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1 Vorbemerkungen

1.1 Zweck des Gutachtens

Die Stadt Zittau {nachfolgend als Antragsteller bezeichnet) bendfigt dieses Gutachten (ber
die Ermittlung von zonalen Anfangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) fiir das Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau.

in der Forischreibung zum Stichtag fiir die Qualitdtsbemessung fiir den Endwert zum
10.12.2021 (Cffentliche Bekanntmachung der Satzung Gber die Aufhebung der Sanierungs-
satzung) als Grundiage fur die Ermittlung der nach Sanierungsabschiuss zu erhebenden
Ausgleichsbetriage nach § 164 Abs. 1 BauGB (zonale ,besondere Bodenrichtwerte®). Mit die-
sem Gutachten erfolgt die Fortschreibung der bisherigen Ermittiungen der Bedenrichiwerte
des Gutachterausschusses, dargestellt im Punkt 1.2. Die Erstellung von Einzelgutachten ist
geman Antrag vom 04.04.2022 nicht Antragsinhalt.

1.2 Wertermittiungsstichtage / Chronologie

Die Wertermittiungsstichtage in den Vorgutachten fiir die besonderen Bodenrichtwerte zu
Anfangswertqualitat und Endwertqualitdt wurden wie folgt festgelegt:

Aktionsradius | und I

Stichtag fir die Qualitdtshemessung: flr den Anfangswert: 30.06.1993
fir den Endwert: 30.06.2017

Stichtag der allgemeinan Wertverhaltnisse: fur den Anfangs- und Endwert: 31.12.2010

Aktionsradius !

Stichtag fiir die Qualitdtshemessung: fur den Anfangswert: 30.06.1993
fir den Endwert: 31.12.2017

Stichtag der aligemeinen Wertverhdltnisse: fir den Anfangs- und Endwert: 31.12.2014

Aktualisierung der Gutachten Aktionsradius I, If und Ili im Jahr 2020

Stichtag fiir die Qualitatsbemessung: fir den Anfangswert: 30.06.1993
fir den Endwert: 30.06.2021

Stichtag der allgemeinen Wertverhaitnisse: fiir den Anfangs- und Endwert: 31.12.2018

Fiir die beantragte Aktualisierung des Gutachtens gelten nun folgende Stichtage:

Stichtag fur die Qualitdtsbemessung: fur den Anfangswert: 30.06.1993
far den Endwert: 10.12.2021

Stichtag der allgemeinen Wertverhéltnisse: fiir den Anfangs- und Endwert: 10.12.2021

Die konjunkturelle Entwicklung ist deshalb auf den 10.12.2021 anzupassen.

1.3 Gesetzliche Grundlagen

Fir die Ermittiung bzw. die Fortschreibung der zonalen Anfangs- und Endwerte in Gebieten
mit stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen finden als gesetzliche Grundlagen die Rechts-
vorschriften des Baugesetzbuches {BauGB — Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394} geéndert wurde, in der jeweils zum Werermittiungs-
stichtag geltenden Fassung Anwendung.

1.4 Verwendete Literatur

Die zur Bearbeitung dieser Ausarbeitung verwendeten Unterlagen und Informationen sind in
Abschnitt 3 aufgeflhrt.

Bewertungsobijekt: Sanierungsgebiel Historischer Stadtkern® Zittau Seite 4 von 38



Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

2 Ermittlung der besonderen Bodenrichiwerte im Verfahrensgebiet , Historischer
Stadtkern” Zittau

2.1 Zoneneinteilung

Werden Sanierungsgebiete férmlich festgelegt, so sind die vor Sanierungssatzung erstellten
Bodenrichtwertzonen zu iberarbeiten und an die Abgrenzung des Sanierungsgebietes anzu-
passen.

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

- Amalienstralte

- Weberkirche

- Bebauungsplangebiete {Bereich Grune Stralte} und Morawekstralle

gegliedert.
Dabei wurden méglichst Bereiche zusammengefasst, in denen hinsichtlich

des Entwicklungszustands,

der Art der baulichen Nutzung,

des Malies der baulichen Nutzung,
der Grundstiicksgrofte

gleichartige Verhaltnisse herrschten.

Da grundsétziich Sanierungsbebauungspléne nicht erforderlich sind und &s auch im Sinne ei-
ner denkmalgerechten Erneuerung des Stadtzentrums liegt, dass sich Ersatzneubauten in die
néhere Umgebung einfiigen, war zu Beginn der Sanierung der in den vorbereitenden Unter-
suchungen vorgeschlagene Bebauungsplan nicht aufgestellt worden.
Aufgrund bestehender Erfordemisse wurden jedoch zwischenzeitlich Aufstellungsbeschlusse
(iber die Bebauungsplane
,Zentraler Versorgungsbereich — Einkaufsinnenstadt” und

-, Fachmarktzentrum Neustadt”

gefasst.

Der Satzungsbeschluss des Stadtrates Uber die férmliche Festlegung des gegeniiber dem
Untersuchungsgebiet auf das Gebiet innerhalb der Fahrbahn um den ,Griinen Ring” einge-
schrénkien Sanierungsgebietes ,Historischer Stadtkern Zittau® vorm 01.07.1993 wurde am
21.07.1993 durch das Regierungspréisidium Dresden als héhere Verwaltungsbehorde ge-
nehmigt. Mit der amtlichen Bekanntmachung im ,Zittauer Stadtanzeiger” vom 04.08.1993 er-
langte die Sanierungssatzung Rechtskraft.

In der Folgezeit wurden zum Sanierungsgebiet noch die Beschlusse
- vom 09.07.1998 ,Sanierungserganzungssatzung Uber Ersatz- und Ergénzungsge-
biete Karl-Liebknecht-Ring 4 und Dr.-Friedrichs-Stralle 5 sowie ebenfalls
- vom 09.07.1998 ,Beginn der vorbereitenden Untersuchung fiir die Erweiterung des
Sanierungsgebietes fir Grundstiicke am Theaterring”, der jedoch nicht zu einem
Folgebeschluss iiber die Erweiterung des Sanierungsgebietes fihrie,
gefasst.

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Histerischer Stadtkern™ Zittay Seite 5 von 36



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Gorlilz

22  Zonale Anfangs- und Endwerte zum Stichtag 31.12.2010 — Aktionsradius t und Il

2.2.1 Ergebnisse vorangegangener Untersuchungen

Durch den Gutachterausschuss wurden im Jahr 2011 im Rahmen des zonalen Gutachiens
fiir das Sanierungsgebiet Historischer Stadtkemn” Zittau, Aktionsradius | und li folgende zon-
ale Anfangs- und Endwerie als Grundlage flr die Erhebung von Ausgleichsbetragen im Rah-

men der freiwilligen Abldsebetrage ermittelt:

Besondere Bodenrichtwerte (zonale Anfangswerte) einschl. der Definition der Richt-

wertgrundstiicke:

Stichtag fiir die Qualititsbemessung®:

Stichtag fiir die allgemeinen Wertverhiltnisse®:

Bautzner Stralle (Zone 2)

Johannisstrae (Zone 31)

Briderstralte {Zone 3/2)

Pfarrstraie / Klosterstralte (Zone 4)

Neustadt-Nord {Zone 5/1)

Schulstralie (Zone 5/2)

Theatergasschen (Zone 5/3)

Frauenstrafte {Zone 6)

Salzhaus (Zone 7)

Lindenstralle / Miichstralte {Zone 18)

Graner Ring Schulen Nordwest {Zone 19)

Griiner Ring Schulen Nordost {Zone 20}

30.06.1993

{beginnender Sanierungseinfiuss)

31.12.2010
74,208 SU

M| g WGFZ 2,8 1250

§5,60 B SU

Ml g WGFZ 2,7 f250

77,90 B SU

Ml g WGFZ 2,5 £250
46,40 B SU

Ml g WGFZ 2,2 f300

50,10 B SU

Ml g WGFZ 2,3 f350
80,60 B SU

Ml g WGFZ 2,3 1250

71,40 B SU

Mi g WGFZ 2,8 350
86,20 B SU

M g WGFZ 2,5 1300
61,10 B SU

MI g WGFZ 2,3 f500

37,10 B SU

Ml g WGFZ 2,3 1250
40,00 B SU

S0 12500
40,00 B SU

80 f2500

*  Slichtag fir den maBgeblichen Grundstickszustand, insbesondere auch hinsichtiich Entwickiungszustand, Art und Mal der
baulichen Nutzung, Erschliebungszustand, Erschliefungsbeilrags- und Abgabenzustand, Grundstiicksgrofie, Zuschnitt ete.

4

Stichtag fiir die maRgebenden Preis- und Wahrungsverhélinisse

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern® Zittau
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Zeichenerkldrung:

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

74,20 Bodenrichtwer in € pro m? Grundsticksflache
B Entwicklungsstufe des Grund und Bodens {§ 3 ImmoWertV)
B = bavureifes Landi. S.d. § 3 Abs, 4 immoWertV
suU sanierungsunbeeginflusster Bodenwen
Mi Art der baulichen Nutzung
Mi = Mischgebiet
0,0 Bauweise
o = offen
g = geschlossen
2.8 warirelevanie Geschossflichenzahl (WGFZ)
t250 Grundstiicksfiiche in m?

Die Definition der Richtwertgrundstiicke (z. B. insbesondere hinsichtlich der Art der Bauli-
chen Nutzung, der Bauweise, der maligeblichen Anzahl der Vollgeschosse, der Grund-
sticksgréle sowie der Geschossflachenzahl) erfolgte anhand der fir die Lage der Richtwert-
zonen jeweils typischen (vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.

Besondere Bodenrichtwerte {zonale Endwerte) einschl. der Definition der Richtwert-

grundstiicke:

Stichtag fiir die Qualitatsbemessung®: 31.12.2017
{unter Beriicksichtigung der im Verfahrensgebiet
seit Beginn der Sanierung durchgefiihrien Sa-

nierungsmafnahmen)

Stichtag fur die allgemeinen Wertverhalt- 31.12.2010

nisses:

Bautzner Strafle (Zone 2)

Johannisstralie {(Zone 311)

Bridersirale {Zone 3/2)

Pfarrstraile / Klosterstrake (Zone 4)

Neustadt-Nord (Zone 5/1)

Schulstrafte (Zone 5/2}

Theatergdsschen (Zona 5/3)

5

80,00 B SB

Ml g WGFZ 2,8 f250

60,50 B SB

MI g WGFZ 2,7 1250

84,70 8 5B

Ml g WGEZ 2,6 250

50,10 B SB

Ml g WGFZ 2,2 f300

53,00 B SB

Mi g WGFZ 2.3 350

86,60 B SB

MI'g WGFZ 2,3 1250

78,40 B SB

Ml g WGFZ 2,8 f350

Stichiag fiir den maRgeblichen Grundstiickszustand. insbesondere aush hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und Mak der

baulichen Nutzung. ErschlieBungszustand, Erschliabungsbeitrags- und Abgabenzustand, Grungdsticksgrofe, Zuschnitt ete.

% Stichlag fir die maBgebenden Preis- ung Wihrungsverhiitnisse

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiel , Historischer Stadtkern” Zittau
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Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Gdrlitz

Frauenstrale (Zone 6) 92,70 B SB
MI g WGFZ 2,5 1300
Salzhaus {Zone 7) 67,60 B SB
Ml g WGFZ 2,3 {500
Lindenstraie / Milchstralle (Zone 18) 40,30 B SB
Ml g WGFZ 2,3 250
Griner Ring Schulen Nordwest (Zone 19) 42,80B SB
S0 2500
Griiner Ring Schulen Nordost (Zone 20} 42,70B SB
S0 12500

Zeichenerkl&rung:

806,00 Bodenrichtwert in € pro m? Grundsticksfliche
B Entwicklungsstufe des Grund und Bodens (§ 3 ImmoWertV)
B = baureifes Landi. 5.d. § 3 Abs. 4 ImimoWertV
8B sanierungsbeeinflusster Bodenwert
M Art der baulichen Nutzung
MI = Mischgebiet
o, g Bauweise
o = offen
g = geschlossen
28 wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
250 Grundstiicksfliche in m?

Die Definition der Richtwertgrundstiicke {z. B. insbesondere hinsichtlich der Art der Bauli-
chen Nutzung, der Bauweise, der mafigeblichen Anzahl der Voligeschosse, der Grund-
sticksgrolRe sowie der Geschossflachenzahl) erfolgte anhand der fir die Lage der Richtwert-
zonen jeweills typischen {vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.

2.3  Zonale Anfangs- und Endwerte zum Stichtag 31.12.2014 — Aktionsradius Il

2.3.1 Ergebnisse vorangegangener Untersuchungen

Durch den Gutachterausschuss wurden im Jahr 2015 im Rahmen des zonalen Gutachiens
fur das Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern” Zittau, Aktionsradius 1)l folgende zonale
Anfangs- und Endwerte als Grundlage fir die Erhebung von Ausgleichsbetrigen im Rahmen
der freiwilligen Abldsebetrage ermittelt:

Besondere Bodenrichtwerte {zonale Anfangswerte} einschl. der Definition der Richt-
wertgrundstiicke:

Stichtag fiir die Qualitatshemessung”: 30.06.1993
{beginnender Sanierungseinfiiss)
Stichtag fiir die allgemeinen Wertverhiltnisse®; 31.12.2014
Markt (Zone 1/1) 98,00 B SU

Ml g GFZ2,80 350

T Slichtag fir den matgablichen Grundslickszustand, insbesondere auch hinsichilich Entwicklungszustand, Art und Maik der
baulichen Nuizung, Erschliefungszustand, Erschlieflungsbeilrags- und Abgabenzustand, Grundsticksgrolie, Zuschnitt etc.
®  Slichtag fir die maltgetenden Preis- und Wihrungsverhiltnisse

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Mistorischer Stadtkern” Zittau Seite 8 von 36



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Rathausplatz (Zone 1/2)

Franz-Kénitzer-Strafie {(Zone 8}

Reichenberger Richtung Markt (Zone 9/1)

Reichenberger Richtung Ring (Zone 8/2)

Bohmische Strale Richtung Markt (Zone 10/1)

Bdhmische Stralle Richtung Ring {Zone 10/2)

Baderstralle / Inset {Zone 11/1})

Aullenseite Ring (Zone 11/2)

Rosenstralie / Baderstralle (Zone 12)

Breite Strake Richtung Insel (Zone 13/2}

Breite Strale Richtung Ring (Zone 13/1)

Breite Stralle / Auenseite Ring (Zone 13/3)

Gring Stralte (Zone 14)

Innere Qybiner Strale (Zone 15)

Mandauer Berg (Zone 16}

Innere Weberstrake / Richtung Markt (Zone 17/1}

Innere Weberstralle / Richtung Ring (Zone 17/2)

Gripner Ring (Zone 21)

105,00 B 3U

Ml g GFZ3,20 f300

59,00 B 5U

MI g GFZ2,40 {200

98,00 B SU

Ml g GFZ2,50 f250

85,00 B SU

Ml g GFZ2,40 1250

65,00 B 53U

M) g GFZ2,60 1300

46,00 B SU

M1 g GFZ2,20 1350

46,00 B SU

Ml g GFZ2,40 {300

33008 SU

Ml g GFZ2,70 300

33,00 B SU

MI g GFZ2,30 f400

46,00 B SU

Ml g GFZ2,20 f400

37,00 B 8U

MI g GFZ2,50 250

39,00 B SU

Ml o GFZ2,70 f250

48,00 B SU

MI g GFZ2,80 {200

42,00 B SU

Ml g GFZ2,40 1450

42,008 SU

Ml g GFZ2,40 1450

95,00 B SU

MI g GFZ3,00 f400

82,00 B 5U

MI g GFZ2,60 1400

40,00 B SU

MI GFZ0,00 £2.000

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern®” Zittau
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkrais Gorlitz

DE,00

SuU
Mi

9,9

2.8
350

Bodenrichtwent in € pro m? Grundstucksflache

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens {§ 3 ImmoWertV)
B = baureifes Landi. S.d. § 3 Abs. 4 immoWertV

sanierungsunbesinflusster Bodenwert

Art der baulichen Nutzung
Ml = Mischgebiet

Bauweise
0 offen
g geschlossen

Geschossflachenzahi (GFZ)
Grundstiicksfiiche in m?

Die Definition der Richtwerigrundstiicke (z. B. insbesondere hinsichtlich der Art der Bauli-
chen Nutzung, der Bauweise, der maRgeblichen Anzahl der Vollgeschosse, der Grund-
stucksgroiie sowie der Geschossfiichenzahl) erfolgte anhand der fiir die Lage der Richtwert-
zonen jeweils typischen {vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.

Besondere Boedenrichtwerte (zonale Endwerte) einschl. der Definition der Richtwert-

grundstiicke:

Stichtag fur die Qualitaitsbemessung®:

Stichtag fiir die allgemeinen Wertverhilt-

nisse'’:

Markt {Zone 1/1)

Rathausplatz (Zone 1/2)

Franz-Kénitzer-Strafie (Zone 8)

Reichenberger Richtung Markt (Zone 9/1}

Reichenberger Richtung Ring (Zone 9/2)

Bdéhmische Stralle Richtung Markt (Zone 10/1)

Bdhmische Strafte Richtuny Ring (Zane 10/2)

Baderstrafie / Insel {Zone 11/1)

31.12.2017

{unter Beriicksichtigung der irn Verfahrensgebiet
seit Beginn der Sanierung durchgefiibrien Sa-

nierungsmainahmen)

31.12.2014

108,70B B
MI g GFZ2,80 1350

116,30 B SB
Mi g GFZ3,20 f300

63,60 B SB
MI g GFZ2,40 f200

108,50 B SB
MI g GFZ2,50 {250

81,60 B 5B
M1 g GFZ2,40 f250

69,50 B SB
MI g GFZ2,80 f300
50,00 B SB
MI g GFZ2,20 1350

49,20 B SB
Mg GFZ2,40 f300

¥ Slichlag fiir den maligeblichen Grundstiickszustand, insbesondere auch hinsichttich Entwicklungszustand, Art und Mal der
baulichen Nulzung. ErschlieBungszustand, ErschlieRungsbeitrags- und Abgabenzustand, Grundstiicksgrbie, Zuschnitl elg.
'*  Slichtag fur die malgebenden Preis- und Wihrungsverhalinisse

Bewertungsobijekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Auenseite Ring (Zone 11/2)

Rosenstralie / Baderstraie (Zone 12)

Breite Strafte Richtung Insel (Zone 13/2)

Breite Stralle Richtung Ring (Zone 13/1)

Breite Stralke f Aulenseite Ring (Zone 13/3}

Griine Steale (Zone 14)

Innere Oybiner Strafe (Zone 15}

Mandauer Berg {Zone 16)

Innere Weberstrale / Richtung Markt {Zone 17/1)

Innere Weberstrale / Richiung Ring (Zone 17/2)

Griner Ring (Zone 21)

Zeichenerklarung;
109,70

B

SB
MI

0,g

2.8
350

34,80 B SB

Ml g GFZ2,70 {300

36,90 B SB

Ml g GFZ2,30 {400

50.00B SB

Mi g GFZ2,20 §400

39,80 B 5B

M1 g GFZ2,50 1250

41,40 B SB

Ml o GFZ2,70 {250

51,70 B SB

Ml g GFZ2,80 f200

44,60 B 58

Mt g GFZ2,40 450

45,80 B SB

Ml g GFZ2,40 1450

102,80 B SB

M1 g GFZ3,00 400

83,40 B SB

MI g GFZ2,60 400

42,50 B SB

MI GFZ0,00 12.000

Bodenrichtwert in € pro m?* Grundsticksflache

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens

B = baureifes Landi. 8. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV
sanierungsbeeinflusster Bodenwert

Art der baulichen Nutzung

Ml = Mischgebiet

Bauweise
o = pffen
g = geschlossen

Geschossflachenzah! (GFZ)
Grundsticksflache in m?

3 ImmoWert\V

Die Definition der Richtwertgrundstiicke {z. B. insbesondere hinsichtlich der Art der Bauli-
chen Nutzung, der Bauweise, der maRgeblichen Anzahl der Vollgeschosse, der Grund-
stiicksgréRe sowie der Geschossflachenzahl) erfolgte anhand der fur die Lage der Richtwert-

zonen jeweils typischen (vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.

Bewertungsobjekt:
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Die vorstehenden Werte wurden durch den Gutachterausschuss zwischenzeitlich regelméRig
an die konjunkturellen Anderungen angepasst. Letztmalig erfolgte diese Anpassung zum
31.12.2018, was dem aktuellen Stichtag fiir die allgemeinen Wertverhiltnisse entspricht.

2.4  Zonale Anfangs- und Endwerte zum Stichtag 31.12.2018 — Aktionsradius [, Il {ll

2.4.1 Ergebnisse vorangegangener Untersuchungen

Durch den Gutachterausschuss wurden im Jahr 2020 im Rahmen des zonalen Gutachtens
fur das Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau, Aktionsradius |, 11 und Ill folgende
zonale Anfangs- und Endwerle als Grundlage fiir die Erhebung von Ausgleichsbetréagen im

Rahmen der freiwilligen Abldsebetrage ermittelt;

Besondere Bodenrichtwerte {zonale Anfangswerte) einschl. der Definition der Richt-

wertgrundstiicke — Aktionsradius | und II:

Bautzner Stralte (Zone 2}

Johannisstrale (Zone3/1)

Briiderstraile {Zone 3/2)

PfarrstraBBe / Klosterstralle (Zone 4}

Neustadi-Nord {Zane 5/1}

Schulstrale {(Zone 5/2)

Theatergésschen (Zone 5/3)

Frauenstraie {Zone 6)

Salzhaus (Zone 7)

Lindenstralie f Milchstrale {Zone 18)

Griner Ring Schulen Nordwest (Zone 19)

Griiner Ring Schulen Nordost (Zone 20)

86,00 B SU

Ml g GFZ2,80 f250

63,00 B SU

Ml g GFZ2,70 250

86,00 B SU

MI g GFZ2,50 250

55,00 8 SU

Ml g GF22,20 f3C0

60,00 B SU

Ml g GFZ2,30 f350

90,00 B SU

Ml g GFZ2,30 1350

79,00 B sU

MI g GFZ2,80 350

100,00 B SU

Ml g GFZ2,50 300

72,008 SU

MI g GFZ2,30 f560

46,00 B SU

Ml g GFZ2,30 f250

40,00 B SU

SO GFZ0,00 f2.500

40,00 B SV

50 GFZ0,00 2.500

Bewertungsobjekt:
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Gutachierausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Besondere Bodenrichtwerte (zonale Anfangswerte) einschl. der Definition der Richt-

wertgrundsticke — Aktionsradius |il:

Markt (Zone 1/1)

Rathausplatz {Zone 1/2)

Franz-Kdnitzer-Stralle (Zone 8)

Reichenberger Richtung Markt (Zone 9/1)

Reichenberger Richiung Ring (Zone 9/2)

Bohmische Straflle Richtung Markt (Zone 10/1)

Bbhmische Strale Richtung Ring (Zone 10/2)

Baderstrafie / Insel {Zone 11/1)

Aultenseite Ring {Zone 11/2)

Rosenstrafie / Baderstrale (Zone 12)

Breite Strafle Richiung Insel (Zone 13/2)

Breite Strafe Richtung Ring {Zone 13/1)

Breite Stralle / Aukenseite Ring (Zone 13/3}

Griine Strafie (Zone 14}

lnnere Oybiner Strale (Zone 15)

Mandauer Berg (Zone 18)

Weberstalle / Richtung Markt (Zone 17/1)

108,00 B SU

MI g GFZ2,80 350

115,00 B SU

Ml g GFZ3,20 f300

65,00 B SU

Ml g GFZ2,40 f200

105,00 B SU

MI g GFZ2,50 f250

20,00 B SU

Ml g GFZ22,40 f250

70,00 B SU

Ml g GFZ2,60 300

50,00 B SU

Ml g GFZ2,20 1360

52,00 B SU

MI g GFZ2,40 300

36,008 SU

Ml g GFZ2,70 f300

36,008 SU

MI g GFZ2,30 f400

5000B SU

Ml g GFZ2,20 f400

40,00 B SU

MI g GFZ2,50 f250

42,00 B SU

Ml o GFZ2,70 f250

54,00 B SU

Ml g GFZ2,80 f200

45,00 B 5U

Ml g GFZ2,40 450

45,00 B SU

M1 g GFZ2,40 1450

103,00 SU

Ml g GFZ3,00 f400

Bewaertungsobjekt:
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Weberstraie / Richtung Ring (Zone 17/2) 36,00 B SU

MI g GFZ2,60 400

Griiner Ring {Zone 21) 40,00 B SU

Zeichenerklarung:
108,00

B

SU
Mi

0.d

2,8
350

MI GFZ0,00 {2.000

Badenrichtwert in € pro m? Grundstiicksfldche

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens (§ 3 ImmoWertV)
B = baureifes Landi. S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV

sanierungsunbeeinflusster Bodenwert

Art der baulichen Nutzung
Ml = Mischgebiet

Bauweise
o = offen
g = geschlossen (GFZ)

Geschossfldchenzahl
Grundsliicksflache in m?

Die Definifion der Richtwertgrundstiicke {z. B. insbesondere hinsichtlich der Art der Bauii-
chen Nutzung, der Bauweise, der maRgeblichen Anzahl der Voligeschosse, der Grund-
stiicksgrofte sowie der Geschossfliichenzahl) erfolgte anhand der fiir die Lage der Richtwert-
zonen jeweils typischen (vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.

Besondere Bodenrichtwerte {(zonale Endwerte) einschl. der Definition der Richtwert-
grundstiicke — Aktionsradius | und II:

Stichtag fur die Qualitatsbemessung'': 30.06.2021
(unter Beriicksichtigung der im Ver-
fahrensgebiet seit Beginn der Sanie-
rung durchgefibrien Sanierungs-

malinahmen)

Stichtag fiir die allgemeinen Wertverhiltnisse': 31.12.2018

Eesondere Bodenrichtwerte (zonale Endwerte) einschl. der Definition der Richtwert-
grundstiicke — Aktionsradius | und li:

Bautzner Strafle (Zone 2) 92,60B SB

MI g GF22,80 250

Johannisstraie (Zone3/1) 68,40 B 8B

M! g GFZ2,70 1250

Briiderstrafte {Zone 3/2) 93,40 B 5B

MI g GFZ2,50 250

Piarrstrae / Klosterstralte (Zone 4) 59,20 B 5B

Ml g GFZ2,20 300

""" Stichtag flr den malgeblichen Grundstiickszustand, insbesondere auch hinsichtlich Entwickiungszusiand. Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Erschiiefungszustang, ErschlisBungsbeirags- und Abgabenzustand, Grundstiicksgrée, Zuschnilt elc.,
?  Stichtag fir die mafigehenden Preis- und Wahrungsverhiltnisse

Bewertungsobijekt:
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerie im Landkreis Gorlitz

Neustadi-Nord (Zone 5/1)

Schulstrale (Zone 5/2)

Theatergdsschen (Zone 5/3}

Frauenstralbe {(Zone 6)

Salzhaus (Zone 7)

Lindenstrate / Milchstralle {Zone 18)

Gruner Ring Schulen Nordwest (Zone 19}

Gruner Ring Schulen Nordosi (Zone 20)

65,80 B 5B

MI g GFZ22,30 1350

96,50 B SB

MI g GFZ2,30 350

86,60 B S§B

MI g GFZ2,80 £350

107,30 B §B

M) g GFZ2,50 1300

78,20 B SB

MI g GFZ2,30 f500

49,90 B SB

MI g GFZ2,30 1250

42,80 B SB

S0 GFZ0,00 f2.500

42,60 B SB

S0 GFZ0,00 f2.500

Besondere Bodenrichtwerte (zonale Endwerte) einschl. der Definition der Richtwert-
grundstiicke — Aktionsradius lil;

Markt {Zone 1/1)

Rathausplatz (Zone 1/2)

Franz-Kénitzer-Stralie {Zone 8)

Reichenberger Richtung Markt (Zone 9/1}

Reichenberger Richtung Ring (Zone 8/2)

Bdhmische Strafte Richtung Markt (Zone 10/1)

Bohmische Stralle Richtung Ring {Zone 10/2)

Baderstrale / Insel (Zone 11/1)

Auftenseite Ring (Zone 11/2}

121,50 B SB

Ml g GFZ2,80 f350

127,30 B SB

MI g GFZ3,20 300

70,00 B 5B

MI g GFZ2,40 f200

116,30 B SB

Ml g GFZ2,50 f250

97,00 B SB

Ml g GFZ2,40 f250

74,90 B §B

MI g GF22,60 f300

54,30 B §B

Ml g GFZ2,20 f350

56,00 B SB

Ml g GFZ22,40 f300

3gooB se

Ml g GFZ2,70 f300

Bewertungsobjekt:
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Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Landkreis Gorlilz

Rosenstrale / Baderstralte (Zone 12}

Breite Strafle Richtung Insel {Zone 13/2)

Breite Strafle Richiung Ring (Zone 131)

Breite Strafle / AuRenseite Ring (Zone i3/3)

Grine Stralke {Zone 14)

Innere Qybiner Strafte (Zone 15)

Mandauer Berg (Zone 16)

Weberstralle / Richtung Ring (Zone 17/2)

Weberstrale / Richtung Ring {Zone 17/2)

Griiner Ring (Zone 21)

Zeichenerkldrung:
121,50

SB
MI

0.9

28
350

40,30 B SB

Ml g GFZ2,30 f400

54,30 B SB

MI g GFZ2,20 1400

43,10 B 5B

MI g GFZ2,50 f250

44,60 B SB

Ml o GFZ2,70 f250

58,20 B SB

MI g GFZ2,80 200

47,80 B SB

MI g GFZ2,40 §450

49,10 B $8

Ml g GFZ2,40 450

111,408 SB

Ml g GFZ3,00 f400

93,40 B SB

M| g GFZ2,60 f400

4250 B SB

MI GFZ0,00 2.000

Bodenrichbwert in € pra m? Grundsticksfidche

Entwicklunasstufe des Grund und Bodens {§ 3 ImmoWertV)
B = baureifes Landi. S. d. § 3 Abs. 4 immoWerty

sanierungsbeeinflusster Bodenwert

Art der baulichen Nuizung
ME = Mischgebiet

Bauweise
o = offen
g = geschlossen

Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundsticksfldche in m#

Die Definition der Richtwertgrundstiicke (z. B. insbesondere hinsichtlich der Art der Bauli-
chen Nutzung, der Bauweise, der mafigeblichen Anzahl der Vollgeschosse, der Grund-
stlcksgrofte sowie der Geschossflichenzahl) erfolgte anhand der fiir die Lage der Richtwert-

zonen jeweils typischen (vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.

Bewertungsobjekt;
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

2.5 Anpassung an die veranderten allgemeinen Wertverhaltnisse

2.5.1 Entwicklung der Bodenrichtwerte / langjahriger Trend

Der aus den Bodenpreisindexreihen durch den Gutachterausschuss abgeleitete Bodenwert-
entwicklungstrend betragt flir Stadtlagen im Kreisgebiet (auRer Stadt Gorlitz) fir Bodenricht-
wertbereiche ab 40,00 €m? durchschnittlich 5,1 % jéhrlich (GMB 2021). Bei der konjunkturel-
len Fortschreibung der Anfangswerte zum 10.12.2021 wird eine Steigerung um 4 % als Bo-
denwertentwicklung angewendet, da noch kein komplettes Jahr vergangen ist und sich eine
tendenziell geringere Entwicklung prognostizieren lasst.

Jahr Anzahl Kauffille Kaufpreismittel Index
2008 19 30,59 €/m? 100,0 %
2009 12 30,67 €/m? 100,3 %
2010 17 30,17 €m? 98,6 %
2011 20 32,24 €/m? 105,4 %
2012 18 32,70 €/m? 106,9 %
2013 17 35,96 €/m? 117,6 %
2014 21 _ 34,26 €/m? 112,0 %
2015 22 ‘ 32,03 €/m? 104,7 %
2016 31 41,14 €/m? 134,5 %
2017 12 40,00 €/m? 130,8 %
2018 16 45,18 €/m? 147,7 %
2019 8 47,09 €/m? 153,9 %
2020 9 48,06 €/m? 1571 %

170 % |

160 %

150 %

140 % -

y = 0,0509x + 0,8512

130 %

120 %

110 %

100 %

90 %

2@135 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
—— Stadte ab 40 €m? 100.0 % 100.3% 986 % 1054 % 108.9% 117.6% 112.0 % 104.7 % 1345% 130.8% 147.7 % 153.9% 157.1 %

Bewertungsobijekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern” Zittau Seite 17 von 36



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

2.5.2 Anpassung der Bodenrichtwerte (Anfangswerte) zum 10.12.2021

Bodenrichtwerte zum 31.12.2020, Aktionsradien | und I

Anfangswert Zone 2: 88,00
Anfangswert Zone 3/1: 65,00
Anfangswert Zone 3/2: 88,00
Anfangswert Zone 4. 57.00
Anfangswert Zone 5/1: 62,00
Anfangswert Zone 5/2: 93,00
Anfangswert Zone 5/3; 81,00
Anfangswert Zone 6: 103,00
Anfangswert Zone 7: 74,00
Anfangswerl Zone 18: 48,00
Anfangswert Zone 19; 42,00
Anfangswert Zone 20: 42,00

&€/m?
£/m?
€/m?
€/m?
€/m®
€m?
€/m?
€/m?
€/m?
€/m?
€m?
€'m?

Anpassung an die konjunkturelle Entwicklung mit einer durchschnittlichen jahrlichen Boden-

weristeigerung von rd. 4,0 % zum 10.12.2021:

Anfangswert Zone 2: 91,50
Anfangswert Zone 3/1: 67,60
Anfangswert Zone 3/2: 91,50
Anfangswert Zone 4: 59,30
Anfangswert Zone 5/1: 64,50
Anfangswert Zone 5/2: 96,70
Anfangswert Zone 5/3: 84,20
Anfangswert Zone 6: 107,10
Anfangswert Zone 7: 77,00
Anfangswert Zone 18: 49,90
Anfangswert Zene 19: 43,70
Anfangswert Zone 20: 43,70

Bodenrichtwerte zum 31.12.2020, Aktionsradius Il

Anfangswert Zone 1/1; 111,00
Anfangswert Zone 1/2: 118,00
Anfangswert Zone 8: 67.00
Anfangswert Zone 9/1; 108,00
Anfangswert Zone 9/2; 83,00
Anfangswert Zone 10/1: 72,00
Arfangswert Zone 10/2: 52,00
Anfangswert Zone 11/1: 54,00
Anfangswert Zone 11/2: 38.00
Anfangswert Zone 12: 38,00
Anfangswert Zone 13/2: 52,00
Anfangswert Zone 13/1: 42,00
Anfangswert Zone 13/3; 44,00
Anfangswert Zone 14: 56,00
Anfangswert Zone 15: 47,00
Anfangswert Zone 16: 47,00
Anfangswert Zone 17/1:; 106,00
Anfangswert Zone 17/2: 88,00
Anfangswert Zone 21: 42.00

€im?
€/m?
&/m?
€/m?
€/m?
€/m?
€/m?
&/m?
€/m?
&/m?
&m?
€/m®

€m?
€/m?
&€m?
€/m?
€/m?
&im?
€/m?
&m?
&fm*
&/m?
&m?
€fm?
&m?
€m?
€/m?
&fm?
€/m?
&fm?
€/m?

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern” Zittau
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Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Landkreis Gorlitz

Anpassung an die konjunkturelle Entwicklung mit einer durchschnittlichen jghrlichen Boden-

wertsteigerung von rd. 4,0 % zum 10.12.2021:

Anfangswert Zane 1/1: 115,40 €m?
Anfangswert Zone 1/2: 122,70 €&m?
Anfangswert Zone 8: 69,70 €fm?
Anfangswert Zone 9/1: 112,30 &m?
Arfangswert Zone 9/2: 96,70 €m?
Anfangswert Zone 10/1; 74,80 €m?
Anfangswert Zone 10/2: 54,10 €m?
Anfangswert Zone 11/1: 56,20 €/m?
Anfangswert Zone 11/2: 39,50 €/m?
Anfangswert Zone 12: 39,50 €/m?
Anfangswent Zone 13/2; 54,10 €/m?
Anfangswert Zone 13/1: 43,70 €/m?
Anfangswert Zone 13/3; 45,80 €/m?
Anfangswert Zone 14: 58,20 €m?
Anfangswert Zone 15: 48,90 €m?
Anfangswert Zone 16; 48,80 €/m?
Anfangswert Zone 17/1: 110,20 €m?
Anfangswert Zone 17/2: 91,50 €m?
Anfangswert Zone 21; 43,70 €/m?
Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet  Historischer Stadtkern® Zittau Seite 19 von 36



Gutachterausschuss flr Grundstiickswenrte im Landkreis Gorlitz

253 Erginzung / Anderung der SanierungsmaRnahmen und Sanierungsziele zum
Qualititsstichtag 10.12.2021

Die Beurteilung stitzt sich auf den gemaf Antragsteliung vom 04,04.2022 vorgegebenen
Qualitatsstichtag 10.12.2021 = Ortsiibliche Bekanntmachung der Aufhebungssatzung gemat
§ 162 BauGB im Stadtanzeiger der Stadt Zittau. Ausgangspunkt und weiterhin beriicksichtigt
sind die Beurteilungen zu den Ermittlungen 2010, 2014 und 2020 sowie die nachfolgend vor-
genommen Anderungen bzw. Ergénzungen.

Fiir alle Zonen im Sanierungsgebiet ist zum Abschluss der Sanierung zu bericksichtigen,
dass die Bemiihungen zur Erreichung des Sanierungszieles ,Schaffung eines Einkaufszent-
rums zur Verbesserung der verbrauchernahen Versergung” nicht zum Erfolg gefiihrt haben.
Die bisher in der Bewertung aller Zonen bericksichligte Errichtung in den Zonen 7 und 8/1
sowie tangierend in Zone 8 ist somit hinfallig. Diesbezlglich sind die unmittelbar betroffenen
Zonen 7, 91 und 8 hinsichtlich der angesetzien Manahmenbepunkiung direkt anzupassen,
flir alle anderen Zonen erfolgt die Korrektur der urspriinglich beriicksichtigten Ausstrahlungs-
effekte durch das (unterstellt vorhandene) Einkaufszentrum Uber die aligemeine Marktanpas-
sung (vgl. hierzu Absatz 2.7.1. - Erhdhung des Marktanpassungsabschlags).

2.5.31 Zonen innerhalb der Aktionsradien | und Il gemé&R der mit Stichtag der allge-
meinen Wertverhaltnisse vom 31.12.2018 ermittelten Anfangs- und Endwerte

Zone 2 Bautzner Stralle

Die Beurteilung entspricht Uiberwiegend den Ausfiihrungen in der vorgenannien Ermittlung.
Wahrend die Verkehrsflachenerneuerung (grundhaft) im Bereich zwischen Innerer Weber-
strafie und Lindenstral3e mit historischem Kieinpflaster ausgefiihrt wurde, erfolgte die In-
standsetzung im Teilbereich zwischen Lindenstrafie und Haberkornplatz in bitumindser Aus-
flhrung. Als Missstand ist der Leerstand des ehemaligen Bankgeb&udes zu verzeichnen.

Zone 3 Johannisstralle, Briiderstrafle

In der Wertermittlung wird die Zone 3 in 2 Teilzonen 3/1 (JohannisstraRe)} und 3/2 (Briider-
stralRe) geteilt. Fir das bisher ietzte als gefahrdet eingestufte Objekt in der Zone 3 Johannis-
strae 7 (Zone 3/1 Eckgebaude zurm Johannisplatz als stédtebaulich bedeutendes Objekt)
bleibt das Sanierungserfordernis weiter bestehen.

Zong 4 PfarrstraBe

Die Zone umfasst die beidseitige Bebauung der Pfarrstralie mit der neu angelegten Griin-
und Spielflche, die Verkehrs- und Freiflachen des Klosterplatzes und dessen Nordseite mit
Klosterkirche und die Westseite der Klosterstralie mit Stadtmuseum, somit im Wesentlichen
Objekte der sozialen Infrastrukiur, sowie das zentrale Parkhaus fiir das Sanierungsgebiet. In
der Zone besiehen aufgrund der kompletien Verkehrsfldchen- und Gebdudesanierung keine
stadtebaulichen Missstande.

Zone 5 Obere Neustadt Nordseite (5/1), SchulstraBBe (5/2), Obere Neustadt bis
Theatergésschen {5/3)

Die im Wesentlichen durchgangige Sanierung der Zone einschl. der Verkehrsflichen wird
beeintréchtigt durch die noch gefahrdeten Objekie Neustadt 31 und 35 (Zone 5/2), wahrend
das 2010 noch gefahrdete stadtbildpragende Objekt Neustadt 34 (ehem. Sachsischer Hof in
Zone 5/3) saniert wurde.

Zone 6 Frauenstrale

Innerhalb der grundlegend sanierten Zone einschlieflich Verkehrsfiichen bilden das nach
wie vor gefdhrdete Objekt Neustadt 25 (Eckgebiude Neustadt/Frauenstrafe)} und das Objekt
Frauenstrale 5 in der geschlossenen Bebauung aufgrund der fehlenden Sanierung die Aus-
nahme.

Bewertungsobjekd: Sanierungsgebiet , Historischer Stadtkern” Zittau Seite 20 von 36



Gutachterausschuss fir Grundstlickswenrte im Landkreis Gérlitz

Zone 7 Untere Neustadt mit Salzhaus

Durch die fehlende Bebauung mit einem Fachmarkizentrum und somit baulich ungenutzte
Flache (s. Punkt 2.5.2) bieibt der vorhandene stadtebauliche Missstand trotz der positiven
Ausstrahlung des sanierten Salzhauses bestehen und wird neu in die Bewertung eingestellt,

Zone 18 Lindenstrale / Milchstrale
Der Uberarbeitung wird der letztbeschriebene Qualitdtszustand zugrunde gelegt.

Zone 19 Griiner Ring Nordwest
Der Uberarbeitung wird der letztbeschriebene Qualitdtszustand zugrunde gelegt.

Zone 20 Griiner Ring Nordost
Der Uberarbeitung wird der letztbeschriebene Qualitdtszustand zugrunde gelegt.

2.5.3.2Zonen innerhalb des Aktionsradius Ill gemaR der mit Stichtag der aligemeinen
Wertverhiltnisse vom 31.12.2018 ermittelten Anfangs- und Endwerte

Zone 1/1 Markt

Mit der abgeschlossenen Sanierung und Nutzung der Gebdude Markt 4 (Musikschule), Markt
7, 17 und 19 verbesserte sich der Zustand des sanierten zentralen bedeutungsvollen und
einmaligen Ensembles der Stadt weiter und gelangt durch Inangriffnahme der Objekte Markt
2 und Markt 9 (Kino riickseitig und platzseitiger Geschossbebauung) wahrend des geplanten
Sanierungszeitraumes zu einer weiteren Verbesserung.

Mit dem neuen und grundhaften, der historischen Bebauung angepassten Ausbau der Ver-
kehrsflachen und der verkehrsrechtlichen Regelung wurde der gréfite Teil des Plaizes als
FuRgangerzone ausgebildet.

Zone 1/2 Rathausplatz
Mit der iiberwiegend sanierten Bebauung und den neu gestalteten Verkehrsflachen bildet die

Zone mit dem Markt eine stidtebauliche Einheit. Die dieser Zone zugeordnete Bebauung
des Grundstlicks Béhmische Strafie 5 gilt jedoch nach wie vor als gefédhrdet.

Zone 8 Franz-Konitzer-Strafie/Albert- und Ludwigstrale Siudseite

Die in der Vergangenheit zu verzeichnende Gefiahrdung der Bebauung des Grundstiicks Al-
bertstralle 14 wird behoben und die Sanierung der Grundstiicke 16 und 18 in Angriff genom-
men. Fiir die bestehende Beeintréchtigung auf der Nordseite der Albertstralie durch die
Brachflache, die der geplanien Nutzung als Einkaufszentrum nicht zugefiihrt werden konnte,
wird nunmehr wie auch fiir die Zonen 7 und 9/1 der Missstand in die Bewertung einbezogen.

Zone 9/1 Reichenberaer Stralle zwischen Rathausplatz und Albertstralie

Teil auch dieser Zone ist ein Teil der fiir das geplante Einkaufszentrum reservierten Flache,
deren Bebauung nicht realisiert werden konnte. Nachteilig fir die Zone wirkt sich das Grund-
stick Bohmische Strale 7 durchgehend bis zur Reichenberger Strafle (Fleischbénke) aus,
da es nach wie vor als gefdhrdet und dringend sanierungsbediirftig gilt.

Zone 9/2 Reichenberger Stralle zwischen Albertstrale und Reitbahnstralle
Von den in der bisherigen Bewertung aufgefiihrten § gefahrdeten Objekten wurde das Objekt

Reichenberger Stralle 26 saniert, sodass die Objekte 35, 37, 47 und 28 als gefahrdet ver-
bleiben. Einen Zuwachs an Hotelkapazitdt erfahrt das Stadtzentrum durch den Umbau des
Eckgeb&udes Reichenberger-/ Albertstralle.

Zone 101 Bohmische Strale von Zone Markt bis Amalienstralte
Im Sanierungszeitraum wurden die Planungsleistungen fiir den grundhaften Ausbau der
Bohmischen Sirale durchgefihrt und seo bei der Bewertung berlcksichtigt.
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Zone 10/2 Bohmische Strafle von Amalienstralle bis Ring
Es verbleibt in der Zone bei dem in der bisherigen Bewertung ausgewiesenen Sanierungs-

stand, der vor allem durch die Verbesserung im westlichen unteren Bereich durch erfolgie
Sanierungsmafnahmen Béhmische Stralle 34 und 32 und die noch geplante Sanierung des
Ohbjektes Nr. 30 gekennzeichnet ist. Im Sanierungszeitraum wurden die Planungsleistungen
fir den grundhaften Ausbau der Béhmischen Strate durchgefiihrt und so bei der Bewertung
beriicksichtigt.

Zone 11/1 Amalienstralle, obere Baderstrafle Ostseite
Der derzeitige Sanierungsstand entspricht im Wesentlichen der vorhergehenden Beschrei-

bung. Mit den jetzt noch folgenden zusétzlichen Malinahmen (4 Objekte sowie Ausbau der
Verkehrsfliche Amalienstrale) kommt es jedoch zu einer weiteren wesentlichen Verbesse-
rung.

Zone 11/2 Bebauung Ring sudlich der Amalienstrae

Ftr das in der Zone geféhrdete Mehrfamilienreihenhaus Theodor-Kérner-Allee 3 bis 9 sind
nur Teilmodernisierungen in Nr. 3 zu verzeichnen.

Zone 12 Quartier zwischen Mandauer Berg, Rosenstralle, Breite Strafle und -

BaderstraBle

Entsprechend der bisherigen Beschreibung ist in der Zone mit der Emichtung der Kinderta-
gesstétte, der Schaffung von dffentlichen Stellplatzen und der Sanierung der Weslseite der
Baderstralie ein sichtbar positives Sanierungsergebnis erzielt worden.

Die Sanierung des Objektes Breite Stralle 2 wurde nicht erreicht.

Zonen 13 Breite Strale einschl. der siidlich gelegenen Bebauung Theodor-Kérner-Al-
lee { Zone 14 Griine Stralle

Ber Uberarbeitung wird fUr beide Zonen der letztbeschriebene Qualitatszustand zugrunde
geleqt.

Zone15 Innere Oybiner Strafle
Mit der Sanierung des Objektes Innere Oybiner Stralke 19 verbleibt das Objekt Zeichen-

stral3e 27 als einziges gefdhrdetes Objekt in dieser Zone.

Zone 16 Brunnenstrafie
Mit dem Objekt Brunnenstralle 21 gelangt ein dringendes weiteres architekionisch wertvolles
Vorhaben (ehemaliges Blirgermeisterhaus) in die Durchfiihrung.

Zone 17 Innere WeberstraBle (17/1 cberer Bereich und 17/2 unterer Bereich)

Mit der geplanten grundhaften Verkehrsflachenerneuerung von Innere Weberstrake und
Justgédsschen erfdhrt die Sanierungsqualitidt der Zone eine wesentliche Aufwertung. Fiir den
oberen Bereich kann jedoch die bisher unterstellte Gebdudesanierung nicht aufrechterhalien
werden. Das betrifft die unsanierten Cbjekte Nr. 16, 18 und 20.

Fir den unteren Bereich trégt die Sanierung und der Ersatzneubau der Abschlussbebauung
auf der Siidseite {Objekie Nr. 37 und 39) zu einer weiteren Verbesserung des Qualitatszu-
standes wesentlich bei, das Objekt Nr. 31 verbleibt weiterhin unsaniert.

£one 21 Giiner Ring Sud von Innere Qybiner StraRe bis Ludwigstrafe

Der Uberarbeitung wird der letztbeschriebene Zustand mit gesicherter Nutzung der Schau-
burg als Kinc und Veranstaltungshaus zugrunde gelegt.
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2.6  Anpassung der zonalen Anfangswerte

2.6.1 Aufstellung der zonalen Anfangswerte

Stichtag fiir die Qualititsbemessung: 10.12.2021
(unter Berlicksichtigung der im Ver-
fahrensgebiet seit Beginn der Sanie-
rung durchgefiihrten Sanierungsmaf-
nahmen)

Stichtag fiir die allgemeinen Wertverhiltnisse': 10.12.2021

Besondere Bodenrichtwerte (zonale Anfangswerte) einschl. der Definition der Richt-
wertgrundstiicke — Aktionsradius | und Il:

Bautzner Stralle (Zone 2} 81,50 B SU

Ml g GFZ2,80 f250
Johannisstrafe (Zone3f1) 67,60 B SU

Ml g GFZ22,70 250
Briderstralte (Zone 3/2) 91,50 B SU

Ml g GFZ2,50 250
PfarrstralRe ! Klosterstrafte {(Zone 4) 58,30 B SU

Ml g GFZ2,20 1300
Meustadt-Nord {Zone 5/1) 64,50 B SU

MI g GFZ2,30 {350
Schulsiraie {Zone 5/2) 96,70 B SU

Ml g GFZ2,30 250
Theatergésschen {Zone 5/3) 84,20 B SU

MI g GFZ2,80 {350
Frauenstrafle {Zone B) 107,10 B SU

Ml g GFZ2,50 300
Salzhaus (Zone 7) 77,00 B SU

M1 g GFZ22,30 1500
Lindenstrafe / Milchstrafte (Zone 18} 49,90 B §U

M1 g GFZ22,30 f250
Griiner Ring Schulen Nordwest (Zone 19) 43,70 B SU

SO GFZ0,00 f2.500
Griiner Ring Schulen Nordost {Zone 20) 43,70 B SU

S0 GFZ0,00 f2.500

'*  Siichtag fiir den maRgeblichan Grundstickszusland, insbesondere auch hinsichilich Entwicklungszustand, Art und MaB dar
baulichan Nutzung, ErschlieBungszustand, Erschliefiungsbeitrags- und Abgabenzustand, Grundstieksgrale, Zuschnilt ee,
" Stichtag fir die maRgebenden Preis- und Wahrungsverhdltnisse
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Besondere Bodenrichtwerte (zonale Anfangswerte} einschl. der Definition der Richt-

wertgrundstiicke — Aktionsradius Il

Markt {Zone 1/1)

Rathausplatz (Zone 1/2)

Franz-Konitzer-Stralte (Zone 8)

Reichenberger Richtung Markt (Zone 9/1)

Reichenberger Richtung Ring (Zone 9/2)

Béhmische Stralle Richtung Markt (Zone 10/1)

Bdhmische Stralke Richtung Ring {Zone 10/2)

Baderstralle / Insel (Zone 11/1)

Auenseite Ring (Zone 11/2)

Rosenstralle / Baderstralle (Zone 12)

Breite Strafle Richtung Insel (Zone 13/2)

Breite Stralke Richtung Ring (Zone 13/1)

Breite Strafe / AuBenseite Ring (Zone 13/3)

Grine Strake (Zone 14}

Innere Oybiner Stralte (Zone 15)

Mandauer Berg (Zone 16)

115,40 B SU

MI g GFZ2,80 f350

122,70 B SU

MI g GFZ3,20 f300

69,70 B SU

Ml g GFZ2,40 f200

112,30 B SU

Ml g GFZ2,50 1250

96,70 B SU

Mi g GFZ2,40 1250

74,90 B SU

Ml g GFZ2,60 1300

54,10 B SU

Mt g GFZ2,20 §350

56,20 B SU

MI g GFZ2,40 f300

39,50 B SU

Ml g GFZ2,70 {300

39,50 B SU

MI g GFZ2,30 f400

54,10 B SU

Ml g GFZ2,20 f400

43,70 B SU

Ml g GFZ2 50 250

45,80 B SU

Ml o GFZ2,70 f250

58,20 B S

MI g GFZ2,80 {200

48,90 B SU

Ml g GFZ2,40 450

48,90 B SU

MI g GFZ2,40 f450
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Weberstale / Richtung Markt (Zone 17/1) 110,20 B SU
Ml g GFZ3,00 f400

Weberstrafie / Richtung Ring (Zone 17/2) 91,50 B SU
MI g GFZ,60 f400

Griner Ring (Zone 21} 43,70 B SU
M! GFZ0,00 2,000

Zeichenerklarung:

108,00 Bodenrichtwert in € pro m? Grundstiicksflache
B Entwicklungsstufe des Grund und Bodens {§ 3 ImmoWertV)
B = baureifes Landi. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV
sU sanierungsunbeeinflussier Bodenwert
MI Art der baulichen Nutzung
Ml = Mischgebiet
0,0 Bauweise
o = offen
g = geschlossen (GFZ)
28 Geschossfidachenzahl
f350 Grundstiicksfliche in m?

Die Definition der Richtwertgrundstiicke (z. B. insbesondere hinsichtlich der Art der Bauli-
chen Nutzung, der Bauweise, der maligeblichen Anzahl der Vollgeschosse, der Grund-
stiicksgréfte sowie der Geschossflachenzahl) erfolgte anhand der fiir die Lage der Richtwert-
zonen jeweils typischen {vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.

2,7 Ermittlung der zonalen Endwerte

2.7.1 Bestimmung der zonalen Endwerte

Die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen werden aus den Vorgutachten (2020) zur
Ermittiung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen im Wesentlichen Gbemommen,
Entsprechend der Ausfiihrungen unter Pkt. 2.5.2 ergeben sich tiw. Anderungen, welche mit
entsprechenden Wertanpassungen in den betroffenen Zonen beriicksichtigt werden. Dies
betrifft direkt die Zonen 7, 9/1 und 8 (Korrektur der Matnahmenbepunktung, hier: Herabset-
zung) und im Allgemeinen das gesamte Sanierungsgebiet wegen der nicht erfolgten Reali-
sierung des als Sanierungsziel deklarierten Einkaufszentrums (Beriicksichtigung Gber die
Marktanpassung). Die zonenkonkrete Bepunktung ist als Aniage 5 Bestandteil des Gutach-
tens.

Marktanpassung: Bei dem angewendeien ,Mcdel Niedersachsen” wird auf den ,bundes-
durchschnittlichen Markt*'® Bezug genommen. Eine Anpassung der ermittelten sanierungs-
bedingten Bodenweristeigerung wegen der regionalen Besonderheiten ist daher zwingend
erforderlich, da die Region Zittau signifikant vom bundesdurchschnittlichen Marktgeschehen
abweicht.

'* den Bundesdurchschnitt reprasentieren die Bundesidnder Baden-Wilrltemberg, Berlin, Hamburg, Hessen, Nordrhein-West-
falen, Rneinland Plalz, Schleswig-Haolstein
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Nach Anwendung des ,Model Niedersachsen" erfolgt daher abschlieRend die Marktanpas-
sung der vorlaufig ermittelten sanierungsbedingten (bundesdurchschnittlichen) Bodenwert-
steigerung (vgl. auch die diesbeziiglich ausfilhrtichen Abhandlungen in den Vorgutachten).

Flr das Santerungsgebiet wurde dabei ein durchschnittiicher Marktanpassungsfaktor von
0,76 ermittelt und bei der Bestimmung des Endwerts und der sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerung einheitlich angesetzt. Dieser emmittelie Marktanpassungsfaktor zur Beriick-
sichtigung der regionalen Besonderheiten gilt unverédndert.

Zusatzlich zu diesem regionaien Marktanpassungsfakior von 0,76 sind nach Einschétzung
des Gutachterausschusses mittlerweile aber weitere Modifizierungen der Marktanpassung
aus den folgenden Griinden erforderlich:

Mit der BauGB-Novelie 2007 hat der Gesetzgeber in § 142 Abs. 3 BauGB bestimmt, fiir Sa-
nierungssatzungen eine Regelfrist von 15 Jahren, die von der Gemeinde veridngert werden
kann, vorzugeben, um in Zukunft die kommunale Praxis zu beenden, dass Sanierungsmafd-
nahmen sich Uber sehr lange Zeitrdume, zuweilen Uber mehr als 20 Jahre erstrecken, Ab-

rechnungen hinausgezdgert wurden und Ausgleichsbetrége nicht erhoben wurden (Prof. Dr.

Gerd Eichstaedt in ,Briigelmann Baugesetzbuch Kormmentar® 126. Lieferung April 2023, Ver- -

lag W. Kehlhammer).

Zudem wurde in § 235 Abs. 4 BauGB eine Aufhebungspflicht bis spétestens 31.12.2021 fiir
Sanierungssatzungen bestimmt, die vor dem 01.01.2007 bekannt gemacht worden sind. Die-
ser Pflicht ist die Stadt Zittau mit Beschluss der Satzung vom 25,11.2021 iiber die Aufhe-
bung der Sanierungssatzung und Bekanntmachung vom 10.12.2021 nachgekommen. Damit
betrug die Geltungsdauer der Sanierungssatzung vom 01.07.1993 (iber 28 Jahre und 4 Mo-
nate.

Die Nachteile, die sich im Endzustand nach einer sehr langen Sanierungsfrist ergeben

(vgl. auch Pressebericht zu Zittaus Innenstadt vom 26.07.2023 in der Sachsischen Zeitung),
sollten bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung beriicksichtigt wer-
den. Nach Einschétzung des Gutachterausschusses kann diese Beriicksichtigung durch eine
Anpassung des Marktanpassungsfaktors realisiert werden.

Weiterhin ergeben sich durch das nicht Erreichen des Sanierungsziels ,Schaffung eines Ein-
kaufszentrums zur Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung" zusétzliche Wertein-
fliisse, da die positiven Ausstrahlungseffekte dieses Einkaufszentrums auf die gesamte
Zittaver Innenstadt, welche in den Vorgutachten beriicksichtigt waren, nunmehr entfallen.

Fir die vorgenannten Besonderheiten, sehr iange Sanierungsdauer und Nichirealisierung
des Einkaufszentrums wird daher eine zusétzliche Marktanpassung von 0,06 als sachge-
recht erachtet und der Marktanpassungsfaktor einheitlich fiir alle Zonen innerhalb des Sanie-
rungsgebiets mit rd. 0,70 bestimmt (0,76 — 0,06).
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Dementsprechend ergibt sich die (markt)angepasste sanierungsbedingte Bodenwertsteige-
rung fur den Aktionsradius | und Il

» > > Abletung ausgehend vom Anfangswert B > b

67,60| 922 070 645 71,9 430
> » » Ableitung ausgehend vom Anfangswert b > »

91,50,  1029] 070  7,20| 98,000 650
> > > Abletung ausgehend vom Anfangswert B b B

59,30| 922| 070 645 6310 380
» > > Abletung ausgehend vom Anfangswer b > b

64,50( 1147 070 8,03 69,60, 5,10
» > B Abletung ausgehend vom Anfangswert > > B

96,70| 824 o070 577 102200 550
> > » Ablefung ausgehend vom Anfangswert B > >

84,20 147 070 8,03 90,9 670
» » > Abletung ausgehend vom Anfangswert » > » |
107,10] 922| 070 645 114,000 6%
» > » Ableftung ausgehend vom Anfangswert b= b

77,00 922| 070 645 819 49
> > > Abletung ausgehend vom Anfangswert b b b

49,90] 922| o070 645 5310 320
» > > Abletung ausgehend vom Anfangswert » b B

43,70 922| 070 645 4650 2,80
» B > Abletung ausgehend vom Anfangswert » b b |

43,70| 82| o070 571 45.20' 2,50
» > b Abletung ausgehend vom Anfangswert & b »
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(markt)angepasste sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung fir den Aktionsradius |l1:

T ﬂl ke 115,40 1573 070 1,01 128,10/ 12,70
R B PTR ' Y > > » Abletung ausgehend vom Anfangswert > » B
m B RN o 122700 1417] o070 992 1348 1210
TRTT I R > » > Abletung ausgehend vom Anfangswert b b b
gins 2 MR 69,70| 92|  0.70| 645  74,10[ 440
5 i A > » > Abietung ausgehend vom Anfangswert b b »
Z 1230 1147 070] 8,03 12130 9,00 e
¥ i ikt » » > Abletung ausgehend vom Anfangswert b b » f
L 9,70) 1029  0.70| 7,200 103,60 6,90
2 » » > Abletung ausgehend vom Anfangswert » » »
74,90| 9.22|  0.70| 645 79,70 480
- » B » Ableftung ausgehend vom Anfangswert > » »
54,10 147 070 8,03 5840 430
> » > Abletung ausgehend vom Anfangswert b b » I
56,20| 922|  0.70| 6,45| 5980 3,60
» » > Ableitung ausgehend vom Anfangswert b b >
39,50| 735 070 515 41500 200
> B > Abletung ausgehend vom Anfangswert & b B
39,5 1573 o070 11,01 4380 430
» > > Abledung ausgehend vom Anfangswert » » b
54100 1147 0.70| 8,03 5840 430
» B > Abletung ausgehend vom Anfangswert > & b
370  1029] 070 7200 4680 3,10
» » b Abletung ausgehend vom Anfangswert & b b
45,80| 824] 070 5,71 4840 2,60 =
o 0y . > > > Abletung ausgehend vom Anfangswert » b b
‘ S 58,20| 1029  0.70] 7,20| 62,30 4,10
I A i » > > Ablefung susgehend vom Anfangswert > » » I
i ¥ o 48,90| 824|  070| 5,77| 51,700 2,80
O AT . > > > Abletung ausgehend vom Anfangswert > » »
LT 489%| 1147] o070 803 5280/ 3%
. » > b Abletung ausgehend vom Anfangswert b b b
110,20| 922  0.70] 645| 117,30 7,10
i » > » Ableung ausgehend vom Anfangswert i » >
SR 91,50  1029]  0.70] 7,20| 98,000  6.50
i e > » > Abletung ausgehend vom Anfangswert B b »
LT 43,70| 824  0.70| 5,77 46,20 250
R T R T » > > Abletung ausgehend vom Anfangswert > » » i
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2.7.2 Aufstellung der zonalen Endwerte

Stichtag fiir die Qualitdtsbemessung'®: 10.12.2021
{unter Berlicksichligung der im Ver-
fahrensgebiet seit Beginn der Sanie-
rung durchgefiibrten Sanierungs-
malinahmen)

Stichtag fur die allgemeinen Wertverhéltnisse'”: 10.12.2021

Besondere Bodenrichtwerte (zonale Endwerte} einschl. der Definition der Richtwert-
grundstiicke — Aktionsradius | und ll:

Bautzner Strale (Zone 2} 97.40 B SB
MI g GFZ2,80 f250
Johannisstrale (Zone3/) 71,90 B SB
Ml g GFZ2,70 f250
- .
Briderstrale {Zone 3/2) 98.00 B 8B
Mi g GFZ2,50 f250
Pfarrstrale / Klosterstralte {(Zone 4) 63,10 B SB
M g GF22,20 300
Meustadt-Mord (Zone 51) 69,60 B SB
Mi g GFZ2,30 {350
Schulstralie {Zone 5/2) 102,20 B SB
Ml g GFZ2,30 1250
Theatergasschen (Zone 5/3) 90,90 B SB
Mi g GFZ2,80 350
Frauenstralke (Zone 6) 114,00 B SB
Ml g GF22,50 f300
£,

Salzhaus (Zone 7) 81,90 B SB
MI g GF22,30 fS00

LindenstraBe / Milchstrale (Zone 18) 53,10 B SB
MI g GFZ2,30 f250

Griiner Ring Schulen Nordwest (Zone 19) 46,50 B SB
80 GFZ0,00 f2.500

Griner Ring Schulen Nordost (Zone 20) 46,20 B 5B
80 GFZ0,00 f2.500

' Stichtag fiir den mallgebiichen Grundstlckszustand, insbesondere auch hinsichtiich Entwicklungszustand, Art und Maf der
baulichen Nutzung, Erschliedungszustand, Erschliefiungsheitrags- und Abgabenzustand, Grundstiicksgrite, 2uschnitt etc.
¥ Btightag firr dia magebenden Preis- und Wihrungsverhilinisse
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Besondere Bodenrichtwerte {zonale Endwerte} einschl. der Definition der Richtwert-

grundstiicke — Aktionsradius Iii;

Markt (Zone 1/1)

Rathausplatz {Zone 1/2)

Franz-Konitzer-Strafte (Zone 8)

Reichenberger Richtung Markl (Zone 9/1)

Reichenberger Richtung Ring (Zone 9/2)

Béhmische Strale Richtung Markt {Zone 10/1)

Béhmische Stralle Richtung Ring (Zone 10/2)

Baderstralie / Insel {Zone 11/1)

AuBenseite Ring (Zone 11/2}

Rosenstrale / Baderstralle (Zone 12)

Breite Strafle Richtung Insel (Zone 13/2)

Breite Strafle Richtung Ring (Zone 13/1)

Breite Strafte / Aulienseite Ring (Zone 13/3)

Grine Stralke {Zone 14}

Innere Qybiner Strafle (Zone 15)

Mandauer Berg (Zone 16)

128,10 B SB

Ml g GFZ2,80 350

134,80 B SB

MI g GFZ3,20 1300

74,10B B

Ml g GFZ2,40 200

121,30 B SB

Ml g GFZ2,50 f250

103,60 B SB

Ml g GFZ2,40 250

79,70 B SB

Ml g GFZ2,60 f300

58,40 B SB

Ml g GFZ2,20 350

59,80 B SB

MI g GFZ2,40 1300

41,50 B 5B

MI g GFZ2,70 1300

43,80 B SB

MI g GFZ2,30 f400

58,40 B SB

MI g GFZ2,20 f400

46,80 B SB

Ml g GFZ2,50 1250

48,40 B SB

Ml o GFZ2,70 f250

62,30 B SB

MI g GFZ2,80 f200

51,70 B SB

Mi g GFZ2,40 450

52,80 B SB

MI g GFZ2,40 {450
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Webersirafte / Richtung Ring {Zone 17/2) 117,30 B 5B

Mi g GF23,00 f400

Weberstrafle / Richtung Ring {Zone 17/2) 98,00 B SB

Griner Ring {Zone 21)

Zeichenerklarung:
121,50

B

SB
MI

0.9

28
{350

Ml g GFZ2,60 f400

46,20 B SB
Mi g GFZ0,00 f2.000

Bodenrichtwert in € pro m? Grundstiicksflache

Entwicklungsstufe des Grund und Bodens {(§ 3 ImmoWertV)
B = baureifes Landi. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV

sanierungsbeeinfiusster Bodenwert

At der baulichen Nutzung
Ml = Mischgebiet

Bauweise
o = offen
g = geschiossen

Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstiicksflache in m?

Die Definition der Richtwertgrundstiicke (z. B. insbesondere hinsichtlich der Art der Bauli-
chen Nutzung, der Bauweise, der maRgeblichen Anzaht der Voligeschosse, der Grund-
stiicksgréRe sowie der Geschossfldchenzahl}) erfolgte anhand der fiir die Lage der Richtwert-
zonen jeweils typischen (vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.,

Bewertungsohjekt:
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2.8 Beschluss

Der nach § 192 BauGB i. V. m. § 2 SachsGAVO vom Landrat bestellte Gutachterausschuss
fur Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz hat zum 26.06.2024 in der Besetzung:

Frau Trenkler, Mitglied und Vorsitzende des Gutachterausschusses

Herr Hiller-Schleehuber, Mitglied im Gutachterausschuss

Herr Hellner, Mitglied im Gutachterausschuss

Herr Pohl, Mitglied im Gutachterausschuss

Herr Melzer, Mitglied im Gutachterausschuss als Bediensteter des Finanzamtes

die besonderen zonalen Bodenrichtwerte (§ 196 Abs.1 Satz 7 BauGB) zwecks Abldsung des
Ausgleichsbetrages (vgl. § 154 Absatz 3 Satz 2 BauGB) fiir das Sanierungsgebiet ,Histori-
scher Stadtkern” Zittau beschlossen.

2.9 Zusammenfassung und Abschlusserklarung

Mit der formlichen 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 Entschadigungsleistun-
gen, Kaufpreisprufungen, 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 (Aufhebung des Sanierungsverfahrens am 10.12.2021 — ortsiibliche Be-
kanntmachung) zu beziehen.

Die Anrechnung gemaf § 155 Abs. 1 BauGB ist demgegentiber Aufgabe der Gemeinde und
nicht Aufgabe des Gutachterausschusses. Anrechenbare Bodenwerterhéhungen sind des-
halb ggf. zusatzlich zu berlcksichtigen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass innerhalb der jeweiligen Zonen hinsichtlich der wertbeein-
flussenden Grundstlicksmerkmale durchaus groRRere Abweichungen / Unterschiede beste-
hen kénnen. Die ermittelten besonderen Bodenrichtwerte beziehen sich daher nur auf den
durchschnittlichen Lagewert des Bodens der jeweiligen Bodenrichtwertzone mit den vorherr-
schenden Grundstticksmerkmalen (s. ImmoWertV § 16). Ausgehend von den hier ermittelten
zonalen Bodenrichtwerten muss der Anfangs- und Endwert einzelner Grundstiicke (jedoch
mit Zu- und Abschlagen wegen besonderer grundsticksindividueller Einzelfaktoren und
Merkmale, wie Entwicklungszustand, Art und Maf der baulichen Nutzung, Erschlieungszu-
stand, GrundstlcksgroRe, -zuschnitt etc.) in einer zweiten Stufe ermittelt werden.

Lobau, den 08. Juli 2024 Ausfertigung: 1 von 2

ok

Trenkler
Vorsitzende
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

3.1 Rechtsgrundlagen dieser Wertermittiung

BauGB:

- glltig zum Stichtag der allgemeinen Wertverh@ltnisse fiir den Anfangs- und Endwert und
zum Stichtag fUr die Qualitaisbemessung fiir den Endwert;

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147).

- aktuelle Fassung

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

BauNVO:

- giiltig zum Stichtag der allgemeinen Wertverhéltnisse fir den Anfangs- und Endwert und
zum Stichtag fir die Qualitatsbemessung fiir den Endwert:

Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom
23.01.1980 (BGBI. | §. 132), zuletzt gedndert durch An. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBLI. | S. 1802)

- aktuelle Fassung

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

WertV (giiitig bis 30.06.2010):

Wertermittlungsverordnung - Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken vom 6. Dezember 1988 (BGBI. 1 S. 2209), zuletzt geandert
durch Artikel 3 BauROG vom 18. August 1997 (BGBI. | §. 2081)

ImmoWertV

- gliftig ab 01.07.2010 bis 31.12.2021:

Verordnung uber die Grundsétze flir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

- gutig ab 01.01.2022:
Verordnung iber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der flir die Wertermittiung erforderlichen Daten vom 14. Juli 2021 (BGBL. | S, 2805)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstlicken in der Fassung vom 01.03.2006 (BAnz Nr. 108a vom 10.06.2006)

BGB:

- aktuelle Fassung

Blrgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. |
S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Gesetz vom 6. Mai 2024 (BGBIL. | Nr. 149)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung von Bodernrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie ~ BRW-RL) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 11.02.2011 {(BAnz Nr. 24 S, 597)
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SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL} in der Fassung vom 5.
September 2012, verSffentlicht am 18.10.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichsweris und des Bodenwerts {Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL) in der Fassung vom 20. Marz 2014, verdffentlicht am 11.04.2014 {BAnz AT
11.04.2014 B3)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Eriragswertes {Ertragswertrichtlinie - EW-RL) in der Fassung vom
12.11.2015, veréffentlicht am 04.12.2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4}

SachsBO:

- glitig zum Stichtag der allgemeinen Wertverhaltnisse fir den Anfangs- und Endwert und
zum Stichtag firr die Qualitatsbemessung flr den Endwert:

Séchsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.05.2016 {(SéchsGVBI.
8. 186), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.04.2021 (SachsGVBI. S. 517)

- akiuelle Fassung
Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (S&chsGVBI.
S. 186), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 1. Marz 2024 (SdchsGVBI. S. 169)

SachsGAVO
Sachsische Gutachterausschussverordnung vom 15. November 2011 (SachsGVBI. S.
598), zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 25. Marz 2021 (SachsGVBI. S. 426)

3.2 Verwendete Literatur

[L1] Sprengnetter (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[L2] Sprengnetter (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[L3]) Sprengnetter {Hrsg.): -

Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adress-sammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Ver-
sion 31.0, Sprengnetter Immabilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Anmerkung: Die vorstehenden Unterlagen [L1] bis [L3] wurden auch in den Veroffentlichun-
gen zum Stichtag der allgemeinen Wertverhdltnisse fir den Anfangs- und
Endwert und zum Stichtag fur die Qualitétsbemessung fir den Endwert ver-
wendet.

[L4] Sprengnetter / Kierig:
ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahnweiler 2010

[LS] Sprengnetier (Frsg.):
Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittiungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler
2013
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L8] Zimmermann, Peter: Immobilienwertermittiungsverordnung, Kommentar, Verlag C.H.
Beck, Minchen 2010

IL7] Kleiber (Hrsg.) / Fischer / Werling: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kom-
mentar und Handbuch, Bundesanzeiger Verlag, 7. Auflage, K&éln 2013

L8] Kleiber (Hrsg.) / Fischer / Werling: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kom-
mentar und Handbuch, Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage, Koin 2023

(L9) Gerady / Mackel / Troff / Bischoff (Hrsg.): Praxis der Grundstlicksbewertung, Loseblatt-
sammlung, OLZOG Verlag, Miinchen 2015

[L10] Gerady / Mocket / Troff / Bischoff (Hrsg.): Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblatt-
sammlung, OLZOG Verlag, Miinchen 2023

(L11] Strotkamp, Hans-Peter: Bewertungsbesonderheiten bei der Ermittlung von sanierungs-
bedingten Bodenwerterhdhungen - jiingste Rechtsprechung des OVG Rheinland-
Pfalz, WFA — WertermittiungsForum Aktuell, Heft 4/2005

[L12] Reuter, Franz: Aktuelle Bewertungsfragen in der stédtebaulichen Sanierung, Vortrag
zum 16. Jahreskongress ,Immobilienbewertung” am 18.01.2008 in Fulda

[L13] Ministerium fir Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg und Ministe-
rium des Innern des Landes Brandenburg: Praxishilfe Bodenwerterhhungen und Aus-
gleichsbetrdge, Potsdam, Mai 2008

[L14] Ministerium fur Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg und Ministe-
rium des Innemn des Landes Brandenburg: Ergénzung zur Praxishilfe Bodenwerterht-
hungen und Ausgleichsbetrége in Sanierungsgebieten, Potsdam, Mai 2012

[L15] Strotkamp, Hans-Peter / Sprengnetter, Hans Otto: Sprengnetter Immobilienbewertung -
Lehrbuch, Teil 11, Kapitel 3, Sanierung, Loseblattsammiyung, Sprengnetter GmbH, Sin-
zig 2010

[L16] Reuter, Franz: Ermittiung von Ausgleichsbetrdgen in Sanierungsgebieten, Vortrag im
Rahmen der Beratung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern fir Gutachter-
ausschisse in Sachsen am 08.02.2010 in Dresden

[L17] Strotkamp, Hans-Peter: Der Ausgleichsbetrag - Eine Arbeitshilfe fir die Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen und der Ausgleichsbetrdge in Sanierungs-
gebieten, Landesamt flr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (Her-
ausgeber), Koblenz, Januar 2010

[L18] Ruzyzka-Schwob, Jankowski, Liebig: Sanierungswertermittiung: Das Modell Nieder-
sachsen 2008; Nachrichtenblatt der Niedersachsischen Vermessungs- und Kataster-
verwaliung 1 und 2/2009, 5. 12

[L19] Strotkamp, Hans-Peter: Ermittlung von Anfangs- und Endwerten bzw. von sanierungs-
bedingten Bodenwerterhthungen — Hinweise aus der Praxis zum Modell Niedersach-
sen; Flachenmanagement und Bodenordnung (fub), Ausgabe 5/2009 und 1/2010
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(L20] Stemmler, Johannes / Hohrmann, Jérn Florian: Novellierung des Ausgleichsbetrags-
rechts; GuG 4/2007, S. 196 ff

[L21] Schmidt, Jurgen: Das neue vereinfachte Verfahren zur Ermittlung der Ausgleichsbe-
trége nach § 154 Abs. 2a (neu) BauGB-Noveile 2006; GuG 2/2007, S.83ff

[L22] Kanngieser: Integrale Wertermittlung in Sanierungsgebieten, Grundstlicksmarkt und
Grundstlckswert {GuG), Ausgabe 1-2019, Zeitschrift fir immobilienwirtschaft, Boden-
politik und Wertermittlung

4 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Rahmenplan Stadtzentrum Zittau

Karte Sanierungsgebiet Historische Altstadt’ Zittau

Richtwertkarte sanierungsunbeeinflusste Bodenwerte zum 01.01.2022
Objektaufnahmen vor und nach der Sanierung

zonale Bepunktung
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1. Anlage: Rahmenplan Stadtzentrum
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2. Anlage: Karte Sanierungsgebiet
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3. Anlage: Richtwertkarte sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte 01.01.2022
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4. Anlage: Objektaufnahmen vor und nach der Sanierung

Bautzner Strale
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Kirchstralte
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Klosterplatz
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Milchstralle
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Neustadt
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Salzhaus
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untere Neustadt
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Albertstralle
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Breite Stralle
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Franz-Konitzer-Stralte

o
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Zeichenstralte
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5. Anlage: Bepunktung / Bewertung der einzelnen Zonen
Aktionsradius | und Il

Zone 1 - Bautzner StraBe (Zone 2)
modernisierungsbedur 5 5 mittlere Medernisierungs- und 5 5
ftig (z.B. innere instandsetzungsmalinahmen
Beschaffenheit)
a4 vorhandene gezielte Erganzung
=5l ErschlieRung in Tellen | 2 2 vorhandener 2 2
erganzungsbedurftig ErschlieRungsaniagen
gennge Verbesserung der Nutzung,
Beeintrachtigungen im 2 2 Beseitigung baulicher 3 2
Wohnbereich Nebenanlagen
; in Teilen 2 2 gezielte Erganzung der 3 2
: erganzungsbedurftig Infrastruktur
Summe:| 11 Summe:| 11
Mittel:| 2,75 Mittel:| 2,75
Tabelle 1: Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Bautzner StraBe (Zone 2)
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

SEFT 27 34 43 52
o gl w23 29 35 43

5 7 11 ]1%] 19 24 29 34
B 7 10 | 13| 16 19 23
S 6 13 15
e 5 10
1 4 5 | 6
. 1 2} 3 4 5 6 7 8 9 10
Tabelle 2: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte

bis 100 €/m* (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 1 liegt bei rd. 9,22 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Ma3nahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern" Zittau - Seite 1 von 31
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Zone 2 - JohannisstraBe (Zone3/1)

Tabelle 3:

AL e im wesentlichen einfache Modernisierungs-
mm |  instandsetzungs- und 6 4 und 4 4
(Gebiet) modernisierungsbedurftig Instandsetzungsmalnahmen
m 2 : Verbesserung der
m vorhandene Erschiiefung in - :
ErschlisRuna | Teilen erganzungsbedurft 2 2 Zuganglichket von 3 2
m’ | " 9 9 Grundstucken
_-..I_"-":__ i S I
ﬁl_[__.‘ﬂ_,ji!l B 9eringe Becitrichligungen Verbesserung der Nutzung,
! im Gewerbebereich, = ;
2 3 3 Beseitigung baulicher 3 3
storende bauliche Nebenaniagen
Nebenanlagen
geringfugige Erganzung der
in Telen 2 2 Infrastruktur, geringfugige 2 2
erganzungsbedurftig Verbesserungen fur den
ruhenden Verkehr
Summe:| 11 Summe:| 11
Mittel:| 2,75 Mittel:| 2,75

Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in JohannisstraBe (Zone3/1)

Mit dem Wertepaar (2,75 / 2.75) kann aus der von Jankowski u a 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matnx unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden

B BN 27 34 43 52
5 R 17 23 29 35 43
D 7 11 15 19 24 29 M4
a7 10 13 16 19 23
S| 6 13 15
. B 5 10
1 o) 5 6
% 2 3 & 5 6 7 8 9 10
Tabelle 4: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiur Anfangswerte

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

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

Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 2 liegt bei rd. 9,22 %.

Bewertungsobjekt:
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Zone 3 - BriderstraBe (Zone 3/2)

Tabelle 5:

' [1) Y instandsetzungs- und ot MadaHIsRRngE- 100
B.m . modernisierungsbedurftig 5 5 5
(Gediet) |, g innere Beschatfenhed) inaisndsetaungemalinahmen
vorhandene Erschliefung in 2 2 ;:gl ;‘, n! 9“0“5 “r::: d:; 2
Teilen erga sbedy .
AR urfhg Grundstucken
genpge Beemtmchhgungen Verbesserung der Nutzung,
im Gewerbebereich. 3 3 Besetligung baulicher 3
storende bauliche Neben:nh
Nebenanlagen o
gerngfugige Erganzung der
in Teilen 2 2 Infrastruktur, geringfugige 2
erganzungsbedurftg Verbesserungen fur den
21 ruhenden Verkehr
Summe:| 12 Summe:| 12
Mittel:| 3,00 3,00

Klassifizierung der Missstande und MaRBnahmen in BruderstraBe (Zone 3/2)

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

i

Hie 8 27 34 43 52

i 17 23 29 35 43

' N 7 11 15 19 24 29 34

N 7 10 13 16 19 23

B 6 8 13 15

B 7 8 10

; " 4 5 6 T e - 1 =
EEEREEREBEREEC VR ER

Tabelle 6: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fir Anfangswerte

bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 3 liegt bei rd. 10,29 %.

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

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau —
Aktionsradien |, Il und Il
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Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 4 - Pfarrstrale | KlosterstraBe (Zone 4)
e\ Bk | instandsetzungs- und »
RN | ormammsimarts | 5 | 5 [elesneeweud 5 |
— | (zB mnere Beschaffenheit) -
. : gezielte Erganzung
i imetn 2 | 2 | T | 2| 2
Erschliiefungsanlagen
' . ——— Verbesserung der Nutzung.
geringe Beeintrachtigungen = .
im Wohnbereich 2 2 EISSER gy Gadichar 3 2
Nebenanlagen
in Teilen 2 2 gezielte Erganzung der 3 2
erganzungsbedurftig Infrastruktur
Summe:| 1 Summe:| 11
Mittel:| 2,75 Mittel:| 2,75
Tabelle 7: Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Pfarrstrale / Klosterstrale (Zone 4)
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

Tabelle 8: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fur Anfangswerte
bis 100 €/m* (Werntsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 4 liegt bei rd. 9,22 %.

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

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau — Seite 4 von 31
Aktionsradien |, Il und Il



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 5 - Neustadt-Nord (Zone 5/1)

et | nstandsetzungs- und . .
(1) Bebauung 2 el mittlere Modernisierungs- und
| e | modernisierungsbedurftig 5 5 ndkats 5 5
; m (z.B. innere Beschaffenheit) - DagenalAshen
- | Verbesserung der
Zuganglichkeit der 3
: e 3 3 Zuganglichkett von 3 3
tuck t
rwideticice ungtnstiy Grundstucken
' genpge Besinirdchligungen Verbesserung der Nutzung,
im Gewerbebereich, 3 3 Besetigung baulicher 3 3
storende bauliche Nebe: mfnh i
Nebenanlagen g¢
genngfugige Erganzung der
in Teilen 2 2 Infrastruktur, geringflugige 2 2
erganzungsbedurftig Verbesserungen fur den
ruhenden Verkehr
Summe:| 13 Summe:| 13
Mittel:| 3,25 Mittel:| 3,25

Tabelle 9:

& #5

Klassifizierung der Missstande und MaRnahmen in Neustadt-Nord (Zone 5/1)

Mit dem Wertepaar (3.25 / 3,25) kann aus der von Jankowski u a 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matnx unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden

Tabelle 10:

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

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

Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 5 liegt bei rd. 11,47 %.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau —
Aktionsradien |, Il und Ill

Seite 5 von 31



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 6 - Schulstrale (Zone 5/2)

Tabelle 11:

Sahatni msmmetzungs- HM. mittlere Modernisierungs- und
SRR modernisierungsbedurftig 5 5 atandsalPinaamlinshiian 5 5
m (z.B. innere Beschaffenhei) gs
vorhandene Erschlielung in geziete Ergdnzung
| Teilen erganzungsbedurtti - ¢ Vartontenet 2 2
- o= v Erschliefungsaniagen
uberwiegend x
Ine Malnah
funktionsgerecht 1 1 R T e 1 1
geringfugige Erganzung der
in Teilen 2 2 Infrastruktur, geringfugige 2 2
erganzungsbedurftig Verbesserungen fur den
ruhenden Verkehr
Summe:| 10 Summe:| 10
Mittel:| 2,50 Mittel:| 2,50

Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Schulstrale (Zone 5/2)

Mit dem Wertepaar (2,50 / 2,50) kann aus der von Jankowski u a 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden

=
s 27 34 43 52
17 23 29 35 43
7 11 15 19 24 29 34
o 7 10 13 16 19 23
B 6 13 15
B 5 10
- - it o e
SE SRS EEEER LSS SN
Tabelle 12: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterh6hungen fiir Anfangswerte

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

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Ma3nahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert

Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 6 liegt bei rd. 8,24 %.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau -
Aktionsradien |, Il und IlI

Seite 6 von 31



Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 7 - Theatergasschen (Zone 5/3)

Tabelle 13:

P T
Bebauung modernisierungsbedir ftig 5 x5 [ s i 5 5
M (z.B. innere Beschaffenhe) b
R Verbesserung der
Zuganglichket der G
Gruridetilcke isighiistio 3 3 Zugangichket von 3 3
Grundstucken
gemge Beemuachtlgungen Verbesserung der Nutzung,
im Gewerbebereich, 3 3 Beseitigung baulicher 3 3
storende bauliche Nebenagnh =
Nebenaniagen S
genngfugige Erganzung der
in Teilen 2 2 Infrastruktur, geringfugige 2 2
erganzungsbedurftig Verbesserungen fur den
ruhenden Verkehr
Summe:| 13 Summe:| 13
Mittel:| 3,25 Mittel:| 3,25

Klassifizierung der Misstande und MaRnahmen in Theatergasschen (Zone 5/3)

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

Tabelle 14:

3

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fiir Anfangswerte

4

27 34 43 52
17 23 29 35 43
. 7 " 15 19 24 29 34
6 8 15
5 7 8 10
- 5 6
2

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

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

=i
o
o
-al-
_w_
w
&

Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 7 liegt bei rd. 11,47 %.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau —
Aktionsradien |, 1l und I
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 8 - FrauenstrafRe (Zone 6)

Aktionsradien |, Il und 1|

T A instandsetzungs- und ,
mm morvigiorongsbedr il 5 5 r:tlbre M::demus.meru!‘:?:.r-1I und| o 5
(Gebiet) . (z.B. mnere Beschaffenheit) - ungsma men
gezielte Erganzung
e g | 2| 2 | vetwaen | 2| 2
Erschlieflungsanlagen
| geringe Beemtrachtigungen P P gemensame Hofgestaltung P 2
im Wohnbereich mehrerer Grundstucke u a
_—
geringfugige Erganzung der
in Teilen 2 2 Infrastrultur, genngfugige 2 2
erganzungsbedurftig Verbesserungen fur den
ruhenden Verkehr
Summe:| 11 Summe:| 11
Mittel:| 2,75 Mittel:| 2,75
Tabelle 15: Klassifizierung der Misstande und MaBnahmen in Frauenstralle (Zone 6)
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
—
Tabelle 16: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fur Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 8 liegt bei rd. 9,22 %.
(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malinahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern® Zittau — Seite 8 von 31



Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 9 - Salzhaus (Zone 7)

Tabelle 17:

i instandsetzungs- und .
mm Semisieriekndlt o 5 : mittiere Modemmerungs—h und 5 5
(Gebiet) (z.B. nnere Beschaffenheit) e
’mm’ ezielte Erganzun
Jer .| vorhandene Erschiiefung in 2 2 9 vurhang:ner 4 2 2
Teile .. B2l
D Erschliefungsaniagen
geringe Beeintrachtigungen 2 2 gemeinsame Hofgestaltung 2 2
im Wohnbereich mehrerer Grundsticke u a.
genngfugige Erganzung der
in Teilen 2 2 Infrastruktur, geringfugige 2 2
erganzungsbedurftg Verbesserungen fur den
ruhenden Verkehr
Summe:| 11 Summe:| 11
Mittel:| 2,75 Mittel:| 2,75

Klassifizierung der Misstande und MaBnahmen in Salzhaus (Zone 7)

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

= 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

s 6 13 15

R 5 10
M5 § 4 5 6

1 2 48914 5 6.1 7:1 8 9 | 10

| Tabelle 18:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fur Anfangswerte

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

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

Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 9 liegt bei rd. 9,22 %.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern” Zittau -
Aktionsradien |, Il und Il
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Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 10 - Lindenstrae / Milchstrae (Zone 18)

o0 CEETST instandsetzungs- und

(1) Bebauung 55 — mitiere Modernisierungs- und
AR modernisierungsbedurftig 5 5 5 5

M (z B. innere Beschaffenhet) FRi T guT
vorhandene Erschliefung in 2 2 gez::::;g::::ng ) 2

b Erschliieflungsaniagen
geringe Beeintrachtigungen 2 2 gemeinsame Hofgestaltung 2 2
im Wohnbereich mehrerer Grundstucke u.a

" geringfugige Erganzung der
r ehr, in Teilen 9 7 infrastruktur, geringfugige 2 2
_ Infrastruktur |  erganzungsbedurftig Verbesserungen fur den
= R ruhenden Verkehr
Summe:| 11 Summe:| 11
Mittel:| 2,75 Mittel:| 2,75

Tabelle 19: Klassifizierung der Misstande und MaRnahmen in LindenstraRe / MilchstraRe (Zone 18)

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

27 34 43 52
17 23 29 35 43
15 19 24 29 34
13 16 19 23
13 15
10

B B3 e = T R IR o

Tabelle 20: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m* (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 10 liegt bei rd. 9,22 %.

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

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern” Zittau — Seite 10 von 31
Aktionsradien |, Il und IlI



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 11 - Griiner Ring Schulen Nordost (Zone 20)

S S ittlere Modernisierungs- und
modernisierungsbeduirftig 5,00 5 i 5,00 5
(Gebiet) (2.8, nnere Beschalferieil) InstandsetzungsmaR nahmen
(2) Struktur, . .
Eigentumswerh.,| vorhandene Erschlieung in 260 5 gez\:zljﬁaEr:gz:::mg 200 ¢
P Teile 2 bediirfti g :
Ersg};s;ng P SRR Erschiieungsaniagen
L .. : Vv -
(3) Nutzung,
Verdichtung, | geringe Beeintrichtigungen 200 2 gemeinsame Hofgestaltung 200
GBI'I'!BI'IQB]SQQ im Wohnbereich . mehrerer Grundsticke u.a. g 2
(Objekt)
oty |
(4) Umfeld, geringfigige Ergdnzung der
Verkehr, in Teilen 200 2 Infrastruktur, geringfiigige 200
Infrastruktur erganzungsbedirftig ' Verbesserungen fur den ’ 2
. fGGbIBﬂ ruhenden Verkehr
Summe:| 1 Summe:| 11
Mittel:| 2,75 Mittel:| 2,75

Tabelle 21: Klassifizierung der Missstinde und MaRnahmen in Griiner Ring Schulen Nordost (Zone 20)

Mit dem Wertepaar (2,75 / 2,75) kann aus der von Jankowski u.a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung entnommen werden.

27 34 43 52
17 23 29 35 43

=ln|o|a|o|o|~|e|o|3

7 11 15 19 24 29 34
7 10 13 16 19 23

6 13 15

5 10

4

1

Tabelle 22: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

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

|(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Mallnahmen reduziert
[(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern” Zittau — Seite 11 von 31
Aktionsradien |, Il und llI



Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 12 - Griiner Ring (Zone 21)

Tabelle 23:

instandsetzungs- und o Sidieridines id
mm modernisierungsbedurfiig 500 5 hntg . ﬁ:ﬁ:zantn;n 500 5
m (z.B. innere Beschaffenhet) o gs
vorhandene ErschlieBung in gezielte Erganzung
Yelen erginzungabediritig 2.00 2 vorhandener 200 2
Erschlielungsaniagen
uberwiegend
Ine M h
funktionsgerecht 1.00 1 s iailaline 1,00 1
geringfugige Erganzung der
in Teilen Infrastruktur, geringfigige
erganzungsbedurfhg 2.00 « Verbesserungen fur den 2,00 2
ruhenden Verkehr
Summe:| 10 Summe:| 10
Mittel:| 2,50 Mittel:| 2,50

Klassifizierung der Missstande und MaRnahmen in Griiner Ring (Zone 21)

Mit dem Wertepaar (2.50 / 2,50) kann aus der von Jankowski u a 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matnx unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden

Tabelle 24:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte

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

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

Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 12 liegt bei rd. 8,24 %.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern” Zittau —
Aktionsradien |, Il und IlI
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Aktionsradius Il

Zone 1 - Markt (Zone 1/1)

. % instandsetzungs- und
(1) Bebauung |modernisierungsbedur 5 5 |mitlere Modemserungs-und| 5
' ehiet) ftig (z.B innere Instandsetzungsmalnahmen
Beschaffenhet)
Zuganghchket der Verbesserung der
Grundstucke 3 3 Zuganglichket von 3 3
4, ungunstig Grundstucken
3 Ge"‘::rf;?‘e o 4 4 Maflnahmen mit einem 4 4 —
: Beeintrachtigungen gernpes Suttwind
o i Verkehrssituation Ausbau von Rad- und
' |verbesserungsbedirft 4 4 Fullwegen, Verbesserungen 4 4
e (V] fur den ruhenden Verkehr
Summe:| 16 Summe: 16
Mittel:| 4,00 Mittel:| 4,00
Tabelle 1: Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Markt (Zone 1/1)

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

27 | 34 | 43 | 52
77| 23 | 29 | 35 | 43

oy 7 1T 1361 19 24 29 34
4 | 7 (o[ v [ 23
B 6 8 [10] 13 15
B 7 |8 10
1R 103 88 40 1 Tl 81584008
Tabelle 2: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswert

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

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Mal3nahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert '

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern" Zittau — Seite 13 von 31
Aktionsradien |, Il und IlI



Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 2 - Rathausplatz (Zone 1/2)
" instandsetzungs- und | »
i g mittlere Modernisierungs- und
- modernisierungsbedurftig 5 5 5 5
(Gebiet) (z.B. innere Beschaffenheit) néteadsstzungsmalinamen
: | 4 4
@ Sl Ay, Verbesserung der
Eége i z\em‘ Gri:g::ﬂfeh:izssg lig 3 3 Zuganglichkeit von 3 3
rschiieisung Grundstiicken
(Objekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintrachtigungen
LR ; . Verbesserung der Nutzung,
Verdic_htung.. il (?.I%ew erbeber}en::h. 3 3 Beseitigung baulicher 3 3
Gemengelage storende bauliche Nebenaniagen
{Objékf) } Nebenanlagen
4
4) Umfeld,
(\aeukeiu Verkehrssituation PUBERIL AR ik Sk
i kt' verbesserungsbedirftig 4 4 FulRw egen, Verbesserungen 4 4
2 stm ur fir den ruhenden Verkehr
(Gebiet)
Summe:| 15 Summe:| 15
Mittel:| 3,75 Mittel:| 3,75
Tabelle 3: Klassifizierung der Missstainde und MaRnahmen 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 Bodenwerterhhung entnommen werden.
10
9
il 34 43 52
6 29 35 43
5 7 24 29 34
4 7 19 23
3 6 15
2 5
1 4
1
Tabelle 4: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte
bis 100 € m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterh6hung fiir den Anfangswert der Zone 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
Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern" Zittau — Seite 14 von 31
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 3 - Franz-Konitzer-StralBe (Zone 8)

Tabelle 5:

m _ .| gering mstandsetzungs- und einfache Modernisierungs-
il m R modernisierungsbedurftig 4 4 und 4 4
(Gebiet) ~ % |(z.B aulere Beschaffenhed) Instandsetzungsmalnahmen
erh..| vorhandene Erschiieung in 2 2 gezvi:::';g::ez:mg 2 2
Tei h S
eilen erganzungsbedurftig ErsthiBigatalagon
genpge N Verbesserung der Nutzung,
im Gewerbebereich, 3 3 B ouna baolcher 3 3
storende bauliche “H" eb"gmgnh -
Nebenaniagen e
geringfugige Erganzung der
in Teilen 2 2 infrastruktur, geringfigige 2 2
erganzungsbedurftig Verbesserungen fur den
ruhenden Verkehr
Summe:| 11 Summe: 1
Mittel:| 2,75 Mittel: 2,75

Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Franz-Konitzer-StraBe (Zone 8)

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

Tabelle 6:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte

27 34 43 52

23 29 35 43

19 24 29 34

16 19 23

13 15

10

& 1.8 EEEEERREL B

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

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

Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 3 liegt bei rd. 9,22 %.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau —
Aktionsradien |, Il und Il
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 4 - Reichenberger Richtung Markt (Zone 9/1)

gy | gering instandsetzungs- und einfache Modernisierungs-
B b modernisierungsbedurftig 4 4 und 4 4
} m _ (z.B. aullere Beschaffenheit) Instandsetzungsmalnahmen
P4 dseopyioe —_ Verbesserung der
umsvern Zuganglichket der =
=t - X s 3 3 Zugangiichkeit von 3 3
 ErschlieBung Grundstucke ungunshg Grundstiicken
- Zul | geringe Beeintrachtigungen
e P b . Verbesserung der Nutzung,
- Verdichtung, im Gewerbebereich,
: _ _ 3 3 Beseitigung baulicher 3 3
' ¥ e storende bauliche slsgER
> Nebenanlagen TR
ORISR einige .
SRS nrastrukturenrichtungen 3 3 gezielte Erganzung der 3 3
y P ¥ Infrastruktur
, fehlen
Lot s Sth 1)
Summe:| 13 Summe: 13
Mittel:| 3,25 Mittel: 3,25
Tabelle 7: Klassifizierung der Missstande und MaRnahmen in Reichenberger Richtung Markt (Zone 9/1)
Mit dem Wertepaar (3,25 / 3,25) kann aus der von Jankowski ua 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden

NE 27 34 43 52
= T 17 23 29 35 43
7 11 15 19 24 29 34
e 7 10 19 23
& 6 8 15
N 5 7 8 10
e 4 L 5 1 6 | . | .
2HEEERE U N EE B D 10
Tabelle 8: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fir Anfangswerte
bis 100 €m* (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 4 liegt bei rd. 11,47 %.
(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der MalRnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert
Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau — Seite 16 von 31
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Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Tabelle 10:

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

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

Die interpolierte Werterhdhung fiir den Anfangswert der Zone 5 liegt bei rd. 10,29 %.

Zone 5 - Reichenberger Richtung Ring (Zone 9/2)
| ! p ! 5 vy II!-‘--“
(1) Bebauung FRsdenarin o mittlere Modernisierungs- und
gsbedurftig 5 5 5
(Gebiet) (2B, inera-Baschafferhen) Instandsetzungsmafinahmen
Vv
23 Stanh, gezielte Erganzung
. . u
EfEQr:f;tUﬂ'!S\u:hu ‘fr‘;:i"s;";nisn{;?bﬂf;uﬁ'g 2 2 vorhandener 2
hliefs g Erschliellungsanlagen
(Objekt)
ga)rgmhztl:m geﬁ:r?g;l\:{::;rabchtigu:gen Verbesserung der Nutzung,
/ £ - ng. g : elfe:: d 3 3 Beseitigung baulicher 3
Gamgnge]age storende bauliche Nebenanlagen
(Objekt) Nebenanlagen
. | -
(4) Umfeld, geringfigige Erganzung der
Verkehr, in Teilen 2 2 Infrastruktur, geringfigige 2
Infrastruktur erganzungsbedurftig Verbesserungen far den
(Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe:| 12 Summe: 12
Mittel:| 3,00 Mittel: 3,00
Tabelle 9: Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Reichenberger Richtung 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 Bodenwerterh6hung entnommen werden.
10
9
8
7 27 34 43 52
LB 17 23 29 35 43 o
5 7 11 15 19 24 29 34
4 7 10 13 16 19 23
3 6 s Il 3 | 5
2 5 7 8 10
1 4 5 6
1 2 3 4 5 6 il 8 10

Bewertungsobjekt:
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 6 - Bohmische Strale Richtung Markt (Zone 10/1)

(1) Bebauung U A mittlere Modernisierungs- und
> gsbediirftig 5 5 5 5
(Gebiet) (2.B. innere Beschaffenheit Instandsetzungsmalinahmen
(2) Struktur, e
Eigentumswerh.,| vorhandene ErschiieBung in geziehe Erganzong
Erschlie® Teilen erganzungsbedurftig 2 2 vorhandener 2 E
elsung Erschliefungsanlagen
(Objekt) g g
(3) Nutzung,
Verdichtung, | geringe Beeintrachtigungen 2 2 gemeinsame Hof gestallung 2 2
Gemengelage im Wohnbereich mehrerer Grundstiicke u.a.
(Objekt)
(4) Um. I geringfugige Erganzung der
Verkehr, in Teilen P 3 infrastruktur, geringfigige 2
Infrastruktur erganzungsbedurftig Verbesserungen fir den 2
(Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe:| 11 Summe:| 11
Mittel:| 2,75 Mittel:| 2,75
Tabelle 11: Klassifizierung der Missstande und Malnahmen in Bohmische 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 Bodenwerterhthung entnommen werden.

13
10
5 6

10
8

55 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 15
2 5
1

Tabelle 12:

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

Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 6 liegt bei rd. 9,22 %.

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malknahmen reduziert
(2) wegen unrentiericher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern" Zittau —
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Gutachterausschuss flur Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 7 - Bohmische StraBe Richtung Ring (Zone 10/2)

b T

(1) Bebauung reimvisaloungs toe mittlere Modernisierungs- und
B : modernisierungsbediirflig 5 5 o finah 5 5
(Qe.b.feﬂ (z.B. innere Beschaffenheit) FANIROIEUgBAImTTmen
GﬂSﬁP@Wﬂ. e
Eigentumsverh., | vorhandene Erschlielung in ge<ieds brganzung
Ere bRoR 1 Teilen erganzungsbedirftig 2 2 vorhandener 2 ?
EISC!_‘ _m elsung ErschiieBungsanlagen
(3) m' gerilnge Beehkéchﬁgungen Verbesserung der Nutzung,
Verdichtung, im Gew erbebereich, . :
it T b e 3 3 Beseitigung baulicher 3 3
Gemengelage - Nebenanlagen
(Objekt) Nebenanlagen
Vetkdv. einir.::jel gezielte Erganzung der
S e bl infrastruktureinrichtungen 3 3 Wlraatokir 3 3
*ﬁaﬁhm““ fehlen
Summe:| 13 Summe: 13
Mittel:| 3,25 Mittel: 3,25

Tabelle 13: Kiassifizierung der Misstinde und Mallnahmen in B6hmische StraRe 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 Bodenwerterhhung entnommen werden.

27 34 43
17 23 29 35
11 15 19 24 29

10 19 23
15
8 10

6

EIES

=k~

N |o| e

Tabelle 14:

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

Die interpolierte Werterhéhung fiir den Anfangswert der Zone 7 liegt bei rd. 11,47 %.

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

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau — Seite 19 von 31
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Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 8 - BaderstraBe / Insel (Zone 11/1)

v . | gering instandsetzungs- und einfache Modernisierungs-
N modernisierungsbedurftig 4 4 und 4 4
m |(z.B. aultere Beschaffenhet) Instandsetzungsmalnahmen
l.,| vorhandene Erschlielung in gezieke Cigtnaung
Teilen erganzungsbedurftig 2 2 vorhandener 2 2
Erschheffungsaniagen
] ung, | gernge Beentrachtigungen 2 2 gemeinsame Hofgestaltung 2 5
_}5\' 3 im Wohnbereich mehrerer Grundsticke u a.
oL )
g %
ket o einige :
7 | nfrastruktureinrichtungen 3 3 Qesisie Sigiinsung O 3 3
! al Infrastruktur
i; o, fehlen
Summe:| 11 Summe: 1"
Mittel:| 2,75 Mittel: 2,75
Tabelle 15: Klassifizierung der Misstande und MaRnahmen in BaderstraBe / 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 Bodenwerterhdhung entnommen werden

27 34 43 52
17 23 29 35 43
‘* 7 11 15 19 24 29 34
. 7 10 13 16 19 23
B 6 13 15
"""" B 5 10
Fre v 5 6
3 3R -8 4 ] 6 7 8 8 10

Tabelle 16:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fir Anfangswerte

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

Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 8 liegt bei rd. 9,22 %.

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

Bewertungsobjekt:
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Aktionsradien |, Il und Il|

Seite 20 von 31



Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 9 - AuBenseite Ring (Zone 11/2)

gering instandsetzungs- und

einfache Modernisierungs-

Tabelle 17:

modernisierungs bedurftig und 4
(z.B. dulkere Beschaffenheit) Instandsetzungsmafnahmen
vorhandene Erschliefiung in 2 2 geziarl: Erganzung 2
Teilen ergdnzungsbediirftig bbb
ErschlieBungsanlagen
7
geringe Beeintrachtigungen 2 2 gemeinsame Hofgestaltung 2
im Wohnbereich mehrerer Grundslicke u.a.
v
Uberw iegend gut 1 1 einzelne Malinahmen 1
Summe: 9 Summe: 9
Mittel:| 2,25 Mittel:| 2,25

Klassifizierung der Misstande und Mallnahmen in Aulenseite 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 Bodenwerterh6hung entnommen werden.

10
D
o 27 34 43 52
] 17 23 29 35 43
) 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
2 3
Tabelle 18: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fir Anfangswerte

bis 100 €/m? (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterhéhung fiir den Anfangswert der Zone 9 liegt bei rd. 7,35 % i

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Maft nahmen reduziert
| (2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstande reduziert

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau -
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 10 - Rosenstrale / Baderstralle (Zone 12)

s : mittlere Modernisierungs- und
S modernisierungsbediirftig 5 5 ) 5
(Gebiet) (z B innere Beschaffenheit) Mistandasz s etnalimen
] | 4 | 4
(2) Struktur,
Eigentumswerh., . Verbesserung der
Erschlieung unew scienibig 4 4 Erschlieflungssituation 4 4
(Objekt)
&3 ;‘g ht _'g’ geﬂ:ﬁ;‘:‘::;;abi:zg;: i Verbesserung der Nutzung,
Bpcin =% o 3 3 Beseitigung baulicher 3 3
Gemengelage storende bauliche Neb
; e enanlagen
(Objekt) Nebenanlagen
_.._ ™ :... ' '
(4) Umfeld,
Ve, eiaspmtiony w01 4 4 Fulliuesgbea: VV?e:b:i'el:t?:gen 4 4
mm vereRBenmgabal iy fur den ruhenden Verkehr
- (Gebiet)
Summe:| 16 Summe: 16
Mittel:| 4,00 Mittel: 4,00

Tabelle 19: Klassifizierung der Misstande und MaBnahmen in Rosenstralle / BaderstralBe (Zone 12)

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

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

Tabelle 20: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 10 liegt bei rd. 15,73 %

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

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern" Zittau — Seite 22 von 31
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 11 - Breite StraBe Richtung Insel (Zone 13/2)
A5 instandsetzungs- und . S
(1) B;.:a.uung modernisierungsbeddirftig | 5,00 5 Tt:erzwbt:ernsneru; gs'; e 5,00 5
(Gebiel) (z.B. innere Beschaffenheit) G UG AT R
: 7 7
ks l’. Verbesserung der
= . . rul
Eigonbimayerh., Zugan_ghchked _(_jer . 3,00 3 Zuganglichkeit von 3,00 3
ErschlieBung Grundsticke unglnstig Griindaiiialien
(Objeki) J'
: P
(3) Nutzung, | geringe Beeintréchtigungen
et . : Verbesserung der Nutzung,
Verdichtung, i Gewerbebefench. 3,00 3 Beseitigung baulicher 3,00 3
¢ engelage storende bauliche Neb
enanlagen
(Objekt) Nebenanlagen
R ¥ | S
(4) Umfeld, geringfiigige Erganzung der
Verkehr, in Telen ” 200 2 hffaslruktur.germg.fu;;rge 2.00 2
Infrastruktur erganzungsbediirftig Verbesserungen fir den
(Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe:| 13 Summe: 13
Mittel:| 3,25 Mittel: 3,25
Tabelle 21: Klassifizierung der Missstinde und MalBnahmen in Breite Strae Richtung Insel (Zone 13/2)
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

T 27 34 43 52

6 17 23 29 35 43
-5 7 11 16 19 24 29 34

4 7 10 19 23

3 6 8 15

2 5 7 8 10

1 4 5 6

1 2

Tabelle 22: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte
bis 100 €m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhéhung fiir den Anfangswert der Zone 11 liegt bei rd. 11,47 %

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

Bewertungsobjeki: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau — Seite 23 von 31
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Gutachterausschuss fiur Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 12 - Breite Stralle Richtung Ring (Zone 13/1)

g iache ernisierun
M BGa;auung modernisierungsbedurftig 4,00 4 und 4,00 4
( iet (z.B. aullere Beschaffenheit) Instandsetzungsmalnahmen
(2) Struktur, r
E( _) Fro Zugangiichkeit der Verbesserung der
9 i : e 3,00 3 Zuganglichkeit von 3,00 3
Ersctﬁlel!.ung Grundstlcke ungunstig Grundsticken

 (Objekt)

(3) Nutzung, | geringe Beeintrachtigungen
Verdichtung, im Gew erbebereich,

Verbesserung der Nutzung.

e & - 3,00 3 Beseitigung baulicher 3,00 3
Gemgnga]age storende bauliche Nebenaniagen
 (Objekt) Nebenanlagen
“4) Umfeld, geringfugige Erganzung der
Verkehr, in Teilen 200 2 infrastruktur, geringf Ugige 200 2
Infrastruktur erganzungsbedirftig ' Verbesserungen fir den '
 (Gebiet) ruhenden Verkehr
Summe:| 12 Summe: 12
Mittel:| 3,00 Mittel: 3,00

Tabelle 23: Klassifizierung der Missstande und MaRnahmen in Breite Strale 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 Bodenwerterhdhung entnommen werden.

27 34 43 52
17 23 29 35 43

<] w| a0 o|~|o|o|3

[o2] o]

7 11 15 19 24 29 34
7 10 13 16 19 23

6 8 13 15

5 10

4

1

Tabelle 24: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 12 liegt bei rd. 10,29 %

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der MaRnahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstdnde reduziert

e T —
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Gutachterausschuss flir Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 13 - Breite Strafle / AuRenseite Ring (Zone 13/3)

etzungs- und einfache Modernisierungs-

; | gering instands
M Babam‘m modernisierungsbedurflig 4,00 4 und 4,00 4
(Gebiet) (z.B. aultere Beschaffenheit) Instandsetzungsmafinahmen
(2) Struktur, . )
'Emm. vorhandene Erschiiefung in 200 2 gez‘:it::;rg::::mg 200 2
Etscl’ileﬁmg Teilen erganzungsbedurftig ErschisBungsaniagen
(Objekt)
— L
Verdichtung, | geringe Beeintrachtigungen 200 2 gemeinsame Hofgestaltung 200 2
Gﬁﬂﬂﬂdﬂgﬁ im Wohnbereich ' mehrerer Grundstiicke u.a. *
- | 4 | A~
1) ieid, geringflgige Erganzung der
~ Verkehr, in Teilen 200 infrastruktur, geringfiigige 200 2
Infrastruktur erganzungsbedirflig : 2 Verbesserungen fiir den !
mfw 2 ruhenden Verkehr
Summe:| 10 Summe: 10
Mittel:| 2,50 Mittel: 2,50

Tabelle 25: Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Breite StraBe / AuBenseite Ring (Zone 13/3)

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.

o ] =
.

27 34 43
17 23 29 35

R &8

o A G G R S

7 1 15 19 24 29
7 10 13 16 19 23
6 13 15

5 10

4

1

Tabelle 26: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhhungen fiir Anfangswerte
bis 100 €m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhéhung fiir den Anfangswert der Zone 13 liegt bei rd. 8,24 %.

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

Zone 14 - Griine StrafBe (Zone 14)

¥
b ety
(1) Bebauung | modernisierungsbedur 5 5 mittlere Modernisierungs- und 5 5
(Gebiet) ftig (z.B. innere Instandsetzungsmalinahmen
Beschaffenheit)
2) Struktur,
Ei( )ntumsvath vorhandene gezielte Erganzung
; ] “*| Erschlieflung in Teilen 2 2 vorhandener 2 2
E“‘"mm‘m erganzungsbedurflig Erschlieffungsanlagen
(Objekt)
5"') NU[Z“ WU- geringe , - :
35 htmu’ Beeintrachtigungen im 2 2 ek g?sta lung 2 2
Gemengelage Wokinbersiot mehrerer Grundstiicke u.a.
- (Objekt)
el einige
~ Verkehr, o gezielte Erganzung der
Infrastruktur hfrasg:rlft ;.:ﬁ:;:chlun 2 8 Infrastruktur 3 3
Summe:| 12 Summe: 12
Mittel:| 3,00 Mittel: 3,00
Tabelle 27: Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Griine StraBe (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.

Tabelle 28:

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

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

(1) wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malknahmen reduziert
(2) wegen unrentierlicher Ubemt_::mper]sation auf die Klasse der Missstande reduziert

10
e
B
7 27 | 34 | 43 | 52
6 17| 23 | 29 | 35 | 43
5 7 | 1M [15] 19 | 24 | 29 | 34
4 7 [ 10]13] 16 | 19 [ 23
3 6 | 8 Il 3 [ 15
2 5 | 7 | 8] 10
1 4 | 56
142487 4 5 6 7 8 9 10

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau —
Aktionsradien |, Il und Il

Seite 26 von 31



Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

LT e
5 e

Zone 15 - Innere Oybiner StralRe (Zone 15)

“Komplexe | M

b

" o

Tabelle 29:

| gering instandsetzungs- und einfache Modernisierungs-
modernisierungsbedirftig | 4,00 4 und 4,00 4
(z.B. aulere Beschaffenheit) InstandsetzungsmaRnahmen
| 4 | 4
! ) ielte Erganzung
vorhandene Erschlieung in e
: A 2,00 2 vorhandener 2,00 2
Teilen erganzungsbedurftig ErschiieBungsaniagen
4 4
geringe Beeintrachtigungen gemeinsame Hofgestaltung
im Wohnbereich 2,00 2 mehrerer Grundsticke u.a 200 2
v 1 4
geringfugige Erganzung der
in Tellen Infrastruktur, geringfigige
erganzungsbedirftig 2,00 2 Verbesserungen fiur den 2,00 2
ruhenden Verkehr
Summe:| 10 Summe: 10
Mittel:| 2,50 Mittel: 2,50

Klassifizierung der Missstinde und MaBnahmen in Innere Oybiner StralRe (Zone 15)

Mit dem Wertepaar (2,50 / 2,50) kann aus der von Jankowski u.a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.

o [ IR
R
T
e 27 34 43 52
el 17 23 29 35 43
i R e 7 11 15 19 24 29 34
4 7 10 13 16 19 23
B 6 13 15
2 5 10
1 4 5 6
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
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

Bewertungsobijekt:
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 16 - Mandauer Berg (Zone 16)

' 1) Be £ instandsetzungs- und re Modernisierungs- und
Bﬁm - modernisierungsbedarftiy | 5 00 5 Tie Pt 500 5
3 m _ (z B. innere Beschaffenheit) hSEndsEtEm i s
’ m Struktur, Zuganglichkeit der Verbesserung der
Eﬂﬂl igentu lm __ Geandgtbcls ongieil 3.00 k) Zuganglichket von 3.00 3
i Eﬁm s . : Grundsticken
ﬁ]m geringe Beemtrachtigungen e .
Verdichtung, SSowmneRea, 300 3 Beseitigung baulicher | 3.00 3
storende bauliche 4 Nel?en:nla s :
Nebenanlagen ?
geringfugige Erganzung der
in Teillen Infrastruktur, geringfugige
erganzungsbedurftig 2,00 Z Verbesserungen fur den 2,00 ‘
ruhenden Verkehr
Summe:| 13 Summe:| 13
Mittel:| 3,25 Mittel:| 3,25

Tabelle 31:

Klassifizierung der Missstande und MaRnahmen 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

Tabelle 32:

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

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

Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 16 liegt bei rd. 11,47 %.

Bewertungsobijekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau —
Aktionsradien I, Il und IlI
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 17 - WeberstaRe / Richtung Markt (Zone 17/1)

vt |gering nstandsetzungs- und einfache Modernisierungs-
(1) Bebauung |~ . cierungsbedurtic | 400 4 und 400 4
(Gebiet) (z.B duRere Beschaffenheit) InstandsetzungsmaRnahmen
vorhandene Erschliefung in peciete Cighazong
Teilen erganzungsbedurftig 2,00 2 Yormanouaer 2.00 ?
Erschlieungsaniagen
ger::;:“?::;h hg:: gen Verbesserung der Nutzung,
okl A 3.00 3 Besetigung baulicher | 3,00 3
storende bauliche ' Net aliRoh ;
MNebenanlagen 9
geringfugige Erganzung der
in Teilen Infrastruktur, geringfugige
erganzungsbedurftig 2.00 2 Verbesserungen fur den 2,00 2
ruhenden Verkehr
Summe:| 11 Summe: 11
Mittel:| 2,75 Mittel: 2,75

Tabelle 33: Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Weberstae / Richtung Markt (Zone 17/1)

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

cF 27 34 43 52

: 17 23 29 35 43 -~
D 7 1 15 19 24 29 34
B 7 10 13 16 19 23
B 6 13 15
B 5 10
s 4 5 6

1 - 4 §-1:8 17 B9 10

Tabelle 34: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhchungen fiir Anfangswerte
bis 100 €m?* (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 17 liegt bei rd. 9,22 %.

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

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet  Historischer Stadtkern® Zittau — Seite 29 von 31
Aktionsradien |, Il und Il



Gutachterausschuss flir Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 18 - Weberstrae / Richtung Ring (Zone 17/2)

m M s FEa o mittiere Modernisierungs- und
b B2 ; modernisierungsbedurftig | 5 00 5 500 5
(z B. innere Beschaffenheit) A e
: gezielte Erganzung
.| vorhandene Erschiieflung in
o : S 2 vorhandener 2,00 2
T ;
! eilen erganzungsbedurftig ErschieBungsaniegen
iy [N 9°rnge Beemntrachigungen Verbesserung der Nutzung,
RS - im Gewerbebereich, 300 3 Beseitigung baulicher 3.00 3
sngelage storende bauliche t Nebenagnla ;
i 5:?'—'&; Nebenanlagen e
';_ .1;‘4 - geringfugige Erganzung der
Ty in Teilen Infrastruktur, geringfugige
i |  erganzungsbediirftia 2,00 2 Verbesserungen fur den 2,00 2
e b = ruhenden Verkehr
Summe:| 12 Summe: 12
Mittel:| 3,00 Mittel: 3,00
Tabelle 35: Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in WeberstraBe / 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

L

27 34 43 52
17 23 29 35 43

b 7 11 15 19 24 29 34
* 7 10 13 16 19 23
S o o n
B 7 8 | 10
2 4 5 6
R EE R R 10

Tabelle 36: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fur Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in % des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhohung fur den Anfangswert der Zone 18 liegt bei rd. 10,29 %.

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

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet  Historischer Stadtkern” Zittau - Seite 30 von 31
Aktionsradien |, Il und Il



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Landkreis Gorlitz

Zone 19 - Griiner Ring (Zone 19)

AT T e LIS LT I N ey [ = e - L o, Joend]
_ gering instandsetzungs- und einfache Modernisierungs-
(” Bebauung modernisierungsbedurftig 4,00 4 und 4,00 4
(Gebiet) (z.B. dultere Beschaffenheit) Instandsetzungsmafinahmen
- ol
(2') Pl gezielte Erganzung
; : h i !
e e v | 200 | 2| v | 200 | 2
IBG i_. = ung ErschlieBungsanlagen
(Objekt)
e & —
(3) Nutzung,
Verdichtung, | geringe Beeintrachtigungen 200 2 gemeinsame Hofgestaltung 2
T im Wohnbereich : mehrerer Grundstlcke u.a.
(Objokt)
R r r
(4) Umfeld, geringfugige Erganzung der
Varkehr. in Teilen 200 2 Infrastruktur, geringf ugige 200 2
Infrastruktur erganzungsbeduritig : Verbesserungen fir den !
5 _{'{;gﬁfgﬂ ruhenden Verkehr
Summe:| 10 Summe:| 10
Mittel:| 2,50 Mittel:| 2,50
Tabelle 37: Klassifizierung der Missstande und MaBnahmen in Griiner Ring (Zone 19)

Mit dem Wertepaar (2,50 / 2,50) kann aus der von Jankowski u.a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung entnommen werden.

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

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

10

9
8
SoT 27 34 43 52

6 17 23 29 35 43

5 7 1 15 19 24 29 34

4 7 10 13 16 19 23

3 6 13 15

2 5 10

1 4 5 6

1 2 3 4 5 6 7 8
Tabelle 38: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhohungen fiir Anfangswerte

Die interpolierte Werterhohung fiir den Anfangswert der Zone 19 liegt bei rd. 8,24 %

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet  Historischer Stadtkern” Zittau -
Aktionsradien |, Il und Il
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