und teilw. Férderung der
Heizungsmodernisierung;

Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt:
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Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

1.7.16 Stidtebauliche Missstande und Sanierungsziele/-mafinahmen in der Zone 16
(Brunnenstrafie ab Markt beidseitig, Zeichenstrafe und Mandauer Berg jeweils Nord-
seite) bzw. in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 16 ist dem Untersuchungsgebiet (UG) ,Bebauungsplangebiete und
Morawekstralke” der vorbereitenden Untersuchung zugeordnet.

Stadtebauliche Missstande Sanierungsziele / Sanierungsmafinahmen
1. Bebauung
erneuerungs-, modernisierungs- und Durchfihrung von Ordnungs- und Baumaf3-

instandsetzungsbedurftige Bebauung nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
aufgrund des schlechten Erhaltungszu- | Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-

standes einschliellich konstruktiver rungstrager zur Behebung der neben-
Mangel und der mangelhaften Ausstat- | stehend aufgefiihrten stédtebaulichen Miss-
tung des Wohnraumes, sténde.

(Die Bebauung im UG - chne Mora- Einflussnahme und teilweise Férdermittel-
wekstr. - weist mit 71,4 % mittlere und bereitstellung fuhrte bzw. flhrt von den ins-
schwere Schaden auf, in der Zone be- gesamt 28 Grundstlicken in dieser Zone bei

tragt dieser Wert jedoch (ber 80 %. In 20 (Uber 71 %), davon 2 durch Neubau zur
der vorbereitenden Untersuchung wird Sanierung vorwiegend im Wohnungsbereich,
auf mangelhafte Wohnungsausstattung - | 4 verbleiben unsaniert und 4 Gebaude gel-
Verglasung, Kohleeinzeldfen, bei Badern |ten als gefahrdet.

und Duschen, eigenem WC und auch mit
Kichen bzw. Kochnischen - verwiesen).

2. Problemzonen im Stadtbild
- hohe bauliche Ausnutzung der Grund- Mit den durchgefihrten MalRnahmen, insbe-
stlicke durch eine Vielzahl von unterge- | sondere der Verkehrsflachenerneuerung,

ordneten An- und Nebenbauten mit un- | der Ersatzbebauung mit barrierefreiem

gestalteten Quartierhofen; Wohnraum, der Freiraumschaffung und der
- der schlechte Allgemeinzustand der Gestaltung der Nordseite der Brunnenstralie

Strafien und Platze; ist die Einstufung als Problemzcne hinfallig.
- der mit dem schlechten Bauzustand ver-

bundene Leerstand von Gebauden je- Dringend einer Sanierung bediirfen jedoch

weils im unteren Bereich der Brunnen- die beiden, auch architektonisch wertvollen

stralle und des Mandauer Berges sowie | Gebaude Brunnenstrafte 21 und 23 und die

in der Zeichenstralle Nordwestseite des Mandauer Berges

3. Funktionsschwichen
3.1 Soziale Infrastruktur
Es bestehen in der Zone mit Ausnahme ei- | Unter Bericksichtigung der Einrichtungen
ner religiosen Einrichtung keine Einrichtun- | der sozialen Infrastruktur geman Anmerkun-
gen der sozialen Infrastruktur und es fehlt gen zu Punkt 1.7 Nr. 3.in anderen Zonen im
auch in den sldiich, westlich und nérdiich Sanierungsgebiet wird die Zone vor allem
angrenzenden Zonen an entsprechenden durch Einrichtungen in benachbarten Zonen
Angeboten jeder Art, sodass die Bewohner | versorgt.

in der Zone auf das Angebot weiter entfernt | Das trifft insbesondere auf die Zone 1/1
liegender Zonen angewiesen sind. Dieses "Markt® sowie die Zonen 12 und 14 zu.
Angebot deckt aber nicht, so wie flr das In der Zone selbst wurden durch Neubau 45
gesamte Sanierungsgebiet, den Bedarf an | barrierefreie Wohnungen geschaffen,
Waren des taglichen Bedarfs und an Ange-
boten von Kultur, Bildung, fir Kommunikati-
on und Freizeit, aliengerechtem Waohnraum,
Alten- und Pflegeheimplatzen u. a.

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau — Seite 61 von 103
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Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-

cher Personennahverkehr
ungestaltete Verkehrsflachen ohne bau-
liche und ordnungsrechtiiche Praferenz,
hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

Stellplatzprobleme fiir Kunden und Be-
wohner

Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stadtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
mafRknahmen; |
Stellplatze stehen in der Zone in gerin- ’
gem Umfang zur Verfligung; zur Be-
darfsdeckung ist jedoch auch auf Nach-
barzonen auszuweichen

4. ErschiieBung

grofRe Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung fur alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;
Ausstattungsmange! fur den ruhenden
Verkehr;

Méngel in der leitungsgebundenen Er-
schlielung (erneuerungsbedurftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

Verkehrsflachenerneuerung in der Zone
incl. grundhafter Ausbau ( Brunnenstra-
Re, Mandauer Berg) unter Berucksichti-
gung ordnungsrechtlicher Maligaben und
mit Verlegung bzw. Instandsetzung der
leitungsgebundenen Erschliefung ohne
Belastung der Anliegergrundstucke die-
ser Straften mit Strafbenausbaubeitragen |

5. Umweltbelastung / Immissionslage

Beeintrachtigung durch sehr hohen An-
teil an Kohleheizungen
Immissionsbelastung durch Verkehr

Einflussnahme und teilw. Férderung der
Heizungsmodernisierung;

Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungscbijekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau —
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

1.7.17 Stidtebauliche Missstiande und Sanierungsziele/-mafnahmen in der Zone 17/1
(Innere WeberstraRe beidseitig Richtung Markt bis incl. Nr. 23 und Nr. 24) bzw. in an-

grenzenden Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 17/1 ist den Untersuchungsgebieten (UG) V und ,Bebauungsplan-
gebiete und MorawekstraRe" der vorbereitenden Untersuchungen zugeordnet.

Stadtebauliche Missstande

Sanierungsziele / Sanierungsmafinahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und in-
standsetzungsbediirftige Bebauung auf-
grund des schlechten Erhaltungszustan-
des einschlielllich konstruktiver Mangel
und der mangelhaften Ausstattung des
Wohnraumes;
(Die Bebauung in der Zone weist mit
75 % mittlere und schwere Schaden auf.
In der vorbereitenden Untersuchung wird
flr die betroffenen UG auf mangelhafte
Wohnungsausstattung - Verglasung, Koh-
leeinzeléfen, bei Badern und Duschen,
eigenem WC und auch mit Kiichen bzw.
Kochnischen - verwiesen).

Durchfiihrung von Ordnungs- und Baumalf3-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt / den Sanie-
rungstrager zur Behebung der nebenstehend
aufgefuhrten stadtebaulichen Misssténde.
Einflussnahme und teilweise Férdermittel-
bereitstellung fiihrte bzw. flhrt bei 12 (ca. 63
%) von den insgesamt 19 Grundstlicken in
dieser Zone zur Sanierung im Wehnungs-
und Dienstleistungsbereich (zum gréfiten Teil
mit Funktionsunterlagerung), 6 verbleiben
unsaniert und ein Gebaude gilt als gefahrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grundsti-
cke durch eine Vielzahl von untergeord-
neten An- und Nebenbauten mit ungestal-
teten Quartierhofen;

- der schlechte Allgemeinzustand der Stra-
Ren und Pl&tze;
der mit dem schilechten Bauzustand ver-
bundene Leerstand von Gebauden im
mittleren Bereich der Siidseite der Inne-
ren YWeberstrafte

Obwohl ohne Verkehrsflachenerneuerung
ergibt sich fur den zentrumsnahen Teil der
Inneren Weberstralle bei Verwirklichung der
geplanten Sanierung des Komplexes Nr. 16,
18 und 20 keine Einstufung als Problemzone
mehr.

3. Funktionsschwachen

3.1 Soziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone mit Ausnahme einer
medizinischen Einrichtung Keine Einrichtun-
gen der sozialen [nfrastruktur, jedoch eine
Vielzahl von kleinen Einzelhandelseinrichtun-
gen, die jedoch mit ihrem Angebot den Be-
darf hei weitem nicht sichern.

Unter Berlicksichtigung der Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur geméanR Anmerkungen
zu Punkt 1.7 Nr. 3 aus anderen Zonen im
Sanierungsgebiet wird die Zone vor allem
durch Einrichtungen in benachbarten Zonen
versorgt.

Das trifft insbesondere auf die Zone 1/1
"Markt" zu.

' 3.2 Individual-, runender sowie 6ffentli-

cher Personennahverkehr

- ungestalteten Verkehrsflachen ohne bau-
liche und ordnungsrechtliche Praferenz,

- hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

- Stellplatzprobieme fiir Kunden und Be-
wohner

- Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stédtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
mafnahmen;

- Stellplatze stehen in der Zone in gerin-
gem Umfang zur Verfligung; zur Bedarfs-
deckung kann aber auch auf Nachbarzo-
nen ausgewichen werden

Bewertungsobjekt:
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4. ErschliieBung

grofte Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung fur alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;
Ausstattungsmangel fur den ruhenden
Verkehr;

Mangel in der leitungsgebundenen Er-
schlieRung (erneuerungsbedirftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

in der Zone erfolgte keine umfassende
Verkehrsflachen- und ErschlieRungs-
erneuerung

5. Umweltbelastung / Immissionslage

Beeintrachtigung durch sehr hohen Anteil
an Kohleheizungen;
Immissionsbelastung durch Verkehr

Einflussnahme und teilw. Forderung der
Heizungsmodernisierung;

Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt;

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau -

Aktionsradius 1|
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1.7.18 Stidtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-maBnahmen in der Zone 17/2
{Innere WeberstraBRe ab Zone 17/1 bis Ring / Poststrale) bzw. in angrenzenden Zonen

mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 17/2 ist den Untersuchungsgebieten (UG) V und mit einem geringen
Anteil dem UG ,Bebauungsplangebiete und Morawekstralte” der vorbereitenden Untersu-

chungen zugeordnet.

Stadtebauliche Missstiande

Sanierungsziele / SanierungsmafRnahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und
instandsetzungsbediirftige Bebauung
aufgrund des schlechten Erhaltungszu-
standes einschlieRlich konstruktiver
Mangel und der mangethaften Ausstat-
tung des Waohnraumes;
(Die Bebauung in der Zone weist mit
89 % einen verhaltnismafig hohen Anteil
an Gebauden mit mittleren und schweren
Schaden auf. In der vorbereitenden Un-
tersuchung wird fir die betroffenen UG
auf mangelhafte Wohnungsausstattung -
Verglasung, Kohleeinzeldfen, bei Badern
und Duschen, eigenem WC und auch mit
Kiichen bzw. Kochnischen - verwiesen).

Durchfiihrung von Qrdnungs- und Baumal-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB mit
Einflussnahme durch die Stadt/ den Sanie-
rungstrager zur Behebung der neben-
stehend aufgefiihrten stadtebaulichen Miss-
stande.

Einflussnahme und teilweise Fordermittel-
bereitstellung flUhrte bzw. flihrt von den ins-
gesamt bebauten 18 Grundstlicken in dieser
Zone bei 12 (ca. 87 %) zur Sanierung {daven
1 Neubau) im Wohnungs- und Dienstleis-
tungsbereich (zum grofiten Teil mit Funkti-
onsunterlagerung), 5 verbleiben unsaniert
und ein Gebadude gilt als gefahrdet.

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund-
sticke durch eine Vielzahl von unterge-
ordneten An- und Nebenbauten mit un-
gestalteten Quartierhofen;

- der schlechte Allgemeinzustand der
Straften und Pléatze;

- der schlechten Bauzustand verbunden
mit erheblichem Leerstand bzw. Mini-
malnutzung kennzeichnet die gesamte
Bodenrichtwert-zone als stédtebauliche
Problemzone

Obwohl ohne Verkehrsflichenerneuerung
ergibt sich flr den duleren Teil der Inneren
Weberstralke bei Verwirklichung der geplan-
ten Sanierung der Eingangssituation in den
geschlossen bebauten Bereich des Sanie-
rungsgebietes (Neubebauung des Grundsti-
ckes Nr. 39 sowie Sanierung der Nr. 44
(gegeniberliegenden Eckbebauung zur
Poststra3e} keine Einstufung als Problem-
zone.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau -

Aktionsradius Il

Seite 65 von 103



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

3. Funktionsschwachen

3.1 Soziale Infrastruktur

Es bestehen in der Zone keine Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur, jedoch eine
Mehrzahl von kleinen Einzelhandelseinrich-
tungen, die jedoch mit inrem Angebot nur
minimal zur Sicherung des Bedarfs beitra-
gen.

Die Bewohner in der Zone sind auf das An-
gebot benachbarter und weiter entfernt lie-
gender Zonen angewiesen, jedoch deckt
dieses Angebot, so wie fiir das gesamte Sa-
nierungsgebiet, den Bedarf an Waren des
taglichen Bedarfs und an Angeboten von
Kultur, Bildung, fir Kommunikation und Frei-
zeit, altengerechtem Wohnraum, Alten- und
Pflegeheimplatzen u. a. nicht bzw. nur un-
vollstandig.

Unter Berlicksichtigung der Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur geman Anmerkun-
gen zu Punkt 1.7 Nr. 3 aus anderen Zonen
im Sanierungsgebiet wird die Zone vor allem
durch Einrichtungen in benachbarten Zonen
versorgt.

Das trifft insbesondere auf die Zone 1/1
"Markt", die Zonen 12 und 14 sowie die Ein-
richtungen im "Grlnen Ring" (Zone 20} zu.

3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-
cher Personennahverkehr

- ungestaltete Verkehrsflachen ohne bau-
liche und ordnungsrechtiiche Praferenz, -
hohes Gefahrpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fla-
chen;

- Stellplatzprobleme flr Kunden und Be-
wohner

Aufstellung und Umsetzung eines inner-
stédtischen Verkehrskonzeptes zur Ver-
wirklichung von Verkehrsberuhigungs-
mafnahmen;

Stellplatze stehen in der Zone in gerin-
gem Umfang zur Verfligung; zur Be-
darfsdeckung ist jedoch auch auf Nach-
barzonen auszuweichen

4. Erschlieffung

- grofte Mangel in der Verkehrsfladchen-
instandsetzung und -gestaltung fir alle
Verkehrsteilnehmer und -arten;

- Ausstattungsmangel fur den ruhenden
Verkehr;
Méngei in der leitungsgebundenen Er-
schlielung (erneuerungsbediirftiges
Gas-, Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungsnetz)

- in der Zone ist keine umfassende Ver-
kehrsflachen- und Erschlieungs-
erneuerung zu verzeichnen (nur Teil der
angrenzenden Poststrale in Zone 20
Gruner Ring Nordost)

v
i

5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintrachtigung durch sehr hohen An-
teil an Kohleheizungen;

- Immissionsbelastung durch Verkehr

- Einflussnahme und teilw. Forderung der
Heizungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau -
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1.7.19 Stidtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-malinahmen in der Zone 21
(Griiner Ring Siid von Innere Oybiner StraRe bis Ludwigstralle) bzw. in angrenzenden

Zonen mit Beeinflussung

Die Bodenrichtwertzone 21 ist den Untersuchungsgebieten (UG) II, IV und dem UG ,Bebau-
ungsplangebiete und Morawekstrafte® der vorbereitenden Untersuchung zugeordnet.

Stadtebauliche Missstande

Sanierungsziele / Sanierungsmaflnahmen

!

1. Bebauung

Die im Wesentlichen als ¢ffentliche Grlinan-
lage genutzte Zone verfigt lediglich Uber eine
erneuerungsbediirftige Bebauung mit einem
ehemaligen Kino (aufgrund des schlechten
Erhaltungszustandes einschl. konstruktiver
Mangel) und eine kleine nicht wettbewerbsfa-
hige Tankstelle.

Das ehemalige Kino (Schauburg) ist ohne
konkretes Nutzungskonzept einer baulichen
Sicherung unterzogen worden, die im Zu-
sammenhang mit dem erfolgten Abriss der
ehemaligen Tankstelle dazu fahrt, dass die
Bebauung am Ottokarplatz nicht mehr als
stadtebaulichen Missstand zu deklarieren ist.

2. Problemzonen im Stadtbild

Der Ottokarplatz mit den beiden vorgenann-
ten ungenutzten Gebduden stellt eine stadte-
bauliche Problemzone dar.

Mit der Sicherung / Erneuerung des bedeu-
tendsten Bauwerkes "ehemals Kino" ist in
dieser vorwiegend durch Grlinanlagen ge-
nutzten Zone kein Problembereich mehr zu
verzeichnen.

3. Funktionsschwiachen

3.1 Soziale Infrastruktur

Die sanierungsbedurfiige Flache (Wege-,
Rasen und Pflanzflachen) stellt eine wichtige
Erholungsflache fiir die Anwohner und die
Innenstadt dar und ist zu erhalten. Spielplatz
und Verweilzone bedurfen der Aufwertung.

Die genannten Erfordernisse wurden reali-
siert, ebenso Ordnungsmalnahmen zur Er-
neuerung des Heinrich-Heine-Brunnens.

3.2 Individual-, ruhender sowie offentli-

cher Personennahverkehr
Verbesserungsbedurftigkeit der in der
Zone angelegten Wegeflachen; das vor-
handene Personennahverkehrsnetz auf
dem Ring ist zur Bedarfsdeckung flr das
Sanierungsgebiet zu erhalten.

in den Grinanlagen wurden Wege-, Pflanz-
und Spielfldichen erneuert.

Das Personennahverkehrsnetz auf dem
Stadtring mit Zufahrt in das Sanierungsgebiet
(erneuerte Haltestelle Klosterplatz) wurde
erhalten.

4, ErschlieBung
Die flir die geringe bauliche Nutzung er-
forderliche ErschiieBung sowie die Ver-
kehrsflacheninstandsetzung ist zu ge-
wahrleisten.

Verkehrsflachen zur Querung der Zone, wie
Baderstrale, Breite Stralle und Innere Oybi-
ner Stralle wurden einschl. der integrierten
Erschliefungsanlagen erneuert.

5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Luftbeeintrachtigung durch sehr hohen
Anteil an Kohieheizungen;

- Immissionsbelastung durch Verkehr;

- Einflussnahme und teilw. Forderung der
Heizungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen
durch Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt:
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2 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte im Verfahrensgebiet ,,Historische
Altstadt® Zittau Aktionsradius Il

2.1 Ermittlung der zonalen Anfangswerte

2.1.1 Ergebnisse vorangegangener Untersuchungen

Durch den Gutachterausschuss wurden erstmals im Jahr 1993 eine Untersuchung und Er-
mittiung der Bodenrichiwerte im Sanierungsgebiet der Stadt Zittau durchgefiihrt. Diese wur-
den zuletzt im Jahr 2014 an die konjunkturellen Verhaltnisse angepasst. Es wurden zum
Stichtag 31.12.2014 folgende sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte ermittelt:

e Zone 1/1: 98,00 €/m?
e Zone 1/2: 105,00 €/m*
s Zone 8: 59,00 €/m?
e Zone 9/1: 98,00 €/m?
e Zone 9/2: 85,00 €/m?
e Zone 10/1: 65,00 €/m?
o Zone 10/2 46,00 €/m?
e Zone 11/1: 46,00 €m?
e Zone 11/2: 33,00 €m?
e Zone 12: 33,00 €/m?
o Zone 13/2: 46,00 €/m?
s Zone 13/1: 37,00 €m?
o Zone 13/3: 39,00 €/m?
o Zone 14: 48,00 €/m?
e Zone 15: 42,00 €/m?
e Zone 16: 42,00 €/m?
e Zone 17/1: 95,00 €/m?
s Zone 17/2: 82,00 €/m?
e Zone 21: 40,00 €/m2

Malgebend fur die Qualifizierung des Grundstiickszustandes nach § 153 Abs. 1 Satz 1
BauGB ist der Zeitpunkt des beginnenden Sanierungseinflusses. Es handelt sich hierbei um
den Zeitpunkt, von dem ab eine SanierungsmafRnahme i. S. d. Sanierungsrechts mit hinrei-
chender Wahrscheinlichkeit in Aussicht stand und der Grundstlicksmarkt darauf zu reagieren
begann.

Die vorbereitenden Untersuchungen wurden mit dem Beschluss vom 19.12.1991 begonnen.
Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgte durch Beschluss des Stadirates
am 01.07.1993. Fir die Ermittlung der Anfangswerte im Sanierungsgebiet ,Historische Alt-
stadt” Zittau wird deshalb als Zeitpunkt des malgeblichen Grundstlickszustandes (begin-
nender Sanierungseinfluss) der 30.06.1993 bestimmt.

Dieser mafRgebliche Grundstickszustand wird ausfihrlich im Bericht zu den vorbereitenden
Untersuchungen dokumentiert, auf den hier ausdriicklich hingewiesen sei. Auf eine nochma-
lige Beschreibung wird deshalb an dieser Stelle verzichtet.

Stichtag fur die allgemeinen Wert- und Wahrungsverhaltnisse war in der o. g. Ermittlung
demgegenuber der 31.12.2014. Sollten nach dem 31.12.2014 und dem geplanten Abschluss
der Sanierung (31.12.2017) noch wesentliche konjunkturelle Entwicklungen (Bodenwertver-
anderungen) eintreten, so wéren diese zusatzlich zur vorliegenden Ermittlung zu berlicksich-
tigen.

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern® Zittau ~ Seite 68 von 103
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2.1.2 Aufstellung der zonalen Anfangswerte

Stichtag fir die Qualititsbemessung®:

Stichtag fir die allgemeinen Wertverhaltnis-

se’:

30.06.1993

(beginnender Sanierungseinfiuss)

31.12.2014

zonale Anfangswerte einschl. der Definition der Richtwertgrundstiicke:

Markt (Zone 1/1)

Rathausplatz (Zone 1/2)

Franz-Konitzer-Stralke (Zone 8)

Reichenberger Richtung Markt {Zone 8/1)

Reichenberger Richtung Ring (Zone 9/2)

Béhmische Strale Richtung Markt (Zone 10/1)

Bdhmische Stralte Richtung Ring (Zone 10/2)

Baderstrale / Insel (Zone 11/1)

Auflenseite Ring (Zone 11/2)

Rosenstralte / Baderstralte {Zone 12)

Breite Stralle Richtung Insel (Zone 13/2)

Breite Stralle Richtung Ring (Zone 13/1)

Breite Stralie / Aulenseite Ring (Zone 13/3)

3

98,00

B-Ml-g-GFZ2,80 -f350 - SU

105,00

B-Mi-g-GFZ3,20-f300 - SU

59,00

B-Mi-g-GFZ2,40 -f200 - SU

98,00

B-Ml-g-GFZ2,50 - f250 — SU

85,00

B-Ml-g-GFZ2,40 -f250 - SU

65,00

B-Ml-g-GFZ2,60 -f300 - SU

46,00

B-Ml-g-GFZ2,20 - {350 - SU

46,00

B-Ml-g-GFZ2,4C - f300 - SU

33.00

B - Mi-g-GFZ2,70 - f300 — SU

33,00

B-Ml-g-GFZ2,30 -f400 - SU

46,00

B - Ml - g - GFZ2,20 - f400 — SU

37,00

B-Mi-g-GFZ2,50 -f250 - SU

39,00

B-Ml-0-GFZ2,70 - f250 — SU

Stichtag fiir den maRgeblichen Grundstiickszustand, insbesondere auch hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und MaR

der baulichen Nutzung, Erschlielungszustand, Erschlielungsbeitrags- und Abgabenzustand, Grundstlicksgréfe, Zuschnitt

etc.
4

Stichtag fir die malgebenden Preis- und Wahrungsverhaltnisse

Bewertungsobjekt:
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Grine Stralle (Zone 14) 48,00
B-MIl-g-GFZ2,80-f200 - SU

Innere Oybiner Straide (Zone 15) 42,00
B-Ml-g-GFZ2,40 - f450 - SU

Mandauer Berg (Zone 16) 42,00
B-MI-g-GFZ2,40- 1450 - SU

Innere Weberstralke / Richtung Markt (Zone 17/1) 95,00
B-Ml-g-GFZ3,00-f400 - SU

Innere Weberstralke / Richtung Ring (Zone 17/2) 82,00
B-Mi-g-GFZ2,60-f400 - SU

Grianer Ring (Zone 21) 40,00
B - Ml - GFZ0,00 - f2.000 - SU

Zeichenerklarung:

98,00 Bodenrichtwert in € pro m? Grundsticksfldche
B Entwicklungsstufe des Grund und Boden (§ 5 ImmoWertV)
B = baureifes Landi. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV
SuU sanierungsunbeeinflusster Bodenwert
M Art der baulichen Nutzung
Ml = Mischgebiet
0,9 Bauweise
o = offen
g = geschlossen
GFZ 2,8 Geschossflachenzahl
f350 Grundstilcksflache in m?

Die Definition der Richtwertgrundstiicke (z. B. insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung, der Bauweise, der mafigeblichen Anzahl der Vollgeschosse, der Grundstulcksgrofe
sowie der Geschossflachenzahl) erfolgte anhand der fir die Lage der Richtwertzonen jeweils
typischen (vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.

2.2 Ermittiung der zonalen Endwerte

221 Zustandsmerkmale der Endwerte

Wie bereits vorbeschrieben ist der Endwert der Bodenwert, der sich flir das Grundstick
durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes ergibt. Die recht-
liche und tatsachliche Neuordnung ergibt sich in erster Linie aus den MaRnahmen in der Sa-
nierungsdurchfithrung.

Die in Ansatz gebrachten Zustandsmerkmale basieren deshalb auf den im Sanierungsver-
fahren durchgefihrien MaRnahmen und unterstellen - solange die Sanierungsmalnahmen
noch nicht beendet sind - deren vollstdndige Durchflihrung. Zur Beschreibung der genannten
Mallnahmen sei ebenfalls auf den Bericht zur vorbereitenden Untersuchung, das Neuord-
nungskonzept sowie den Mafinahmenpian hingewiesen.
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2.2.2 Das Modell Niedersachsen

Als Grundiage zur Ermitilung der besonderen Bodenrichtwerte (Endwerte) dient dem Gut-
achterausschuss das Modell Niedersachsen.

2.2.2.1 Historische Entstehung des Modells

Das ,Modell Niedersachsen® wurde im Bundesland Niedersachsen in Zusammenarbeit mit
der HafenCity-Universitdt Hamburg von Kanngieser/Bodenstein® (spater Kanngie-
ser/Schuhr®) entwickelt. Es beruht auf dem Verhélinis von Missstanden zu MaRRnahmen, aus
dem die Bodenwertsteigerung ermittelt wird.

Ausgehend von der Erkenntnis, dass die sanierungsbedingte BodenwerterhGhung eine

Funktion

e der vor der Vorbereitung, d. h. am Beginn der Sanierungsmaflinahme bestehenden stad-
tebaulichen Missstande i. S. d. § 136 BauGB und

¢ der durchgefiihrten stadtebaulichen Maflinahmen

ist, wurden in Niedersachsen bereits in den 80er Jahren empirische Untersuchungen lber

sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen durchgefuhrt. Mit Hilfe dieses Verfahrens lassen

sich die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen ausgehend vom Anfangswert in einem

Vomhundertsatz in Abhangigkeit der vorhandenen Missstande und der durchgeflihrten Malk-

nahmen ,tabellarisch” ableiten.

In dem Wertermittiungsmodell ist die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung abhangig von
dem Produkt aus Missstanden und MaRnahmen und vom Anfangswert.

Das Modell ist das Ergebnis einer multiplen Regressionsanalyse. Es ist gekennzeichnet von
einer (statistisch gesicherten} Abhéngigkeit zwischen prozentualen Bodenwertsteigerungen
und dem Anfangswertniveau.

Es werden zunachst die stadtebaulichen Missstdnde klassifiziert, wie sie vor Einleitung der

stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme bestanden haben. Grundlage ist ein entsprechender

Klassifikationsrahmen.

Das Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig strukturierten Bewertungsrahmen fir

die stadtebaulichen Missstdnde — Anfangszustand - und die Malnahmen - Neuordnungszu-

stand. Jeder Rahmen ist wiederum in die vier Komplexe

¢ Bebauung (bezogen auf die nZhere Umgebung, nicht die Bebauung des Bewertungs-
grundstiicks),

o Struktur (Eigentumsverhaltnisse, Zugénglichkeit, innere Erschliefiung),

» Nutzung (Art und Mal} der baulichen Nutzung, Verdichtung, Gemengelage, Beschaffen-
heit),

o Umfeld (Verkehr, Infrastruktur, dulere Erschlieung, Grinanlagen)

gegliedert.

Kanngieser, Erich und Bodenstein, Hermann:

+ Sanierungsbedingte Werterhohung, Zfv 1985, $.233 u. 410

e Methoden zur Emittiung von sanierungsbedingten Werterhdhungen, Zfv 1986, $.445

+ Bestimmung von Bodenwerterhdhungen infolge stadtebaulicher Sanierungsmalnahmen, Zfv 1988, 5.529

+ Ermittlung der Bodenwerterhdhungen aufgrund stiddtebaulicher Sanierungsmafinahmen, GuG 1980, §. 147

» Genauigkeitsanalyse der Klassifikation von Sanierungsgebieten; Zfv 1884, S. 113

Kanngieser, Erich / Schuhr, Walter: Kollokationsmodelle sanierungsbedingter Werlerhdhungen des BIS Hamburg, GuG
2/2004, S$.70.

&
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Die vier Komplexe sind in zehn Klassen in Form einer Rangskala von 1 (minimale Auswir-

kung) bis 10 (maximale Auswirkung) unterteilt:

Klasse
Komplex 1 2 3 4 3
1) Bebauung uberwiegend intakt geringe Mangel einzelne Mange! ge‘ing inslandsetzungs- instandselzungs- und
{z. B. Heizung, Fenster) urnd modernisierungs- modemisierungsbediiriig
bedirftig (z. B. &uftere {z. B. innere Beschaffen-
Beschaffenheit) heit]

2) Struktur Uberwiegend glinstig vornandene Erschliefiung | Zuganglchkeit der unzweckmanig Grundstiickszuschnitt
Eigentumsverhditnisse, in Teilen Grundstlcke ungiinstig ungiinstig
Erschliefung erganzungsbedirftig

3} Rutzung Uberwiegend gefinge gefinge Gemergetage mit hohe Vercichtung
Verdichiung, funktionsgerecht Beeintrichligungen im Beeintrdchzigungern im geringen
Gemangelage Wohnbereich Gewerbebereich, Beeintrdchtigungen

sigrende bauliche
Nebenanlagen
4} Umfeld uUberwiegend gut in Teilen eirige Verkehrssiuation Infrastruktur insgesamt
Verkehr, Infrastruktur erganzungsbedurftig Infrastruktureinrichtungen | verbasserungsbediflig erganzungsbediirftig
fehlen
Klasse
Komplex 7 8 g 10
1} Bebauung im Wasentlichen grunglegend 2eitgemarne Wohn- und gesunde Wohn- und verfallen
inslandsetzungs- und tnsiandsetzungs- und Arpeitsverhiitnisse nicht Arbeitsvernaitnisse nicht
modernisierungsbedurtio | modernisierungsbedirftig | gewahreistet gewdhrieistel

2) Struktur Erschliefungssituation stark zersplitterte Erschliefungs- wie Ver- mangelhafie unzumutbare
Eigentumsverhéiinisse, | unzureichend Grundstucksstruktur und Entsorgungs- Gesamisituation Gesamtsituation
Erschliefung einfichtunger unzu-

rerchend

3} Nutzung ubermafige Verdichtung | storende Gemengelage hohe Verdichtung und Ubermaftige Verdichtung | unzumutbare Verh3ltnisse
Verdichtung, storende Gemengelage, und storende
Gemengelage Beeintrachligung durch Gemengelage

Allbausubstanz

4} Urnfeld Verkehrsanbindungen Behinderungen durch den | keine Parkmogiichkeiten, | ungenigende keine funklionsgerechte

Verkehr, Infrastruktur mangeathaft, Verkehr, Infrastruktur flielender Verkenr Gasamisituation Ausstattung
Parkmdglichkeiten nicht in | unzureichend iiberastet, Infrastruktur im
ausrgichendem Umfang Pnnzip nicht vorhanden

Tabelle 1: Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche Missstande

Klasse
Komplex 1 2 3 4 5
1) Bebauung einzelne Maftnahmen gezielte Behebung der einzelne einfache mitllere Modemisterungs-
Minge! Moderrisierungs- und Modernisterangs- und ungd Instandsetzungsmaf-
instandselzungsman- Instandsetzungsman- rahmen
nahmen nahmen

2) Struktur einzelne MafRnahmen gezieite Ergénzung Verbesserung der Verbesserung der Grenzausgleich
Eigentumsverhaitnisse, vorhandener Zugangtichkeit von Erschlieflungssituation {Grenzreglung.
Erschliefung Erschlieflungsaniagen Grundslicken Umlegung)

3) Nutzung einzelne Malinahmen gemeinsame Verbesserunyg der Mainahmen mit einem Reduzierung des Mafes
Verdichtung, Hofgestaltung mehrerer Nutzung. Beseitigung geringen Aufwand der baulichen Nutzung
Gemengelage Grundsticke u. a. baulicher Nebenaniagen

4) Umfe!d einzelne Matnahmen genngflgige Erganzung gezielte Erganzung der Ausbau von Rad- und Erganzung und

Verkehr, Infrastruktur

der Infrastruktur,

Infrastruktur

Fuliwegen,

Verbesserung der

genngfugige Verbasserungen fir den Infrastrukiur
Verbesserungen fur den reherden Verkehr
ruhenden Verkehr
Klasse
Komplex 7 8 9 10
1) Bebauung umfassende durchgreifende durchgreifende Gberwiegend Neubebauung
Modernisierung und Modernisierung und Mocernisierung und Neubebauung oder
Instandsetzung Instandsetzung Instandsetzung und aufwendige
Neubebauung einzelner Modernisierung
Grungslicke

2) Struktur Erganzung der Neuaufteilung durchgreifende grunclegende urmfassende Neudrdnung
Eigentumsverhiitnisse, | Erschiteflungsantagen {Umlegung} Maflnahmen Umstrukturtarung ungd Erscnliefung
ErschlieBung (Umlegung) (Umlegung}

3) Nutzung Entkermnung Maftnahmen zur Arpassung hinsichtlich Anpassung hinsichtlich Aufstockung und
Verdichtung, Beseitigung oder Artund Maft der Art und Maf der Umnuizung
Gemengelage Verringerung von baulichen Nutzung und baulichen Nulzung und

Emissionen Malnahmen zur Umsetzurg von Belneben
Beseitigung oder
Vemingerung von
Emissionen. Fre:legung
von Grundslilcken

4} Umfeld Erweiterung des Umlenkung des Schaffung von Anlage umfassende

Verkehr, Infrastrukiur offentlichen flielenden Verkehrs, Parkpldtzen, verkehrsberuhigler Verbesserung der
Verkehrsnetzes und Ausstattung mit Parkhiusermn, Zonen, auth Verkehrssituation und
Verbesserung der Infrastruktureinnchtungen | Verkehrsumigitungen, FuRgéngerzonen und Neugestaltung mit

Anschiulimogfichketten
fir den Individuatverkehr,
Schaffung von weiteren
Parkmaglichkeiten

Ausstattung mit
Infrastruktureinnichliungen

Ergénzung der
tnfrastoukiur

Infrastrukiureinnichiungen

Tabelle 2: Klassifikationsrahmen fur stidtebauliche Maflinahmen
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Jede der insgesamt 80 Klassen ist mit Stichwortangaben zu den typischen Klassenmerkma-
len belegt. Dies kann bei der Vielfalt mdglicher Sanierungstatbestande keine abschliefiend
volistandige Beschreibung sein. Der Sanierungsmehrwert wird durch Einstufung der Miss-
stande und Malnahmen des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Klassifikationsrahmens als
prozentuale Wertsteigerung des Anfangswerts ermittelt.

Ausgangspunkt fiir die Erarbeitung des Modells war die Uberlegung, das Vergleichsmaterial
liberregional auszuwerten und dadurch die Wertermittiung auf eine sicherere Grundiage zu
stellen. Hierzu wurden Vergleichsféile mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden (Préag-
diktion (Kanngieser), Regressionsanalyse (Bodenstein, Brill; Strotkamp u. a.)) ausgewertet.

Das Ergebnis der Untersuchung von Kanngieser/Schuhr’ aus dem Jahr 2004 ergab entspre-
chende Matrizen, aus denen die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen in Abhéngig-
keit der zuvor ermittelfen Missstédnde- und MalRnahmenzah! sowie des Bodenwertniveaus
entnommen werden kbénnen. Es standen in Abhéngigkeit vom Wertniveau des Anfangswer-
tes insgesamt vier Tabellen von gemittelten sanierungsbedingten Werterhéhungen fiir An-
fangswerte zur Verfigung.

Diese Tabellen wurden durch Stichproben in 8 Bundeslandern (Baden-Warttemberg, Berlin,
Hamburg, Hessen, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Schleswig-Holstein) bestatigt. Die
Rechtsprechung® zeigt, dass mit den Ergebnissen umfangreicher Analysen auch unter An-
wendung mathematisch-statistischer Methoden vor Gerichten Uberzeugend sachverstandig
argumentiert werden kann.

Auch Strotkamp® hat durch Auswertung der rheinland-pfalzischen Stichprobe nachgewiesen,
dass die Ergebnisse von Kanngieser/Bedenstein angewendet werden konnen, betont hierbei
jedoch, dass der regionale Bezug zu prufen ist und ggf. eine Marktanpassung bei signifikan-
ten Abweichungen durchgefihrt werden muss.

7 Kanngieser, Erich / Schuhr, Walter: Optimierts stachastische Modellierung im BIS Hamburg. AVN 10/2004, S. 357

VG Hannover vom 21.03.1986 - 4 VG D 4/88, OVG Lineburg vom 24.01.1992 - 1 L 46/30 und 1 L 47/90

Strotkamp, Hans-Peter: Ermittiung sanierungsbedingter Werterhdhungen in Rheinland-Pfalz, Nachr. VermVerw. RP 1988, S.
222

]
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2.2.2.2 Das Modell Niedersachsen 2008

Im Jahr 2008 wurde durch die Arbeitsgruppe Sanierung’® eine erneute Analyse durchgefiihrt.
Die Stichprobe umfasste dabei insgesamt 780 Vergleichsfélle abgerechneter und von den
Eigentlimern akzeptierter Ausgleichsbetrage aus 45 Sanierungsgebieten in 43 Orten Nieder-
sachsens. Jeder Datensatz reprasentierte dabei eine Zone von im Mittel 20 gleichartigen
Grundstiicken, d. h. die untersuchten Falle stehen fiir etwa 16.000 Abrechnungen von Aus-
gleichsbetrdgen in Niedersachsen.

Mit Hilfe der Regressionsanalyse ergab sich nach mehreren lterationen aus dem Datenmate-
rial folgende optimale Regressionsfunktion:

E®'®=1,15928 - 0,41398 x (A)®" - 0,11918 x (Mi x Ma)®*°

worin bedeuten:

E = Bodenwerterhohung in %

A = Anfangswert in €/m?

Mi = mittlere Einstufung der Missstande
Ma = mittlere Einstufung der Mallnahmen

Das statistische Bestimmtheitsmald ist mit 0,94 sehr hoch und Iasst auf eine hohe Sicherheit
der Analyse schlieBen. Abhéngigkeiten von weiteren Einflussgréf3en, z. B. Einwohnerzahl
der jeweiligen Gemeinde und der Zentralitét des Ortes (Grund-, Mittel,- Oberzentrum) wur-
den in der Analyse eingehend untersucht. Diese waren jedoch nicht feststellbar, wodurch
das Modell Niedersachsen nach Bodenstein in seiner Grundform erhalten blieb.

Die nachfolgende Tabelle stellt die mit Hilfe der Regressionsanalyse ermittelten Bodenwert-
steigerungen in Prozent des Anfangswerts in einer Matrix dar. Darin werden die sanierungs-
bedingten Werterh6hungen nur bis zu den Klassifizierungen der Missstdnde und Maf3nah-
men von 7 angegeben, da darliber hinaus keine statistisch gesicherten Ergebnisse vorlie-
gen.

10
= 9
o
ms
(4]
$ 7 27 | 34 | 43 | 52
S 6 17 | 23 | 29 | 35 | 43
257111519242934
§471013161923
s 3|e6|[s8|10[13]15
=

2lsl 7|8 |10

11a]s

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Missstande (Klassen)

Tabelle 3: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte bis
100 €/m? (gerechnet mit 60,00 €/m?) (Wertsteigerungen in Prozent des Anfangswertes)

' Ruzyzka-Schwob, Jankowski, Liebig: Sanierungswertermittlung: Das Modell Niedersachsen 2008; Nachrichtenblatt der

Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung 1 und 2/2009, S. 12
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2.2.2.3 Anwendungsbesonderheiten flir das Modell Niedersachsen

Unterkompensation

Ist im Modell Niedersachsen eine hohe Missstandszahl (z. B. ,6") aber nur eine geringe
Malnahmenzahl (z. B. ,2") ermittelt worden, da den Missstanden nur geringe MalRnahmen
entgegen gesetzt wurden (,Unterkompensation®), so wird in der Regel die Missstandszahl
auf die Mallnahmezahl abgesenkt werden missen. Andernfalls wirde sich eine zu hohe sa-
nierungsbedingte BodenwerterhGhung ergeben.

Uberkompensation

Ahnliche Uberlegungen wie bei der Unterkompensation sind auch anzustellen, wenn nur ge-
ringe Missstande (z. B. ,2") in einem Bereich vorhanden waren, aber viele Maltnahmen (z. B.
,6°) wegen gut flieRender Fordergelder durchgefiinrt wurden (,Uberkompensation®). Die
MaRnahmezahl wird, sofern sich aus diesen Malnahmen keine sanierungsbedingten Bo-
denwertsteigerungen ergeben (,unrentierlich®), auf die Missstandszahl abgesenkt werden
missen (,unrentierliche Uberkompensation®). Ansonsten wirde sich eine zu hohe sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhdhung ergeben.

2.2.2.4 Wirdigung des Verfahrens

Das Modell Niedersachsen ist die einzige Uberregionale Datensammiung und —auswertung
von sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen. Es flossen Daten aus insgesamt 8 Bun-
desldndern (Baden-Wurttemberg, Berlin, Hamburg, Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-
Waestfalen, Rheinland-Pfalz, Schleswig-Holstein) ein. Im Gegensatz zu Multifaktorenanalyse
und Zielbaummethode ist damit der Marktbezug gegeben. Das Modell erflilit zudem aile An-
forderungen an ein Wertermittiungsverfahren (indirektes Vergleichswertverfahren im Sinne
der WertV bzw. ImmoWertV). insbesondere werden die sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhungen direkt aus Marktdaten abgeleitet. Das Modell stelit also — im Gegensatz zur Multi-
faktorenanalyse oder dem Zielbaumverfahren kein bloRes Gedankenmodell dar. Auch weite-
re Anforderungen an ein geeignetes Wertermittlungsverfahren sind erftlit:

¢ Das Niedersachsenmodell ist weitgehend unempfindlich gegen geringfligige Fehlein-
schatzungen. Fehleinschatzungen von ein oder zwei Punkten fihren i. d. R. nur zu gerin-
gen Abweichungen von meist unter drei Prozentpunkten.

+ Die Komplexe sind untereinander nicht korreliert.

Weitere Vorteile des Niedersachsen-Modells sind:

¢ Die Methode ist auch von Laien nachvollziehbar,

e Esist die Gleichbehandlung gewahrleistet.

¢ Das Modell ist von der Rechtsprechung' anerkannt. Auch die Sachsische Rechispre-
chung' zeigt die Akzeptanz des Modells. Hier wurde aktuell festgestellt, dass ein auf
dem Modell ,Niedersachsen’ beruhendes Berechnungsmodell eine geeignete Bewer-
tungsmethode zur Ermittiung von Ausgleichsbetragen sei.

e Die Methode ist gut geeignet fur die Ermittiung zonaler sanierungsbedingter Bodenwert-
erhdhungen.

Zudem empfiehlt der Rechnungshof Rheinland-Pfalz das Verfahren in einer Prifungsmittei-
tung™.

"' OVG Luneburg. Urteil vom 24.01.1992 — 1 L 46/90 und 1 L 47/90

2 VG Chemnitz vom 24.04.2008 - 3 K 848/08,

VG Chemnitz vom 24.04.2008 — 3 K B58/06,

Sédchsisches Oberverwaltungsgericht vom 04,03.2009 — 1 A 358/08,

Sachsisches Oberverwaltungsgerichi vom 05.03.2009 — 1 A 374/08).

Rechnungshof Rheinfand-Pfalz: Prifungsmitteilung ,Stddtebauliche Erneuerung, Querschnittsprifung Ober die Erhebung
von Ausgleichsbetrdgen nach §§ 154, 155 BauGB durch die Gemeinden und Stadte* vom 27.06.2008 — Az. 2-P-005-25-
1/2006
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Aufgrund der vorstehend erlauterten Gegebenheiten wird zur Ermittlung der zonalen End-
werte zunachst das ,Modell Niedersachsen® angewendet. Bei dem ,Modell Niedersachsen®
wird allerdings nur auf den ,bundesdurchschnittlichen Markt''* Bezug genommen. Eine An-
passung der ermittelten sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung wegen der regionalen
Besonderheiten ist daher nach Auffassung des Gutachterausschusses zwingend erforder-
fich, da die Region Zittau signifikant vom bundesdurchschnittlichen Marktgeschehen ab-
weicht. Nach Anwendung des ,Model Niedersachsen” erfolgt daher abschliel}end die Markt-
anpassung der vorldufig ermittelten sanierungsbedingten (bundesdurchschnittlichen) Bo-
denwertsteigerung.

2.2.2.5 Ermittlung der zonalen Endwerte im Modell Niedersachsen 2008

Das ,Mocdell Niedersachsen® 2008 dient hier zur Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhdhung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande und Sanierungsmal3-
nahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen. Es gibt vier Komplexe, zwischen denen
unterschieden wird, wobei die dazugehorige Klasse die Form der Auswirkung angibt. Mit
Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und damit wiederum die Bodenwert-
erhdhung festgelegt.

" den Bundesdurchschnitt reprasentieren die Bundeslinder Baden-Wdrttemberg, Berlin, Hamburg, Hessen, Nordrhein-

Westfalen, Rheinland-Pfzlz, Schieswig-Holstein
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2.2.2.5.1 Einordnung der Missstande / MaBnahmen je Zone

Markt (Zone 1/1)

o T

MaBnahmen

(1) Beb Indstan_d_selzungbs i ;n:t umfassende Moderni-
ebauung | modernisierungsbedirftig ; g
(Gebiet) (z. B. innere Beschaffen- 5 5 Siesity e ISy 6 5
heit) setzung
(@) Struktir Verbesserung der
Eigentumsverh., |  Zuganglichkeit der 3 3 Zugéinglichke?t el 3 3
Ers?gg,e,ﬁ)"mg Grundstlcke ungiinstig Grindstticken
e
(3) Nutzung, ;
Verdichtung, Gemengelage mit gerin- 4 4 e.glarsn:?geg nnxt i 4 4
Gemengelage | 9en Beeintrachtigungen : gwang o
(Objekt)
[ Ausbau von Rad- und
V(4l)( i'";‘_‘mfflg’ Verkehrssituation ver- 4 4 Fultwegen, Verbesse- 4 4
er, BRI besserungsbedirftig rungen fir den ruhen-
struktur (Gebiet) den Verkehr
Summe: 16 Summe: 16
Mittel: 4,00 Mittel: 4,00
Tabelle 1: Klassifizierung der Missstande und MaRnahmen in Markt (Zone 1/1)

Mit dem Wertepaar (4,00 / 4,00) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung entnommen werden.

10

9

8

7 27 34 43 | b2

6 17 23 29 35 | 43

5 7 11 15 19 24 29 34

¢ (7 10 [ 3 1N 23

3 6 8 10 13 15

2 5 7 8 10

1 4 5 6

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Tabelle 2: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fiir Anfangswerte

bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterh6hung fiir den Anfangswert der Zone 1/1 liegt bei rd. 15,73 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Rathausplatz (Zone 1/2)

MaBnahmen

inslandsetzungs- und
(1) Bebauung | modemisierungsbedarf- 5 5 mittlere Modernisierungs- und 5 5
(Gebiet) tig (z. B. innere Beschaf- Instandsetzungsmaltnahmen
fenheit)
(2) Struktur,
Eigentumsverh., Zuganglichkeit der 3 3 Varbesserung der Zugdng- 3 3
Erschlie[&uhg Grundstucke ungunstig lichkeit von Grundsliicken
(Objekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintrichtigun-
Vardlphh,mg: gen im Gewerbeberelch, Verbesserung der Nutzung,
i i i 3 3 Beseitigung baulicher Neben- 3 3
Gemenge!aga starende bauliche Ne- anlagen
 (Objekt) benanlagen
(4) Umfeld, ) Ausbau von Rad- und Fuft-
Verkehr, Infra- \;fssm:rfg't;:ggzr;fr' 4 4 wegen, Verbesserungen fur 4 4
struktur fGé'b?Ef) 9 g den ruhenden Verkehr
Summe: 15 Summe: 15
Mittel: 3,75 Mittel:| 3,75
Tabelle 3: Klassifizierung der Missstande und Manahmen in Rathausplatz (Zone 1/2)
Mit dem Wertepaar (3,75 / 3,75) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.
10
9
8
7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 7 11 15 19 24 29 34
4 7 10 19 23
.-3- 6 8 15
20 4] 7 8 10
1 4 5 6
1 2 3 4 5 6 74 8 9 10

Tabelle 4:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m* (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhéhung fiir den Anfangswert der Zone 1/2 liegt bei rd. 14,17 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Mallnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Franz-Konitzer-StraBe (Zone 8)

7 ':nslanseizungs- un
(1) Bebauung | modernisierungsbedritig 5 5 mittlere Modemisierungs- und 5 5
(Gebiet) (z. B. innere Beschaffen- Instandsetzungsmalinahmen
heit)
(@) Strukiulr, vorhandene Erschlie-
Eigentumsverh., ; ; X gezielte Erganzung vorhan-
EE;TSGhHEE‘UﬂQ Eunzgu:?glggsgr%gan- 3 2 dener Erschliefungsanlagen 2 2
(Objekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintrichtigun-
N : : : : Verbesserung der Nutzung,
Verdichtung, | genim Eex;ertlnle?er:;ch, 3 3 Besaitigung baulichor:Ns- 4 3
Gemengelage smregeia;:;;ne sl benanlagen
(Objekt)
(4) Umfeld, g ) i glarfingftﬂg:ﬂe Ergé_nzL;::ng_ der
R leT i) in Tellen erganzungsbe- nfrastruktur, geringflgige
Verl kehl_‘. —Inf-r_a° diirftig 2 2 Verbesserungen fir den 2 ‘
struktur (Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe: 12 Summe: 12
Mittel:| 3,00 Mittel: | 3,00
Tabelle 5: Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Franz-Konitzer-Stralle
(Zone 8)
Mit dem Wertepaar (3,00 / 3,00) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung entnommen werden.
10
9
8
7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
%) 7 11 15 19 24 29 34
4 7 10 13 16 19 23
8 6 8 13 15
2 5 7 8 10
1 4 5 6
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Tabelle 6:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m* (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhchung fur den Anfangswert der Zone 8 liegt bei rd. 10,29 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malknahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Komplexe

|
|
i

Reichenberger Stralle Richtung Markt (Zone 9/1)

(1) Bebauung mg‘;ﬁgﬁ;ﬁ:&ggﬂ;ﬁ%g mittlere Modernisierungs-
(Gebiet) (z. B. innere Beschaffen- 6 5 und lnstandﬁetzungsmar!.— 5 5
heit) nahmen
(2) Struktur,
Eigentumsverh., Zuganglichkeit der 4 3 Verbesserung der Zugang- 4 3
Erschliefung Grundstucke ungunstig lichkeit von Grundstiicken
(Objekt)
(3) Nutzung, geringe Beeintrachtigun-
Verdichtung, | gen im Gewerbebereich, 3 3 ";;223?13"% 33531:?:29 o 2
Gemeﬁg:ﬁ[age storende bauliche Ne- % engnl SAaR
(Objekt) benanlagen g
(4) Umfeld, e Ausbau von Rad- und FuB-
Verkehr, Infra- %ﬂ:ggrﬁﬁg:ﬁggﬂr;g 4 4 wegen, Vﬁrbesse\rlungerr: fiir 4 4
Stﬂ.lktl.ll'-_(GebIEU den ruhenden Verkehr
Summe: 15 Summe: 15
Mittel: 3,75 Mittel: 3,75
Tabelle 7: Klassifizierung der Missstdnde und MalRnahmen in Reichenberger StralRe Richtung

Mit dem Wertepaar (3,75 / 3,75) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-

Markt (Zone 9/1)

matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.

10
9
8
7 34 43 52
6 29 35 43
5 7 11 24 29 34
A I 10 19 23
3 6 8 15
2 5 7
1 4 5
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Tabelle 8:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m* (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 9/1 liegt bei rd. 14,17 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Mallnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Gutachterausschuss fur Grundstliickswerte im Landkreis Gorlitz

Komplexe

Missstande

Reichenberger StraBe Richtung Ring (Zone 9/2)

MalRnahmen

instandsetzungs- und
(1) Bebauung | modemisierungsbediirf- 5 5 mittlere Modernisierungs- und 5 5
(Gebiet) lig (z. B. innere Be- Instandsetzungsmalinahmen
schaffenheit)
(2) Struktur,
Eigentumsverh., E?J:_lh: %ﬁﬁ;ﬁgﬁﬁ: 3 2 gezielte Erganzung vorhan- 2 2
ErschlieBung zungsbedirftig dener Erschliellungsanlagen
(Objekt)
(3) N;Utzung’ geringe Beeintrachti- Verbesserung der Nutzung
R oot boione | 3 3 Beseitigung baulicher Ne- | 3 3
en;ggg:ﬂage Nebenanlagen SEp=RIagE
S UG R p— gt sl
Verkehr, 'nf_"a"' bedurftig 2 2 Verbesserungen fur den 2 2
struktur (Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe: 12 Summe:| 12
Mittel: 3,00 Mittel:| 3,00
Tabelle 9: Klassifizierung der Missstdnde und MaBnahmen in Reichenberger Strale Rich-

tung Ring (Zone 9/2)

Mit dem Wertepaar (3,00 / 3,00) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.

10
9
8
7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 7 11 15 19 24 29 34
4 7 10 13 16 19 23
3 6 8 13 15
2 5 7 8 10
1 4 5 6
2 3 10

-—
£ S
(8]
(o]
~J
o2]
w

Tabelle 10: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fur Anfangswerte

bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterhdhung fiir den Anfangswert der Zone 9/2 liegt bei rd. 10,29 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Mallnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Bohmische StraBe Richtung Markt (Zone 10/1)

Komplexe |  Missstinde | A | Klasse | MaBnahmen

instandsetzungs- und
(1) Bebauung | modernisierungsbediiritig 5 5 mittlere Modernisierungs- und 5 5
(Gebiet) (z. B. innere Beschaffen- Instandsetzungsmalnahmen
heit)
(2) Strulklur, vorhandene Erschlie-
E:gentumsverh., Rung in Teilen ergan- 2 2 gezielte Erganzung vorhan- 2 2
ErschlieRung zungsbediirftig dener Erschlieffungsanlagen
(Objekt)
(3) Nutzung,
Verdichtung, geringe Beeintrachtigun- 3 2 gemeinsame Hofgestaltung 2 2
G.emenge,rag,e gen im Wahnbereich mehrerer Grundstlcke u. a.
 (Objekt)
(4) Umf"*"d’ in Teilen erganzungsbe- gﬁ??sﬁﬁﬁﬁr%%é&?i?gigg r
Verkehr' Infra- duirftig 2 2 Verbesserulngen fur den 3 2
struktur (Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe: 11 Summe: 11
Mittel: 2,75 Mittel: 2,75
Tabelle 11: Klassifizierung der Missstidnde und MalRnahmen in Béhmische Strafle Richtung
Markt (Zone 10/1)

Mit dem Wertepaar (2,75 / 2,75) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden.

=y
(=]

9

8

7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 7 11 15 19 24 29 34
4 7 10 13 16 19 23

3 6 13 15

2 5 10

1 4 5 6

1

Tabelle 12: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterh6hung fiir den Anfangswert der Zone 10/1 liegt bei rd. 9,22 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Bohmische Strale Richtung Ring (Zone 10/2)

Tt Lo e = T e, T
Viissstanae | Mallnahmen

instandsetzungs- und
(1) Bebauung | modemisierungsbedirfiig 6 5 mittlere Modernisierungs- und 5 5
(Gebiet) (z. B. innere Beschaffer- Instandsetzungsmainahmen
heit)
(2) Struktur,
varhandene Erschlie- ) )
Eigantumsverh.. iing i Tellen-ergin- 2 2 geaeltEe IEcnrgignI!z:ng vorlhande- 2 2
Ersgggl;ung zungsbediirftig ner Erschliefungsanlagen
jekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintrachtigun-
Vardichtung gen im Gewerbebereich, Vertge_:sserung der Nutzung.
e e p . 3 3 Beseiligung baulicher Neben- 3 3
Gemengelage starende bauliche Ne- anlagen
fﬂb}é'kﬂ' L benanlagen
(4) Umfeld, e ; . n
o T einige Infrastrukturein- gezielte Erganzung der Infra-
:t?t:ﬁl.?r‘rl( énza;‘ richtungen fehlen 3 3 struktur 3 3
L Geoel)
Summe: 13 Summe: 13
Mittel: 3,25 Mittel: 3,25
Tabelle 13: Klassifizierung der Misstande und MaBnahmen in B6hmische Stralle Richtung
Ring (Zone 10/2)

Mit dem Wertepaar (3,25 / 3,25) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhthung entnommen werden.

10
9
8
i 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 7 11 15 19 24 29 34
4 7 10 19 23
3 6 8 15
2 5 7 8 10
1 4 5 6
2 10

—
(]
X
(3)]

o
~

(e-]
©

Tabelle 14: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 10/2 liegt bei rd. 11,47 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte im Landkreis Gorlitz

Missstande

Baderstrafe / Insel (Zone 11/1)

MaRnahmen

: | gering lnslandsetzung- einfache Modernisierun
a QS-
(1) BEb?uung ung_'nr;t?derlglelmgz;sbe- 5 4 und Instandsetzungsmaf- 4 4
(Gebiet) urflig (z. B. aufere nahmen
Beschaffenheit)
(2) Struktur, .
Eigentumsverh., ;3:1; i:??g;;i?ggﬁ: 3 2 gezielte Ergénzung vorhan- 2 2
Ers?gg.eﬁjung zungsbedurftig dener Erschliefungsanlagen
e
(3) Nutzung,
Verdichtung, geringe Beeintrachtigun- 3 2 gemeinsame Hofgestaltung 2 2
Gé‘m‘engelag‘e gen im Wohnbereich mehrerer Grundsticke u. a.
(Objekt)
(4) Umfeld, )
TERE S einige Infrastrukturein- gezielte Erg@nzung der Infra-
\.ierl;?hr} (!;r;i‘:!-} richtungen fehlen 4 3 struktur 3 3
SIruKiur (Gebie
Summe: 11 Summe: 11
Mittel: | 2,75 Mittel: 2,75
Tabelle 15: Klassifizierung der Misstande und MaBnahmen in Baderstrale / Insel (Zone 11/1)

Mit dem Wertepaar (2,75 / 2,75) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-

matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden.

10

9

8

ks 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 7 11 15 19 24 29 34
4 7 10 13 16 19 23

3 6 13 15

2 5 10

1 4 5 6

Tabelle 16:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterh6hungen fiir Anfangswerte

bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

e
[1S)
w
=
3}
(o))
"‘-l
fo™)
©

Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 11/1 liegt bei rd. 9,22 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malinahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert

10

Bewertungsobjekt:
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

~ Komplexe

Missstande

AuBenseite Ring (Zone 11/2)

Vs P,

MaBnahmen

gering insandsetzugs- I . -
L i einfache Modernisierungs-
(1) (Bcfet;?e?)ung “”gﬂ%?;‘(’;“'g'egﬁggf:e 5 4 und Instandsetzungsmaf- 4 4
Beschaffenheit) nahmen
(2] Sty vorhandene Erschlie
Eigentumsverh., Bung in Tellen ergan- 2 2 gezielte Ergéinzung vorhan- 5 2
ErschlieRung zungsbediirftig dener ErschlieRungsanlagen
(Objekt)
(3) Nutzung,
Verdichtung, | geringe Beeintrachtigun- 2 2 gemeinsame Hofgestaltung 2 2
Gemengelage gen im Wohnbereich mehrerer Grundstiicke u. a.
(Objekt)
(4) Umfeld,
Verkehr, Infra- liberwiegend gut 2 1 einzelne Mafnahmen 1 1
struktur (Gebiet)
Summe: 9 Summe: 9
Mittel: 2,25 Mittel: 2,25
Tabelle 17: Klassifizierung der Misstande und MaRnahmen in Aufienseite Ring (Zone 11/2)

Mit dem Wertepaar (2,25 / 2,25) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden.

10

9

8
N 27 34 43 52

6 17 23 29 35 43
B 7 | 1 15 19 24 29 34
b 7| 10 [ 13 16 19 23

3 B 13 15

2 B 10

1 |4 5 6

1l 3 4 5 6 7 8 9 10

Tabelle 18: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fiir Anfangswerte

bis 100 €/m? (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 11/2 liegt bei rd. 7,35 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Misssténde reduziert
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Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte im Landkreis Gorlitz

Rosenstralle / Baderstralle (Zone 12)

| i g T e Tre=s AR I T 1 . == MEN e b e
| Komplexe ssstande A : | MaRnahmen

instandsetzungs- und

(1) Bebauung | modernisierungsbediiritig 5 5 mittlere Modernisierungs- und 5 5
(Gebiet) (z. B. innere Beschaffen- Instandsetzungsmalnahmen
heit)
(2) Struktur,
Eigentumsverh., i Verbesserung der Erschlie-
Erschliefung unzweckmagig 4 4 ftungssituation 4 4
(Objekt)

(3) Nutzung, geringe Beeintrachtigun- Verbesserung der Nutzung,

Verdichtung, | genim Gewerbeberich, 3 3 Beseitigung baulicher Ne- 3 3
(Objékt) benanlagen
(4) Umfﬂld, o Ausbau von Rad- und Ful-
Verkehr, Infra- \Lerkahrssnualloq Yer- 4 4 wegen, Verbesserungen fiir 4 4
: £ esserungsbedurftig a henden Verkeh
struktur (Gebiet) en ruhenden Verkehr
Summe: 16 Summe: 16
Mittel: 4,00 Mittel:| 4,00
Tabelle 19: Klassifizierung der Misstande und MaRnahmen in Rosenstralle / Baderstrale (Zo-
ne 12)

Mit dem Wertepaar (4,00 / 4,00) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.

10

9

8

i/ 27 34 43 52

6 17 23 29 35 43

5 7 11 15 19 24 29 34

4 7 10 13 19 23

3 6 8 10 13 15

2 B 7 8 10

1 4 5 6

1 2 3 4 5 6 It 8 9 10
Tabelle 20: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fiir Anfangswerte

bis 100 €/m* (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterhéhung fir den Anfangswert der Zone 12 liegt bei rd. 15,73 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Maltnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Missstande

.7
b,

Breite Strale Richtung Ring (Zone 13/1)

Mallnahmen

(R R oo mocermisierundsne. | einfache Modernisierungs-
(Gebiel) g diftig (2. B. éuﬁgre 5 4 | und Instandsetzungsmafk- 4 4
Beschaffenheit) | nahmen
(2) Struktur,
Eigentumsverh., Zuganglichkeit der 3 3 Verbesserung der Zugang- 3 3
ErschlieRung | CGrundsticke ungunstig lichkeit von Grundstiicken
(Objekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintrachtigun-
S TARI ; . Verbesserung der Mutzung,
Verdichtung, gen im Gewerbebereich, o .
Gemengelage | Strende bauliche Ne- 3 3 Basa'"%”ﬂ?g;:”giher Ne- 3 3
" (Objekt) benanlagen g
i (4) U'meId’-- in Teilen ergdnzungsbe- gﬂmﬂ&ﬁ:ﬂﬁf&f&;ﬁ;: '
MEkahf. Infra- diirftig 2 2 Verbesserungen fur den 3 2
struktur (Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe: 12 Summe: 12
Mittel: 3,00 Mittel:| 3,00
Tabelle 23: Klassifizierung der Missstande und MalRnahmen in Breite Stralle Richtung Ring

(Zone 13/1)

Mit dem Wertepaar (3,00 / 3,00) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden.

10
9
8
T: 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 71 11 15 19 24 29 34
4 7 10 13 16 19 23
3 6 8 13 15
2 5 7 8 10
1 4 5 6
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Tabelle 24: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhdhungen fiir Anfangswerte

bis 100 €/m* (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterhéhung fiir den Anfangswert der Zone 13/1 liegt bei rd. 10,29 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malinahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert

Sanierungsgebiet  Historischer Sladlkern” Zittau —
Aktionsradius Il
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Gdérlitz

Breite StralRe Richtung Insel (Zone 13/2)

MaBnahmen

Tabelle 21:

Mit dem Wertepaar (3,25 / 3,25) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-

instndsetzungs— und
(1) Bebauung | modemisierungsbediirftig 5 5 mittlere Modernisierungs- und 5 5
(Gebigt) (z. B. innere Beschaffen- Instandsetzungsmalnahmen
heit)
(2) Struktur,
Eigentumsverh., Zuganglichkeit der 3 3 Verbesserung der Zugang- 3 3
Erschlieun g Grundsticke unglinstig lichkeit von Grundstiicken
(Objekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintrachtigun-
Verdichtung, gen im Gewerbebereich, 3 3 Ugngh%eﬁg%g%;{;ﬁg?' 3 3
Ge lage storende bauliche Ne-
Gemengelage benanlagen
{Gb,"akf} benanlagen
(4J Fed in Teilen erganzungsbe- gﬁw??aﬂﬁﬁﬁﬁféﬁ?gﬁgi;:
Vf}:_’keh[. 1nfra- diirftig < 2 Verbessem'ngen fiir den 3 2
struktur (Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe: 13 Summe: 13
Mittel: 3,25 Mittel: 3,25

Klassifizierung der Missstande und MaRnahmen in Breite Stralle Richtung Insel

(Zone 13/2)

matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.

Tabelle 22:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte

bis 100 €/m?* (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterh6hung fiir den Anfangswert der Zone 13/2 liegt bei rd. 11,47 %.

(1) wegen Unterkom pense;_tion auf die Klasse der Maltnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert

10

9

3

7t 27 34 43 52

6 17 23 29 35 43
5 7 11 15 19 24 29 34

4 7 | 10 _ 19 23

3 6 8 15

2 5 7 8 10

1 4 5 6

2 3 4 10

—
193]
(=2}
-"""l
co
[to}
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Komplexe

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Breite StralRe / AuBenseite Ring (Zone 13/3)

MaRnahmen

| gering instandsetzungs- _ P ]
(1) Bebauung und modernisierungsbe- einfache Modernisierungs
- i = 6 4 und Instandsetzungsmaf- 4 4
(Gebiet) durftig (z. B. aultere nahmen
Beschaffenheil)
(2) Struktur, :
: vorhandene Erschlie- ) i .
Egenumsvertl, | GrginTolmegan | 2 | 2 | JrelEmmmnewnan | | g
Ers?hglelaung zungsbedurftig
Objekt)
(3) Nutzung,
Verdichtung, geringe Beeintrachtigun- 3 2 gemeinsame Hofgestaltung 2 2
GBI‘ﬂEI’IgEléQB gen im Wohnbereich mehrerer Grundstiicke u. a.
(Objekt)
(4) U_I’hféld. . i geringfugige Ergé'nzu!jg der
: : in Teilen erganzungsbe- Infrastruktur, geringfligige
Verkehr, Infra' durftig 2 4 Verbesserungen fir den 3 2
struktur (Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe: 10 Summe: 10
Mittel: | 2,50 Mittel:| 2,50
Tabelle 25: Klassifizierung der Missstande und MaRnahmen in Breite Strale / AuBenseite Ring

Mit dem Wertepaar (2,50 / 2,50) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-

(Zone 13/3)

matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhthung entnommen werden.

-
o

Tabelle 26:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterh6hungen flir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

9
=
7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 7 11 15 19 24 29 34
4 7 10 13 16 19 23
3 6 13 15
7 5 10
1 4 5 6

i

Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 13/3 liegt bei rd. 8,24 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der MalRnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Komplexe

Missstande

Griine StralRe (Zone 14)

MaRnahmen

Tabelle 27:

instandsetzungs- und
(1) Bebauung | modernisierungsbeddrfiig 5 5 mittlere Modernisierungs- und 5 5
{Gebiet) (z. B, innere Beschaffen- Instandsetzungsmalinahmen
heit)
(2) Struktur,
Eigentumsverh., Eorhalnd?nﬁ Srsuer 2 2 gezielte Erganzung vorhandener P 2
ErschiieBung ung in g Ezr] r?t[‘gaﬂ- Erschlielfungsanlagen
A zungsbedurflig
(3) Nutzung,
Verdichtung, geringe Beeintrdchtigun- ) 2 gemeinsame Hofgestaltung > 2
'Geméngmage gen im Wohnbereich mehrerer Grundslucke u, a.
(Objekt)
(4) Umfeld, : X
YR ainige Infrastrukiurein- gezielte Erganzung der Infrastruk-
;?urtﬁ.ll.lrr}(!:‘n:a& richtungen fehlen 3 3 tur 3 3
UK ebie
Summe: 12 Summe:| 12
Mittel: 3,00 Mittel:| 3,00

Klassifizierung der Missstidnde und Malnahmen in Griine Stralle (Zone 14)

Mit dem Wertepaar (3,00 / 3,00) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden.

10

9

8

7 27 34 43 52

6 17 23 29 35 43

5 7 11 15 19 24 29 34

4 7 10 13 16 19 23

3 6] s TN 1 15

7 5 7 8 10

1 4 5 6

1 2 3 4 S 6 7 8 9 10

Tabelle 28: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fiir Anfangswerte

bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 14 liegt bei rd. 10,29 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malinahmen reduziert

(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Innere Oybiner StralRe (Zone 15)

MaRnahmen

Tabelle 29:

Mit dem Wertepaar (2,50 / 2,50) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-

gering intandselzungs- einfache Modernisierungs-
(1) B;Izguung U”gﬁrﬂ”h‘,’d?;”';'iﬁﬂﬁge' 6 4 und Instandsetzungsmaf- 4 4
(Gebiet) 9 S nahmen
Beschaffenheit)
(2t rhandene Erschli
Eigentumsverh., ‘E'fmgam $eﬁen'sefg£ 3 2 gezielte Erganzung vorhan- 8 2
Erschliel'!.ung zungsbedirftig dener Erschlieftungsanlagen
(Objekt)
(3) Nutzung,
Verdichtung, geringe Beeintrachtigun- 3 2 gemeinsame Hofgestaltung 2 2
Gemengelage gen im Wohnbereich mehrerer Grundsticke u. a.
(Objekt)
(4) Umfeld, in Teilen erganzungsbe gﬁ:?iﬁﬁﬁf;ﬁﬁ;ﬂgﬁ: '
Ver.k_ehr‘.’"fr‘a_' diirftig 2 2 Werbesserungen fir den 3 2
struktur (Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe: 10 Summe: 10
Mittel: 2,50 Mittel: 2,50

Klassifizierung der Missstande und MaRnahmen in Innere Oybiner Stralle

(Zone 15)

matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung entnommen werden.

= v |w s oo |~ |e oS

Tabelle 30:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhohung fir den Anfangswert der Zone 15 liegt bei rd. 8,24 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malinahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau —

Aktionsradius 11l

Seite 91 von 103




Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Mandauer Berg (Zone 16)

‘

Komplexe

Malknahmen

instandelzungs- und
(1) Bebauung | modernisierungsheddrftig 6 5 mittlere Modernisierungs- und & 5
Gebiet (z. B. innere Beschaffen- Instandsetzungsmalnahmen
( ) heit) ’
ei
(2) Struktur,
Eigentumsverh., Zuganglichkeit der 3 3 Verbesserung der Zugang- 3 3
ErschlieBung Grundstlicke ungtinstig lichkeit von Grundsticken
(Objekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintréchtigun-
Verdichtung gen im Gewerbebereich, 4 3 V:rbe;serung der Nutzung,
i ' r; : eseitigung baulicher Ne- 3 3
Gemengelage | Storende bauliche Ne- benanlagen
rObjakt) benanlagen
(4) Umfeld, | . .
s 2 i in Teilen ergdnzungsbe- gezielte Erganzung der Infra-
Verkehr, Infra- diirftig 2 B struktur 4 2
struktur (Gebiet)
Summe: 13 Summe: 13
Mittel: 3,25 Mittel: 3,25
Tabelle 31: Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Mandauer Berg (Zone 16)

Mit dem Wertepaar (3,25 / 3,25) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden.

T
9

8

7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 7 11 15 19 24 29 34
4 7 10 19 23

3 6 8 15

2 5 8 10

1 4 6

Tabelle 32:

N o[~

—
w
i
o
o
5]
(o7}
©

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterh6hung fiir den Anfangswert der Zone 16 liegt bei rd. 12,09 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert

1

0
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| Kl

Innere Weberstralle / Richtung Markt (Zone 17/1)

M: :.'l._[}'. nahmen

' instandsetzungs- und
(1) Bebauung | medernisierungsbedurftig 5 5 mittlere Modernisierungs- und 5 5
(G'emgg (2. B. innere Beschaffen- Instandsetzungsmalinahmen
heit)
(2) Struktur,
I hand E i . =
Eigentumsverh., Eﬂ:‘;?" $gﬁanrsefgaﬁ P 2 gezielte Ergénzung vorhan- 5 2
EI‘SG?I'"EEUHQ zungsbediirftig dener Erschliellungsaniagen
(Objekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintrachtigun-
Verdichtung, | gen im Gewerbebereich, 4 3 VBE rbzlsliseurﬁn%dsﬂ T]utrsz 3 3
Gemengelage storende bauliche Ne- es %Engmlz 3?1 £
7 A f@bfakd - benanlagen a
Vg:‘)(éf_leﬁ_]gr’a_ in Teilen :[g:f‘a;lnzungsbe- 2 2 gezielle Ergftnitlmg der Infra- 3 2
: ) § uriti struklur
strukiur (Gebiet) .
Summe: 12 Summe: 12
Mittel:| 3,00 Mittel: 3,00
Tabhelle 33: Klassifizierung der Missstande und MaRnahmen in Weberstale / Richtung Markt

(Zone 17/1)

Mit dem Wertepaar (3,00 / 3,00) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.

10
3]
8
7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
Bl 7 11 15 19 24 29 34
4 | 7] 10 13 16 19 23
3 B 8 13 15
2 5 7 8 10
1 4 5 6
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Tabelle 34:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen flir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhéhung fiir den Anfangswert der Zone 17/1 liegt bei rd. 10,86 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Maftnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Komplexe

Missstande

1]

Innere WeberstralRe / Richtung Ring (Zone 17/2)

- MaRnahmen

instandsetzungs- und
(1) Bebauung | modemisierungsbediirftig mittlere Modernisierungs- und
5 5 5 5
(Gebiet) (z. B. innere Beschaffen- Instandsetzungsmafnahmen
heit)
(2) Struktur, _
v SR hand Erschlie- ’ z
E|gentumsverh., ;ﬂ:‘ga ?n $2§enr2?gé:ﬁ- 2 2 gezuel:se Erﬁl?nﬂzung vo:hande- 2 2
Ers?gg.ef)l_jng zungsbediirftig ner Erschlieungsanlagen
jekl,
(3) Nutzung, geringe Beeintrachtigun-
o Lilng iR : : Verbesserung der Nutzung,
Verdl.cht'-mg. gen im Gewerbebersich, 4 3 Beseitigung baulicher Neben- 3 3
Gemen‘gelage storende bauliche Ne- e
' '(Ob}ékb g benanlagen g
(4) Umf_eld, in Teilen erganzungsbe- gﬁ#rl%ﬁ'ﬁi?l?&%?i%ﬁgig: '
Verkehr, |nfra' durftig 2 2 Verbesserungen fur den ruhen- 2 2
struktur (Gebiet) den Verkehr
Summe: 12 Summe: 12
Mittel: | 3,00 Mittel: | 3,00
Tabelle 35: Klassifizierung der Missstande und Malnahmen in Weberstralle / Richtung Ring

(Zone 17/2)

Mit dem Wertepaar (3,00 / 3,00) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden.

10
9
8
7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 7 11 15 19 24 29 34
4 7 10 13 16 19 23
3 6 8 13 15
2 5 7 8 10
1 4 5 6
2 0

—_
(o8]
e
5
(o]
~
(oo)
w

—

Tabelle 36: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fir Anfangswerte

bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterhéhung fiir den Anfangswert der Zone 17/2 liegt bei rd. 10,29 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Mallnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
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Griner Ring (Zone 21)

MaRnahmen

: gering insaneugs~ infache M 4
(1) Bebauung | und modemisierungsbe- 5 4 Emdalc t;.' odernisierungs-
(Gebiet) diirftig (z. B. duRere und Ins and:elzungsmaﬁ- 4 4
Beschaffenheit) nahmen
2) SIkiu, vorhandene Erschlie-
Elgentum_sverh., Bung:in Tellervergdn: 2 2 dgezietltze Erhgl:_'snﬂzung vorlhan- 2 2
Ers%gi-egfng zungsbediirftig ener Erschliefiungsaniagen
jekt)
(3) Nutzung,
Verdichtung, | geringe Beeintrdchtigun- 3 2 gemeinsame Hofgeslaltung 2 2
Gemenge_lage gen im Wohnbereich mehrerer Grundstucke u. a.
(Objekt)
IQ} _Um"feid, in Teilen ergdnzungsbe- gﬁ'ﬂ?af#ﬁ!&:%ﬁfﬁi?gﬁgi:: '
Verkehr‘ [nf'_'_a_' duirftig 2 2 \erbesserungen fur den 2 E
struktur (Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe: 10 Summe: 10
Mittel: 2,50 Mittel: | 2,50
Tabelle 37: Klassifizierung der Missstdnde und MaBnahmen in Griiner Ring (Zone 21)

Mit dem Wertepaar (2,50 / 2,50) kann aus der von Jankowski u. a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-

matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung entnommen werden.

=y
L=

Tabelle 38:

9
8
Vi 27 34 43 52
6 23 29 35 43
5 i 19 24 29 34
4 T 16 19 23
i 6 13 15
2 5 10
1 4

-1

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterh6hungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhhung fiir den Anfangswert der Zone 21 liegt bei rd. 8,24 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Mallnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Misssténde reduziert
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2.2.3 Marktanpassung

Wie unter 2.2.2.4 erlautert, ist eine Anpassung der ermittelten sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerung wegen der regionalen Besonderheiten zwingend erforderlich, da die Region
Zittau signifikant vom bundesdurchschnittlichen Marktgeschehen abweicht.

Im Bereich der Verkehrswertermittlung wurden diese Abweichungen durch Kaufpreisnach-
bewertungen nachgewiesen. Nach dem durchgefiihrten Vergleich liegen die durch den Gut-
achterausschuss fur Ermittlung von Grundstickswerten im (ehemaligen) Landkreis Lobau-
Zittau ermittelten regionalen Marktanpassungsfaktoren durchschnittlich

rd. 0,12 unter den in [L1] verdffentlichten bundesdurchschnittlichen Referenzwerten. D. h. bei
gleichem Bodenwertniveau und gleichem vorlaufigen Sachwert erfolgt auf Grund der Beson-
derheiten in der Region Zittau™ ein héherer Risikoabschlag und somit eine hdhere Marktan-
passung, was zu einem niedrigeren Verkehrswert filhrt.

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses kann diese nachgewiesene Regionalisie-
rung, d. h. Uberfiihrung der bundesdurchschnittlichen Daten in das lokale Marktgeschehen
der Region Zittau ebenfalls angewendet werden, da die aus dem bundesdurchschnittlichen
Grundsticksmarkt abgeleiteten sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen auf Grund der
regionalen Unterschiede nicht in gleicher Hohe auf dem Zittauer Grundstlicksmarkt durch-
schlagen. Da der abgeleitete Regionalfaktor dimensionslos ist, kann er jedoch nicht 1 : 1 auf
die ermittelte sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung lbertragen werden. Es ist daher die
Marktanpassung in jeder Bodenrichtwertzone einzeln abzuleiten.

Zur Vorgehensweise: Um die bundesdurchschnittliche Sachwertmarktanpassung zu
regionalisieren, wird im Schritt 1 der vorlaufige durchschnittliche Sachwert einer
Bodenrichtwertzone ermittelt (es wird auf der Grundlage des zonalen Bodenrichtwerts das
zonale bebaute Richtwertgrundstiick definiert und der vorldufige Sachwert dieses bebauten
Richtwertgrundstucks ermitteit).

Fir den so ermittelten voridufigen Sachwert des zonalen bebauten Richtwertgrundstiicks
wird mit dem bundesdurchschnittichen Referenzsystem der Marktanpassungsfaktor
bestimmt. Der so bestimmte Marktanpassungsfakior wird um den Regionalisierungsfaktor
0,12 (fur Zittau) gemindert. Das Ergebnis ist der regionale Marktanpassungsfaktor fiir die
entsprechende Bodenrichtwertzone (Schritt 2). Abschlie®end wird der regionale
Marktanpassungsfaktor (der entsprechenden Richtwertzone) in das Verhaltnis zu dem
bundesdurchschnittlichen (zonalen) Richtwert gesetzt und daraus der prozentuale
Wertunterschied, der gleichzeitig die Hohe der Marktanpassung definiert, abgeleitet

(Schritt 3). Diese Berechnung wird flr jede Zone des Sanierungsgebiets durchgeflihrt.

Im Ergebnis dieser Berechnungen ergeben sich Marktanpassungen in den einzelnen Zonen
von rd. 18 % - rd. 32 %, der Median liegt bei rd. 24 %. Im Zuge der Verfahrensvereinfachung
wird die Marktanpassung in Anlehnung an den Median mit 24 % bzw. einem Marktanpas-
sungsfaktor von 0,76 einheitlich fir alle Zonen angesetzt:

¥ Demographie, Grenzregion, Wirtschaftskraft, Kaufkraft, etc.
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- 93,00 : : 11,95 109,70 11,70
) » » » Abletung ausgehend vom Anfangswert » b
R g 105,00| 117 o076l 1077 116,30 11,30
- m > » » Ableitung ausgehend vom Anfangswert = »
F L 59000  1029] 076 782 6360 4,60
hiha g " ﬂj > » » Ableitung ausgehend vom Anfangswert » »
S R | 9800 1417 076  10,77] 108,50 10,50
B ¥ oo : ﬂ‘ﬂ > » » Ableitung ausgehend vom Anfangswert = »
AR e RSP, 85,00 1029]  0.79| 7,82| 91,60 6,60
i i i m gt W} > .?hleitung ausgehend vom Anfangswert b »
S b &gl 65,00 922 076 7.01| 69,50 4,50
1 L ﬂ ' ﬂ!ﬂ > » » Apleitung ausgehend vom Anfangswert = »
TS Sy 46,00 11.47 076 8,72 50,00 4,00
T=H ; ’ Ring (. 0% > » » Ableitung ausgehend vom Anfangswert = »
e e 46,00| 922 076 7,01| 49,20 3,20
= ek 11“) » > » Ableitung ausgehend vom Anfangswert - &
o 33,00] 735 076 5,59| 34,80 1,80
: = Fﬁg . ﬂﬂj > » » Ableitung ausgehend vom Anfangswert » »
2 e 33000 1573 076 1195 36,90 3,90
. ElE ¥ E 12) » > » Abletung ausgehend vom Anfangswert - »
: TR 46,00| 1147 0.7 8.72 50,00 4,00
HE 5] el eine 19 » > > Ableitung ausgehend vom Anfangswert B »
TR e 37000 1029 074 7,82| 39,80 2,80
LA i _"g_ _Fm{ Rl » » » Ableitung ausgehend vom Anfangswert » »
Pid e 39,00| 824  0.7g| 6.26| 41,40 2,40
SR P m LD » > » Abletung ausgehend vom Anfangswert » b
S ; 48,000  1029] 076 7,82| 51,70 3,70
T T 4) > » » Abletung susgehend vom Anfangswert » »
& S fa 42,00| 8.24] 076 6,26| 44,60 2,60
b 2 “uAE E) » > » Ableitung ausgehend vom Anfangswert » »
Tk 2T 4200 1209 076 919 4580 3,80
Bﬁg' '15} > > » Abletung ausgehend vom Anfangswert » »
o _ 95,00| 10.86)| 0.76| 8,25 102,80 7,80
£ sy g 1 1'm] » > » Ableitung ausgehend vom Anfangswert - »
T e e Tk 82,000 1029 076 7,82| 88,40 6,40
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m%mﬁ] > » » Ableitung ausgehend vom Anfangswert » »
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2.2.4 Aufstellung der zonalen Endwerte

Stichtag fiir die Qualititsbemessung’®:

Stichtag fiir die allgemeinen Wertverhaltnis-
7,

se'’:

31.12.2017

(unter Berdicksichtigung der im Verfahrensgebiet
seit Beginn der Sanierung durchgefiihrten Sa-

nierungsmafinahmen)

31.12.2014

zonale Endwerte einschl. der Definition der Richtwertgrundstiicke:

Markt (Zone 1/1)

Rathausplatz (Zone 1/2)

Franz-Konitzer-StralRe (Zone 8)

Reichenberger Richtung Markt (Zone 9/1)

Reichenberger Richtung Ring (Zone 9/2)

Béhmische Strale Richtung Markt (Zone 10/1)

Béhmische Stralte Richtung Ring (Zone 10/2)

Baderstralie / Insel (Zone 11/1)

Aulenseite Ring (Zone 11/2)

Rosenstralle / Baderstralle (Zone 12)

Breite Stralte Richtung Insel (Zone 13/2)

Breite Stralle Richtung Ring (Zone 13/1)

108,70

B-Ml-g-GFZ2,80-f350 - SB

116,30

B-MI-g-GFZ3,20 - f300 - SB

63,60

B-Ml-g-GFZ2,40 -f200 - SB

108,50

B-Mi-g-GFZ2,50-1250 - SB

91,60

B-MI-g-GFZ2,40 - f250 - SB

69,50

B-Ml-g-GFZ2,60-f300 - SB

50,00

B-Ml-g-GFZ2,20-f350 - SB

49,20

B-Mi-g-GFZ2,40-f300-SB

34,80

B-Mi-o-GFZ2,70 - f300 - SB

36,920

B -MI-g-GFZ2,30 - f400 - SB

50,00

B-Ml-g-GFZ22,20 - f400 - SB

39,80

B -Ml-g-GFZ2,50 - f250 - SB

'®  Stichtag fiir den mafgeblichen Grundstiickszustand, insbesondere auch hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und Maf der baulichen
Nutzung. Erschlieungszustand, ErschlieRungsbeitrags- und Abgabenzustand. GrundsticksgréBe, Zuschnitt etc.

'" Stichtag fir die malkgebenden Preis- und Wahrungsverhaltnisse
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Breite Strafte / Aultenseite Ring (Zone 13/3}

Grline Stralke (Zone 14)

innere Qybiner Stralke (Zone 15)

Mandauer Berg {Zone 16)

Innere Weberstraiie / Richtung Markt (Zone 17/1)

Innere Weberstrafte / Richtung Ring (Zone 17/2)

Grlner Ring (Zone 21)

41,40

B-Ml-g-GFZ2,70 -f250 - SB

51,70

B -Ml-g-GFZ2,80 - f200 - 5B

44,60

B-Ml-g-GFZ2,40-f450 - SB

45,80

B-Ml-g-GFZ2,40 -f450 - SB

102,80

B - Ml - g - GFZ3,00 - 400 - SB

88,40

B-Mi-g-GFZ2,60 -f400 - SB

42,50

B - Ml - GFZ0.00 - f2.000 - SB

Zeichenerkidrung:
109,70 Bodenrichtwert in € pro m? Grundsticksflache
B Entwicklungsstufe des Grund und Boden (§ 5 ImmoWertV)
B = baureifes Landi. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV
Su sanierungsunbeeinflusster Bodenwert
M Art der baulichen Nutzung
Ml = Mischgebiet
0, g Bauweise
o = offen
g = geschlossen
GFZ 28 Geschossflachenzahi
350 Grundsticksflache in m?

Die Definition der Richtwertgrundstiicke {(z. B. insbesondere hinsichtlich der Art der Bauli-
chen Nutzung, der Bauweise, der malgeblichen Anzahl der Vollgeschosse, der Grund-
stlicksgrofle sowie der Geschossflachenzahl) erfoigte anhand der fir die Lage der Richt-
wertzonen jeweils typischen (vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.
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2.3 Zusammenfassung

Der nach § 192 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 2 der Sachsischen Gutachter-
ausschussverordnung (SdchsGAVQ) vom Landrat bestellte Gutachterausschuss fur Grund-
stlickswerte im Landkreis Gorlitz hat in seiner Beratung am 11.12.2015 in der Besetzung:

Frau Trenkler Vorsitzende des Gutachterausschusses

Herr Pohl Mitglied und stellv. Vorsitzender des Gutachterausschusses
Herr Hiller-Schleehuber Mitglied im Gutachterausschuss

Frau Schulzensohn Mitglied im Gutachterausschuss

Herr Melzer Mitglied im Gutachterausschuss als Vertreter des Finanzamtes
Herr Matthias beratendes Mitglied im Gutachterausschuss

Herr Schine beratendes Mitglied im Gutachterausschuss

vorstehende besonderen zonalen Bodenrichterte (§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB) zwecks Ablo-
sung der Ausgleichsbetrdge (vgl. § 154 Absatz 3 Satz 2 BauGRB) fur das Sanierungsgebiet
,Historischer Stadtkern® Zittau — Aktionsradius |1l beschlossen.

Mit der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes Historischer Stadtkern® Zittau und
der entsprechenden Rechtskraftwerdung der Satzung sind die rechtlichen Vorschriften der
§§ 144 und 152 bis 156 BauGB zur Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleis-
tungen, Kaufpreisprifungen, Vorkaufsrechtsentscheidungen sowie die Erhebung von Aus-
gleichsbetragen im Sanierungsgebiet anzuwenden.

Nach § 154 Abs. 3 BauGB ist der Ausgleichsbetrag (= Endwert — Anfangswert) nach Ab-
schluss der Sanierung zu erheben. Deshalb ist auch die Qualitatsbestimmung der Endwerte
auf diesen Zeitpunkt {geplante Aufhebung des Sanierungsverfahrens am 31.12.2017) zu
beziehen.

Als Stichtag flr die allgemeinen Wertverhaltnisse wurden demgegenuber der 31.12.2014
gewahlt. Damit werden die gegenwértigen Marktverhéltnisse berlcksichtigt. Die besonderen
Bodenrichtwerte werden unter der Fiktion erstellt, dass das Sanierungsverfahren bereits auf-
gehoben worden ist.

Die Anrechnung gemalt § 155 Abs. 1 BauGB ist demgegeniber Aufgabe der Gemeinde und
nicht Aufgabe des Gutachterausschusses. Anrechenbare Bodenwerterhéhungen sind des-
halb ggf. zusétzlich zu beriicksichtigen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass innerhalb der jeweiligen Zonen hinsichtlich der wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmale durchaus groRere Abweichungen / Unterschiede beste-
hen kénnen. Die ermitteiten besonderen Bodenrichtwerte beziehen sich daher nur auf den
durchschnittlichen Lagewert des Bodens der jeweiligen Bodenrichtwertzone. Ausgehend von
den hier ermittelten zonalen Bodenrichtwerten muss der Wert einzelner Grundstiicke (jedoch
mit Zu- und Abschlagen wegen besonderer grundstiicksindividueller Einzelfaktoren und
Merkmale, wie Entwicklungszustand, Art und Mafd der baulichen Nutzung, ErschlieBungszu-
stand, GrundstlicksgrofRe, -zuschnitt etc.) in einer zweiten Stufe ermittelt werden.

Sanierungsbedingte Wertsteigerungen, deren Realisierung noch nicht abgeschlossen bzw.
mit deren Realisierung noch nicht begonnen worden ist, missen in den Modellen als reali-
siert beriicksichtigt werden. Im Anschluss an die Ermittlung der gesamten sanierungsbeding-
ten Bodenwerterhdhung mit den Modellen ist der diesbeziigliche Anteil flir die noch nicht
fertig gestellte Sanierungsmafnahme ggf. aufierhalb des Verfahrens

abzuzinsen. Im Rahmen dieses Gutachtens wird eine Abzinsung nicht vorgenommen, da der
genaue oder aber auch vorgezegene Abschluss des Sanierungsgebiets zum gegenwértigen
Zeitpunkt noch nicht bekannt ist.
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Eine Berlicksichtigung der Wartezeit i. S. d. bisherigen § 27 Abs. 2 WertV, die nunmehr nach
dem 01.07.2010 entsprechend ImmoWertV § 2 Satz 3 vorzunehmen ist, erfolgte in diesem
Gutachten nicht. Die Wartezeit ist deshalb ggf., in jedem Fall jedoch bei der Ermittlung der
grundsticksbezogenen Ausgleichsbetrage, zu beriicksichtigen.

Lobau, den 16.12.2015
p—
T 174
Je<pey Y 4?/

Birgit Trenkler
Vorsitzende
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
3.1 Rechtsgrundlagen dieser Wertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verardnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom 23.
Januar 1980 (BGBI. [ S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. 1 S. 1548)

WertV (gultig bis 30.06.2010):

Wertermittlungsverordnung - Verordnung tiber die Grundsatze fir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 BauROG vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081)

ImmoWertV (guitig ab 01.07.2010):
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken
{Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL
Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten i. d. F. der Bekanntmachung vom
11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

Sachwertrichtlinie — SW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Vergleichswertrichtlinie — VW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts vom 20.03.2014
(BAnz AT 11.04.2014 B3)

WertR: (glltig ohne den durch vorgenannte Richtlinien ersetzten Abschnitten)
Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstlcken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

SachsGAVO:

Sachsische Gutachterausschussverordnung — vom 15. November 2011 (SachsGVBI. Nr. 12
vom 15.12.2011 S. 598), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 10.08.2014 (SachsGVBI.
S. 455)

3.2 Verwendete Literatur

[L1]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2011

[L2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung ~ Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetier Immobkilienbewertung, Sinzig 2011

[L3) Sprengnetter (Hrsg.): WF-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Lite-
ratur- und Adresssammilung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Boden-
ordnung, Version 20.0 Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2011

[L4]  Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstucken, Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steu-
erlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag,
7. Auflage, Kéln 2014
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[L5] Gerady/ Mdckel / Troff: Praxis der Grundsticksbewertung, Loseblattsammilung,
OLZ0OG Verlag, Miinchen 2009

[LE] Strotkamp, Hans-Peter: Bewertungsbesonderheiten bei der Ermittlung von sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhohungen — jingste Rechtsprechung des OVG Rhein-
land-Pfalz, WFA — WertermittlungsForum Aktuell, Heft 4/2005

[L7] Reuter, Franz: Aktuelle Bewertungsfragen in der stadtebaulichen Sanierung, Vortrag
zum 16. Jahreskongress ,Immobilienbewertung” am 18.01.2008 in Fulda

[L8] Ministerium flr Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg und Ministe-
rium des Innern des Landes Brandenburg: Praxishilfe Bodenwerterhéhungen und
Ausgleichsbetrage, Potsdam, Mai 2008

[L9] Strotkamp, Hans-Peter / Sprengnetter, Hans Otto: Sprengnetter Immobilienbewertung
- Lehrbuch, Teil 11, Kapitel 3, Sanierung, Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH,
Sinzig 2010

[L10] Reuter, Franz: Ermittlung von Ausgleichsbetrégen in Sanierungsgebieten, Vortrag im
Rahmen der Beratung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern fir Gut-
achterausschusse in Sachsen am 08.02.2010 in Dresden

[L11] Krusch, Nicole: Entwicklung einer Methodik zur Ermittiung sanierungsbedingter Bo-
denwerterhéhungen - Darstellung und Erprobung am konkreten Anwendungsbezug
der Stadt Chemnitz (Diplomarbeit an der Hochschule Zittau/Gérlitz), Zittau, Februar
2002

[L12] Strotkamp, Hans-Peter: Der Ausgleichsbetrag - Eine Arbeitshilfe fur die Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen und der Ausgleichsbetrage in Sanie-
rungsgebieten, Landesamt fUr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz
(Herausgeber), Kablenz, Januar 2010

[L13] Ruzyzka-Schwob, Jankowski, Liebig: Sanierungswertermittiung: Das Modell Nieder-
sachsen 2008; Nachrichtenblatt der Niedersdchsischen Vermessungs- und Kataster-
verwaltung 1 und 2/2009, S. 12

[L14] Strotkamp, Hans-Peter: Ermittlung von Anfangs- und Endwerten bzw. von sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhohungen — Hinweise aus der Praxis zum Modell Nie-
dersachsen; Flachenmanagement und Bodenordung (fub), Ausgabe 5/2009 und
1/2010

[L15] Stemmler, Johannes / Hohrmann, Jorn Florian: Novellierung des Ausgleichsbetrags-
rechts; GuG 4/2007, S. 186 ff

[L16] Schmidt, Jirgen: Das neue vereinfachte Verfahren zur Ermittlung der Ausgleichsbe-
trage nach § 154 Abs. 2a (neu) BauGB-Novelle 2006; GuG 2/2007, S. 83 ff
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1. Anlage: Rahmenplan Stadtzentrum
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2. Anlage: Karte Sanierungsgebiet , Historische Altstadt” Zittau
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3. Anlage: Karte mit Aktionsradius Il
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4. Anlage: Bodenanfangsrichtwertkarte
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5. Anlage: Objektaufnahmen vor und nach der Sanierung
Zone 1/1

Markt (1993)1995/2015
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Zonel/2

Rathausplatz (1993)1995/2015
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Zone 8

Franz-Konitzer-Stralte (1993)1995/2015
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Zone 9/1

Albertstralte (1993)1995/2015
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Zone 9/2

Reichenberger Strafe (1993)1995/2015
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Zone 10/1

Bohmische Strale (1993)1995/2015
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Zone 10/2

Bohmische Stralle (1993)1995/2015
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Zone 111

Amalienstrafte (1993)1995/2015
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Zone 11/2
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Zone 13/1

Breite StralRe (1993)1995/2015
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Zone 13/2

Breite Stralte (1993)1995/2015
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Grine Stralte (1993)1995/2015
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Zone 15

Innere Qybiner Stralte (1993)1985/2015
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Zone 15/16

Zeichenstralle (1993)1995/2015
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Zone 16

Brunnenstralle (1993)1995/2015
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Zone 17/1
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Zone 17/2

Innere Weberstrale (1993)1995/2015

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern® Zittau — Seite 17 von 17
Aktionsradius Il



