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1 Vorbemerkungen

1.1 Zweck der Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten

Der Antragsteller, die Stadt Zittau, benétigt diese Ausarbeitung zur Ermittlung von zonalen An-
fangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) fiir das Sanierungsgebiet
JHistorischer Stadtkern" Zittau, Aktionsradien | und Il als Grundlage fir den Abschluss 6ffentlich-
rechtlicher Ablésevereinbarungen gemaR § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB zwischen dem Antrag-
stellern und den Eigentimern der im Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern* Zittau, Aktions-
radien | und Il gelegenen Grundstlcke (zonale "besondere Bodenrichtwerte"). Die Erstellung von
Einzelgutachten ist gemaR Antrag vom 28.10.2010 nicht Antragsinhalt.

1.2 Wertermittlungsstichtage

Die Wertermittlungsstichtage fiir die besonderen Bodenrichtwerte zu Anfangswertqualitat und
Endwertqualitdt wurden wie folgt festgelegt:

Stichtag fir die Qualitatsbemessung: fir den Anfangswert: 30.06.1993
fir den Endwert: 31.12.2017
Stichtag der allgemeinen Wertverhaltnisse: fir den Anfangs- und Endwert: 31.12.2010

1.3 Gesetzliche Grundlagen

Fiir die Wertermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte in Gebieten mit stadtebaulichen Sanie-
rungsmafnahmen finden als gesetzliche Grundlagen die Rechtsvorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB - Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) in der
jeweils zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung Anwendung.

1.4 Sanierungsverfahren nach dem Baugesetzbuch

1.4.1 Gesetzliche Grundlagen

Sanierungsmalnahmen sind nach der gesetzlichen Zielvorstellung solche Malinahmen, durch die
ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstdnde, insbesondere durch Beseitigung baulicher
Anlagen und Neubebauung oder durch Modernisierung von Geb&duden, wesentlich verbessert oder
umgestaltet wird.

Die Sanierung soll mit den Eigentimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen moglichst
friihzeitig ercrtert werden (§ 137 BauGB). Auch der Bund, die Lander, die Gemeindeverbande und
die sonstigen Korperschaften, Anstalten und Stiftungen des &ffentlichen Rechts sollen im Rahmen
der ihnen obliegenden Aufgaben die Vorbereitung und Durchfiihrung von stadtebaulichen Sanie-
rungsmaflnahmen unterstiitzen (§ 139 BauGB). Die Vorbereitung der Sanierung obliegt der
Gemeinde (§ 140 BauGB). § 140 BauGB lautet:

.§ 140 BauGB Vorbereitung

Die Vorbereitung der Sanierung ist Aufgabe der Gemeinde; sie umfasst

1. die vorbereitenden Untersuchungen,

2. die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets,

3. die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung,

4. die stadtebauliche Planung; hierzu gehért auch die Bauleitplanung oder eine Rahmenplanung,
soweit sie fiir die Sanierung erforderlich ist,

die Erérterung der beabsichtigten Sanierung,

die Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans,

o O
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7. einzelne Ordnungs- und Baumafnahmen, die vor einer férmiichen Festlegung des Sanie-
rungsqebiets durchgefithrt werden.*

Vor der formlichen Festlegung hat die Gemeinde vorbereitende Untersuchungen durchzufiihren
bzw. zu veranlassen, um Beurteilungsgrundlagen Uber die Notwendigkeit der Sanierung zu ge-
winnen {§ 141 Abs. 1 BauGB}). Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen ist ein Be-
schluss zu fassen, der ortsiblich bekannt gemacht werden muss (§ 141 Abs. 3 BauGB). Der §
141 BauGB lautet:

.§ 141 BauGB Vorbereitende Uniersuchungen

(1) Die Gemeinde hat vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiels die vorbereifenden
Untersuchungen durchzufithren oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um Beurteilungs-
unterlagen zu gewinnen {ber die Nolwendigkeit der Sanierung, die sozialen, struktureflen und
stéddtebauiichen Verhéltnisse und Zusammenhénge sowie die anzustrebenden allgemeinen
Ziele und die Durchiiihrbarkeit der Sanierung im Aligemeinen. Die vorbereftenden Unfer-
suchungen soflen sich auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fiir die von der
beabsichligten Sanierung unmittelbar Befroffenen in ihren persfniichen Lebensumstanden im
wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtiich ergeben werden.

(2) Von vorbereitendan Untersuchungen kann abgesahen werden, wenn hinreichiende Beurtei-
lungsunterfagen bereits vorliegen.

(3) Die Gemeinde leitet die Vorbereitung der Sanierung durch den Beschluss iiber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen ein. Der Beschluss ist ortsiblich bekannt zu machen. Dabsi
ist auf die Auskunftspfiichf nach § 138 hinzuweisen.

(4) Mit der ortstblichen Bekanntmachung des Beschiusses lber den Beginn der vorbereitenden
Unfersuchungen finden die §§ 137, 138 und 139 {ber die Befeiligung und Mitwirkung der
Betroffenen, die Auskunitspflicht und die Beteiligung und Mitwirkung Sffentlicher Aufgaben-
tréger Anwendung; ab diesem Zeitpunkt ist § 15 auf die Durchitihrung eines Vorhabens im
Sinne des § 29 Abs. 1 und auf die Beseitigung einer baufichen Anfage entsprechend anzu-
wenden. Mit der férmiichen Festlegung des Sanierungsgebiets wird ein Beschelid tiber die
Zurlickstelfung des Baugesuchs sowie ein Bescheid iber die Zurickstellung der Besefigimng
einer baulichen Arnlage nach Salz 1, zweiter Halbsatz, unwirksam.”

Soll in einem Gebiet eine stéadtebauliche SanierungsmaBnahme durchgefilhrt werden, kann die
Stadt dieses durch Beschluss férmlich als Sanierungsgebiet festlegen (§ 142 Abs. 1 BauGB). Die
formliche Festlegung ist als Satzung zu beschliefen und crtslblich bekannt zu machen. Mit der
Bekanntmachung wird die Satzung rechtsverbindlich (§ 143 Abs. 2 BauGB). Zur Sicherung des
Rechtsverkehrs trigt das Grundbuchamt bei den von der Sanierungssatzung betroffenen Grund-
stiicken den Sanierungsvermerk ein.

In einem f&rmlich festgelegten Sanierungsgebiet bed(irfen der schriftlichen Genehmigung der
Stadt (§ 144 BauGB):

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

die Teilung des Grundstiickes;

die Begrindung, Anderung ader Aufhebung einer Baulast;

Vereinbarungen, durch die ein schuldreghtliches Vertragsverhélinis Uber den Gebrauch oder

die Nutzung eines Grundstickes, Geb3udes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr

als einem Jahr eingegangen oder verlngert wird;

= die rechtsgeschifiliche Verduferung eines Grundstlckes und die Bestellung und Verédulerung
eines Erbbaurechtes;

« die Bestellung eines das Grundstick belastenden Rechtis; dies gilt nicht fOr die Bestellung
eines Rechts, das mit der Durchfihrung von Baumalinahmen i. S. d. § 148 Abs. 2 BauGB im
Zusammenhang steht;

» ein schuldrechtlicher Vertrag, der durch eine Verpilichtung zu den vorgenannten Rechis-

geschéaften begriindet wird; ist der schuldrechtliche Vertrag genehmigt worden, gilt auch das in

Ausfiihrung dieses Vertrages vorgenommene dingliche Rechtsgeschaft als genehmigt (§ 144

Abs. 1 und 2 BauGB).
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Uber die Genehmigung ist binnen vier Monaten nach Eingang des Antrages bei der Stadt zu ent-
scheiden. Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn Grund zur Annahme besteht, dass ein
Vorhaben, die Teilung oder der Rechtsvorgang die Durchfithrung der Sanierung unmdglich
machen, wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen, Die
Genehmigung ist zu erteilen, wenn die wesentliche Erschwernis durch eine entsprechende Ver-
pftichtung des Rechtsnachfolgers beseitigt wird {val. § 145 Abs. 3 BauGB). Die Genehmigung
kann auch unter Auflagen erteilt werden.

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

Die Durchfihrung der Ordnungsmafnahmen ist Aufgabe der Stadt; hierzu gehdren:

die Bodenordnung einschliellich des Erwerbs von Grundstlicken,

der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

die Freilegung von Grundstiicken,

die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen sowie

sonstige Maltnahmen, die notwendig sind, damit die BaumaRnahmen durchgefiihrt werden
kéninen (§ 147 Abs. 1 BauGB).

. 0 + + &

Die Durchfiihrung der BaumaRnahmen bleibt den Eigentimern Oberlassen, soweit die zigige und
zweckmaBige Durchfiihrung durch Eigentimer gewahrieistet erscheint. Der Stadt obliegt jedoch,
insbesondere flir die Errichtung und Anderung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen zu
sorgen.

Zu den Baumalknahmen gehdren:

die Modernisierung und Instandsetzung,

die Neubebauung und die Ersatzbebauung,

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

Die Kommune kann ihre Aufgaben auch auf einen Sanierungstrager tbertragen (§ 157 BauGB, er
muss jedoch die in den §§ 158, 159 BauGB genannten Voraussetzungen erfllien).

Soweit es sich bei den Sanierungsverfahren nicht um ein vereinfachtes Verfahren (vgl. § 142 Abs,
4 BauGB) handelt, hat der Eigentimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstiicks zur Finanzierung der Sanierung an die Stadt einen Ausgleichsbetrag in Geld zu ent-
richten, welcher der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenweris seines Grund-
sticks entspricht (§ 154 Abs. 1 BauGB).

Die Sanierungssatzung ist aufzuheben, wenn

die Sanierung durchgefiibrt ist oder

die Sanierung sich als undurchfiihrbar erweist oder

die Sanierungsabsicht aus anderen Griinden aufgegeben wird oder

die nach § 142 Abs. 3 Satz 3 oder 4 filr die Durchfithrung der Sanierung festgelegte Frist
abgelaufen ist (§ 162 Abs. 1 BauGB).

Auch der Aufhebungsbeschluss ergeht als Satzung (§ 162 Abs. 2 BauGB). Jedoch kénnen ein-
zelne Grundstiicke bereits vor der formlichen Aufhebung der Sanierungssatzung aus der Sanie-
rung entlassen werden, wenn

» das Grundstiick bebaut oder in sonstiger Weise genutzt wird oder
o das Gebdude modernisiert oder instand gesetzt ist (§ 163 Abs. 1 BauGB).

In Ausnahmeféllen kann bereits vor diesem Zeitpunkt die Stadt die Sanierung fiir einzeine Grund-
stlicke als abgeschlossen erkldren (§ 163 Abs. 2 BauGB).
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1.4.2 Akteure und Beteiligte am stédtebaulichen Sanierungsverfahren und ihre Rechte und
Pflichten

In die Vorbereitung, Durchfihrung und den Abschluss eines f6rmlich festgelegten Sanierungs-
verfahrens ist gine Vielzahl von Beteiligten eingebunden. Akteure und Beteiligte sind i. d. R.:

Gemeinde (Gemeinderat, Gemeindeverwaltung};

Sanierungstriger, sonstige Beaufiragte und Planer,
Gutachterausschlsse, private Sachversténdige;
Grundstiickseigentiimer/in, Mieterfin, Péchter/in, sonstige Betroffene,
gifentliche Aufgabentréger.

1.4.2.1 Aufgaben und Aktivititen der Gemeinde

Die Gemeinde muss vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets die vorbereitenden
Untersuchungen durchfilhren oder in Auftrag geben.

Mit den vorbereitenden Untersuchungen wil! die Gemeinde Beurteilungskriterien gewinnen tber

die Notwendigkeit der Sanierung,

die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange,

die Ziele,

die Durchfiihrbarkeit der Sanierung und

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

Die Vorbergitung der Sanierung ist durch den Beschluss (iber den Baginn der vorbereitenden
Mahahmen einzuleiten (§ 141 Abs. 3 BauGR). Der Beschluss wird vom Gemeinderat gefasst.
Ergeben die vorbereitenden Untersuchungen, dass eine Sanierung notwendig ist, so ist das Ge-
biet, in dem eine stadtebauliche Sanierung durchgefiihrt werden soll, durch Beschluss des Ge-
meinderats férmlich als Sanierungsgebiet festzulegen. Die férmliche Festlegung beschlielit der
Gemeinderat als Satzung (Sanierungssatzung (§ 142 BauGB)).

In der Regel bedarf es zur Durchfiihrung der Sanierung der Aufstellung ven Bebauungs- und
Sanierungsrahmenplénen. Fir Bebauungsplane sind entsprechende Beschliisse gemal § 10
BauGB zu fassen.

Ist die Sanierung durchgefihrt cder erweist sich die Sanierung als undurchfiihrbar eder wird die
Sanierungsabsicht aufgegeben, so ist die Sanierung aufzuheben. Der Beschluss zur Aufhebung
ergeht ebenfalis als Satzung (§ 162 Abs. 2 BauGB).

Soll der Ausgleichsbetrag nach dem Kostenaufwand fiir die Erweiterung oder Verbesserung von
Erschlielungsanlagen (§ 154 Abs. 2a BauGB) abgeraechnet werden, bedarf es diesbeziiglich des
Erlasses einer Satzung.

Grundsétzlich kann die Gemeinde die Aufgaben innerhalb der Vorbereitung, Durchfilhrung und
des Abschlusses des Sanierungsverfahrens in eigener Regie durchfilhren. Da diese Aufgaben
aber oftmals die Kapazititen der Gemeinden iiberschreiten, bedienen sie sich haufig eines Sanie-
rungstragers.

Hoheitliche Aufgaben sind nicht Gbertragbar; zu diesen Aufgaben gehéren:

¢ Beschluss Uber die vorbereitenden Malnahmen sowie alle weiteren Satzungsbeschliisse
{insbesondere der Beschluss (iber die Sanierungssatzung und Uber die Aufhebung der Sanie-
rung),

» Verantassung der Eintragung der Sanierungsvermerke {§ 143 Abs. 2 BauGB}),
Genehmigung (§ 145 BauGB) von genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgangen
(§ 144 BauGB) einschliefilich der Durchfithrung der Kaufpreispritfung (§ 153 Abs. 2 BauGB),

» Erlass von Abbruch-, Bau-, Medernisierungs- und Pflanzgeboten,
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» Ausfertigung der Ausgleichsbetragsbescheide (§ 154 BauGB) - Ausgleichsbetrag nach Auf-
hebung der Sanierungssatzung (§ 162 BauGB), vorzeitiger Ausgleichsbetrag (§ 154 Abs. 3
Satz 3 BauGB),

s Abschluss von Ablbsevertrdgen (§ 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB),

e vorzeitige Entlassung von Grundstiicken aus dem Sanierungsgebiet (Abschlusserkldrung (§
163 BauGB)).

Die Sanierung soll mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen méglichst
friihzeitig erértert werden. Insbesondere soll die Sanierungsgemeinde die Eigentimerinnen und
Eigentimer zur Durchfiihrung erforderlicher BaumaRnahmen anregen und beraten {vgl. § 137
BauGB).

Zur Beratung i. S. d. § 137 Satz 2 BauGB gehdrt die rechtzeitige und objektive Information ber
die rechtlich gebotene Ausgleichsbetragserhebung, damit die Eigentimerinnen und Eigentimer
dies bei ihren Entscheidungen und Finanzierungsiberlegungen beriicksichtigen kénnen. Zu die-
sem Termin sollen auch Verireter des Gutachterausschusses zugezogen werden, um den Eigen-
tdmerinnen und Eigentimermn die Grundz{ige der Bewertungsanforderungen zu erlautern.

Eine umfassende und sachgerechte Beratung der Birgerinnen und Bdrger setzt natirlich im
Saniarungsrecht fachlich qualifiziertes Personal bei den Gemeindeverwaltungen voraus. Als
s1rager des Verfahrens® sind die Gemeinden aufgefordert, das notwendige Wissen fiir die Vor-
bereitung und Durchfiihrung von Sanierungsmalnakmen und insbesondere fiir die Ausgleichs-
betragsermittiung und -erhebung auf- und auszubauen.

Der Rickgriff auf Gutachterausschiisse oder geeignete Sachversténdige entbindet die Gemeinde
nicht von ihrer Verantwortung fir die rechtsfehlerfreie Festsetzung des Ausgleichsbetrages. Sie
hat daher in eigener Verantwortung zu priifen, ob das Gutachten von richtigen Tatsachen ausgeht
und Wertermittlung sowie Ergebnis hinreichend und nachvellziehbar begriindet werden.

Die Gemeinde riskiert anderenfalls einen Prozessverlust: denn das Gericht wird den Bescheid im
Falle unzureichender Begriindung auf Kosten der Gemeinde aufheban und zur Neuberachnung
Zuriickverweisen.

1.4.2.2 Aufgaben und Aktivititen eines Sanierungstrigers bzw. eines sonstigen
Beauftragten

Die im Zusammenhang mit der Vorbereitung und Durchfithrung der Sanierung bestehenden
Aufgaben, die im nichthoheitlichen Bereich der Gemeinde liegen, kdnnen auf einen Sanierungs-
tréger oder — mit Ausnahme der nachfolgend genannten speziellen Aufgaben — einem sonstigen
Beauftragten {beispielsweise ein Sanierungsberater oder Pianar) Ubertragen werden.

Die speziellen Aufgaben, die nur von einem Sanierungstriger {(Unternehmen, das die Voraus-
setzungen nach § 158 BauGB erfiillt) durchgefiihrt werden diirfen, sind:

+« Aufgaben nach den §§ 146 BauGB (Durchfiihrung der Sanierung), § 147 BauGB
(Ordnungsmafinahmen), § 148 BauGB {Baumalnahmen);

+ Grundstiickserwerb bzw. Erwerb von Rechten an Grundstiicken, die zur Vorbereitung oder
Durchfiihrung der Gesamtmafinahme bendtigt werden;

« Verwaltung der Sanierungsmittel.

Aufgaben des Sanierungstrigers neben den vorgenannten speziellen Aufgaben (vgl. ins-
tesondere §§ 146 bis 148 BauGB):

Durchfghrung vorbereitender Untersuchungen,

Erarbeitung des Satzungsentwurfs zur férmiichen Festlegung des Sanierungsgebiets,
Erdirterung der beabsichtigten Sanierung mit den Betroffenen {vgl. § 137 BauGB) und Unter-
richtung der &ffentlichen Aufgabentrager {§ 139 BauGB),

Erarbeitung {und Fortschreibung) des Sozialplans,

Erarbeitung {und Fortschreibung) der Kosten- und Finanzierungstbersicht,

Durchfiihrung des Grundstlickserwerbs bzw. des Erwerbs von Rechten an Grundstiicken,
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« Durchfilhrung von Ordnungs- und Baumalnahmen, die vor einer férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets durchgefiihrt werden,

« Vorbereitung und Mitwirkung an einer gesetzlichen Bodenordnung, Durchfihrung einer
privaten Bodenordnung,

Organisation des Umzugs von Bewohnern und Betrieben,
Auftragsvergabe zur Freilegung von Grundstiicken und zur Herstellung und Anderung von
ErschlieBungsanlagen,

» Bereitstellung von Flachen und Auftragsvergabe fiir MaBnahmen zum Ausgleich erheblicher
Beeinfrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts {vgl. § 1a Abs. 3 BauGB) innerhalb und auBBerhalb der Sanierung,

+ Vorbereitungen fir die Errichtung und Anderung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
und fir die Errichtung von Ersatzbauten, Ersatzanlagen auch aukerhalb des
Sanierungsgebiets.

Zur Vermeidung von Interessenkonflikten soll die Gemeinde nach § 157 Abs. 2 BauGB dig Aus-
arbeitung der Bauleitplane nicht dem fur eigene Rechnung tétigen Sanierungstrager oder einem
rechtlich oder wirtschafilich von ihm abhéingigen Unternehmen (bertragen.

1.4.2.3 Beteiligung des Gutachterausschusses und / oder privater Sachverstéindiger

Grundsatzlich obliegt die Enmittlung des Ausgleichsbetrags der Gemeinde. Der Ermittlung der
dafiir notwendigen Anfangs- und Endwerte sowie der Anrechnungsbetrage nach § 155 Abs. 1
BauGB geht regelméBig eine Sachverhaltsaufkldrung und Feststellung der Ankniipfungstatsachen
voraus. Auch den Sachverhalt hat die Gemeinde von Amts wegen zu ermitteln.

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

Unabhéngig davon, ob die Gemeinde den Gutachterausschuss oder einen privaten Sachverstin-
digen mit der Erstellung der Gutachten Uber zonale und grundstiicksspezifische Anfangs- und

End-werte beaufiragt, der Gutachterausschuss hat auch im Sanierungsgebiet Bodenrichtwerte i.
8. d. § 186 Abs. 1 Satz 1 BauGB - sog. sanierungsunbesinflusste Bodenrichtwerte — abzuleiten.

1.4.3 Der Ausgleichsbetrag

1.4.3.1 Die Rechisnatur des Ausgleichsbetrages

Die Ausgleichsbetragsregelungen finden sich im Ersten Tell des 2. Kapitels, Dritter Abschnitt des
Baugesetzbuches (Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften (§§ 152 — 156a BauGB)). Zu-
sétzlich wird auf einschlagige Verwaltungsvorschriften des Freistaates Sachsen zur Férderung der
stédtebaulichen Erneuerung hingewiesen, deren Regelungen insbesondere auf die Moglichkeiien
der frihzeitigen Refinanzierung der Sanierung durch Abschluss von Ablésevereinbarungen, durch
Erhebung von Vorauszahlungen durch vorzeitige Festsetzung von Ausgleichsbetrigen hinweisen.

Inshesondere ist vorgesehen, dass:

* Ausgleichsbetrdge nach § 154 BauGB einschlielflich entsprechender Ablésungsbetrége zu
den zweckgebundenen Einnahmen zéhlen,

+» der Zuwendungsempfanger bei Ausgleichshetrégen unter Wirdigung der rechtlichen und
tatséchlichen Gegebenheiten frilhzeitig von der Méglichkeit der Erhebung von Voraus-
zahlungen oder dem Abschiuss von Ablésevereinbarungen Gebrauch machen soll,

« fiir die Abrechnung die Ausgleichsbetrage zu ermitteln sind und — soweit bisher noch nicht in
Zwischennachweisen enthalten - in der Abrechnung darzustellen und als weitere Einnahmen
in die Abrechnung auvfzunehmen sind,
die Ermittiung von Ausgleichsbetrigen auf der Grundlage von Gutachten erfolgt,
der Ausgleichsbetrag nach Abschluss der Sanierung zu entrichten ist,
die Stadt/Gemeinde von den Eigentimerinnen und EigentiOmern schon vor Abschluss der
Sanierung eine Vorauszahlung auf den Ausgleichsbetrag verlangen kann, mit den Eigen-
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tiimerinnen und Eigentlimern bereits vor Abschiuss der Sanierung eine Vereinbarung (ber die
vorzeitige Ablésung des Ausgleichsbetrages treffen kann und bereits vor Abschluss der Sanie-
rung fir einzelne Grundstiicke den Ausgleichsbetrag vorzeitig festsetzen kann.

* Dem Abldsebetrag ist die sanierungsbadingte Bodenwerterhdhung zum Vertragsdatum unter
Beriicksichtigung der bereits durchgefiihrten und der noch in Aussicht stehenden, aber noch
nicht durchgefiihrten bodenwertsteigernden Sanierungsmalinahmen zugrunde zu legen. Auf
den Abldsebetrag sind die im Sinne von § 155 Abs. 1 BauGB entstandenen Bodenwerterhd-
hungen und Kosten anzurechnen. Insoweit lasst sich der Ablésebetrag nicht frei vereinbaren.
Die AblGsung ist vielmehr als Angebot an den Eigentimer zu versiehen, den Ausgleichsbetrag
im Ganzen frilhzeitig abzugelten. Von Gesetzes wegen wird der Gemeinde zur Kostendeckung
die Méglichkeit eingerdumt, einen hoheren Betrag als den Ausgleichsbetrag zu vereginbaren (§
154 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB). Dies dient der Vermeidung von ggf. entstehenden mbg-
lichen Rickforderungen bei einer unbeabsichtigten hdheren Ermitilung des Betrags, da Abl&-
severginbarungen zu jeder Zeit abgeschlossen werden kdnnen, ohne dass gine hinreichende
Sicherheit fir deren exakte Ermittlung besteht. Einen niedrigeren Abldsebetrag als den Aus-
gleichsbetrag sieht das Gesetz nicht vor.

+ Die Gemeinde kann die Ablésung im Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen: dabei
kann zur Deckung von Kosten der Sanierungsmaf3nahme auch ein hétherer Betrag als der
Ausgleichsbetrag vereinbart werden {§ 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

» Die Gemeinde kann im Rahmen einer Séchsischen Sonderreglung bis zu einem Jahr vor dem
geplanten Abschluss der Sanierungs- oder EntwicklungsmaBRnahme einen Verfahrensnachlass
von bis zu 20 Prozent auf Ausgleichsbetrage gewahren (VwV StBauE 21.3).

» Die Gemeinde soll auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen den Ausgleichsbetrag vorzeitig
festsetzen, wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der Festsetzung vor Abschluss der Sanie-
rung ein berechtigtes interesse hat und der Ausgleichsbetrag mit hinreichender Sicherheit er-
mittelt werden kann {(§ 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB). Die vorzeitige Festsetzung tritt anstelle des
endglltigen Ausgleichsbetrages.

» Der Eigentimer benétigt fir seine wirtschaftlichen und rechtlichen Positionen genaue Kenntnis
der auf ihn zukommenden Belastungen, z. B. bei geplanter Veréulerung oder Belastung, Mo-
dernisierung und Instandsetzung oder Neubau sowie Eigentumsumwandiung.

1.4.3.2 Sanierungssatzung, Sanierungsvermerk

Die Sanierungssatzung wird vom Stadtrat beschlossen. Dabei gehért die Wirdigung der Grinde,
welche die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes rechtfertigen, zur gebotenen Abwéagung
i. S.d. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB. Mit der orisiblichen Bekanntmachung ist die Sanierungs-
satzung rechtsverbindlich.

In der Bekanntmachung ist hinzuweisen auf;

« die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 153 bis 156 BauGB, sofern die
Sanierung nicht im vereinfachten Sanierungsverfahren durchgefiihrt wird;

« die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Form-
vorschriften und von Méngeln der Abwigung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Es kann zweckmaénig sein, ergénzend zur Bekanntmachung darzulegen, dass nun die Durch-
fhrung der Sanierungsmalnahme beginnt und wer von der Gemeinde mit der Durchflhrung be-
auftragt wurde oder werdsn wird. Hilfreich kann es im vereinfachten Sanierungsverfahren ferner
sein, auf die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB hinzuweisen, sofern sie in der Satzung nicht
ausgeschlossen wurde.

Die Gemeinde (ibermittelt dem Grundbuchamt zur Eintragung des Sanierungsvermerks eine be-
glaubigte Abschrift der rechtsverbindlichen Sanierungssatzung (§ 143 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Der
Mitteilung wird ein Verzeichnis beigefligt, in dem die von der Sanierungssatzung betroffenen
Grundstiicke einzeln aufgefiihrt sind. Eine Mitteilung ist nicht erforderlich, wenn im vereinfachien
Sanierungsverfahren die Anwendung von § 144 Abs. 2 BauGB oder § 144 BauGB insgesamt aus-
geschilossen ist. Auterdem Ubersendet die Gemeinde eine beglaubigte Abschrift der Sanierungs-
satzung und der Bekanntmachung an die jeweils bestimmten Stellen.
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Zur Erhebung des Ausgleichsbetrags muss eine formell und materiell wirksame Sanierungs-
satzung' vorliegen. Bestimmte Satzungsméngel kénnen nur unter den Voraussetzungen der §§
214 und 215 BauGB geriigt werden (seit 01.01.2007 ist die Zwei-Jahres-Frist des § 215 BauGB
auf ein Jahr verkurzt). Bei heilbaren Satzungsméngeln kann eine Sanierungssatzung auch dann
rickwirkend in Kraft gesetzt werden, wenn bereits eine wirksame Aufhebungssatzung existiert
(BVerwG — Urteil vom 03.12.1998 - 4 C 14.97).

1.4.3.3 Ausgleichsbetragspflicht, Ausgleichsbetragsverpflichteter

Die Eigentimerinnen und Eigentiimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstiicks haben zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in
Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts ihres Grund-
stiicks entspricht (§ 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung tritt insbesondere durch Sanierungserwartung und
die Durchfiihrung folgender Sanierungsmalnahmen ein:

» Verbesserung der Lage und Struktur des Sanierungsgebietes,
Aktivierung von Nutzungsreserven,

Initialwirkung der Sanierung flr private Investitionen,

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

Verbesserung der Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffenheit,
Gewahrung von Zuschussen,

Einfluss auf fremd geférderte Mallnahmen und

e sanierungsbedingte Steuervorschriften.

Wegen § 152 BauGB gelten die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nicht flr verein-

fachte Sanierungsverfahren. Ob es sich bei einem férmlich festgelegten Sanierungsverfahren um
ein ,klassisches" oder ein vereinfachtes Sanierungsverfahren handelt, ist der Sanierungssatzung
zu entnehmen.

Nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird ausschlieRlich die Eigentimerin/der Eigentiimer zur Ent-
richtung des Ausgleichsbetrags verpflichtet. Deshalb kann auch bei einem mit einem Erbbaurecht
belasteten Grundstlick nichts anderes gelten; d.h. bei mit Erbbaurechten belasteten Grundstiicken
hat der Erbbaurechtsgeber (also die Grundstiickseigenttimerin/der Grundstiickseigenttimer) und
nicht der Erbbaurechtsnehmer den Ausgleichsbetrag zu entrichten.

Die Gemeinde solite den Eigentimerinnen und Eigentimern im Rahmen der Beratungspflicht den
Hinweis geben, dass in zukiinftig abzuschlieRende Erbbaurechtsvertrage eine Anpassungsmaog-
lichkeit flr den Erbbauzins vorgesehen werden sollte, wenn das Grundstlick durch Sanierungs-
maflnahmen im Wert erhéht wurde.

Nach § 9 a Abs. 1 Nr. 2 Erbbaurechtsgesetz ist bei Bodenwertsteigerungen aufgrund qualitativer
Verbesserungen auch bei Wohngrundstiicken eine Erbbauzinsanpassungsméglichkeit gegeben;
die Durchsetzung des Anspruchs ist aber nur bei entsprechender vertraglicher Vereinbarung
moglich.

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung zu entrichten. Er ruht nicht als 6ffentliche
Last auf dem Grundstiick. Das hat zur Folge, dass nicht unbedingt derjenige ausgleichsbetrags-
pflichtig ist, der zum Zeitpunkt der Erhebung des Ausgleichsbetrags Eigentiimer/in ist, sondern
generell derjenige, der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung der Aufhebung der Sanierungssat-
zung (§ 162 BauGB) bzw. zum Zeitpunkt der Abschlusserklarung (§ 163 BauGB) Eigentiimer/in
war.

Kommt es zwischen dem Zeitpunkt der Bekanntmachung der Aufhebungssatzung und der Erhe-
bung der Ausgleichsbetrage bei einem im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlick zu einem
Eigentumswechsel, so ist generell nicht der Rechtsnachfolger ausgleichsbetragspflichtig, sondern

' Fir die Erhebung des Ausgleichsbelrages isl keine gesonderte Satzung erforderlich.
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weiterhin die Alteigentiimerin/der Alteigentimer (die neue Eigentimerin bzw. der neue Eigentimer
tritt weder personlich-schuldend noch mit dem Grundstiick dinglich-haftend in die Ausgleichsbe-
tragspflicht ein).

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

Ausgleichsbetragspflichtig sind auch die Eigentimerinnen/ die Eigentliimer der in

e Ersatz- und Erganzungsgebieten nach § 142 Abs. 2 Satz 1 BauGB und
e in Anpassungsgebieten nach § 170 BauGB gelegenen Grundstiicke.

Ebenfalls ausgleichsbetragspflichtig sind grundsatzlich auch die Eigentimerinnen und Eigentumer
von Grundsticken, die 6ffentlichen Zwecken gewidmet sind.

Auch ist die Eigentimerin/der Eigentumer ausgleichsbetragspflichtig, die/der ein Grundstiick er-
worben hat, fiir das vom Voreigentimer Vorausleistungen (vgl. § 154 Abs. 6 BauGB) auf den Aus-
gleichsbetrag geleistet wurden. Schuldner des Vorausleistungsanspruchs bleibt im Ubrigen auch
nach einer VeraufRerung die Eigentiimerin/der Eigentimer, die/der das Eigentum im Zeitpunkt inne
hatte, in dem nach § 154 Abs. 6 BauGB die Vorauszahlung zuldssigerweise angefordert wurde.

Neben juristischen Personen des Privatrechts sind auch Personen des é&ffentlichen Rechts aus-
gleichsbetragspflichtig. Soweit flir davon betroffene Grundstlicke eine Ausgleichsbetragspflicht
besteht, kann von der Erhebung abgesehen werden, solange Schuldner und Glaubiger — wie bei
gemeindeeigenen Grundsticken identisch sind (vgl. diesbeziglich BVerwG, Urteil vom 21.10.1983
— 8 C 29/82 und BGH, Urteil vom 01.06.1967 — || ZR 150/66 zum ErschlieBungsbeitragsrecht).

Die Hohe des Ausgleichsbetrags ist nach oben begrenzt unabhangig davon, ob der Ausgleichs-
betrag auf der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung (Wertlésung vgl. § 154 Abs. 1 BauGB
i.V.m. Abs. 2) oder auf der Erhebung des Aufwands fiir die Erweiterung oder Verbesserung von
ErschlieRungsanlagen (Kostenltsung vgl. § 154 Abs. 2a BauGB) beruht. Mehr als der Betrag, der
zur Férderung und Finanzierung der Sanierung notig war, darf nicht erhoben werden; ein etwaiger
Uberschuss der Ausgleichsbetrége tiber die Kosten der Sanierung ist an die Eigentiimerinnen und
Eigentiimer zu verteilen (vgl. § 156a Abs. 1 BauGB).

1.4.3.4 Erhebungspflicht der Gemeinden sowie Ausnahmen

Den Gemeinden steht kein Ermessen bei der Erhebung der Ausgleichsbetrage zu. Wird das
Sanierungsverfahren in der klassischen Form durchgefiihrt und sind sanierungsbedingte Boden-
wertsteigerungen entstanden, deren Erhebung als Ausgleichsbetrag nicht einen Ausnahmetat-
bestand — wie z. B. die sog. Bagatellklausel — erfiillen, so muss die Gemeinde die diesbeziiglichen
Ausgleichsbetrége erheben. Ausgleichsbetrage sind auch dann zu erheben, wenn die Gesamt-
maRnahme nach § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB wegen Undurchfiihrbarkeit aufgehoben wird
(BayVGH, Urteil vom 30.12.1998 — 6 B 95 1365).

Ausgenommen von der grundsatzlichen Pflicht zur Leistung des Ausgleichsbetrags sind nur
Grundstlicke

e die in ein vereinfachtes Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB einbezogen waren,

e die in einem Umlegungsverfahren nach Mallgabe des § 153 Abs. 5 BauGB neu geordnet
wurden (vgl. § 155 Abs. 2 BauGB) und

e die Gegenstand einer Abldsevereinbarung i.S.d. § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB waren.

Im Einzelfall kann die Gemeinde von der Erhebung des Ausgleichsbetrags absehen

e aufgrund des Umstands, dass die Grundstiicke im Eigentum der Gemeinde stehen und
dadurch Schuldner und Glaubiger identisch sind (Die Betrdge sind jedoch in die Uberschuss-
berechnung einzubeziehen.),

¢ in sog. Bagatellfallen gemafl § 155 Abs. 3 BauGB oder
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» wenn dies im Sffentlichen Interesse oder zur Vermeidung unbilliger Harten geboten ist {(§ 155
Abs. 4 BauGB).

Im Ubrigen sind die landesrechtlichen Vorschriften (iber kommunale Beitrége einschlieflich der
Bestimmungen iber die Stundung und den Erass entsprechend anzuwenden (§ 155 Abs. 5
BauGB).

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

Sanierungsmalnahmen sind nach der gesstzlichen Zielvorstellung MalRnahmen, durch die ein
Gebiet durch Behebung stadtebauiicher Misssténde, insbesondere durch Beseitigung baulicher
Anlagen und Neubebauung oder durch Modemisierung von Geb&auden, aber auch durch Infra-
strukturvarbesserungen im &ffentlichen Raum (z.B. Strallengestaltung, Verbesserung der Park-
platzsituation und durch MaRnahmen der sozialen Infrastruktur), wesentlich verbessert oder
umgestaltet wird. In der Regel werden férmliche Sanierungsverfahren in solchen Bereichen
durchgefiihrt, in denen die Beseitigung der stadtebaulichen Missstande ausschliellich durch
Initiative der privaten Eigentimerinnen und Eigentlmer nicht {mehr) gewéhrleistet ist.

Die Vorteile, die durch die Sanierungsmalnahmen bewirkt werden, sollen den Eigentimerinnen
und Eigentiimern nicht ochne Gegenleistung zukommen. Der Gesetzgeber hat als Abschépfungs-
modell in § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB (i. V. m. Abs. 2) eine Wertibsung gewahit. D.h., die Eigen-
timerinnen und Eigentimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grund-
stiicks haben zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten, welcher der durch die Sanierung bewirkten Erhdhung des Bodenwerts ihres Grund-
sticks entspricht (§ 154 Abs. 1 BauGB).

Im Gegensatz dazu hat der Gesetzgeber zwischenzeitlich in § 154 Abs. 2a BauGB als Grundlage
zur Ermittlung des Ausgleichsbetrags eine Kostenidsung gewahlt. Der Ausgleichsbetrag bestimmt
sich hier alternativ nach dem (Kosten-)Aufwand fiir die Erweiterung oder Verbesserung von Er-
schlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr, 1 bis 3 BauGB (Verkehrsanlagen). Die Efah-
rung hat gezeigt, dass in vielen Sanierungsverfahren der stidtebauliche Kostenaufwand wesent-
lich hdher ist als die Summe der durch sie bewirkten Bodenwertsteigerungen. Ein wirtschaftlich
verniinftig handeinder privater Marktteilnehmer wiirde solche MaRknahmen und die damit verbun-
denen Investitionen i. d. R. nicht durchfiilhren. Gerade deshalb ist hier die ,8ffentliche Hand®
gefordert. Denn diese stidtebaulichen Bereiche, die hiufig die alten Stadt- und Ortskeme aus-
machen, kénnen nicht einem weiteren Verfall preisgegeben werden, weil sich der volkswirtschaft-
liche Schaden immer weiter vergréiern wiirde,

Die Erhebung von Ausgleichsbetrigen wird heute nicht mehr rechtlich in Frage gestellt. Das be-
sondera Badenrecht der §§ 152 ff. BauGB stellt eine Inhaltshestimmung des Eigentums i. S. d.
Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG dar, die sich im Rahmen der Sezialbindung des Eigentums nach Art. 14
Abs. 2 GG halt. So wie der Umlegungsvorteil nach den §§ 57 und 58 BauGB nicht mehr zum In-
halt des Eigentums an Grundstlicken gehtrt, so schlieBt das Sanierungsrecht sanierungshedingte
Grundstiickswertbestandteile vom Eigentum aus.

Bodenpolitisch bedeutet das eine Abkehr von tiberkommenen Vorstellungen und di¢ Anerkennung
des Grundsatzes, dass durch Malnahmen der Allgemeinheit hervorgerufene Bodenwertsteiger-
ungen nicht den Eigentimerinnen und Eigentiimern, sondern der Allgemeinheit zufallen sollen —
ein Grundsatz, der dem deutschen Recht nicht fremd ist, sondern schon in Art. 155 der Weimarar
Reichsverfassung enthalten war.

Die Erhebung des Ausgleichsbetrags ist wie folgt begriindet:

Die Erhebung solcher von der Allgemeinheit veranlasster Bodenweristeigerungen ist in erster Linie
verteilungspolitisch bedingt. Es wurde und wird als eine Forderung verteilungspolitischer Gerech-
tigkeit angesehen, dass Maftnahmen der Aligemeinheit nicht nur Vorteile fiir Einzelne mit sich
bringen sollen, sondern dass dann, wenn diese dffentlichen Malnahmen zu messbaren Vermé-
genszuwachsen filhren, diese fUr die Allgemeinheit nutzbar gemacht werden sollen. In diesem
Zusammenhang ist immer wieder die Rede von Bodenwertsteigerungen, die ohne Einsatz von
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eigener Arbeit cder eigenem Kapital bewirkt werden. Es entspricht den Forderungen der Veriei-
lungsgerechtigkeit, die Allgemeinheit nicht nur zu ,Nutz und Frommen* einzelner Eigentiimerinnen
und Eigentiimer arbeiten zu lassen. Der Einsatz, den die Allgemeinheit fir die Revitalisierung von
Sanierungsgebieten zu erbringen hat, ist besonders augenféllig. Die Bodenwertsteigerungen wer-
den insbesondere durch teure Ordnungsmanahmen, die die éffentliche Hand {1/3 Gemeinde, 1/3
Land, 1/3 Bund) zu bezahlen hat, hervorgerufen. Das verteilungspolitische Argument fir die Ab-
schopfung gerade von Sanierungsgewinnen ist deshalb besonders stark.

Finanzpofitisch wird mit der Ausgleichsbetragsregelung das Ziel verfolgt, den Gemeinden die
Kosten, die sie bei der Durchfilihrung von Sanierungsmalnahmen zu tragen haben, zu ver-
mindern.

Eine allgemeine Aussage lOber die Bedeutung der Ausgleichsbetrage fir die Finanzierung der
Sanierung l&ésst sich nur schwer machen, da das Verhaltnis von Ausgleichsbetrégen und Kosten
der MaBnahmen zusinander in jedem Sanierungsgebiet unterschiedlich ist. Nach § 48 StBauFG
war ein Uberschuss der Ausgleichsbetrige (iber die Kosten der Vorbereitung und Durchfiihrung
der Sanierung auf die Eigentimerinnen und Eigentiimer zuriick zu verteilen. Damit war sicher-
gestellt, dass ein direkter Zusammenhang zwischen Ausgleichsbetrdgen und den fir das Sanie-
rungsgebiet entstandenen Kosten bestand.

Diese Bindung der Erhebung der Ausgieichsbeirdge an die Kosten hat das Baugesetzbuch nicht
aufgegeben: dis Ausgleichsbetrdge dienen nach wie vor der Finanzierung der Sanierung (§ 154
Abs. 1 BauGB i. V. m. § 156a Abs. 1 BauGB), nicht nur der Kosten der Ordnungsmafiinahmen,
sondern auch der Planung und der Vorbereitung. Schon die Aussicht auf eine Sanierung kann
Bodenwertsteigerungen hervorrufen. Und Planungen, zu deren Realisisrung Ordnungsmai}-
nahmen im Rahmen einer Sanierung notwendig sind, sind keine selbststandigen Wertbestand-
teile, sondern letztlich auch der Sanierung zuzuordnen. Angesichts der erheblichen Kosten auch
der Vorbereitung einer Sanierung und der Planung in einem Sanierungsgebiet erscheint eine
Finanzierungshilfe durch Inanspruchnahme der Bodenwertsteigerungen richiig und notwendig.

Bei den Vorlberiegungen zum Stadiebauférderungsgesetz und bei der Einleitung der ersten
Sanierungsverfahren war diesem Gesichispunki groes Gewicht beigemessen worden. Es wurde
angenommen, dass mit den Ausgleichsbetrdgen ein erheblicher Teil der Kosten der Sanierung
finanziert werden kénne. Inzwischen ist die Euphorie (iber den Finanzierungsbeitrag der Eigen-
timerinnen und Eigentimer zur Sanierung durch Ausgleichsbetrige verflogen. Obwohl es eine
ganze Reihe von Sanierungsgebisten gibt, in denen die Ausgleichsbetrige sehr grofze Summen
darstellen, sind die Kosten weit hther. Dazu kommt, dass die Ausgleichsbetrdge nur zeitversatzt
bei der Gemeinde eingehen.

Die Ausgleichsbetrége haben auch allokationspolitische Bedeutung, auch wenn das weniger
deutlich sein mag. Die Ausgleichsbetragsregelung kann in Sanierungsgebieten posilive Ansatze
zur Stabilisierung innerstédtischer Wohn-, Arbeits- und Mischgebiete liefern. Ist bekannt, dass
Ausgleichshetrédge in Hohe der zu erwartenden Wertsteigerungen erhoben werden und wird schon
im Laufe des Sanierungsverfahrens dafiir gesorgt, dass die Erhebung das Ausgleichsbetrages
spéter nicht wegen Oberhdhter Grundstiickspreise, die gezahlt wurden, gefahrdet ist, dann sind
Spekulationen in solchen Gebieten kaum zu erwarten.

Curch die Genehmigungspflicht des § 144 BauGB im Sanierungsgebiet wird die Zahlung liber-
héhter Kaufpreise, die schon sanierungsbedingte Wertsteigerungen enthalten, verhindert; nicht
verhindert wird hingegen die Ubliche, allgemeine Bodenwertsteigerung im Sanierungsgebiet.
Dadurch werden Sanierungsgebiete von ginem erheblichen Druck befreit. Planung und Durch-
fubrung werden durch Bodenspekulationen nicht gestért.

Der Schutz der Sanierungsgebiete vor Bodenspekulationen geht sogar so weit, dass zum Teil
besondere Zurickhaltung auf dem Bodenmarkt in Sanierungsbieten festzustellen war. Die Arbeit
in Sanierungsgebieten verluft deshalb weit ungestdrter als in Bereichen, in denen ohne das be-
sondere Sanierungsrecht Stadterneuerung betrieben wird.
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Eine Ausgleichsbetragsregelung hat nur Sinn, wenn sie allgemein durchgefiihrt wird. Das wird
besonders deutlich, wenn das Verhdltnis des Sanierungsrechts zum ErschlieRungsbeitragsrecht
betrachtet wird. § 154 Abs. 1 Saiz 3 BauGB bestimmt, dass im formlich fesigelegten Sanierungs-
gebiet keine Beitrage erhoben werden, wenn ErschlieBungsanlagen i.S.d. § 127 Abs. 2 BauGB
hergestellt, erweitert oder verbessert werden. Solche Anlagen sind insbesondere die offentlichen,
zum Anbau bestimmten Stralken, Wege und Platze. Die Erhebung der diesbezliglichen Erschlies-
sungsbeitrage fiir die erstmatige Herstellung ist ebenso ausgeschlossen wie die Erhebung von
Beitrdgen nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) fiir die Erweiterung oder Verbesserung von
Erschliefungsanlagen.

1.4.3.6 Grundsitze der Ausgleichsbetragserhebung und Wertermittlung in besonderen
Fallen

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

1.4.3.6.1 Ablbsung
Der § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB regelt:

.Die Gemeinde kann die Abidsung im ganzen vor Abschiuss der Sanierung zulassen; dabei kann
zur Deckung von Kosten der Sanierungsmalinahme auch ein h&herer Betrag als der Ausgleichs-
betrag vereinbart werden.”

Hier handelt es sich um eine Ablbsevereinbarung {stadtebaulicher, d. h. éffentlich-rechtlicher Ver-
trag}, bei der der Grundstiickseigentiimer das Risiko einer evil. iber dem Ausgleichsbetrag liegen-
den Zahiung trégt. Vereinbarung ist zu jedem Zeitpunkt mdglich, zu dem die rechiliche und tat-
sédchliche Neuordnung des Sanierungsgebietes noch nicht abgeschlossen ist.

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

«Die Gemeinde soll auf Antrag des Ausgleichsbetragspfiichtigen den Ausgleichsbelrag vorzeitig
festsetzen, wenn der Ausglaichsbetragspilichtige an der Festsetzung vor Abschiuss der Sanierung
ein berechiigtes Interesse hat und der Ausgleichsbetrag mit hinreichender Sicherheit ermifteit
werden kann.”

Zum Zeitpunkt misste die rechtliche Neuordnung in ihren wesentlichsten Beziigen durchgeflhrt
sein und die tatsdchliche Neuordnung soweit gediehen sein, dass die kiinftigen wertbestimmen-
den Eigenschaften erkennbar sind. Ein berechtigtes Interesse ist nachzuweisen und zu prifen.

1.4.3.6.3 Teilauthebung

Der § 162 Abs. 1 Satz 2 BauGB regelt;

~2ind diese Voraussefzungen (aus Salz 1. wenn die Sanierung durchgefiihrt ist oder sich ais
undurchiiihrbar erweist oder aus anderen Griinden aufgegeben wird) nur fir einen Teil des
Sanierungsgebietes gegeben, ist die Satzung fir diesen Teil aufzuheben.”

Liegt einer der Griinde auch fiir die Teilaufhebung vor, muss die Gemeinde die Aufhebung

vornehmen. Das Geselz verpflichtet weder zur ,Totalsanierung® noch zu einer vollstandigen
Beseitigung der stadiebaulichen Missstdnde. Fehlende Finanzierung kann ein Grund fur die
Undurchfithrbarkeit sein, auch verdnderte Mehrheitsverhéltnisse in der Gemeindevertretung.
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1.4.3.6.4 Fortfalt von Rechtswirkungen fir einzelne Grundstiicke

Der § 163 Abs. 1 und 2 BauGB regelt:

(1) Die Gemeinde kann die Sanierung fir ein Grundstick als abgeschiossen erkidren, wenn ent-
sprechend den Zielen und Zwecken der Sanierung das Grundstiick bebaut ist oder in sonstiger
Weise genutzt wird oder das Gebdude modernisiert oder instandgesetzt ist.

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

{2) Die Gemeinde kann bereits vor dem in Absatz 1 bezeichneten Zeitpunkt die Durchfithrung der
Sanierung fiir einzeine Grundstiicke durch Bescheid an die Eigentdmer fir abgeschlossen er-
kisren, wenn die den Zielen und Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung oder sonstige
Nutzung oder die Modernisierung oder Instandsetzung auch ohne Gefdhrdung der Zisle und
Zwecke der Sanierung zu einem spéteren Zeiipunkt méglich ist. Ein Rechisanspruch auf Abgabe
der Erki&rung besteht in diesem Fall nicht.”

Es muss ein Zustand vorhanden sein, der es erlaubt, die Sanierung als abgeschlossen zu
bezeichnen; mafigeblich ist, dass nach der Sanierungsplanung - ,Ziele und Zwecke der Sanie-
rung" - die Sanierung abgeschlossen ist. Dass die sanierungsgemaile Bebauung oder Moder-
nisierung nicht alleiniger MaBRstab des Abschlusses der Sanierung flr das Konkrete sein kann,
ergibt sich z. B. schon daraus, dass noch weitere SanierungsmaRnahmen fiir ein Grundstick
notwendig, aber noch nicht abgeschlossen sein kénnen.

§ 163 Abs. 1 BauGB stellt fiir die Entiassung der Grundst(icke auf die BaumaBnahmen ab,
schlielt jedoch mit dem Begriff der Sanierungsziele u.a. die Ordnungsmalnahmen nach § 147
BauGB ein. Wird die SanierungsmaRnahme fiir einzelne Grundstitcke nach § 163 BauGB fir
abgeschlossen erklart, so sind einerseits die bis zu diesem Zeitpunkt verwirklichte rechtliche und
tatsdchliche Neuordnung und andererseits auch die Aussicht auf die vorgesehenen und noch
ausstehenden Anderungen sowie sonstige durch die SanierungsmaRnahme bedingte
Bodenwerterhhungen zu beriicksichtigen.

1.4.3.7 Bagatellklausel nach § 155 Abs. 3 BauGB

Nach dieser Vorschrift kann die Gemeinde unter bestimmten Voraussetzungen von der Fest-
setzung des Ausgleichsbetrags absehen. Sind nur geringe Malnahmen zur Erweiterung oder
Verbesserung der Verkehrsanlagen im Sanierungsgebiet durchgefihrt worden, gilt die Vorschrift
ftir den Ausgleichsbetrag auf der Grundlage des versinfachten Berechnungsverfahrens ent-
sprechend. Stemmler/Hohrmann gehen in [L14], Seite 202 davon aus, dass fiir die Anwendung
der Bagatellklausel in der Praxis kein Raum bleibt, da im vereinfachten Berechnungsverfahren ein
Missverhaltnis der Einnahmen zu dem Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung in der Regel nicht
auftreten kann (anders Schmidtin [L15], Seite 85).

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

» eine geringfigige Bedenwerterhdhung gutachtlich ermittelt worden ist und
s die voraussichtlichen Einnahmen den Verwaltungsaufwand fur die Erhebung nicht oder nicht
wesentlich Ubersteigen (VerhiltnismaRigkeit (Bagatellklausel)).

Eine solche Entscheidung kann schon getroffen werden, bevor die Sanierung abgeschlossen ist.
Die Bagatellklause! kann sowohl auf das gesamte Sanierungsgebiet oder nur auf Teilflachen des
Sanierungsgebiets angewendet werden.

Die Bagatellklausel fordert das gleichzeitige Vorliegen beider Voraussetzungen. Eine Fastlegung,
wann eine Bodenwerterhfhung als nur geringfligig anzusehen ist, lésst sich nicht allgemein tref-
fen; die Mdglichkeit der Festlegung starrer Obergrenzen wird im Schrifttum verneint. Auch sta-
tistische Vertrauensbereiche der Wertermittiungsergebnisse sind hierflr kaum geeignet. Prozent-
zahlen, wie sie zum Beispiel im Rahmen des § 42 BauGB bei der Enfschadigung fir Planungs-
sch&den in Bezug auf wesentliche oder unwesentliche Wertminderungen von Grundstiicken durch
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Nutzungsénderungen herangezogen werden, treffen hier nicht die Intention des Gesetzgebers
iiber eine geringfiigige Bodenwerterhéhung. Vielmehr wird der Begriff der Geringflgigkeit eng
ausgelegt werden miissen, d.h. der Verzicht auf die Abschopfung darf nur zu ,unwesentlichen
Ungleichheiten” fGhren.

Die Ausgleichsbetragspflichtigen haben keinen Rechisanspruch auf Anwendung der Vorschrift,
auch wenn die Voraussetzungen gegeben sind. Vielmehr liegt die Anwendung der Bagatellklausel
im pflichtgeméiien Ermessen der Gemeinde und dient allein 6ffentlichen Interessen, némlich der
Vermeidung von Uberfliissigem Verwaltungsaufwand. Personliche Verhdlinisse der Ausgleichsbe-
tragspflichtigen dlrfen keine Rolle spielen. Andere Mglichkeiten, die insbesondere die persin-
lichen Verhéitnisse der Eigentimerinnen und Eigentimer berlicksichtigen, wie beispielsweise der
Verzicht auf Erhebung bei 8ffentlichem Interesse oder zur Vermeidung unbilliger Harten oder die
Umwandlung in ein Tilgungsdarlehen oder gine Stundung, bleiben von diesem Grundsatz un-
berlihrt. Hat die Gemeinde aber einmal eine Ermessensentscheidung getroffen, so muss sie diese
— pnach dem Grundsatz der Gleichbehandlung — gleichméRig anwenden. Diesbeziiglich unteriiegt
die Vorschrift der Uberpriifung durch die Kommunalaufsicht.

Die vorgenannten Voraussetzungen miissen kumulativ erfiillt sein. Das hat zur Folge, dass selbst
bei einer ,geringfiigigen Bodenwerterhthung” der Ausgleichsbetrag erhoben werden muss, wenn
der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung des Ausgleichsbetrags (deutlich) geringer ist. Welche
Differenz zwischen Verwaltungsaufwand und Einnahmen nun dazu fiihrt, dass die genannten Be-
trage ,in keinem Verh&itnis" mehr zueinander stehen, hat der Gesetzgeber nicht geregelf. Kleiber
geht davon aus, dass ,die Anwendung der Bagatellklausel erst dann in Betracht kommt, wenn der
Verwaltungsaufwand fir die Erhebung von Ausgleichsbetrigen die daraus erzielbaren Einnahmen
Uberstaigt®.

Die Entscheidung, ob eine ,geringfiigige Bodenwerterhdhung” vorliegt, ist in den Aufgabenbereich
der Gemeinde gestelit. Der eventuell mit der Werlermittlung beauftragte Gutachierausschuss oder
der Sachversténdige kann sich zwar dazu uRern, seine Auffassung bindet die Gemeinde jedoch
nicht.

Die Anwendung der Bagatellklausel beriihrt nicht die Regelung in § 154 Abs. 1 Salz 3 BauGB
(keine Erhebung von Erschlielungs- und KAG-Beitrdgen fiir die Herstellung, Erweiterung und
Verbesserung von Erschlieungsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2 BauGB sowie von Kostenerstat-
tungsbetragen fiir Kompensationsflachen und -maitnahmen {§ 135a Abs. 1 BauGB) in Sanie-
rungsgebieten). Die Gemeinde besitzt keinen Anspruch auf eine ersatzweise Erhebung der
vorgenannten Erschlieungs- und KAG-Beitrdge bzw. der Kostenerstattungsbetrige.

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

1.4.4 Wertermittlungsverfahren zur Ermittlung sanierungsbedingter BodenwerterhShungen

Grundsétzlich ist die Wertermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterhthungen nach § 154 Abs.
1 BauGB sowie nach den ergénzenden Vorschriften der ImmoWertV” (siehe hierzu § 10 Abs. 2 Nr.
3 ImmoWertV) durchzufGhren,

Danach ist bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts der Wert des Bedens ohne Bebauung
durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundsticke zu ermitteln (Vergleichs-
wertverizhren). In der Praxis fOhrt diese Verfahrensweise h&ufig nicht zum Erfolg, da es an geeig-
neten Kauffallen in hinreichender Anzahl mangelt. In der Wertermittiungspraxis sind deshalb unab-
héngig von den Vorschriften der WertV/immoWertV weitere nicht normierte Verfahren entwickelt
und etabliert worden. Dazu z&hlen statistische, deduktive und intersubjekiive Preisvergleichs-
verfahren. Die Anwendung solcher Verfahren wurde in héchstrichterlicher Rechtsprechung
grundséatzlich bestétigt.

2 Am 01.07.2010 ist dia Verordnung Gber die Grundsaze fur die Ermittiung der Verkehrswarte von Grundstiicken {immoWearty) in

Kraft getreten und hat die bis dzhin gllige WertV (Verordnung Ober die Grundsitze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grurkfstiickan) abgeltst.
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Allerdings stellen die Gerichte heraus, dass dabei "die afigemein anerkannten Grundsatze der
WertV?" beachtet werden miissen und dass die Nachvollziehbarkeit bei der Entscheidungsfindung
im Gutachten gewshrleistet sein muss. Der Katalog der Wertermittiungsverfahren in der WertV/
ImmoWertV ist demzufolge in Bezug auf MaRnahmen nach dem besonderen Stadtebaurecht als
nicht abschlieBend zu betrachten.

Welches alternative Verfahren zur Anwendung kommt — sofern das Vergleichswertverfahren auf-
grund mangelnder Kauffalle nicht anwendbar ist — héingt im Wesentlichen von der Qualitét der
Eingangsgréien sowie der Ergebniszuverléssigkeit der Verfahren ab.

1.4.5 ErschlieRungsaufwand statt Bodenwerterhhung nach § 154 Abs. 2a BauGB

1.4.5.1 Einfiihrung

Zum 1. Januar 2007 ist im Baugesetzbuch ein sogenanntes “vereinfachtes Verfahren” zur Er-
hebung des Ausgleichsbeirags verankert worden. Die Vorschrift erméchtigt die Gemeinde,
Ausgleichsbetrige nach dem Aufwand fir die Erweiterung und Verbesserung der Erschlieffungs-
anlagen heranzuziehen und diese nicht nach der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung (vgl.
Abschnitt 1.5) 2u bemessen.

1.4.5.2 Anwendungsvoraussetzungen

Der Gesetzgeber hat die Anwendung des § 154 Abs. 2a BauGB an verschiedene Bedingungen
gekniipft. Zunachst ist von der Gemeinde cder dem Sanierungstrager zu priifen, ob die sanie-
rungsbedingte Bodenwerierhdhung nicht wesentlich (ber der Halfte des Erschlieffiungsaufwandes
liegt.

Ist dies der Fall, kann die Gemeindeveriretung grundsatzlich eine Satzung beschliefien, die als
Basis fiir die Bemessung des Ausgleichsbetrags einen Anteil des ErschlieBungsaufwandes zu-
grunde legt.

Gemeinde oder Sanierungstrager miissen demnach in einem ersten Schritt eine liberschlagige
Prifung der Gesamtheit der sanierungsbedingten Bodenwerterhthungen varnehmen. Einzelne
Grundsticke kinnen bei dieser Priifung deutlich tber dem halftigen Erschliefungsaufwand liegen,
entscheidend ist aliein der Durchschnitt (iber das gesamte Sanierungsgebiet. Diese Prifung kann
mit Hilfe besonderer Bodenrichtwerie erfolgen, sofern diese aufgrund ihres Detaillierungsgrades
eine sachgerechte Uberschlagige Abschitzung der Gesamtbodenwertsteigerung des
Verfahrensgebietes erméglichen.

Ein glnstiger Zeitpunkt fir die Abschétzung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung ist
dann gegeben, wenn die rechtliche und tatséchliche Neuordnung des Sanierungsgebietes mit
hinreichender Sicherheit abschétzbar ist. In einem weiteren Schritt ist der ErschlieRungsaufwand
zu ermitteln. Als ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 154 Abs. 2a BauGB sind dabei nur die
Verkehrsanfagen nach § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauGB zu betrachten.

Die Kosten hierfur sind regelmaniig in den Kostenlbersichten zur GesamtmaRnahme verzeichnet.
Die Ermittlung sollte daher keine besondere Herausforderung an die Gemeinde bzw. den Sanie-
rungstrager darstellen. Finanzierungskosten bieiben bei der Kostenaufstellung nach § 154 Abs. 2a
BauGB unberlcksichtigt.

In der Satzung zur Bemessung des Ausgleichsbetrags nach § 154 Abs. 2a BauGB legt die
Gemeinde fest, wie hoch der fir die Bemessung des Ausgleichsbetrages zugrunde zu legende
Anteil des ErschlieRungsaufwandes ist. Er darf dabei nicht liber 50 % des Gesamtaufwandes fur
die Erweiterung und Verbesserung der ErschlieBungsanlagen liegen. Die Gemeinde ist nicht
verpflichtet, eine Satzung nach § 154 Abs. 2a BauGB zu beschliellen. Neben den gesetzlichen
Voraussetzungen der Vorschrift selbst, kdnnen auch Gleichbehandlungsaspekte oder die
Wahrung des gemeindlichen Friedens fir eine Nichtanwendung dieses Verfahrens sprechen.
Letzterar Grund kann sich teilweise aus der Anwendung des Verfahrens selbst ergeben,
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1.5 Begriffsbestimmungen

1.5.1 Verkehrswert

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

Die l.egaldefinition des Begriffes ,Verkehrswert” findet sich in § 184 BauGB:

LDer Verkehrswert (Markiwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermitifung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und dsr Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes daer Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhniiche oder
personliche Verhélinisse zu erzielen wére.”

1.5.2 Kaufpreissammilung

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammiung gefohrt. Darin
werden auch weitestgehend Daten von vorgelegten Grundstiickskaufvertrigen der Notare
Ubernommen.

Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt.

1.5.3 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB:
«§ 196 BauGB Bodenrichiwerte

{1) Auf Grund der Kaufpreissammiung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte fir don
Boden unter Beriicksichligung des unferschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitiein
(Bodenrichitwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der
sich ergeben wilrde, wenn der Boden unbebaut wére. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die
Jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und Ma8B der Nutzung weitgehend dbersinstimmen.
Dig wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichfwerigrundstiicks sind darzustellen. Die
Bodenrichiwerte sind jeweils zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres zu ermitteln, wenn nicht
eine haufigare Ermittlung bestimmt isi. Flir Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grund-
besitzes sind Bodenrichtwerte nach ergdnzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jewei-
figen Hauptfeststellungszeitpunkt oder sonstigen Feststelfungszeitpunid zu ermittein. Auf
Anfrag der fir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustindigen Behorden sind Bodenrichfwerte
fir sinzeine Gebiefe bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

{2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitét des Bodens durch einen Bebauungsplan oder andere
Malinahmen geénderl, sind bei der néchsten Forfschreibung der Bodenrichtwerte auf der
Grundiage der gednderien Qualitit auch Boderirichiwerte bezogen auf die Wertverh3itnisse
zum Zeiipunkt der letzten Hauptfeststeliung oder dem lefzten sonstigen Feststellungszeitpunkt
fiir steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann unterbleiben, wenn das zustindige
Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu verdffentiichen und dem zusténdigen Finanzamt mitzuteilen.
Jedermann kann von der Geschifisstelle Auskunft dber die Bodenrichtwerte verlangen,”

Ergénzend wird dazu in der Verordnung der S#chsischen Staatsregierung iiber die Gutachter-
ausschiisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch (Gutachter-
ausschussverordnung - SachsGAVO), ausgefihrt:
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.§ 11 S&chsGAVO Bodenrichiwerfe

(1) Der Gutachterausschuss ermifteit mindestens zum Ende jedes geraden Kalenderjahres bis
zum 30. April des darauffolgenden Jahres nach Maflgabe des § 196 Abs. 1 BauGB und § 10
der Verordnung (ber die Grundsétze fir die Ermitilung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 19. Mai 2070 (BGBL. 1. 5. 839) in
der jeweils geitenden Fassung, Bodenrichiwerte. Die Bodenrichtwerte sind in der Geschéfts-
stelle des Gutachiterausschusses oder bei einer anderen geeigneten Stelle zur Einsicht
bereitzuhalten.

(2) Die Ermitliung neuer Bodenrichiwerte ist in den betroffenen Gemeinden orisiiblich bekannt zu
machen. Die Bekanntmachung muss informationen enthallen iiber

1. den Orf und die Dauer der Einsichinahme,
2. die Offnungszeiten der Stelle, bei der die Bodenrichiwerte eingesehen werden kdnnen, und
3. das Auskunftsrecht nach § 196 Abs. 3 Saiz 2 BauGB.

(3) Die Bodenrichtwerte sind den értlich zustidndigen Finanzbehdrden, der drtlich zustindigen
Landesdirektion sowie den &rilich zusténdigen Vermessungs- und Fiurbereinigungsbehdérden
mitzuteilen.

1.5.4 Besondere Bodenrichtwerte in Sanierungsgebieten

Die Aufgabe des Gutachterausschusses bzw. privater Sachverstandiger besteht darin, schon zu
Beginn der Sanierung - also lange bevor die Erhebung der Ausgleichsbetrége stattfindet (Ab-
schluss der Sanierung) - besondere Bodenrichiwerte abzuleiten.

Solange der Wertermittiungsstichtag dieser besonderen Bodenrichtwerte noch nicht mit dem
Zeitpunkt ,Abschluss der Sanierung” ibereinstimmt, diirfen die ermittelten Werte streng ge-
nommen nicht als Anfangs- bzw. Endwerte bezeichnet werden, sondern als besondere Boden-
richtwerte mit dem Grundstiickszustand, der dem Anfangs- bzw. Endwert zugrunde zu legen ist.

Grundséiziich sind vor der eigentlichen Wertermiftiung zwei Schritte durchzufiithren, namlich

1. Ermittlung der fiir die Wertermittiung maRgeblichen Grundstiicksmerkmale
(Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung, Erschliefungszustand,
Erschliefungsbeitrags- und Abgabenzustand, GrundstlicksgréRe, -zuschnitt etc.).

2. Festlegung des fiir die allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblichen Wertermittiungsstichiags.
Diese Festlegungen sind, getrennt flr die Anfangs- und Endwertermittiung, durchzufilhren,

Bei der Anfangswerfermittiung fallen der Stichtag fir die malRgeblichen Grundstiicksmerkmale und
der Stichtag fiir die maRgebendan Preis- und Wahrungsverhiltnisse nicht zusammen.

Der Wertermittlungsstichtag flr den Endwert ist i.d.R. der Tag, an dem die Sanierungssatzung
durch Satzung aufgehoben wurde.

1.5.5 Anfangswert (§ 154 Abs. 2 BauGB)

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

Bei der Ermittlung des Anfangswertes bleiben Werterhdhungen unberiicksichtigt, die lediglich
durch die Aussicht auf die Sanierungsmafinahme oder durch ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung
eingetreten sind.

Der Anfangswert ist der Bodenwenr, der sich zum Zeitpunkt des Abschlusses der Sanierung
(Werermittiungsstichtag) ergeben witrde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durch-
gefihrt worden wére (§ 154 Abs. 2 BauGB).
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Es sind zum Wertermittlungsstichtag die Grundstiicksqualitdten am Anfang der Sanierung
zugrunde zu legen.

Somit fallen bei der Anfangswertermittlung der Stichtag flr die maftgeblichen Grundstiicksmerk-
male (Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, Er-
schlieungsbeitrags- und Abgabenzustand, Grundstiicksgréfle, -zuschnitt etc.) und der Stichtag
fur die malkgebenden Preis- und Wahrungsverhaltnisse nicht zusammen.

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

,§ 10

(1) Bodenrichtwerte ... sind vorrangig im Vergleichswertverfahren ... zu ermitteln. Findet sich
keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduk-
tiver Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden. Die
Bodenrichtwerte sind als ein Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfldche darzustellen.

(2) Von den wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks sollen der Entwick-
lungszustand und die Art der Nutzung dargestellt werden. Zusétzlich sollen dargestellt werden:

1.

g

3. bei férmlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 142 des Baugesetzbuchs) und férmlich fest-
gelegten Entwicklungsbereichen (§ 165 des Baugesetzbuchs) der Grundstiickszustand, auf
den sich der Bodenrichtwert bezieht; dabei ist entweder der Grundstiickszustand vor Beginn
der MalBnahme oder nach Abschluss der MaBnahme darzustellen. ..."

Der Anfangswert ist aus den vorbeschriebenen Griinden deshalb bzgl. der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf den Stichtag 31.12.2010 abgestellt. (vgl. Abschnitt ,Wertermittlungsstichtage”).

Die Bodenwertentwicklung in einem Sanierungsgebiet wahrend der Dauer des
Sanierungsverfahrens ist in der folgenden Abbildung schematisch dargestelit:

Bodenwert
[€/m7)&
- Sanigrungsbeainflusster “m'- progdes

_Bekanntwerden der Bodenwert diads

Sanienngssbeicht in satzung

“der Offantlich

Bodenwert unter Endwert
Fomiiche S.—ln-erurgse;nn-.m A A
; Ausgleichsbetrag
A 4
I :‘ anzurechnende Betrige (§ 155 Abs. 1)
Ein Tag Anfangswert
vorher s
/"::' SanlerungsLn.beBe;ﬂ:ns::r: ;‘ahl:‘,”::
Fiktive Entwicklung des ung
sanierungsunbeeinflussten
Bodenwaerts
Zeit
v i
Sanierungssazung Anfangswert und Endwert. Endwert

Abb.: Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung und Ausgleichsbetrag

Auch bei sinkenden Bodenwerten, insbesondere durch konjunkturelle Entwicklung bedingt, fihren
MaRnahmen im Zuge eines Sanierungsverfahrens zu sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen.
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Dies ergibt sich daraus, dass nicht die konjunkturelle Entwicklung, sondern die durch die
SanierungsmafRnahme bewirkte Veranderung der stadtebaulichen Qualitat Gegenstand der
Bodenwertermittlung ist.

Bodenwert
[€/m?)4
Bodenwertniveau zu Beginn des
- / Sanierungseinfiusses
— - Ty,
<
~
LS
E T Endwert
~ = 1
Vermaintlich g ~ Samerungs-
_negativer 2 Stk Ausgleichsbetrag
Ausgleichsbetrag - -~ L
-~ SEHQarLr [}
Fiktive Entwicklung des ool . 1 smunchnande Batrige (§155 Abs. 1)
sanigrungsunbesinflussion = -
Bodenwens Anfangswert
Zeit
Bekanntwerden der Sanierungs- Formiiche Festiegung des ;'me

Abb.: Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung bei sinkenden Bodenpreisen
1.5.6 Endwert (§ 154 Abs. 2 BauGB)

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich fir das Grundstick zum Zeitpunkt des Abschlusses der
Sanierung durch die tatsachliche und rechtliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes ergibt. Als Endwert kommt grundséatzlich der planungsadéquate Bodenwert und
ausnahmsweise der aktuelle Bodenwert in Frage.

Es ist also der sanierungsbeeinflusste Bodenwert zum Zeitpunkt der Aufhebung der Sanierungs-
satzung zu bestimmen.

Es wird in der vorliegenden Wertermittiung, da das Sanierungsverfahren noch nicht aufgehoben
ist, bei der Bemessung der Werte die geplante Grundstiicksqualitét bei Abschluss der Sanierung
unterstellt, d.h. es wird hier von der vollstandigen Verwirklichung der vorgesehenen Sanierungs-
ziele ausgegangen.

Da das vorhandene Sanierungsverfahren noch nicht aufgehoben wurde und auch noch nicht alle
Sanierungsmaflnahmen durchgefiihrt worden sind, wird bei der Bewertung der zonalen Anfangs-
und Endwerte die geplante Grundstiicksqualitat bei Abschluss der Sanierung unterstellt.

1.5.7 Ermittlung Anfangs- und Endwerte

Werden Anfangs- und Endwerte fldchenhaft ermittelt, so bietet es sich aus Griinden der Uber-
sichtlichkeit an, die diesbeziiglichen Bodenwertermittlungen in zwei Stufen durchzufiihren:

1. Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

2. Grundsticksspezifische Anfangs- und Endwerte

1.5.7.1 Ermittlung zonaler Anfangs- und Endwerte

Zonale Anfangs- und Endwerte sind Bodenwerte (unbebauter Grundstiicke) in Gebieten, die nach
Art und Maf und Nutzung und beziglich der weiteren wertbeeinflussenden Merkmale weitgehend
Ubereinstimmen. Lagetypische (d.h. zonale) Grundwerte sind Bodenwerte von Grundstlicken be-
stimmter Nutzungsart und eines bestimmten Males der baulichen Nutzung, die durch fiir das Sa-
nierungsgebiet lagetypische wertbildende Umsténde bestimmt werden. Dabei kommen insbeson-
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dere die Eignung fiir Wohn- und Gewerbezwecke, die Ausstattung des Gebietes mit Infrastruktur-
einrichtungen, die Verkehrslage und die Nutzung der Nachbargrundstiicke in Betracht.

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

1.5.7.2 Ermittlung grundstiicksspezifischer Anfangs- und Endwerte

Die zweite Stufe stellt den Ubergang auf das Einzelgrundstiick dar. Ausgehend von zonalen Ge-
sichtspunkten kann der Wert einzelner Grundstiicke (jedoch mit Zu- und Abschldgen wegen be-
sonderer grundstiicksindividueller Faktoren, welche die Unterschiede zwischen einzelnen Grund-
stiicken der Wertzone oder dem Zustand des lagetypischen Grundstiicks darstellen), ermittelt
werden.

Da bei der Ermittlung des zonalen Bodenrichtwertes bereits gleiche wertbeeinflussende Faktoren
ermittelt wurden, ist bei der Einzelwertermittlung nur noch auf die Besonderheiten des einzelnen
Grundstilckes einzugehen.

Abweichungen der zonalen Anfangs-/Endwerte von den wertbeeinflussenden Merkmalen der Ein-
zelgrundstiicke — wie Erschlieungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
des Anfangs- bzw. Endwerts des jeweiligen Grundstiicks vom zonalen Bodenrichtwert.

Dieses zweistufige Wertermittiungsverfahren ist vom Bundesgerichtshof (BGH) in seinem Urteil
vom 04.03.1982 — Il ZR 156/80 — bestatigt worden.

Im Bedarfsfall kénnen auf der Grundlage der in dieser Untersuchung ermittelten zonalen Grund-
werte die Grundwerte einzelner Grundstiicke in Einzelgutachten durch geeignete Sachverstandige
oder den Gutachterausschuss ermittelt werden. Dies war jedoch ausdriicklich nicht Aufgabe des
vorliegenden Gutachtens.

1.6 Das Sanierungsverfahren ,Historischer Stadtkern* Zittau

1.6.1 Zeitlicher Verfahrensablauf

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

Die Ausarbeitung der Dokumentation der VU erfolgte im Zeitraum von 07/1992 bis 09/1993.
Mit den vorbereitenden Untersuchungen wurde das Sanierungsgebiet in 6 Untersuchungsgebiete
- Neustadt
- Ottokarplatz
- Johanniskirche
- Amalienstralie
- Weberkirche
- Bebauungsplangebiete (Bereich Griine Strale) und Morawekstrale

gegliedert, fir die in der entsprechenden Dokumentation auf der Grundlage der Sozialerhebung
und der Funktionsanalysen die stadtebaulichen Missstande und die Neuordnungskonzeption aus-
gewiesen wurden. Letztere stellt sich als Vorschlag und Leitlinien dar, der mit der weiteren Kon-
kretisierung (z.B. durch Verkehrskonzeption und Nutzungskonzeptionen fir bestimmende Einzel-
objekte), jedoch auch in Abhéngigkeit und Ubereinstimmung mit Grundstiickseigentimern im We-
sentlichen gefolgt wurde und wird.

Da grundsatzlich ein Sanierungsbebauungsplan nicht erforderlich ist und es auch im Sinne einer
denkmalgerechten Erneuerung des Stadtzentrums liegt, dass sich Ersatzneubauten in die néhere
Umgebung einfligen, war zu Beginn der Sanierung der in den vorbereitenden Untersuchungen
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vorgeschlagene Bebauungsplan nicht aufgestellt worden.
Aufgrund bestehender Erfordernisse wurden jedoch zwischenzeitlich Aufstellungsbeschliisse lber
die Bebauungspléne
- ,Zentraler Versorgungsbereich — Einkaufsinnenstadt” und
- ,Fachmarktzentrum Neustadt”
gefasst.

Der Satzungsbeschluss des Stadtrates tber die férmliche Festlegung des gegeniiber dem Unter-
suchungsgebiet auf das Gebiet innerhalb der Fahrbahn um den ,Griinen Ring" eingeschrankten
Sanierungsgebietes ,Historischer Stadtkern Zittau* vom 01.07.1993 wurde am 21.07.1993 durch
das Regierungsprasidium Dresden als héhere Verwaltungsbehérde genehmigt. Mit der amtlichen
Bekanntmachung im ,Zittauer Stadtanzeiger” vom 04.08.1993 erlangte die Sanierungssatzung
Rechtskraft.

In der Folgezeit wurden zum Sanierungsgebiet noch die Beschliisse
- vom 09.07.1999 ,Sanierungserganzungssatzung Uber Ersatz- und Ergédnzungsgebiete
Karl-Liebknecht-Ring 4 und Dr.-Friedrichs-Strale 5" sowie ebenfalls
- vom 09.07.1999 ,Beginn der vorbereitenden Untersuchung fir die Erweiterung des Sanie-
rungsgebietes fiir Grundstiicke am Theaterring”, der jedoch nicht zu einem Folgebeschluss
Uber die Erweiterung des Sanierungsgebietes fiihrte,
gefasst.

Mit Schreiben vom 28.10.2010 beantragte die Stadt Zittau als Voraussetzung fiir den Abschluss
weiterer Ablésevereinbarungen nach § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB beim Gutachterausschuss fir
die Ermittlung von Grundstiickswerten im Landkreis Gorlitz die Ermittlung besonderer Bodenricht-
werte als Endwerte fur die Zonen in den Aktionsradien | und Il des Sanierungsgebietes. Damit im
Zusammenhang wurde als voraussichtlicher Termin flr die Aufhebung der Sanierungssatzung der

31.12.2017 benannt.

Besondere Bodenrichtwerte als Anfangswerte wurden flir das Sanierungsgebiet durch den Gut-
achterausschuss des jeweiligen Landkreises erstmalig zum Stand 31.12.1993 und jeweils in den
darauffolgenden Jahren, letztmalig zum Stand 31.12.2008 ermittelt und 6ffentlich bereitgestellt.
Die Beriicksichtigung der Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grund-
stlicksmarkt (konjunkturelle Anpassung gemaf § 153 Abs. 1 Satz 2 BauGB) erfolgte durch den
Gutachterausschuss erstmalig mit der Ermittlung der Anfangswerte zum 31.12.2007.

Ablauf der Sanierungsmalinahme ,Historischer Stadtkern Zittau*:

19.12.1991 Beschluss des Stadtrates tiber den Beginn der vorbereitenden Untersuchung

30.12.1991 offentliche Bekanntmachung des vorgenannten Beschlusses

07/1992 -

09/1993 Durchflihrung der vorbereitenden Untersuchung durch Arbeitsgruppe Stadtebau

01.07.1993 Beschluss liber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung

21.07.1993 Genehmigung der Satzung durch die héhere Verwaltungsbehorde

04.08.1993 offentliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung und deren Genehmigung

09.07.1999 Beschluss des Stadtrates tber Sanierungserganzungssatzung

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

27.03.2008 Beschluss des Stadtrates iber die Entlassung des Grundstiickes ,Frauenstrafie 2"
aus dem Sanierungsgebiet aufgrund einer Ablésevereinbarung

17.07.2008 Aufstellungsbeschluss zum einfachen Bebauungsplan — Zentraler Versorgungsbe-
reich Einkaufsinnenstadt

22.09.2011  Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan — Fachmarktzent-
rum Neustadt

31.12.2017 voraussichtliche Aufhebung der Sanierungssatzung
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1.7 Beschreibung der stidtebaulichen Missstinde und Sanierungsziele/-malinahmen der
einzelnen Zonen in den maRgeblichen Aktionsradien | und Il im Sanierungsgebiet

Die Beschreibung der stadtebaulichen Missstédnde und Sanierungsziele/-malnahmen fir die ein-
zelnen Zonen wurden den Unterlagen der vorbereitenden Untersuchung bzw. aus der Zuarbeit der
Zittauer Stadtentwicklungsgeselischaft mbH entnommen.

1.7.1 Stidtebauliche Missstinde und Sanlerungsziele/-malinahmen in der Zone 2 (Bautz-
ner Strafe} bzw. in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Stidtebauliche Missstinde

Sanierungsziele/SanierungsmaRnahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und instand-
setzungsbediiritige Bebauung aufgrund des
schlechten Erhaltungszustandes einschliefd-
lich konstruktiver Mangel und der mangelhaf-
ten Ausstattung des Wohnraumes

Durchfithrung von Ordnungs- und Baumafi-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB und Ein-
flussnahme durch die Stadt/ den Sanierungs-
tréger zur Behebung der nebenstehend aufge-
fiihrten stidtebaulichen Misssténde durch:

- Einflussnahme und teilw. Férdermittelbereit-
stellung filr die Sanierung {Erhaltung und
Modernisierung) des Altbaubestandes im
Wohnungs- und Dienstleistungsbereich;

- Grundsanierung zur langfristigen Nutzung
von Bausubstanz mit hoher stédtebaulicher
und funktioneller Bedeutung

2. Problemzonen im Stadthild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund- sticke
durch eine Vielzahl von untergeordneten An-
und Nebenbauten mit un- gestalteten Quar-
tierhifen,

- teilw. aufgerissene Blockré&nder, vor allem in
angrenzenden Quartieren

- unsanierte, teilweise funktionslose, architek-
tonisch markante und Gberérilich bedeu-
tungsvoile Einzelbauten

- Problemzonen in angrenzenden Quartieren
(Bereiche hinter den Schulgebauden/ Pfarr-
stralie sowie in westlich angrenzenden Berei-
chen der Linden- und Milchstrale) mit negati-
van Auswirkungen auf dia Zone 2

- Quartierhofentkernung durch Abrisse von
Hinter-/ Nebengebauden in Verbindung mit
Grundstiicksordnung und Neugestaltung mit
teilweiser innerer Begrinung

- Beseitigung der Misssténde in den Problem-
zonen in angrenzenden Bereichen durch Be-
reichssanierung;

- erforderliche Abrisse nicht sanierungswiirdi-
ger Bausubstanz in den Nachbarzonen
(Pfarrstralle, MilchstralBe) mit positiven Aus-
wirkungen (Belichtung, Belilftung} auf die
Hofbereiche der Zone 2;

- teilweise Bebauung von Bauliicken (Park-
haus) mit Anlegen der Passage zur Bautzner
Strale;

- Sanierungs- und Funktionskonzepte fiir an-
grenzende markante Einzelbauten {(Johannis-
kirche, Gymnasium)

Bewertungsobjekt;
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3. Funktionsschwichen
3.1 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur strahlen
auf das gesamte Sanierungsgehiet aus, sodass
die Beurteilung nicht zonen-bezogen erfolgt.

- unzureichende Stadtteilversorgung, sowohl
bei bestimmten Produktgruppen als auch in
Zzu geringer Auswahl;

- Fehlen von eigenen bzw. auf das gesamie
Innenstadigebiet ausstrahlenden Freizeit-,
Kommunikations-, Bildungs- und Kulturange-
boien fir jegliche Ziel- und Altersgruppen;

- Fehlen an altengerechtem Wohnraum und
Pflegeeinrichtungen;

- Fehlen an eigenen Griin- und Freizeitfiichen,
Spielpldtzen sowie an einem Netz von Gffent-
lichen Toiletten

Aufstellen und Verwirklichen von Nutzungs-
konzeptionen fiir ausgewdhite Bausubstanz
in Verbindung mit zu beseitigenden Miss-
stdanden zur Deckung von Fehlbedarf der so-
zialen Infrastruktur;

Raum- und Baufladchenbereitstellung bzw.
Sanierung fiir nebenstehende Funktionen,
vor allem

s zur Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung;

+ zur Schaffung von gastronomischen und
touristischen Einrichtungen zur Starkung
der Funktion der Stadt Ziftau als ein Zent-
rum des Stadttourismus in Sachsen {Kreuz-
kirche als Museum fur Fastenticher, Ho-
tels);

o fir Einrichtungen fiir Verwaltung, Sport und
Gesundheit (z.B. Sanierung und Erweite-
rung Stadtbad);

+ fUr Kreisbibliothek, Staditheater und Volks-
hochschule;

s zur Schaffung von Wohnraum fir besonde-
re Gruppen {Altenbetreuung und Pflege);

e Griinflaichensanierung und Schaffung von
Spielplatzen und offentlichen behinderten-
gerechten Toiletten;

e Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Zent-
raier Versorgungsbereich — Einkaufsinnen-
stadt”

3.2 Individual-, ruhender sowie tffentlicher
Personennahverkehr

- ungeordnete Verkehrsstrime von Fullgan-
gern, Radfahrern und Kfz in Verbindung mit
entsprechend ungestalieten Verkehrsflachen
ohne bauliche und ordnungsrechtliche Préfe-
renz,

- hohes Gefahrenpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Flachen;

- Stellplatzproblemzone fiir Kunden und Be-
wohner

Aufsteliung und Umsetzung eines innerstad-
tischen Varkehrskonzeptes zur Verwirkli-
chung weitreichender Verkenhrsheruhigungs-
mafinahmen und aufeinander abgestimmier
Bedarfsdeckung der Bewohner einerseits,
Héndler, Dienstleistender, Kunden und Tou-
risten andererseits in Bezug auf alle individu-
ellen Verkehrsarten und den &ffentlichen Per-
sonannahverkehr;

Ausbau von FuRgéngerzonen;

Schaffung eines ausreichenden Stellplatzan-
gebotes

4. Erschliefung

- grofte Mangel in der Verkehrsildcheninstand-
setzung und -gestaltung fiir alle Verkehrsteil-
nehmer und -arten;

- Ausstattungsméngel fir den ruhenden Ver-
kehr;

- Mangel in der leitungsgebundenen Erschlie-
Rung;

teilweise Verkehrsflachenerneuerung
(Bautzner Stralle zwischen Innerer Weber-
stralle und Lindenstraie) unter Berlicksichti-
gung ordnungsrechtlicher MalRgaben und mit
Verlegung bzw. Instandsetzung der leitungs-
gebundenen ErschlieBung

Bewertungsaobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern” Zittau — Seite 26 von 69
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5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintréchtigung durch Kohleheizungen;
- Immissionsbelastung durch Verkehr

- Einflussnahme und teilw. Férderung der Hei-
zungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen durch
Verkehrsberuhigung

1.7.2 Stidtebauliche Missstiinde und Sanierungsziele/-maBnahmen in der Zone 3 (Johan-
nisstralle, Briiderstrale) bzw. in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Stidtebauliche Missstinde

Sanierungsziele/Sanierungsmalinahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und instand-
setzungsbediirftige Bebauung aufgrund des
schlechten Erhaltungszustandes einschlief3-
lich konstruktiver Mange! und der mangelhaf-
ten Ausstattung des Wohnraumes;

- weitere Erfordemisse des Abrisses nicht
mehr sanierungswerter Bausubsianz;

- fehlende Bebauung auf Abrissgrundstiicken
mit unterbrechenen Raumkanten und Egk-
ausbildungen {u.a. Ecke Johannisstrale /
Klosterplatz)

Durchfiihrung von Ordnungs- und BaumaR-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGBE und Ein~
flussnahme durch die Stadt/ den Sanierungs-
trdger zur Behebung der nebenstehend aufge-
fuhrten stadtebaulichen Missstinde durch:

- Einflussnahme und teilw. Firdermittelbereit-
stellung far die Sanierung (Erhaltung und
Modernisierung} des Altbaubestandes im
Wohnungs- und Dienstleistungsbereich;

- Grundsanierung zur langfristigen Nutzung
von Bausubstanz mit hoher stadtebaulicher
und funktioneller Bedeutung

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund- sticke
durch eine Vielzahl von untergecrdneten An-
und Nebenbauten mit ungestalteten Quartier-
héfen;

- vorhandene unbebaute Grundstlicke, die zum
gréifdten Teil aus vergangenen Abrissen rui-
ndser Gebaude entstanden sind und derzeit
nur einer Kimmernutzung unterliegen;

- teilw. aufgerissene Blockrander (z.B. Ecke
Briiderstrale/ Klosterplatz; Ecke Johannis-
strafde/ Klosterplatz);

- unsanierte, teilweise funktionslose, architek-
tonisch markante und dberdrtlich bedeu-
tungsvolle Einzelbauten (Johannisplatz Altes
Gymnasium)

- Quartierhofentkernung durch Abrisse von
Hintergeb&uden in Verbindung mit Grund-
sticksordnung und Neugestaliung mit innerer
Begrinung;

- erforderliche Abrisse nicht sanierungswiirdi-
ger Bausubstanz, auch in den Nachbarzonen
mit positiven Auswirkungen (Belichtung, Be-
itiftung) auf die Hofbereiche;

- Sanierungs- und Funktionskonzepte fiir mar-
kante Einzelbauten und deren Realisierung
{Johanniskirche, Altes Gymnasium)

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkem” Zittay — Saite 27 von 69
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3. Funktionsschwéachen
3.1 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastrukiur strahlen
auf das gesamte Sanierungsgebiet aus, sodass
die Beurteilung nicht zonen-bezogen erfolgt.

- unzurgichende Stadtteilversorgung, sowohl
bei bestimmten Produkigruppen als auch in
zu geringer Auswabhl;

- Fehlen von eigenen bzw. auf das gesamte
Innenstadtgebiet ausstrahlenden Freizeit-,
Kommunikations-, Bildungs- und Kulturange-
boten fir jegliche Ziel- und Aersgruppen;

- Fehlen an altengerechtem Wohnraum und
Einrichtungen der Altenpfiege

- Fehlen an eigenen Griin- und Freizeitfldchen,
Spielplétzen sowie an einem Netz von dffent-
lichen Toiletten

Aufstellen und Verwirklichen von Nutzungs-
konzeptionen fiir ausgewahlte Bausubstanz in
Verbindung mit zu beseitigenden Missstanden
zur Deckung von Fehlbedarf der sozialen [nf-
rastruktur;

Raum- und Baufldchenbereitstellung bzw.

Sanierung fiir nebenstehende Funktionen, vor

allem

& zur Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung;

¢ zur Schaffung von gastronomischen und
touristischen Einrichtungen zur Starkung
der Funktion der Stadt Zittau als ein Zent-
rum des Stadttourismus in Sachsen
(Kreuzkirche als Museum fiir Fastentiicher,
Hotels);

e fUr Einrichtungen fiir Verwaltung, Sport und
Gesundheit (z.B. Sanierung und Erweite-
rung Stadtbad),

« fir Kreishibliothek, Stadttheater und Volks-
hochschule;

¢ zur Schaffung von Wohnraum flir besonde-
re Gruppen (Altenbetreuung und Pflege);

¢ Griinflichensanierung (in der Zone im Be-
reich des Klosterplatzes) und Schaffung
von Spielplatzen und &ffentlichen behinder-
tengerechten Tailetten;

s Aufsiellung eines Bebauungsplanes .Zent-
rater Versorgungsbereich — Einkaufsinnen-
stadt”

3.2 Individual-, ruhender sowie dffentlicher
Personennahverkehr

- ungeordnate Verkehrsstrime von Fullgan-
gem, Radfahrern und Kfz in Verbindung mit
entsprechend ungestalteten Verkehrsflachen
ohne bauliche und ordnungsrechtliche Préfe-
renz,

- hohes Gefahrenpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Flachen;

- Siellplatzproblemzone fiir Kunden und Be-
wohner

Aufstellung und Umsetzung eines innerstadti-
schen Verkehrskonzeptes zur Verwirklichung
weitreichender Verkehrsberuhigungsmalb-
nahmen und aufeinander abgestimmter Be-
darfsdeckung der Bewohner einerseits,
Handler, Dienstleistender, Kunden und Tou-
risten andererseits in Bezug auf alle individu-
elien Verkehrsarten und den Sffentlichen
FPersonennahverkeir,;

Ausbau der Fugangerzone Johannisstr_;
Schaffung eines ausreichenden Stellplatzan-
gebotes im Sanierungsgebist

4, Erschliefung

- grolie Mangel in der Verkehrsfiicheninstand-
setzung und -gestaltung fUr alle Verkehrsteil-
nehmer und -arten;

- Ausstaftungsmangel fur den ruhenden Ver-
kehr;

- Mangel in der leitungsgebundenen Erschlie-
Rung

Verkehrsfiichenerneuerung (Brider- und
Johannisstrale) unter Beriicksichtigung ord-
nungsrechtlicher Magaben und mit Verle-
gung bzw. Instandsetzung der leitungsge-
bundenen Erschliefung

Bewertungscbijekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern” Zittav —
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5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintrachtigung durch Kohleheizungen;
- Immissionsbelastung durch Verkehr

- Einflussnahme und teilw. Férderung der Hei-
zungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen durch
Verkehrsberuhigung

1.7.3 Stidtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-maBnahmen in der Zone 4 (Pfarr-
straBe, Klosterstrale} bzw. in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Stidtebauliche Missstinde

Sanierungsziele/Sanierungsmafnahmen

1. Bebauung

- emeuerungs-, modemisierungs- und instand-
setzungsbediirflige Bebauung aufgrund des
schlechten Erhaltungszustandes einschlie3-
lich konstruktiver Mangel und der mangelhaf-
ten Ausstattung des Wohnraumes;

- weitere Erfordernisse des Abrisses nicht
mehr sanierungswerter Bausubsianz;

- fehlende Bebauung auf Abrissgrundsticken
mit unterbrochenen Raumkanten und Eck-
aushildungen (u.a. Ecke Klosterplatz/ Johan-
nisstrafile; Ecke Klosterstralie! obere Neu-
stadt)

Durchfiihrung von Ordnungs- und Baumag-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB und Ein-
flussnahme durch die Stadt/ den Sanierungs-
triger zur Behebung der nehenstehend aufge-
fihrten stadtebaulichen Missstinde durch:

- Einflussnahme und teilw. Férdermittelbereit-
stellung fiir die Sanierung (Erhaltung und
Madernisierung) des Altbaubestandes im
Wohnungs- und Dienstleistungsberaich;

- Grundsanierung zur langfristigen Nutzung als
Regel mit Schaffung eines angemessenen
Wohnwertes

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund- stiicke
durch eine Vielzahl von untergeordneten An-
und Nebenbauten mit ungestalteten Quartier-
héfen;

- vorhandene unbebaute Grundstiicke, die zum
groften Teil aus vergangenen Abrissen rui-
ndser Geb&ude entstanden sind und derzeit
nur einer Kimmernutzung unterliegen;

- teilw. aufgerissene Blockrénder (z. B. Ecke
Briderstrallef Klosterplatz; Ecke Klosterstra-
Ref obere Neustadt)

- unsanierte, teilweise funktionslose, architek-
tonisch markante und Gberdrtlich bedeu-
tungsvolle Einzelbauten in angrenzenden Zo-
nen {z. B. Marstall, Kreuzkirche)

- stadtebaulich notwendige sinnvolle Neube-
hauung {in angrenzender Zone Klosterstralle,
obere Neustadt) sowie erforderliche Abrisse
nicht mehr sanierungswirdiger Bausubstanz
(Pfarrstralie);

- Quarntierhofentkernung durch Abrisse von
Hintergeb&uden in Verbindung mit Grund-
stiickscrdnung;

- Wohnumfeldverbesserungen

- Sanierungs- und Funktionskonzepte far mar-
kante Einzelbauten in der Zone (z. B. Muse-
um, Klosterkircha) und angrenzend

Bewertungsobjekt:
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3. Funktionsschwichen

3.1 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur strahlen
auf das gesamte Sanierungsgebiet aus, sodass
die Beurteilung nicht zonen-bezogen erfoligt.

unzureichende Stadtteilversorgung, sowohl
bei bestimmien Produktgruppen als auch in
zu geringer Auswahl;

Fehlen von eigenen bzw. auf das gesamte
Innenstadtgebiet ausstrahlenden Freizeit-,
Kommunikations-, Bildungs- und Kulturange-
boten fir jegliche Ziel- und Altersgruppen,
Fehien an altengerechtem Wohnraum;
Fehlen an eigenen Griln- und Freizeitfiichen,
Spielplétzen sowie an-einem Netz von &ffent-
lichen Toiletten

Aufstellen und Verwirklichen von Nutzungs-
konzeptionen fiir ausgewahlte Bausubstanz
in Verbindung mit zu beseitigenden Miss-
stidnden zur Deckung von Fehlbedarf der so-
zialen Infrastruktur;

Nutzflichenbereitstellung bzw. Sanierung fir

nebenstehende Funktionen, vor allem

e zur Sicherung der verbrauchermahen Ver-
sorgung der Bevélkerung;

e zur Schaffung von gastronomischen und
touristischen Einrichtungen zur Starkung
der Funktion der Stadt Zittau ais ein Zent-
rum des Stadttourismus in Sachsen
(Kreuzkirche als Museum ftr Fastentiicher,
Hotels);

e fiir Einrichtungen fiir Verwaltung, Sport
und Gesundheit (z. B. Stadtbad);

o fiir Kreisbibliothek, Staditheater und Volks-
hochschule;

o Zur Schaffung von Wohnraum fiir beson-
dere Gruppen (Altenbetreuung und Pfle-
ge);

¢ Grilnflichensanierung (in der Zone im Be-
reich des Klosterplatzes und der Pfarrstra-
Re} und Schaffung von Spielplitzen und
éffentlichen behindertengerechten Toilet-
ten;

e Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Zent-
raler Versorgungsbereich — Einkaufsinnen-
stadt”

3.2 Individual-, ruhender sowie Gffentlicher
Personennahverkehr

ungeordnete Verkehrsstrome von Fullgan-
gern, Radfahrern und Kfz in Verbindung mit
entsprechend ungestalteten Verkehrsflachen
ohne bauliche und ordnungsrechiliche Prife-
renz,

hohes Gefahrenpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Flachen;
Stellplatzproblemzone fiur Kunden und Be-
wohner

Aufstellung und Umsetzung eines innerstad-
tischen Verkehrskonzeptes zur Verwirkli-
chung weitreichender Verkehrsberuhigungs-
malnahmen und aufeinander abgestimmier
Bedarfsdeckung der Bewohner einerseits,
Handler, Dienstleistender, Kunden und Tou-
risten andererseits in Bezug auf alle individu-
ellen Verkehrsarten und den &ffentlichen
Personennahverkehr;

Ausbau von Fuldgéngerzonen im Sanie-
rungsgebiet;

Schaffung eines ausreichenden Stellpiatzan-
gebotes, u.a. durch Errichiung eines Park-
hauses

Bewertungsobjekt:
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. Erschlieung

grolie Méngel in der Verkehrsflicheninstand-
setzung und -gesialtung fir alle Verkehrsteil-
nehmer und -arten;

Ausstattungsmangel fiir den ruhenden Ver-
kehr;

Mangel in der leitungsgebundenan Erschlie-
Rung;

- komplette Verkehrsflichenerneuerung in der
Zone unter Berlicksichtigung ordnungsrecht-
licher MaRgaben und mit Verlegung bzw. In-
standsetzung der leitungsgebundenen Er-
schlieffung

. Umwelthelastung / Immissionslage

Beeintréchtigung durch Kohigheizungen;
Immissionsbetastung durch Verkehr

- Einflussnahme und teilw. Férderung der Hei-
zungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen durch
Verkehrsberuhigung

1.7.4 Stidtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-maBinahmen in der Zone 5 (obere

Neustadt bis zum Salzhaus, Schulstrafie) bzw. in angrenzenden Zonen mit Beeinflus-

sung

Stadtebauliche Missstinde

Sanierungsziele/Sanierungsmafnahmen

. Bebauung

ernederungs-, modernisierungs- und instand-
setzungsbedlrftige Bebauung aufgrund des
schlechten Erhaltungszustandes einschliefi-
lich konstruktiver Mangel und der mangelhaf-
ten Ausstattung des Wohnraumes:

weitere Erfordernisse des Abrisses nicht
mehr sanierungswerter Bausubstanz;
fehlende Bebauung auf Abrissgrundstiicken
mit unterbrochenen Raumkanten und Eck-
ausbildungen {u.a. Ecke obere Neustadt/
Verbindungsweg zur Klosterstralie; Ecke
Neustadt/ Ludwigstrafe und Albertstralle
{Zone 7), Ecke Neustadt/ Theatergésschen;
Ecke Klosterstralke/ Verbindungsweg zur
Neustadt

Durchfithrung von Ordnungs- und Baumag-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB und Ein-
flussnahme durch die Stadt/ den Sanierungs-
trager zur Behebung der nebenstehend aufge-
fliihrien stadtebaulichen Missstéinde durch:

- Einflussnahme und teilw. Férdermittelbereit-
stellung fiir die Sanierung {Erhaltung und
Modernisierung) des Altbaubestandes im
Wohnungs- und Dienstleistungsbereich;

- Grundsanierung zur langfristigen Nutzung als
Regel mit Schaffung eines angemessenen
Wohnwertes;

- SchlieBung der Baullcken durch Neubau-
malnahmen (s. Missstdnde) einschl. erfor-
derlicher Umzlige

Bewertungsobjekt:
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2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grund- stiicke
durch eine Vielzahl von untergeordneten An-
und Nebenbauten mit ungestalteten Quartier-
héfan;

- vorhandene unbebaute Grundstiicke, die zum

groBten Teil aus vergangenen Abrissen rui-
ntser Geb&ude entstanden sind und derzeit
nur giner Kimmernutzung unterliegen;

- teilw. aufgerissene Blockrénder (s. 0.)

- viillig fehlender bebauter StraBenraum mit
offenem Quartierhof an der Reichenberger-,
Albertsiralke/ Neustadt (Zone 7);

- unsanierte, teilweise funktionslose, architek-
tonisch markante und Gberdrilich bedeu-
fungsvolle Einzelbauten (z. B. Salzhaus,
Kreuzkirche)

stidtebaulich notwendige sinnvolle Neube-
bauung, u.a. als Ersatz fur nicht sanierungs-
werte Gebdude sowie erforderliche Abrisse;
Quartierhofentkernung durch Abrisse von
Hintergebduden in Verbindung mit Grund-
stiicksordnung;

Sanierungs- und Funktionskonzepte fiir mar-
kante Einzelbauten

3. Funktionsschwichen
3.1 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur strahlen
auf das gesamte Sanierungsgebiet aus, scdass
die Beurteilung nicht zonen-bezogen erfolgt.

- unzureichende Stadtteilversorgung, sowochl
bei bestimmten Produktgruppen als auch in
ZU geringer Auswahl;

- Fehlen von eigenen bzw. auf das gesamte
Innenstadtgebiet ausstrahlenden Freizeit-,
Kommunikations-, Bildungs- und Kulturange-
boten flr jegliche Ziel- und Altersgruppen;

- Fehlen an altengerechtem Wohnraum,;

- Fehlen an sigenen Griin- und Freizeitflachen,
Spielplatzen sowie an einem Netz von Offent-
lichen Toiletten

Aufstellen und Verwirklichen von Nutzungs-
konzeptionen fiir ausgewéhlte Bausuhstanz
in Verbindung mit zu beseitigenden Miss-
sténden zur Deckung von Fehlbedarf der so-
Zialen Infrastruktur;

Nutzflichenbersitstellung bzw. Sanierung fir

nebenstehende Funktionen, vor allem

& zur Sicherung der verbrauchemahen Ver-
sorgung der Bevilkerung;

s zur Schaffung von gastronomischen und
touristischen Einrichtungen zur Stérkung
der Funktion der Stadt Zittau als ein Zent-
rum des Stadttourismus in Sachsen
(Kreuzkirche als Museum fiir Fastentiicher,
Hotels);

o fir Einrichtungen fir Verwaltung, Sport
und Gesundhsit (z.B. Sanierung und Er-
weiterung Stadthad);

o fir Kreisbibliothek, Stadttheater und Volks-
hochschule;

s zur Schaffung voh Wohnraum fiir beson-
dere Gruppen (Altenbetreuung und Pfle-
ge);

» Grinflachensanierung {in der Zone im Be-
reich der oberen Frauenstralie) und Schat-
fung von Spielpldtzen und dffentlichen be-
hindertengerechten Toileiten;

s Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Zent-
raler Versorgungsbereich — Einkaufsinnen-
stadt"

Bewertungsobjekt:
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3.2 Individual-, ruhender sowie §ffentlicher
Personennahverkehr

ungeordnete Verkehrsstrdme von FuBgén-
gern, Radfahrern und Kfz in Verbindung mit
entsprechend ungestalteten Verkshrsflichen
ohne bauliche und ordnungsrechtliche Prife-
renz,

hohes Gefahrenpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Fl&chen;
Stellplatzproblemzone fir Kunden und Be-
wohner;

Aufstellung und Umsetzung eines innerstad-
tischen Verkehrskonzeptes zur Verwirkli-
chung weitreichender Verkehrsberuhigungs-
malnahmen und aufeinander abgestimmtar
Bedarfsdeckung der Bewohner einerseits,
Handler, Dienstleistender, Kunden und Tou-
risten andererseits in Bezug auf alle individu-
ellen Verkehrsarten und den &ffentlichen Per-
sonennahverkehr,

Ausbau von FuBgangerzonen {Frauenstra-
Re);

Schaffung eines ausreichenden Stellplatzan-
gebotes

4. Erschliefung .

- groRe Méngel in der Verkehrsflacheninstand- komplette Verkehrsfldchenemeuerung in der
setzung und -gestaltung fiir alle Verkehrsteil- Zone unter BerGcksichtigung ordnungsrecht-
nehmer und -arten; licher Mafgaben und mit Verlegung bzw. In-

- Ausstattungsmangel filr den ruhenden Ver- standsetzung der leitungsgebundenen Er-
kehr: schlieBung sowie Schaffung dffentlicher Par-

- Maéngel in der leitungsgebundenen Erschlie- kierungsflédchen
Bung;

5. Umweltbelastung / Immissionslage _ .

- Beeintréchtigung durch Kohleheizungen; Einflussnahme und teilw. Forderung der Hei-

- Immissionsbelastung durch Verkehr; zungsmodernisierung;

Minderung der Verkehrsimmissionen durch
Verkehrsberuhigung;
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1.7.5 Stédtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-manahmen in der Zone 6 {(Frauen-
strafle) bzw. in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Stiadtebauliche Missstinde

Sanierungsziele/Sanierungsmafnahmen

1. Bebauung

- arneuerungs-, modernisierungs- und instand-
setzungsbediiritige Bebauung aufgrund des
schlechten Erhaltungszustandes einschlied-
lich konstruktiver Médngel und der mangelhaf-
ten Ausstattung des Wohnraumes;

- weitere Erfordernisse des Abrisses nicht
mehr sanierungswerter Bausubstanz in an-
grenzenden Zonen;

- fehlende Bebauung auf Abrissgrundstiicken
mit unterbrochenen Raumkanten und Eck-
ausbildungen in angrenzenden Zonen

Durchfithrung von Ordnungs- und BaumaB-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB und Ein-
flussnahme durch die Siadt/ den Sanierungs-
tréger zur Behebung der nebenstehend aufge-
fiihrten stidtebaulichen Missstiinde durch:

Einflussnahme und teilw. Fordermittelbereit-
stellung fiir die Sanierung (Erhaltung und
Maodernisierung) des Altbaubestandes im
Wohnungs- und Dienstleistungsbereich;
Grundsanierung zur langfristigen Nutzung als
Regel mit Schaffung eines angemessenan
Wohnwertes

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe hauliche Ausnutzung der Grundstiicke
durch eine Viglzahl von untergeordneten An-
und Nebenbauten mit un- gestalteten Quar-
tierhdfen;

- vorhandene unbebaute Grundstiicke in an-
grenzenden Zonen, die zum grélten Teil aus
vergangenen Abrissen ruindiser Gebaude
entstanden sind und derzeit nur einer Kim-
mernutzung unterliegen;

- teilw. aufgerissene Blockrdnder angrenzend
{z.B. Ecke Neustadt! TheatergdRchen; Ecke
KlosterstralRe/ obere Neustadt Verbindungs-
weag zur Klosterstralie);

- vollig fehlender bebauter Stralenraum mit
offenem Cuartierhof an der Reichenberger-,
Albertstralief Neustadt (Zone 7);

- unsanierte, teilweise funktionslose, architek-
tonisch markante und Gberértlich bedeu-
tungsvolle Einzelbauten {z.B. Salzhaus,
Kreuzkirche}

Sanierung vorhandener Altbebauung;
stédtebaulich notwendige sinnvolle Neube-
bauung, u.a. als Ersatz fiir nicht sanierungs-
werte Gebdude mit erforderlichen Abrissen in
angrenzenden Zonen sowie Bebauung und
Schlielung von Brachen und Baullcken;
Quartierhofentkernung durch Abrisse von
Hinter- bzw. Nebengebé&uden in Verbindung
mit Grundstiicksordnung;

Sanierungs- und Funktionskonzepte fOor mar-
kante Einzelbauten in angrenzenden Zonen;
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3. Funktionsschwiachen
3.1 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur strahlen
auf das gesamte Sanierungsgebiet aus, sodass
die Beurteilung nicht zonen-bezogen erfolgt.

unzureichende Stadtteilversorgung, sowohl
bei bestimmten Preduktgruppen als auch in
Zu geringer Auswahl;

Fehlen von sigenen bzw. auf das gesamte
Innenstadtgebiet ausstrahlenden Freizeit-,
Kommunikations-, Bildungs- und Kulturange-
boten flr jegliche Ziel- und Altersgruppen;
Fehlen an altengerechtem Wohnraum;
Fehlen an eigenen Griin- und Freizeitflachen,
Spielpldtzen sowie an einem Netz von Gffent-
lichen Toiletten

- Aufstellen und Verwirklichen von Nutzungs-

konzeptionen fir ausgewihlte Bausubstanz

in Verbindung mit zu beseitigenden Miss-

standen zur Deckung von Fehlbedarf der so-
zialen Infrastruktur;

Nutzfldchenbereitstellung bzw. Sanierung for

nebenstehendea Funktionen, vor allem

s zur Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung;

» zur Schaffung von gastronomischen und
touristischen Einrichtungen zur Starkung
der Funktion der Stadt Zittau als ein Zent-
rum des Stadttourismus in Sachsen
(Kreuzkirche als Museum fir Fastenticher,
Hotels);

« flir Einrichtungen fir Verwaltung, Sport
und Gesundheit (z.B. Sanierung und Er-
weiterung Stadtbad);

¢ fir Kreisbibliothek, Staditheater und Volks-
hochschule;

o zur Schaffung von Wohnraum fir beson-
dere Gruppen (Altenbetreuung und Pfle-
ge);

¢ Griinflachensanigrung und Schaffung von
Spielplatzen und &ffentlichen behinderten-
gerechten Toiletten;

» Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Zent-
raler Versorgungsbereich — Einkaufsinnen-
stadt”

3.2 Individual-, ruhender sowie dffentlicher
Personennahverkehr

ungeordnete Verkehrsstréme von Fullgén-
gern, Radfahrern und Kfz in Verbindung mit
entsprechend ungestalteten Verkehrsflachen
ohne bauliche und ordnungsrechtliche Prafe-
renz,

hohes Gefahrenpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Flachen;
Stellplatzproblemzone fiir Kunden und Be-
wohner,

Aufstellung und Umsetzung eines innerstédti-
schen Verkehrskonzeptes zur Verwirklichung
weitreichender Verkehrsberuhigungsmaf-
nahmen und aufeinander abgestimmter Be-
darfsdeckung der Bewohner einerseits,
Handler, Dienstleistender, Kundan und Tou-
risten andererseils in Bezug auf alle individu-
ellen Verkehrsarten und den éffentlichen Per-
sonennahverkehr;

Ausbau der Frauenstralie als FuRg&ngerzo-
ne;

Schaffung eines ausreichenden Stellplatzan-
gebotes in angrenzenden Bereichen;

. Erschliefung

grofe Méngel in der Verkehrsflicheninstand-
setzung und -gestaltung fir alle Verkehrsteil-
nehmer und -arten;

Ausstattungsméngel fiir den ruhenden Ver-
kehr;

Méangel in der leitungsgebundenen Erschlie-
Rung

komplette Verkehrsflachenerneuerung unter
Bericksichtigung ordnungsrechilicher Malk-
gaben und mit Verlegung bzw. Instandset-
zung der leitungsgebundenen Erschliefung;
Schaffung von Parkierungsflachen in angren-
zenden Zonen;
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5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintrdchtigung durch Kehleheizungen
- Immissionsbelastung durch Verkehr;

- Einflussnahme und teilw. Fdrderung der Hei-
zungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen durch
Verkehrsberuhigung;

1.7.6 Stadtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-manahmen in der Zone 7 (untere
Neustadt mit Salzhaus)} bzw. in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Stadtebauliche Missstinde

Sanierungsziele/SanierungsmaBnahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modemisierungs- und instand-
setzungsbedirftige Bebauung aufgrund des
schlechten Erhaltungszustandes einschlief3-
lich konstruktiver Mangel und der mangelhaf-
ten Ausstattung des Wohnraumes;

- weitere Erfordernisse des Abrisses nicht
mehr sanierungswenter Bausubstanz;

- fehlende Bebauung auf Abrissgrundstiicken
mit unterbrochenen Raumkanten und Eck-
ausbildungen {u.a. Ecke Neustadt/ Ludwig-
strafte, Ecken Neustadl/ Theatergésschen
und Neustadt/ Albertstralie)

Durchfiihrung von Ordnungs- und Baumafi-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB und Ein-
flussnahme durch die Stadt/ den Sanierungs-
tréger zur Behebung der nebenstehend aufge-
fihrten stidtebaulichen Misssténde durch:

- Einflussnahme und teilw. Fordermittelbereit-
stellung fur die Sanierung {Erhaltung und
Medernisierung) des Altbaubestandes im
Wohnungs- und Dienstleistungsbereich;

- Grundsanierung zur langfristigen Nutzung als
Regel mit Schaffung eines angemessenen
Wohnwerles

2. Problemzonen im Stadtbild

- hohe bauliche Ausnutzung der Grundstiicke
durch eine Vielzahl von untergeordneten An-
und Nebenbauten mit un- gestaiteten Quar-
tierhdfen;

- vorhandene unbebaute Grundstiicke, die zum
gréliten Teil aus vergangenen Abrissen rui-
néser Gebdude entstanden sind und derzeit
nur einer Kiimmernutzung unterliegen;

- teilw. aufgerissene Blockrander (s. 0.);

- viillig fehlender bebauter Strafenraum mit
offenem Quartierhof an der Reichenberger-,
Albertstralef Neustadt als Hauptproblemzo-
ne;

- unsanierte, teilweise funktionslose, architek-
tonisch markante und Gberdrtiich bedewu-
tungsvolle Einzelbauten (z. B. Salzhaus,
Kreuzkirche)

- stadtebaulich notwendige sinnvolle Neube-
bauung, u.a. als Ersatz fiir nicht sanierungs-
werte Gebiude, sowie erforderliche Abrisse;

- Bebauung und SchlieBung von Brachen und
Bauliicken,

- Quartierhofentkernung durch Abrisse von
Hinter-/ Nebengebauden in Verbindung mit
Grundstlicksordnung;

- Sanierungs- und Funktionskonzepte flir mar-
kante Einzelbauten, wobei die Zone durch
das sanierte Salzhaus mit den darin eingela-
gerten Nutzungen sowie durch das konzipier-
te Fachmarkt- und Versorgungszentrum fir
Waren des taglichen Bedarfs gepragt ist bzw.
wird.
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3. Funktionsschwichen
3.1 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur strahlen
auf das gesamte Sanierungsgebiet aus, sodass
die Beurteilung nicht zonen-bezogen erfolgt.

- unzureichende Stadtteilversorgung, sowohl
bei bestimmten Produktgruppen als auch in
zu geringer Auswahl;

- Fehlen von eigenen bzw. auf das gesamie
innenstadigebiet ausstrahlenden Freizeit-,
Kormmunikations-, Bildungs- und Kuliurange-
boten fiir jegliche Ziel- und Altersgruppen;

- Fehlen an altengerechtem Wohnraum,

- Fehlen an eigenen Griin- und Freizeitflachen,
Spielpldtzen sowie an einem Netz von &ffent-
lichen Toiletten

Aufstellen und Verwirklichen von Nutzungs-
konzeptionen fiir ausgewahlte Bausubstanz
in Verbindung mit zu beseitigenden Missstén-
den zur Deckung von Fehlbedarf der sozialen
Infrastrukiur;

Raum- und Bauflachenbereitstellung bzw.

Sanierung fdr nebenstehende Funktionen,

vor allem

¢ zur Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung (Versorgungs-
zentrum in der Zone)

» zur Schaffung von gastronomischen und
touristischen Einrichtungen zur Starkung
der Funktion der Stadt Zittau als ein Zent-
rum des Stadtiourismus in Sachsen
{Kreuzkirche als Museum fir Fastentiicher,
Hotels);

e fir Einrichtungen fiir Verwaltung, Sport
und Gesundheit (z.B. Sanierung und Er-
weiterung Stadtbad);

¢ fiir Kreishibliothek, Stadttheater und Volks-
hochschule;

e zur Schaffung von Wohnraum fiir beson-
dere Gruppen (Altenbetreuung und Pfle-
ge);

e Grinflichensanierung und Schaffung von
Spielpldtzen und &ffentlichen behinderten-
gerechten Toiletten;

» Aufstellung eines Bebauungsplanes .Zent-
raler Versorgungsbereich — Einkaufsinnen-
stadt’

Sanierung Salzhaus mit verschiedenen Infra-

struktureinrichtungen

3.2 Individual-, ruhender sowie ffentlicher
Personennahverkehr

- ungeordnete Verkehrsstréme von Fulgan-
gern, Radfahrern und Kfz in Verbindung mit
entsprechend ungestalteten Verkehrsflachen
ohne bauliche und ordnungsrechtliche Prafe-
renz,

- hohes Gefahrenpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Flachen;

- Stsliplatzproblemzone fir Kunden und Be-
wohner

Aufstellung und Umsetzung eines innerstadti-
schen Verkehrskonzeptes zur Verwirklichung
weitreichender Verkehrsberuhigungsmaf}-
nahmen und aufeinander abgestimmter Be-
darfsdeckung der Bewohner einerseits,
Handier, Dienstleistender, Kunden und Tou-
risten andererseits in Bezug auf alle individu-
ellen Verkehrsarten und den éffentlichen Per-
sonennahverkehr;

Schaffung eines ausreichenden Stellplatzan-
gebotes
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4,

ErschlieBung

groBe Mangel in der Verkehrsflacheninstand-
setzung und -gestaltung fiir alle Verkehrsteil-
nehmer und -arten;

Ausstattungsméngel fiir den ruhenden Ver-
kehr;

Mangel in der leitungsgebundenen Erschlie-
Bung

- zurn gréften Teil (Neustadt) Verkehrsfla-
chenerneuerung unter Beriicksichtigung ord-
nungsrechtlicher MaRgaben und mit Verle-
gung bzw. Instandsetzung der leitungsge-
bundenen ErschlieBung

. Umweltbelastung / Immissionslage

Beeintrachtigung durch Kohleheizungen
Immissionsbelastung durch Verkehr

- Einflussnahme und teilw. Férderung der Hei-
zungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen durch
Verkehrsberuhigung

1.7.7 Stédtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-maBnahmen in der Zone 18 (Lin-
denstr./ Milchstraie) bzw. in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Stidtebauliche Missstande

Sanierungsziele/Sanierungsmafnahmen

. Bebauung

ermeuerungs-, modernisierungs- und instand-
setzungsbedirftige Bebauung aufgrund des
schlechien Erhaltungszustandes einschlief}-
lich konstruktiver Mangel und der mangelhaf-
ten Ausstattung des Wohnraumes;

weitere Erfordernisse des Abrisses nicht
mehr sanierungswerter Bausubstanz

Durchfithrung von Ordnungs- und BaumaR-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB und Ein-
flussnahme durch die Stadt/ den Sanierungs-
tréger zur Behebung der nebenstehend aufge-
fohrten stidtebaulichen Misssténde durch:

- Einflussnahme und teilw. Fordermittelbereit-
stellung fir die Sanierung {Erhaltung und
Modernisierung) des Althaubestandes im
Wohnungs- und Dienstleistungsbereich;

- Grundsanierung zur langfristigen Nutzung mit
Schaffung eines angemessenen Wohnwertes

. Problemzonen im Stadtbild

hohe bauliche Ausnutzung der Grundstiicke
durch eine Vielzahl von ungeordneten An-
und Nebenbauten mit un- gestalteten Quar-
tierh&fen;

Problemzone ,Milchstralle“ mit desolater,
ungenutzter, dem Verfall preisgegebener Be-
bauung

- erforderliche Abrisse nicht mehr sanierungs-
fahiger Bebauung;

- Sanierung der in den VU bezeichneten Prob-
lemzone;

- Quartierhofentkernung durch Abrisse von
Hinter- und Nebengebduden in Verbindung
mit Grundstiicksordnung
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3. Funktionsschwiichen
3.1 Soziale Infrastruktur
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur strahlen

auf das gesamte Sanierungsgebiet aus, sodass
die Beurteilung nicht zonen-bezogen erfolgt.

unzureichende Stadtteilversorgung, sowohl
bei bestimmten Produktgruppen als auch in
zu geringer Auswabhl;

Fehlen von eigenen bzw. auf das gesamte
Innenstadtgebiet ausstrahlenden Freizeit-,
Kommunikations-, Bildungs- und Kulturange-
boten fur jegliche Ziel- und Altersgruppen;,
Fehlen an altengerechtem Wohnraum;
Fehlen an eigenen Griin- und Freizeitflichen,
Spielplétzen sowie an einem Netz von &ffent-
lichen Toiletien

- Aufstellen und Verwirklichen von Nutzungs-

konzeptionen fur ausgewahlte Bausubstanz

in Verbindung mit zu beseitigenden Miss-

sténden zur Deckung von Fehlbedarf der so-
zialen Infrastruktur;

Raumn- und Baufldchenbereitstellung bzw.

Sanierung fiir nebenstehende Funktionen,

vor allem

* zur Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevélkerung;

» 2ur Schaffung von gastroncmischen und
touristischen Einrichtungen zur St&rkung
der Funktion der Stadt Zittau als ein Zent-
rum des Stadttourismus in Sachsen
{Kreuzkirche als Museum fUr Fastentlicher,
Hotels),

o fir Einrichtungen fiir Verwaltung, Sport
und Gesundheit {z.B. Sanisrung und Er-
weiterung Stadtbad);

o fir Kreisbibliothek, Staditheater und Volks-
hochschule;

e zur Schaffung von Wohnraum flr beson-
dere Gruppen (Altenbetreuung und Pfle-
ge);

¢ Griinflichensanierung und Schaffung von

Spielplatzen und dffentlichen behinderten-
gerechten Toiletten;

¢ Aufsteliung sines Bebauungsplanes ,Zent-
raler Versorgungshereich — Einkaufs-
innenstadt”

3.2 Individual-, ruhender sowie dffentlicher
Personennahverkehr

ungeordnete Verkehrsstrdme von Fuligén-
gern, Radfahrern und Kiz in Verbindung mit
entsprechend ungestalteten Verkehrsflachen
ohne bauliche und crdnungsrechtliche Préfe-
renz,

hohes Gefahrenpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Flachen;
Stellplatzproblemzaone fiir Kunden und Be-
wohner

Aufstellung und Umsetzung eines innerstédti-
schen Verkehrskonzeptes zur Verwirklichung
weitreichender Verkehrsberuhigungsmali-
nahmen und aufeinander abgestimmter Be-
darfsdeckung der Bewohner einerseits,
Héndler, Disnstleistender, Kunden und Tou-
risten andererseits in Bezug auf alle individu-
ellen Verkehrsarten und den &ffentlichen Per-
sonennahverkehr;

Schaffung von Parkierungsfléchen in der Zo-
ne und im Sanierungsgebiet zur Deckung des
&ffentlichen und des Anwohnerbedarfs
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4, Erschliefung

- groBke Mingel in der Verkehrsflacheninstand-
setzung und -gestaltung fiir afle Varkehrsteil-
nehmer und -arten;

- Ausstattungsméngel fiir den ruhenden Ver-
kehr;

- Mangel in der ieitungsgebundenen Erschlie-
Bung

- teilweise Verkehrsfldchenerneuerung (Milch-
strafe, teilweise LindenstralRe) unter Berlick-
sichtigung ordnungsrechtlicher Maflgaben
und mit Verlegung bzw. Instandsetzung der
leitungsgebundenen ErschlieBung

5. Umweltbelastung / Immissionslage

- Beeintrachtigung durch Kohleheizungen;
- Immissionsbelastung durch Verkehr;

- Einflussnahme und teilw. Férderung der Hei-
zungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen durch
Verkehrsberuhigung

1.7.8 Stédtebauliche Missstiinde und Sanierungsziele/-mafinahmen in der Zone 19 (Griiner
Ring Nordwest) bzw. in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Stadtebauliche Missstinde

Sanierungsziele/SanierungsmaRnahmen

1. Bebauung

- erheuerungs-, modernisierungs- und instand-
setzungsbediirftige Bebauung des Gemein-
bedarfs aufgrund des schlechten Erhaltungs-
zustandes einschlieilich konstruktiver M&n-
gel;

- bauliche Anlagen fiir den Gemeinbedarf, teil-
weise mit Funktionsmangeln

Durchfiihrung von Ordnungs« und Baumag-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB und Ein-
flussnahme durch die Stadi/ den Sanierungs-
trager zur Behebung der nebenstehend aufge-
fihrten stadtebaulichen Missstinde durch:

- Einflussnahme und teilw. Fordermittelbereit-
stellung fiir die Sanierung (Erhaltung und
Modernisierung) des Altlbaubestandes;

- Grundsanierung zur iangfristigen Nutzung mit
Schaffung eines angemessenen Nutzungs-
wertes

2. Problemzonen im Stadtbild

- mangelhafter Erhaltungszustand mit negati-
ven Auswirkungen auf das Stadtbild

- feilweise unzureichend gestaltete Griinania-
gen (z.B. Friedhof Weberkirche);

- unsanierte, architektonisch markante, stadt-
bildpréagende und lberdrilich bedeutungsvolle
Einzelbauten (Stadtbad, Gymnasium, Weber-
kirche)

- Stadtbildaufwertung durch Gebd&udesanie-
rung;

- funktionell notwendige sinnvolle Ergénzungs-
bebauung zur Schaffung des erforderlichen
Nutzungswertes;

- Sanierungs- und Funktionskonzepte fir mar-
kante Einzelbauten
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3. Funktionsschwichen
3.1 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen infrastruktur
strahlen auf das gesamte Sanierungsgebist
aus, sodass die Beurleilung nicht zonen-
bezogen erfolgt.

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

- Fahlen von eigenen bzw. auf das gesamte
Innenstadigebiet ausstrahlenden Freizeit-,
Kommunikations-, Bildungs- und Kulturan-
geboten fiir jegliche Ziel- und Altersgrup-
pen;

- Fehlen an altengerechtem Wohnraum;

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

Aufstellen und Verwirklichen von Nutzungskon-
zeptionen fir ausgewdhlite Bausubsianz in Ver-
bindung mit zu beseitigenden Missstdnden zur
Deckung von Fehlbedarf der sozialen Infrastruk-
tur;

Raum- und Bauflachenbereitstellung bzw. Sanie-
rung fiir nebenstehende Funktionen, vor allem
zur Erweiterung des Angebotes fir sportliche und
gesundheitliche Zwecke {Stadtbad);

Sanierungs- und Erweiterungsmafnahmen an
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in der
Zone bei Gymnasium, Stadtbad, Weberkirche
und Pflegsheim;

Bedarfsdeckung der nebenstehenden Infrastruk-
tureinrichtungen im lbrigen Sanierungsgebiet;
Schaffung von Spielpldtzen und éffentlichen be-
hindertengerechten Toiletten auch in der Zone

3.2 Individual-, ruhender sowie &ffentli-
cher Personennahverkehr

- ungeordnete Verkehrsstrome von Ful-
géngemn, Radfahrern und Kiz in Verbin-
dung mit entsprechend ungestalteten Ver-
kehrsflachen ohne bauliche und ordnungs-
rechtliche Praferenz,

- hohes Gefahrenpotenzial aufgrund des
schiechten Allgemeinzustandes der Fl3-
chen;

- Stellplatzproblemzone fir Kunden bzw.
Besucher/ Nutzer

Aufstellung und Umsetzung eines innerstadti-
schen Vearkehrskonzeptes zur Verwirklichung
weitreichender Verkehrsberuhigungsmalnahmen
und aufeinander abgestimmter Bedarfsdeckung
der Bewohner einerseits, Handler, Dienstleisten-
der, Kunden und Touristen andererseits in Bezug
auf alle individuellen Verkehrsarten und den &f-
fentlichen Personennahverkehr;

Ausbau von FuRRgéngerzonen und Anliegerstra-
fRen;

Schaffung eines ausreichenden Steilplatzange-
botes

4, Erschlielung

- grofte Mangel in der Verkehrsflachenin-
standsetzung und -gestaltung fir alle Ver-
kehrsteilnehmer und -arten;

- Ausstattungsmangel filr den ruhenden
Verkehr;

- Mangel in der leitungsgebundenen Er-
schlieung

teilweise Verkehrsflachenerneuerung (Poststra-
Re zwischen Lindenstralle und MilchsiralRe, Am
Johanneum) unter Berdcksichtigung ordnungs-
rechtlicher MalRgaben und mit Verlegung bzw.
Instandsetzung der lsitungsgebundenen Er-
schlielfung, Ausstattung mit Parkierungsanlagen

5. Umweltbelastung f Immissionslage

- Beeintrdchtigung durch Kohleheizungen;
- |Immissionsbelastung durch Verkehr

Einflussnahme und Teilw. Férderung der Hei-
zungsmodernisierung;

- Minderung der Verkehrsimmissionen durch
Verkehrsberuhigung

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet Historischer Stadtkern” Zittau — Seite 41 von 69
Aktionsradien | und 1l




Gutachierausschuss fiir Grundstickswerte im Landkreis Gorlitz

1.7.9 Stidtebauliche Missstinde und Sanierungsziele/-mafinahmen in der Zone 20 {Griiner
Ring Nordost) bzw. in angrenzenden Zonen mit Beeinflussung

Stadtebauliche Missstande

Sanierungsziele/Sanierungsmafnahmen

1. Bebauung

- erneuerungs-, modernisierungs- und instand-
setzungsbedirftige Bebauung des Gemein-
bedarfs aufgrund des schlechten Erhaltungs-
zustandes einschlieBlich konstruktiver Mangel

Durchfiihrung von Ordnungs- und Baumag-
nahmen nach §§ 147 und 148 BauGB und Ein-
flussnahme durch die Stadt/ den Sanierungs-
trédger zur Behebung der nebenstehend aufge-
fuhrten stidtebaulichen Missstinde durch:

- Einflussnahme und teilw. Fordermittelbereit-
stellung fur die Sanierung (Erhaltung und
Modernisierung) des Altbaubestandes;

- Grundsanierung zur langfristigen Nutzung mit
Schaffung eines angemessenen Nutzungs-
wertes

2. Problemzonen im Stadtbild

- mangelhafter Erhaltungszustand mit negati-
ven Auswirkungen auf das Stadtbild

- teilweise unzureichend gestaltete Grinanla-
gen {z.B. im Bereich der Alten Bauschule);

- unsanierte, architektonisch markante, stadt-
bildpréagende und Gberdrtlich bedeutungsvolle
Einzelbauten {Kreuzkirche, Gymnasium, Alte
Bauschule, Fleischerbastei)

- Stadtbildaufwertung durch Gebiudesanie-
fung;

- funktionell notwendige sinnvolle Ergénzungs-
bebauung (Kreuzkirche) zur Schaffung des
erforderlichen Nutzungswertes;

- Sanierungs- und Funktionskonzepte fiir mar-
kante Einzelbauten (s. Misssténde)

3. Funktionsschwiichen
3.1 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur strahlen
auf das gesamte Sanierungsgebiet aus, sodass
die Beurteilung nicht zonen-bezogen erfolgt.

- Fehlen von gigenen bzw. auf das gesamte

innenstadtgebiet ausstrahlenden Freizeit-,

Kommunikations-, Bildungs- und Kulturangebo-

ten fir jegliche Ziel- und Altersgruppen;

- Fehlen an altengerechtem Wohnraum;

- Mangel an eigenen Grin- und Freizeitfla-
chen, Spielplétzen sowie an einem Netz von
offentlichen Toiletten

- Aufstellen und Verwirklichen von Nutzungs-
kanzepten fiir ausgewahite Bausubstanz in
Verbindung mit zu beseitigenden Missstén-
den zur Deckung von Fehlbedarf der sozialen
Infrastruktur;

- Raum- und Baufléchenbereitstellung fiir ne-
benstehende Funktionen, vor allem zur
Schaffung bzw. Erweiterung von Bildungsein-
richtungen {Gymnasium, Volkshochschule),
von gastronomischen und touristischen Ein-
richtungen zur Starkung der Funktion der
Stadt Zittau als ein Zentrum des Stadttouris-
mus in Sachsen {Kreuzkirche);

- Herstellung bzw. Erneuerung von Grinberei-
chen {z.B. Alte Bauschule);

- Bedarfsdeckung der nebenstehenden Infra-
struktureinrichtungen im Obrigen Sanierungs-
gebiet

Bewertungsobjekt:
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3.2 Individual-, ruhender sowie Sffentlicher
Personennahverkehr

ungecrdnete Verkehrsstrome von Fullgén-
gern, Radfahrern und Kfz in Verbindung mit
entsprechend ungestalteten Verkehrsfldchen
ohne bauliche und crdnungsrechtliche Prafe-
renz,

hohes Gefahrenpotenzial aufgrund des
schlechten Allgemeinzustandes der Flichen;
Stellplatzproblemzone fir Kunden und Be-
wohner

Aufsteliung und Umsetzung eines innerstadti-
schen Verkehrskonzeptes zur Verwirklichung
weitreichender Verkehrsberuhigungsmaf-
nahmen und aufeinander abgestimmter Be-
darfsdeckung der Bewohner sinerseits,
Handler, Dienstleistender, Kunden und Tou-
risten andererseits in Bezug auf alle individu-
gllen Verkehrsarten und den &ffentliichen
Personennahverkehr;

Schaffung eines ausreichenden Stellplatzan-
gabotes in benachbarten Zonen

4, Erschliefung

- groRe Méngel in der Verkehrsflidchenin- Verkehrsflédchenerneuerung (Klosterstralle,
standsetzung und -gestaltung fur alle Ver- Frauenstralte) unter Berticksichtigung ord-

- Ausstattungsmangel fiir den ruhenden Ver- gung bzw. [nstandsetzung der leitungsge-
kehr: bundenen Erschlieffung

- Mange! in der leitungsgebundenen Erschlie-
Rung

5. Umwelthelastung / Immissionslage

- Beeintréchtigung durch Kohleheizungen Malnahmen der Heizungsmedernisierung;

Verkehrsberuhigung
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2 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte im Verfahrensgebiet ,,Historische Alt-
stadt” Zittau Aktionsradien | und Il

2.1 Ermittlung der zonalen Anfangswerte

2.1.1 Ergebnisse vorangegangener Untersuchungen

Durch den Gutachterausschuss zur Ermittlung von Grundstiickswerten wurde erstmals im Jahr
1993 eine Unlersuchung und Ermittiung der Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet der Stadt Zittau
durchgefuhrt. Diese wurden zuletzt im Jahr 2007 an die konjunkturellen Verhéltnisse angepasst.
Es wurden zum Stichtag 31.12.2007 folgende sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte ermittelt:

Zone 2: 80,00 €m?
Zone 3/1: 60,00 €/m?
Zone 3/2; 84,00 €/m?
Zone 4: 50,00 €/m?
Zone 5/1: 54,00 €m?
Zone 5/2: 87,00 €
Zone 5/3: 77,00 €/me
Zone 6. 93,00 €/m?
Zone7: 67,00 €/m?
Zone 18: 40,00 €/m?
Zone 19 43,00 €/m?
Zone 20: 43,00 €/m?

MaRgebend fiir die Qualifizierung des Grundstiickszustandes nach § 153 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist
der Zeitpunkt des beginnenden Sanierungseinflusses. Es handelt sich hierbei um den Zeitpunkt,
von dem ab eine Sanierungsmalnhahme i. S. d. Sanierungsrechts mit hinreichender Wahrschein-
lichkeit in Aussicht stand und der Grundstiicksmarkt darauf zu reagieren begann.

*« & & 9 & 0 % 0 ¥

Die vorbereitenden Untersuchungen wurden mit dem Beschluss vom 12.12.1891 begonnen. Die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgte durch Beschluss des Stadtrates am
01.07.1993. Fiir die Ermittlung der Anfangswerte im Sanierungsgebiet ,Historische Alistadt’ Zittau
wird deshalb als Zeitpunkt des maRgeblichen Grundstlickszustandes (beginnender Sanierungsein-
fluss) der 30.06.1993 bestimmt.

Dieser mafigebliche Grundstiickszustand wird ausfihrlich im Bericht zu den vorbereitenden Un-
tersuchungen dokumentiert, auf den hier ausdriicklich hingewiesen sei. Auf eine nochmalige Be-
schreibung wird deshalb an dieser Stelle verzichtet.

Stichtag fur die allgemeinen Wert- und Wahrungsverhéltnisse war in der 0. g. Ermittlung demge-
geniiber der 31.12,2007.

Da sich die allgemeinen Wertverhaltnisse seit dem 31.12.2007 {letzte Anpassung der besonderen
Bodenrichtwerte {Anfangswerte) im Sanierungsgebiet) verandert haben und diese Anderungen
gem. § 153 Abs. 1 Satz 2 BauGB zu beriicksichtigen sind, wird eine entsprechende Anpassung
erforderlich.

Deshalb wird zun&chst eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse durch den Vergleich
mit Bodenrichtwerten auBerhalb des Sanierungsgebietes durchgefilhit.
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Zum Stichtag 31.12.2007 betrug der vom zustandigen Gutachterausschuss mitgeteilte Boden-
preisindex 100,00.

Der zum Zeitpunkt der Ermittlung der zonalen Anfangswerte zuletzt ermittelte Bodenpreisindex
betragt fir den Stichtag 31.12.2010 92,69.

Betrachtet man nun zum Vergleich die beiden Indexwerte zum Stichtag 31.12.2007 und zum
Stichtag 31.12.2010, so ist festzustellen, dass in dem Zeitraum ein Rickgang der Kaufpreise in
Héhe von rd. 7,31 % eingetreten ist.

Zeitliche Verdnderung der Bodenrichtwerte

Stichtag

31.12.2007

31.12.2010

Anpassung

Index (100)

100,00

92,69

7,31 %

Ubertragt man diese Entwicklung auBerhalb des Sanierungsgebietes auf die Zonen im Sanie-
rungsgebiet, so ergibt sich zum Stichtag 31.12.2010 folgendes Bild:

Zeitliche Anpassung der Bodenrichtwerte

Stichtag 31.12.2007 Anpassung in % 31.12.2010

Zone 2 80,00 €/m? -7,31 74,15 €/m?*  =rd. 74,20 €/m?
Zone 3/1 60,00 €/m? -7,31 55,61€/m?>  =rd. 55,60 €m?
Zone 3/2 84,00 €/m? -7,31 77,86 €/m*  =rd. 77,90 €/m?
Zone 4 50,00 €/m? 7,31 46,35 €/m*>  =rd. 46,40 €/m?
Zone 5/1 54,00 €/m? -7,31 50,05 €/m>  =rd. 50,10 €/m?
Zone 5/2 87,00 €/m? -7,31 80,64 €/m*  =rd. 80,60 €/m?
Zone 5/3 77,00 €/m? -7,31 71,37 €m?  =rd. 71,40 €/m?
Zone 6 93,00 €/m? -7.31 86,20 €m*  =rd. 86,20 €/m?
Zone 7 67,00 €/m? 7,31 62,10 €/m*  =rd. 62,10 €m?
Zone 18 40,00 €/m? .31 37,08€/m*  =rd. 37,10 €m?
Zone 19 43,00 €/m? -7,31 39,86 €/m? =rd. 39,90 €/m?
Zone 20 43,00 €/m?* -7,31 39,86 €/m*  =rd. 39,90 €m?

Sollten nach dem 31.12.2010 und dem geplanten Abschluss der Sanierung (31.12.2017) noch
wesentliche konjunkturelle Entwicklungen (Bodenwertverdanderungen) eintreten, so wéren diese

zusatzlich zur vorliegenden Ermittlung zu beriicksichtigen.

2.1.2 Aufstellung der zonalen Anfangswerte

Stichtag fiir die Qualititsbemessung®:

Stichtag fiir die allgemeinen Wertverhdltnis-

se*:

chen

30.06.1993

(beginnender Sanierungseinfluss)

31.12.2010

Stichtag fir den mafigeblichen Grundstiickszustand, insbesondere auch hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und MalR der bauli-

Nutzung, Erschlielungszustand, Erschlieffungsbeitrags- und Abgabenzustand, Grundstiicksgrife, Zuschnitl etc.

Stichtag fur die mafRgebenden Preis- und Wahrungsverhéltnisse

Bewertungsobjekt:
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zonale Anfangswerte einschl. der Definition der Richtwertgrundstiicke:

Zone 2: 74,20 B SU
Mi g WGFZ 2,8 1250
Zone 311: 55,608 SU
Ml g WGFZ 2,7 f250
Zone 3/2: 77,90 B SU
Ml g WGFZ 2,5 250
Zone 4: 46,498 SU
Ml g WGFZ 2,2 f300
Zone 511: 50,10 B SU
MEg WGFZ 2,3 350
Zone 5/2; 80,60 B SU
Ml g WGFZ 2,3 f250
Zone 5/3: 71,40 B SU
Ml g WGFZ 2.8 f350
Zone 6; 86,20 B SU
Ml g WGFZ 2,5 £300
Zone 7: 61,10B SU
Ml g WGFZ 2,3 1500
Zone 18: 37108 SU
Ml g WGFZ 2,3 1250
Zone 19: 39,90 B SU
S0 12500
Zone 20: 39,90 B SU
S0 2500
Zeichenerkldrung:
74,20 Bodenrichtwert in € pro m? Grundstlcksfléche
B Entwickiungsstufe des Grund und Beden {§ 5 ImmoWertV}
B = baureifes Landi. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV
suU sanierungsunbeeinflusster Bodenwert
Mi Art der baulichen Nutzung
Ml = Mischgebiet
0.9 Bauwsise
o = offen
g = geschlossen
WGFZ 0,4 wertrelevante Geschossflachenzahl
f250 Grundsticksfliche in m?

Die Definition der Richiwertgrundstiicke (z.B. insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung, der Bauweise, der mafigebiichen Anzahl der Vollgeschosse, der Grundstiicksgrofie sowie
der Geschossflachenzahl) erfolgte anhand der fiir die Lage der Richtwertzonen jeweils typischen
{(vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.
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2.2 Ermittlung der zonalen Endwerte

2.21 Zustandsmerkmale der Endwerte

Wie bereits vorbeschrieben ist der Endwert der Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die
rechtliche und taiséchliche Neuordnung des Sanierungsgsebietes ergibt. Die rechtliche und tat-
s&chliche Neuordnung ergibt sich in erster Linie aus den Mafinahmen in der Sanierungsdurchfiih-
rung.

Die in Ansatz gebrachten Zustandsmerkmale basieren deshalb auf den im Sanierungsverfahren
durchgefihrten Mafinahmen und unterstellen - solange die Sanierungsmalnahmen noch nicht
beendet sind - deren vollstindige Durchflihrung. Zur Beschreibung der genannten MalRnahmen
sei ebenfalls auf den Bericht zur vorbereitenden Untersuchung, das Neuordnungskonzept sowie
den Malnahmanplan hingewiesen.

2.2.2 Das Modell Niedersachsen

Als Grundlage zur Ermittlung der besonderen Badenrichtwerte {Endwerte) dient dem Gutachter-
ausschuss das Modell Niedersachsen.

2.2,2.1 Historische Entstehung des Modells

Das ,Modell Niedersachsen" wurde im Bundesland Niedersachsen in Zusammenarbeit mit der
HafenCity-Universitat Hamburg von Kanngieser/Bodenstein® {spater Kanngieser/Schuhr®) entwi-
ckelt. Es beruht auf dem Verhaltnis von Missstanden zu Manahmen, aus dem die Bodenwert-
steigerung ermittelt wird.

Ausgehend von der Erkenninis, dass die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung eine Funktion

» der vor der Vorbereitung, d.h. am Beginn der Sanierungsmalnahme bestehenden stédtebauli-
chen Missstande i. S. d. § 136 BauGB und

= der durchgefiihrien stidtebaulichen MaBnahmen

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

rungshedingte Bodenwerterhhungen durchgefahrt. Mit Hilfe dieses Verfahrens lassen sich die

sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen ausgehend vom Anfangswert in einem Vomhundert-

satz in Abhangigkeit der verhandenen Misssténde und der durchgefiihrten MalRnahmen tabella-

risch” ableiten.

In dem Wertermittlungsmcdell ist die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung abhéngig ven dem
Pradukt aus Missstéanden und Malinahmen und vom Anfangswert.

Das Modeli ist das Ergebnis einer multiplen Regressionsanalyse. Es ist gekennzeichnet von einer
(statistisch gesicherten) Abhingigkeit zwischen prozentualen Bodenwertsteigerungen und dem
Anfangswertniveau.

Es werden zun&chst die stadtebaulichen Misssténde klassifiziert, wie sie vor Einleitung der stadte-
baulichen Sanierungsmafinahme bestanden haben. Grundlage ist ein entsprechender Klassifikati-
onsrahmen.

Kanngiasger, Erich und Bodenstein, Hermann:

Sanierungsbeadingle Warterhbhung, ZIV 1985, 5.233 u. 410

Methoden zur Ermilllung von saniesungsbedingien Werterhdhungen, Zfv 1988, 5 445

Bastimmung von Bodenwerderhihungen infolge siddiebaulicher Sanierungsmafinahmen, ZfV 1989, §.529

Emittiung der Bedenwerterhhungen aufgrund stédtebauficher Sanierungsmalinahmen, GuG 1980, 5. 147
Genaulgkeitsznalyse der Klassifikatiocn von Senierungsgebieten; Zfv 1994, 5. 113

Kanngieser, Erich / Schuhr, Walter: Kollokationsmodells sanierungsbedingter Werterh&hungan des BIS Hamburg, GuG 212004,
3.70.
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Das Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig strukturierten Bewertungsrahmen fiir die
stadtebaulichen Missstéande — Anfangszustand - und die MaRnahmen - Neuordnungszustand. Je-
der Rahmen ist wiederum in die vier Komplexe

« Bebauung (bezogen auf die ndhere Umgebung, nicht die Bebauung des Bewertungsgrund-

sthcks),

¢ Struktur (Eigentumsverhaltnisse, Zuganglichkeit, innere Erschlieung),

Nutzung (Art und MaB der baulichen Nutzung, Verdichtung, Gemengelage, Beschaffenheit),

s Umfeld (Verkehr, Infrastruktur, duliere Erschlieung, Grliinanlagen)

gegliedert.

Die vier Komplexe sind in zehn Klassen in Form einer Rangskala von 1 (minimale Auswirkung) bis

10 (maximale Auswirkung) uriterteilf:

Klassa
Komplox 1 2 3 4 5
1) Babauurg Cberwiegend inlakt gevings Mangal einzeine Mangel gering instendaelzings- Instandsatrings- ond
{2.B. Heizung, Fanster) uhd rod erdslenmgs- madarmisigrungsbedidig
bedlritip z.B. %ufere (z.B. innare Beschafan-
Beachaffenheit) helly

2) Struktur Orerwiegend ginalig vorhendena Erachlielung | Zup@nglichkeit dar unzwackmalki GrundstDckszischmil
ElgenicmsvarhMinizsa, in Tellen Grundslicks unginatip ungtnatiy

| Ercchiteibung wrgAnzungsbadiirfig

3} Hulxunp Oberwiegend gennge gennge Gemengelage mil hohe Vemdichiung
Verdichiung, funidionspanach! Bogintrichiigungen im RBegintritchtigungon im geringgn
Gemengelaga Wohnberelch Gewarbetaraich, Bee!ntrichipmgen

storende baylichy
Nebaneniagen

4) Umield Oberwiagand guel in Tellan einige Verkehrssituetion Infrastruktur insgasemt

Verkehr, Infrastruktur emganzungshoditrilg Infrastrakdenaintehiungen. | verbesseningsbadriig n
fahten
HKlrsne
Komptes & 7 ] 9 10
1) Babauung imWosantlichan gnmndlggerd zailgaméidie Wolin- und gesunde Y¥ohr- und verlalten
instardseizungs- und instendseizungs- und ArbaligverhZiiniase nicht | Arballsvemalinisso nicht
modentisienagebedliiy | modernislsnngsbadirty | gewahdelstal aewi hutaisie:

21 Strukbur Erschliefungasiiuation stark zefspilttone ErschiinBungs- wie Ver- | mangalhafia unzumuthera
Eigantumsvarhaltnizsa, | unzursichand Grundslickesnkiur unt Entsorgungs- Gazemisitzation Gesamisiuation
Erschieiung enrishiungan unau-

reichend

3) Rutziing Chommilign Vardichiung | siBrenda Gemangalag hohe ¥ ang erd Obermalige Vierdichiung | urzumutbars
Verdichlung, sldronde Gemengeinga, | und stérende Vertiiinisse
Gomengelaga Besinlrichligung durch Gamengelage

Al hEiang
4) Umfold ¥ sindunger ngen durch den | ketne Parkmaglichkaitan. | ungentiganda keina funkticnsgerechia
Varkehr, infrastruklue mangaihall, Varkehr, infrastnukiur flisfander Verkehr Gasermsitualion Auselatticng
ParkmBglichkeiten rshl unzuraichand Chariastol. Infrastrkier
in ausreichendem Im Prinzip nicht
Umfang wvorhanden
Tahbelle 1: Klassifikationsrahmen filr stadtebauliche Missstinde
Klasse
Komplex qi a 3 3 5
1) Bebauung einzeina MaBnahman geziella Behebung der sinzeine einfache mitiars Modemisienngs-
Mangel Wodemizieungs- und MadertHensts- und und ingtendsetzungemad-
Inslandsetzungame - Inslandealungsmai- natmen
nahmen nahmen

2) Struktur &inzelng MaAnanman gozlelle Erganzung Vorbessentng dor Verbesserung der Granzeusgleich
Eiganiumsverhiiinisse, vorharrdener Zuganglichked von Erschliabungezituaton {Granzregleng,
Erpchlloung Erachtiabungsanlagan Grundzidcken Urlegung)

3) Hutzung einzeing Mafknahman gamelnsame Veressenenyg dar Mafinahmean mit emem Feduzieryng des Males
Vardichtung, Hofgestaliung mehrerer Nutzung, Besatligung garingan Aufwand dor baulichen Nutzung
Gomangelega Grundsilcke va. baulicher Nah fagen

4) Umfeld alnzelne MeEnahmen gennglitglge Erginzung | pezialle Emanzung der Aushey von Red- yng Ergingyng und
Vorkati, Infrasiruktur der tnfrasirukiur, Infrosirukiur FuBwegen, Varbassenmg der

gatinglitgie Verbessarungan fiirdsn | Infrastrubtur
Werbesaewngen fir dan ruhanden Varkehr
nhgnden Yerkahr
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Klasse
Komplax & 7 8 & 10
1) Bebauyung urmfaesende durchgreiferde durchgreilende (bereiegend Maubsbeuning
Modemigiandng und Medamisizrung ung Modarnisiarung und Meubshairg oder
Instendselzung Instandsetzung Instandastzung wnd aifwandige
Neubebauung einzelngr | Modarnisianing
Grundsticke

2) Struktur Ergénzung der Nepusutaiiung gurchgrelfende qrundlegende umfaszantds Nauordnung
Elgantumsverhdlinissa, | Eschlisbumgeeningen (Uriegmumg) MaBnahmen Umstrekiunienung und ErschiieBung
Erschliafiyrg {Umfagurg) {Umlagung)

3) Hutzung Entkamung MeEnahmen zur Anpassung tinsichiltich Anpassung hinslchilch Aufslaching und
Verdiching, Basaillgunyg cdar Art und Mal der Al und Mzl der Umraatzung
Gemengelage Varringenicg von bautichen Mulzung und baulichen Nutzung und

Emsissionen MaBnahmen zur Umsolzing von Belrieban
Beseitigung odar
VemingerLng von
Ermigsionen, Fredlegung
yon Gnngstiickon

4) Umnfeld Erweilarung des Umnienkung dos Bchaffung von Antago umfassande

Verkahr, Infrasmekiur Gffendichen fieBenden Verkehrs, Parkplitzen, varkehreheruhlgtar Verbesearung dar
Varkehreneas und Aussiatiing mit Parkhgusarn, Zonen, guch Verkehrsaiivaton und
Verbesgarung dar Infrestruiiurainichivngen | Verkehrsumiciiungan, FuBigingeszonen und Maugastalivrg mil
Anschiubmeglichkailen Aussiatiung mit Erganzung dar Infrastrukturainfichiungan
tir dan Indlvidualvarkakr, Infrastrukiyneinnichivgen | Infizstiskiur
Scheffung von waileren
P lichkellon

Tabelle 2: Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche Maflnahmen

Jede der insgesamt 80 Klassen ist mit Stichwortangaben zu den typischen Klassenmerkmalen
belegt. Dies kann bei der Vielfalt méglicher Sanierungstatbesténde keine abschlieRend vollsténdi-
ge Beschreibung sein. Der Sanierungsmehrwert wird durch Einstufung der Missstande und Mald-
nahmen des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Klassifikationsrahmens als prozentuale Wertsteige-
rung des Anfangswerts ermitielt.

Ausgangspunkd fiir die Erarbeitung des Modells war die Uberlegung, das Vergleichsmaterial tiber-
regional auszuwerfen und dadurch die Wertermittiung auf eine sicherere Grundiage zu steffen.
Hierzu wurden Vergleichsféile mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden (Prégdikiion (Kann-
gieser), Regressionsanalyse (Bodenslein, Brill; Strotkamp w.a.)} ausgewertet.

Das Ergebnis der Untersuchting von Kanngieser/Schuht’ aus dem Jahr 2004 ergab enisprechen-
de Malrizen, aus denen die sanierungsbedingten Bodenwsristeigerungen in Abhéngigkeit der zu-
vor ermitieften Misssténde- und Manahmenzahl sowie des Bodenweriniveaus entnommen wer-

den kinnen. Es standen in Abhingigkeit vom Wertniveau des Anfangswertes insgasamt vier Ta-

bellen von gemitieften sanierungsbedingten Werterhdhungen fir Anfangswerte zur Verfligung.

Diese Tabellen wurden durch Stichproben in 8 Bundeslandern (Baden-Wiirttemberg, Beriin, Ham-
burg, Hessen, Nordrhein-Westfalen, Rheinland Pfalz, Schleswig-Holstein) bestatigt. Die Recht-
sprechung® zeigt, dass mit den Ergebnissen umfangreicher Analysen auch unter Anwendung ma-
thematisch-statistischer Methoden vor Gerichten (iberzeugend sachversténdig argumentiert wer-
den kann.

Auch Strotkamp® hat durch Auswertung der rheinland-pfalzischen Stichprobe nachgewiesen, dass
die Ergebnisse von Kanngieser/Bodenstein angewendet werden kénnen, betont hierbei jedoch,
dass der regionale Bezug zu prifen ist und ggf. eine Marktanpassung bei signifikanten Abwes-
chungen durchgefiihrt werden muss.

! Kanngiasar, Erich / Schuhr, Walter: Optimierie stochastische Modelllorung im BIS Hamburg. AVN 10/2004, 5. 357
8 ¥ Hannover vom 21.03.1985 - 4 VG D 4/86, OVG Liineburg vom 24.01.1992 - 1 L 46/90 und 1 L 47/50
?  Strotkamp, Hens-Peler: Ermittung sanierungshedingler Wertarhshungen in Rheinland-Plalz, Nachr. VermVerw. RP 1988, §. 222
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2.2.2.2 Das Modell Niedersachsen 2008

Im Jahr 2008 wurde durch die Arbeitsgruppe Sanierung’® eine emeute Analyse durchgefiihrt. Die
Stichprobe umfasste dabei insgesamt 780 Vergleichsfélle abgerechneter und von den Eigentii-
mern akzeptierter Ausgleichsbetrdge aus 45 Sanierungsgebieten in 43 Orten Niedersachsens.
Jeder Datensatz reprasentierte dabei eine Zone von im Mittel 20 gleichartigen Grundstiicken, d.h.
die untersuchten Félle stehen fiir etwa 16.000 Abrechnungen von Ausgleichsbetrdgen in Nieder-
sachsen.

Mit Hilfe der Regressionsanalyse ergab sich nach mehreren Iterationen aus dem Datenmaterial
folgende optimale Regressionsfunktion:

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

worin bedeuten:

E = Bodenwerterhéhung in %

A = Anfangswert in €/m?

Mi = mittlere Einstufung der Missstande
Ma = mittlere Einstufung der MalRnahmen

Das statistische Bestimmtheitsmal3 ist mit 0,94 sehr hoch und lasst auf eine hohe Sicherheit der
Analyse schlieBen. Abhdngigkeiten von weiteren Einflussgrélen, z.B. Einwohnerzahl der jeweili-
gen Gemeinde und der Zentralitét des Ortes (Grund-, Mittel,- Oberzentrum) wurden in der Analyse
eingehend untersucht. Diese waren jedoch nicht feststellbar, wodurch das Modell Niedersachsen
nach Bodenstein in seiner Grundform erhalten blieb.

Die nachfolgende Tabelle stellt die mit Hilfe der Regressionsanalyse ermittelten Bodenwertsteige-
rungen in Prozent des Anfangswerts in einer Matrix dar. Darin werden die sanierungsbedingten
Werterhéhungen nur bis zu den Klassifizierungen der Missstéande und MalBnahmen von 7 angege-
ben, da dariiber hinaus keine statistisch gesicherten Ergebnisse vorliegen.

10
T 9
2
ma
o
g 7 27 |34 | 43 | 52
c 6 17 | 23|29 | 35 | 43
E s|7|11]|15]19]24]29]34
5471013161923
S 3|6|8[10]13]15
=

2|57 10

1 P45

1 2 3 4 5 6 7 8 § 10

Missstande (Klassen)

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

o Ruzyzka-Schwob, Jankowski, Liebig: Sanierungswerlermiltiung: Das Modell Niedersachsen 2008, MNachrichtenblatt der Nieder-

sdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung 1 und 2/2009, S. 12
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2.2.2.3 Wirdigung des Verfahrens

Das Modell Niedersachsen ist die einzige Oberregionale Datensammiung und —auswertung von
sanierungsbedingten Bodenwerterhhungen. Es flossen Daten aus insgesamt 8 Bundesldndemn
{Baden-Wiiritemberg, Berlin, Hamburg, Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, Rheinland
Pfalz, Schleswig-Holstein) ein. Im Gegensatz zu Multifaktorenanalyse und Zielbaummethode ist
damit der Marktbezug gegeben. Das Modell erfillt zudem alle Anforderungen an ein Wertermitt-
lungsverfahren (indirektes Vergleichswertverfahren im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV). Insbe-
sondere werden die sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen direkt aus Marktdaten abgeleitet.
Das Modell stellt also — im Gegensatz zur Multifaktorenanalyse oder dem Zielbaumverfahren kein
blofles Gedankenmodell dar. Auch weitere Anforderungen an ein geeignetes Wertermittlungsver-
fahren sind erfilit:

s Das Niedersachsenmodell ist weitgehend unempfindlich gegen geringfiigige Fehleinschitzun-
gen. Fehleinschétzungen von ein oder zwei Funkien fiihren i. d. R. nur zu geringen Abwei-
chungen von meist unter drei Prozentpunkten.

+ Die Komplexe sind untereinander nicht korreliert.

Weitere Vorteile des Niedersachsen-Modells sind:

+ Die Methode ist auch von Laien nachvoliziehbar.

+ Es ist die Gleichbehandlung gewahrleistet.

+ Das Modell ist von der Reu::htsprec:hung11 anerkannt. Auch die Sachsische Ftechts;;trechung12
zeigt die Akzeptanz des Modells. Hier wurde aktuell festgestellt, dass ein auf dem Modell .Nie-
dersachsen” beruhendes Berechnungsmodell eine geeignete Bewertungsmethode zur Ermitt-
lung von Ausgleichsbetrigen sei.

» Die Methode ist gut geeignet fir die Ermittlung zonaler sanierungsbedingter Bodenwerterhd-
hungen.

Zudem empfiehlt der Rechnungshof Rheinland-Pfaiz das Verfahren in einer Prilfungsmitteilung™.

Aufgrund der vorstehend erlauterten Gegebenheiten wird zur Ermittlung der zonalen Endwerte
zun#chst das ,Modell Niedersachsen® angewendet. Bei dem ,Modell Niedersachsen" wird aller-
dings nur auf den ,bundesdurchschnittlichen Markt*'* Bezug genommen. Eine Anpassung der er-
mittelten sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung wegen der regionalen Besonderheiten ist
daher nach Auffassung des Gutachterausschusses zwingend erforderlich, da die Region Zittau
signifikant vom bundesdurchschnittlichen Marktgeschehen abweicht. Nach Anwendung des ,Mo-
de! Niedersachsen” erfolgt daher abschlieend die Marktanpassung der vorldufig ermittelten sa-
nierungsbedingten (bundesdurchschnitilichen) Bodenwertsteigerung.

2.2.2.4 Ermittlung der zonalen Endwerte im Modell Niedersachsen 2008

Das ,Maodell Niedersachsen® 2008 dient hier zur Ermittlung der santerungsbedingten Bodenwent-
erhthung. Dabei erfolgt zunéchst eine Einteilung der Missstidnde und Sanierungsmalnahmen in
Kilassen der unten dargestellten Tabellen. Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden
wird, wobei die dazugehdrige Klasse die Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird
dann das Mittel der Klassenwerie und damit wiederum die Bodenwerterhdhung festgelegt.

" OVE Lineburg, Urtell vom 24.01.1992 — 1 L 46/30 und 1 L 47/80

? Y& Chemnitz vomn 24.04.2008 - 3 K 848/05,

VG Chemniltz vom 24.04 2008 — 3 K 858106,

S#ichsisches Oberverwaltungsgericht vom 04.03.2009 — 1 A 358/08,

Sachsisches Obarverwaliungsgericht vom 05.03.2000 — 1 A 374/08).

Rechnungshof Rheinland-Pfalz: Prifungsmitteiung Stadtebauliche Emeuerung, Querschnittsprifung dber die Erhebung von Aus-
gleichshetrigen nach §§ 154, 155 BauGB durch die Gemeinden und Stédie® von 27.06.2008 - Az, 2-P-005-25-1/2006

den Bundesdurchschnitt reprisentieren die Bundeslander Baden-Wirlemberg, Berlin, Hamburg, Hessen, Naordrhein-Westfalen,
Rheintand Pfalz, Schleswig-Hualslein

13

H
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2.2.2.41 Zone 2

Bautzner StraBBe (Zone 2)

~ Missstinde Klasse |
instandsetzungs- und
(1) Bebauung | modernisierungsbedurftig 5 mittlere Modernisierungs- und 5
(Gebiet) (z.B. innere Beschaffen- Instandsetzungsmafnahmen
heit)
(2) Struktur, liek _
Eigentumsverh., ﬁﬁr.r;zﬂgﬁ r::; E.;g;ﬂ;gg;;? 2 gezielte Erganzung vorhande- 2
Erschliefung du?ﬂi ner ErschlieBungsanlagen
(Objekt) g
(3) Nutzung, . : ) Verbesserung der Nutzung
Verdichtung, | geringe Beeintrachtigun- 2 Beseitigung baulicher Nebenan- 3
Gemengelage gen im Wohnbereich legen
(Objekt)
@)timfeld, in Teilen ergénzungsbe- gezielte Ergénzung der Infra-
Verkehr, Infra- darfti 2 struktur 3
struktur (Gebiet) 9
Summe: 11 Summe: 13
Mittel: 2,75 Mittel: 3,25
Tabelle 4: Klassifizierung der Missstande und MaRnahmen in Zone 2

Mit dem Wertepaar (2,75 / 3,25) kann aus der von Jankowski u.a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhthung entnommen werden.

10
9
8
7
6
5
4
3
2
1

Tabelle 5:

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

Die interpolierte Werterhdhung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 2 liegt bei rd. 10,19 %.

In der Zone 2 betragt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €m?) genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 10,25 %.

Bewertungsobjekt:
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2.2.2.4.2 Zone 31

Johnnisstrale (Zone 3/1)

e
im Wesentlichen instand- : -
() | setaungs- und modernisie- | 6| {2 e men | S
rungsbedurftig 9
(2) Struktur,
Eigentumsverh., | vorhandene Erschliefung in 2 Verbesserung der Zuganglich- 3
ErschlieBung | Teilen ergénzungsbedurftig keit von Grundstiicken
(Objekt)
(3) Nutzung, geringe Beeintrachtigungen
Verdichtung im Gewerbebereich, sto- Verl:_lgsserung cl_er Nutzung,
; 5 3 Beseitigung baulicher Neben- 3
Gemengelage | rende bauliche Nebenanla- p BT
(Objekt) gen 9
geringfugige Ergdnzung der
Vg?i)(:h?fﬂg;a_ in Teilen ergéanzungsbe- 2 Infrastruktur, geringflgige Ver- 2
SaLbiE }Gemt) dirftig besserungen fir den ruhenden
Verkehr
Summe: 13 Summe: 13
Mittel: 3,25 Mittel: 3,25
Tabelle 6: Klassifizierung der Misstande und MaRnahmen in Zone 3/1
Mit dem Wertepaar (3,25 / 3,25) kann aus der von Jankowski u.a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.
10
9
8
7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 71 1 15 19 24 29 34
4 7| 10 19 23
3 6 8 15
2 5 7 8 10
1 4 5 6
1 2 3 4 5 6 7 8 | 8 10

Tabelle 7: Matrix gemittelter sanierungsbhedingter Werterh6hungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhéhung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 3/1 liegt bei rd. 11,50 %.

In der Zone 3/1 betragt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €/m?) genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 11,47 %.
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2.2.2.4.3 Zone 3/2

Briderstrale (Zone 3/2)

: ;_E_-E_:!"‘@‘.;i‘:" M:_.- Jlggx " ] I I'K-ﬁgg—;g ) " .""
im Wesentlichen instand- g -
(1) Bebauung . e mittlere Modernisierungs- und
(Gebiet) sefzungs- und "Jc'd.em's'e g Instandsetzungsmafnahmen S
rungsbedurftig
(2) Struktur,
Eigentumsverh., | vorhandene Erschlieung in 2 Verbesserung der Zugang- 3
ErschlieBung | Teilen ergdnzungsbedrftig lichkeit von Grundstiicken
(Objekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintrachtigungen
Verditiung, | 'm Gowerbebersichsio- | o | plebessennodermng, |
Gemengelage | rende bauliche Nebenanla- nlaash
(Objekt) gen g
geringfligige Ergdnzung der
VS:’}( :hTfﬁ:?r:a— in Teilen ergdnzungsbe- > Infrastruktur, geringfigige >
trukt r' Cobiot duirftig Verbesserungen flir den ru-
SHUKIH (Gesloy henden Verkehr
Summe: 13 Summe: 13
Mittel: 3,25 Mittel: 3,25
Tabelle 8: Klassifizierung der Misstande und MaRnahmen in Zone 3/2

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

Tabelle 9:

10
9
8
7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 ] 11 15 19 24 29 34
4 71 10 19 23
3 6 8 15
2 5 7 8 10
1 4 5 6
1 2 3 4 5 6 7 8 | 8 10

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

Die interpolierte Werterhchung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 3/2 liegt bei rd. 11,50 %.

In der Zone 3/2 betragt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €m? genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 11,47 %.
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2.2.2.4.4 Zone 4

PfarrstraBie / KlosterstraBe (Zone 4)

] -‘—-—-_:_is L=
’m r, e L
(1) Bebauung s g mittlere Modernisierungs- und
(Gebiet) "ef nisierungsbedurftig (.Z'B' § InstandsetzungsmafRnahmen 5
innere Beschaffenheit)
(2) Struktur,
Eigentumsverh., | vorhandene ErschlieBung in 2 gezielte Erganzung vorhande- 2
ErschlieBung Teilen ergénzungsbeduirftig ner Erschliefungsanlagen
(Objekt)
(3) Nutzung, Verbesserun
; S —— g der Nutzung,
Verdichtung, | geringe Beeintrachtigungen 2 Beseitigung baulicher Neben- 3
Gemengelage im Wohnbereich anlacen
(Objekt) g
véﬁ:hr:fﬁ:?{a- in Teilen ergdnzungsbediirf- o gezielte Ergé&nzung der Infra- 3
struktur (Gebiet) tig Strukiue
Summe: 11 Summe: 13
Mittel:| 2,75 Mittel: 3,25
Tabelle 10: Klassifizierung der Misstande und MaRnahmen in Zone 4
Mit dem Wertepaar (2,75 / 3,25) kann aus der von Jankowski u.a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.
10
9
8
i 27 34 43 52
6 23 29 35 43
(3 19 24 29 34
4 16 19 23
3 13 15
2 10
1
4 5 6 7 8 | 8 10

Tabelle 11:

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

Die interpolierte Werterhéhung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 4 liegt bei rd. 10,19 %.

In der Zone 4 betrégt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €/m?) genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 10,25 %.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet , Historischer Stadtkern” Zittau —
Aktionsradien | und I

Seite 55 von 69



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Gérlitz

2.2.2.4.5 Zone 5/1

Neustadt-Nord (Zone 5/1)

i — e, er— T |
| Missstande Sanierungsmafinahmen | Klasse
im Wesentlichen instand- ; il
(1) Bebauung setzungs- und modernisie- 6 mittlere Modernisierungs- und 5
(Gebiet) rungsbediirfiig Instandsetzungsmalinahmen
(2) Struktur, _
Eigentumsverh., Zuganglichkeit der 3 Verbesserung der Zugénglich- 3
ErschlieBung Grundstilicke ungtinstig keit von Grundsticken
(Objekt)
(3)Nutzung, =) geringe Beeintréchtigungen Verbesserung der Nutzung
Verdichtung, ot Gewer_beberelch. gi0- 3 Beseitigung baulicher Neben- 3
Gemengelage | rende bauliche Nebenanla-
anlagen
(Objfekt) gen
(4) Umfeld, in Teilen ergdnzungsbe- gezielte Ergénzung der Infra-
Verkehr, Infra- darfti 2 Struktiir 3
struktur (Gebiet) g
Summe: 14 Summe: 14
Mittel: 3,50 Mittel: 3,50
Tabelle 12: Klassifizierung der Misstdnde und Manahmen in Zone 5/1

Mit dem Wertepaar (3,50 / 3,50) 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

6 17 23 29 35 43

5 7 11 15 19 24 29 34

4 [7] 10 - 19 23

3 6 8 15

2 5 7 8 10

1 4 5 6

1 2 3 4 5 6 7 8 | 8 10

Tabelle 13: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterh6hungen fiir Anfangswerte

bis 100 €/m? (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterhéhung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 5/1 liegt bei rd. 13,00 %.

In der Zone 5/1 betréagt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €/m?) genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 12,76 %.
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2.2.2.4,6 Zone 5/2

SchulstraBe (Zone 5/2)

_ Komplexe |  Missstinde | Kiasse
im Wesentlichen instand- . -
(1) Bebauung by e mittlere Modernisierungs- und
(Gebiet) setzur:gl;; g:rt;g é?]cr)f?igrnm& . Instandsetzungsmalinahmen 5
(2) Struktur, ‘ _ :
Eigentumsverh., | vorhandene Erschlieung in 5 gezielte Erganzung vorhande- D)
ErschlieBung | Teilen ergdnzungsbedurftig ner Erschliefungsanlagen
(Objekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintréchtigungen
MEEIGERR) im Gewerbebereich, St6- 3 einzelne Maltnahmen 1
Gemengelage | rende bauliche Nebenanla-
(Objekt) gen
. geringfigige Ergdnzung der
Vg:l){ir:ﬂﬁ:g:a- in Teilen erganzungsbe- 2 Infrastruktur, geringfligige Ver- D
struktur.G i darftig besserungen fiir den ruhenden
Eerel Verkehr
Summe: 13 Summe: 10
Mittel: 3,25 Mittel: 2,50
Tabelle 14: Klassifizierung der Misstédnde und MaRnahmen in Zone 5/2

Mit dem Wertepaar (3,25 / 2,50) kann aus der von Jankowski u.a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung entnommen werden.

10
£
8
7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 71 11 15 19 24 29 34
4 7] 10 13 16 19 23
2 5 7
1 4] 5 6

1 2

Tabelle 15: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterh6hungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterhéhung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 5/2 liegt bei rd. 9,63 %.

In der Zone 5/2 betréagt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €m? genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 9,64 %.
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2.2.2.4.7 Zone 5/3

Theatergasschen (Zone 5/3)

- Miss: _ 5
im Wesentlichen instand- . .
1) Bebauung o mittlere Modernisierungs- und
() (Gebiet) setzungs- und njodlermSIe- 6 Instandsetzungsmalnahmen o
rungsbeduirftig
(2) Struktur,
Eigentumsverh., Zuganglichkeit der 3 Verbesserung der Zuganglich- 3
Erschliefung Grundsticke unginstig keit von Grundstlcken
(Objekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintrachtigungen Kiartaasering: Her
: : g der Nutzung,
Verdichtung, | im Gewerbebereich, sto- 3 Beseitigung baulicher Nebenan- 3
Gemengelage | rende bauliche Nebenanla- Lisar
(Objekt) gen g
(8 Dmtec, in Teilen ergédnzungsbe- gezielte Ergénzung der Infra-
Verehniiies drfti 2 struktur 8
struktur (Gebiet 9
Summe: 14 Summe: 14
Mittel: 3,50 Mittel: 3,50
Tabelle 16: Klassifizierung der Misstédnde und MaBnahmen in Zone 5/3
Mit dem Wertepaar (3,50 / 3,50) kann aus der von Jankowski u.a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.
10
9
8
i 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 71 1 15 19 24 29 34
4 71 10 19 23
3 6 8 15
2 5 7 8 10
1 4 5 6
1 2 3 4 5 6 7 8| 8 10

Tabelle 17:

Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterh6hungen fiir Anfangswerte

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

Die interpolierte Werterhéhung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 5/3 liegt bei rd. 13,00 %.

In der Zone 5/3 betrégt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €m?) genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 12,76 %.
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2.2.2.4.8 Zone 6

FrauenstraBe (Zone 6)

| Missstinde | Kiasse |
y instandsetzungs- und mo- . e
(1) Bebauung o B mittlere Modernisierungs- und
) (Gebiet) dernisierungsbeddirftig (z.B. ® Instandsetzungsmafnahmen 5
innere Beschaffenheit)
(2) Struktur,
Eigentumsverh., | vorhandene ErschlieBung in 2 gezielte Ergénzung vorhandener 2
ErschlieBung Teilen ergdnzungsbedurftig ErschlieRungsanlagen
(Objekt)
(3) Nutzung, ; ; i
Verdiehtung, | 7~ Coverbebereich, storen. | 3 | 9emeinsame Hofgestaltung |
Gemengelage : ; mehrerer Grundstiicke u.a.
(Objokt) de bauliche Nebenanlagen
geringfligige Erganzung der
Vgll ;Tfﬁ:?@. in Teilen erganzungsbeduirf- 2 Infrastruktur, geringfiigige Ver- 2
okt 7 i, tig besserungen fir den ruhenden
(Geriol Verkehr
Summe: 12 Summe: 11
Mittel: 3,00 Mittel: 2,75
Tabelle 18: Klassifizierung der Misstande und MaRnahmen in Zone 6
Mit dem Wertepaar (3,00 / 2,75) 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
6 17 23 29 35 43
5 7] 1 15 19 24 29 34
4 71 10 13 16 19 23
3 6 8 13 15
2 5 7 10
1 4 5 6
1 2 3 4 5 6 7 8 | 8 10

Tabelle 19: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterhéhungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m? (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterh6hung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 6 liegt bei rd. 9,50 %.

In der Zone 6 betrédgt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €m?) genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 9,73 %.
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2.2.2.49 Zone7

untere Neustadt mit Salzhaus (Zone 7)

im Wesentlichen instandset- i
(1) Bebauung _ ‘o - umfassende Modernisierung
(Gebiet) “ings unig:’?]?:ﬁrglmerungs 6 und Instandsetzung 6
(2) Struktur, _
Eigentumsverh., | Zugénglichkeit der Grundstu- 3 gezielte Erganzung vorhande- 2
ErschlieBung cke ungunstig ner Erschliefungsanlagen
(Objekt)
(3) Nutzung, hae Besintrchiiain .
Verdichung, | S°nge Beehuichiounger | | gemeinsame Hoigesatung |
Gemengelage Katliche Nebena:nlagen mehrerer Grundstiicke u.a.
(Objekt)
ingfligige Erganzung der
(4) Umfeld, g g gt
Verkehr, Infra- | in Teilen ergdnzungsbedurftig 2 Infrastruktur, gerlpgfugrge 2
struktur (Gebiet) Verbesserungen fir den ru-
fae henden Verkehr
Summe: 14 Summe: 12
Mittel: 3,50 Mittel: 3,00
Tabelle 20: Klassifizierung der Misstédnde und MaBnahmen in Zone 7

Mit dem Wertepaar (3,50 / 3,00) kann aus der von Jankowski u.a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-

matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.

Tabelle 21:

Die interpolierte Werterh6hung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 7 liegt bei rd. 11,50 %.

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

10
9
8
7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
5 71 " 15 19 24 29 34
4 71 10 13 16 19 23
3 6 8 15
2 5 7 8 10
1 4 5 6
1 2

In der Zone 7 betrédgt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €m?) genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterhohung 11,42 %.

Bewertungsobjekt:

Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern* Zittau —

Aktionsradien | und Il

Seite 60 von 69




Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

2.2.2.410 Zone 18

LindenstraBBe / MilchstraBe (Zone 18)

__ Missstainde | Klasse | Sanierungsmafnahmen |
grundlegend instandset- ittlere Modernisi - und
(1) Bebauung s~ iiid iaderisies 7 mittlere Modernisierungs- un 5
gs- und modernisie h
(Gebiet) rungsbedurftig Instandsetzungsmalnahmen
(2) Struktur, _
Eigentumsverh., Zugénglichkeit der 3 gezielte Erganzung vorhande- 2
Erschliefung Grundsttcke unglinstig ner ErschlieBungsanlagen
(Objekt)
(3) Nutzung, | geringe Beeintrachtigungen
Verdichtung, im Gewerbebereich, st6- 3 gemeinsame Hofgestaltung 2
Gemengelage | rende bauliche Nebenanla- mehrerer Grundstiicke u.a.
(Objekt) gen
geringfugige Erganzung der
V(4[)< %Tfﬁi?r'a in Teilen ergdnzungsbe- 2 Infrastruktur, geringfligige Ver- 2
terk?u J Gebi ; durftig besserungen fir den ruhenden
SLERUE{PeRe) Verkehr
Summe: 15 Summe: 1
Mittel: 3,75 Mittel: 2,75
Tabelle 22: Klassifizierung der Misstdnde und MaBnahmen in Zone 18
Mit dem Wertepaar (3,75 / 2,75) kann aus der von Jankowski u.a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.
10
9
8
7 27 34 43 52
6 17 23 29 35 43
L) 71 11 15 19 24 29 34
4 71 10 13 16 19 23
3 6 8 15
2 5 7
1 4 5 6
1 2 3 4 5 6 7 8 | 8 10

Tabelle 23: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterh6hungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m* (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)

Die interpolierte Werterh6hung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 18 liegt bei rd. 11,56 %.

In der Zone 18 betrégt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €/m?) genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 11,28 %.
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2.2.2.411 Zone

19

Griiner Ring Nordwest (Zone 19)

Komplexe | Missstande | Klasse | SanierungsmaBnahmen | Kia
instandsetzungs- und moder- . 5
(1) Bebauung Alsletun e : mittlere Modernisierungs- und
gsbediirftig (z.B. innere 5 5
(Gebiet) Beschaffenheit) Instandsetzungsmaflnahmen
(2) Struktur, )
Eigentumsverh., | vorhandene ErschlieBung in D gezielte Ergénzung vorhandener 2
ErschlieBung Teilen ergénzungsbediirftig ErschlieBungsanlagen
(Objekt)
(3) Nutzung, ;
Verdichtung, geringe Beeintrachtigungen im 2 gemeinsame Hofgestaltung 2
Gemengelage Wohnbereich mehrerer Grundstlcke u.a.
(Objekt)
geringflgige Ergénzung der
(4) Umfeld, Ver- Infr A
. ; : s astruktur, geringfligige Ver-
ke!'{r, Infra:’stjruk— in Teilen erganzungsbedurftig 2 besserungen flr den ruhenden 2
Hit(Geuiet Verkehr
Summe: 1 Summe: 11
Mittel: 2,75 Mittel: 2,75
Tabelle 24: Klassifizierung der Misstande und Manahmen in Zone 19
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.
10
<
8
7 27 34 43 52
6 23 29 35 43
5 19 24 29 34
4 16 19 23
3 13 15
2 10
1
4 5 6 i 8 8 10
Tabelle 25: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterh6hungen fiir Anfangswerte
bis 100 €/m?* (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)
Die interpolierte WerterhGhung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 19 liegt bei rd. 9,06 %.
In der Zone 19 betrédgt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €/m?) genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung 9,22 %.
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2.2.2.412 Zone 20

Griiner Ring Nordost (Zone 20)

Miss s iE | sanierungsmaRinahmen
(1) Bebauung lnstar:‘ciissi:tril:‘r;%s;eﬂ?ﬂri;oder- 5 miltlere‘::s Modemisienangi- und 5
(Gebiet) (2.B. innere Beschaffenheit) Instandsetzungsmafnahmen
(2) Struktur, _
Eigentumsverh., | vorhandene Erschliefung in 2 gezielte Ergénzung vorhandener 2
ErschlieBung Teilen ergénzungsbedurftig Erschliefungsanlagen
(Objekt)
(3) Nutzung,
Verdichtung, | geringe Beeintrachtigungen im 2 einzelne MalRnahmen 1
Gemengelage Wohnbereich
(Objekt)
; geringfligige Ergénzung der
(4) Umfeld, e oS
; . . — struktur, geringflgige Ver-
:t?::ﬁ?: Cl;r;g:; in Teilen ergdnzungsbedirftig 2 besserungen fir den ruhenden 2
( Verkehr
Summe: 11 Summe: 10
Mittel: 2,75 Mittel: 2,50
Tabelle 26: Klassifizierung der Misstinde und MaBnahmen in Zone 20

Mit dem Wertepaar (2,75 / 2,50) kann aus der von Jankowski u.a. 2008 neu abgeleiteten Ergebnis-
matrix unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung entnommen werden.

10
9
8
i/
6
&)
4
3
2
1

Tabelle 27: Matrix gemittelter sanierungsbedingter Werterh6hungen fiir Anfangswerte

bis 100 €/m* (Wertsteigerung in Prozent des Anfangswerts)
Die interpolierte Werterh6hung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 20 liegt bei rd. 8,63 %.

In der Zone 20 betragt die mit Hilfe der Regressionsformel (wobei
A = 60,00 €m?) genau berechnete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 8,71 %.
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2.2.3 Ergebniszusammenstellung

Die mit dem bundesdurchschnittlichen ,Modell Niedersachsen" ermittelten prozentualen Bodenwertstei-
gerungen und somit die zonalen Endwerte betragen:

2.2.4 Marktanpassung

Wie unter 2.2.2.3 erlautert, ist eine Anpassung der ermittelten sanierungsbedingten Bodenwert-
steigerung wegen der regionalen Besonderheiten zwingend erforderlich, da die Region Zittau
signifikant vom bundesdurchschnittlichen Marktgeschehen abweicht.

Im Bereich der Verkehrswertermittiung wurden diese Abweichungen durch Kaufpreisnachbewer-
tungen nachgewiesen. Nach dem durchgefiihrten Vergleich liegen die durch den Gutachteraus-
schuss flr die Ermittlung von Grundstlickswerten im Landkreis Lébau-Zittau ermittelten regionalen
Marktanpassungsfaktoren durchschnittlich rd. 0,12 unter den in [L1] verdffentlichten bundesdurch-
schnittlichen Referenzwerten. D.h. bei gleichem Bodenwertniveau und gleichem vorlaufigen
Sachwert erfolgt auf Grund der Besonderheiten in der Region Zittau'® ein héherer Risikoabschlag
und somit eine héhere Marktanpassung, was zu einem niedrigeren Verkehrswert flihrt.

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses kann diese nachgewiesene Regionalisierung, d.h.
Uberfiihrung der bundesdurchschnittlichen Daten in das lokale Marktgeschehen der Region Zittau
ebenfalls angewendet werden, da die aus dem bundesdurchschnittlichen Grundstiicksmarkt abge-
leiteten sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen auf Grund der regionalen Unterschiede nicht
in gleicher Hohe auf dem Zittauer Grundstlicksmarkt durchschlagen. Da der abgeleitete Regional-
faktor dimensionslos ist, kann er jedoch nicht

1 : 1 auf die ermittelte sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Ubertragen werden. Es ist daher
die Marktanpassung in jeder Bodenrichtwertzone einzeln abzuleiten.

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

1 Demographie, Grenzregion, Wirlschaftskrafl, Kaufkraft, etc
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Fiir den so ermittelten vorlaufigen Sachwert des zonalen bebauten Richtwertgrundstiicks wird mit
dem bundesdurchschnittlichen Referenzsystem der Marktanpassungsfaktor bestimmt. Der so
bestimmte Marktanpassungsfaktor wird um den Regionalisierungsfaktor 0,12 (fur Zittau)
gemindert. Das Ergebnis ist der regionale Marktanpassungsfaktor fiir die entsprechende
Bodenrichtwertzone (Schritt 2). Abschliefend wird der regionale Marktanpassungsfaktor (der
entsprechenden Richtwertzone) in das Verhaltnis zu dem bundesdurchschnittlichen (zonalen)
Richtwert gesetzt und daraus der prozentuale Wertunterschied, der gleichzeitig die Hohe der
Marktanpassung definiert, abgeleitet (Schritt 3). Diese Berechnung wird fir jede Zone des
Sanierungsgebiets durchgefiihrt.

Im Ergebnis dieser Berechnungen ergeben sich Marktanpassungen in den einzelnen Zonen von rd.
21 % - rd. 29 %, der Median liegt bei rd. 23 %. Im Zuge der Verfahrensvereinfachung wird die
Marktanpassung in Anlehnung an den Median mit 23 % bzw. einem Marktanpassungsfaktor von
0,77 einheitlich fiir alle Zonen angesetzt:

2.2.5 Aufstellung der zonalen Endwerte

Stichtag fiir die Qualititsbemessung'®: 31.12.2017
(unter Berticksichtigung der im Verfahrensgebiet
seit Beginn der Sanierung durchgefiihrten Sa-
nierungsmalinahmen)

Stiﬁhtag fiir die allgemeinen Wertverhéltnis- 31.12.2010
se'':

Stichtag fir den mafigeblichen Grundsiiickszustand, insbesondere auch hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und Maf der bauli-
chen

Nutzung, ErschlieBungszustand, Erschliefungsbeitrags- und Abgabenzustand, Grundstiicksgréfiie, Zuschnitt etc.

Stichtag fur die mafigebenden Preis- und Wahrungsverhilinisse
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zonale Endwerte einschi. der Definition der Richtwertgrundstiicke:

Zong 2: 80,00 B SU
Ml g WGFZ 2,8 f250

Zone 3M1: 60,50 B SU
Ml g WGEFZ 2,7 {250
Zone 3/2: 84,708 SU
Ml g WGFZ 2,5 1250
Zone 4; 50,10 B SU
Ml g WGFZ 2,2 1300
Zone 51: 55,00 B SU
Ml g WGFZ 2,3 1350
Zone 5{2: 86,60 B SU
Ml g WGFZ 2,3 £250
Zone 5/3: 76,40 B SU
Ml g WGFZ 2,8 fa50
Zone 6: 92,70 B SU
Ml g WGEFZ 2.5 1300
Zone7: 67,60 B SU
Mt g WGFZ 2,3 1500
Zone 18: 40,30 B SU
Ml g WGFZ 2,3 f250
Zone 19: 42 80 B SU
S0 2500
Zone 2{): 42,60 B SV
S0 2500
Zeichenerkldrung:
80,00 Bedenrichtwert in € pro m? Grundsticksfliche
B Entwicklungsstufe des Grund und Boden {§ 5 ImmaWertV)
B = baureifes Landi. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV
suU sanierungsunbeeinflusster Bodenwert
MI Aut der baulichen Nutzung
M = Mischgebiet
0,49 Bauweise
o = offen
g = geschlossen
WGFZ 0,4 wertrelevante Geschossfldchenzah|
1250 Grundstiicksfisiche in m?

Die Definition der Richtwertgrundstiicke (z.B. insbesondere hinsichtlich der Art der Baulichen Nut-
zung, der Bauweise, der mafigeblichen Anzah! der Vollgeschosse, der GrundstiicksgroRe sowie
der Geschossflichenzahl) erfolgte anhand der fur die Lage der Richtwertzonen jeweils typischen
{vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.
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2.3 Zusammenfassung

Mit der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Historische Altstadt” Zittau und der ent-
sprechenden Rechtskraftwerdung der Satzung sind die rechtlichen Vorschriften der §§ 144 und
152 bis 156 BauGB zur Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreis-
prifungen, Vorkaufsrechtsentscheidungen sowie die Erhebung von Ausgleichsbetréagen im Sanie-
rungsgebiet anzuwenden.

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

Als Stichtag fiir die allgemeinen Wertverhaltnisse wurde demgegentiber der 31.12.2010 gewahlt.
Damit werden die gegenwartigen Marktverhéltnisse beriicksichtigt. Die besonderen Bodenricht-
werte werden unter der Fiktion erstellt, dass das Sanierungsverfahren bereits aufgehoben worden
ist.

Die Anrechnung gemaf § 155 Abs. 1 BauGB ist demgegenuber Aufgabe der Gemeinde und nicht
Aufgabe des Gutachterausschusses. Anrechenbare Bodenwerterhéhungen sind deshalb ggf. zu-
satzlich zu beriicksichtigen.

Eine Beriicksichtigung der Wartezeit i. S. d. bisherigen § 27 Abs. 2 WertV, die nunmehr
nach dem 01.07.2010 entsprechend ImmoWertV § 2 Satz 3 vorzunehmen ist, erfolgte in die-
sem Gutachten nicht. Die Wartezeit ist deshalb ggf., in jedem Fall jedoch bei der Ermittlung
der grundstiicksbezogenen Ausgleichsbetrdage, zu beriicksichtigen.

Lébau, den 30.05.2012

Gerd Meier
Vorsitzender
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

3.1 Rechtsgrundlagen dieser Wertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i. d. F. der Bekannimachung vom 23. September 2004 (BGBI. | 8. 2414}, zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 {BGBI. | S. 1509)

BauNVOQ:

Baunutzungsverordnung — Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom 23. Janu-
ar 1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | 5. 486)

WertV (giiltig bis 30.06.2010):

Wertermittlungsverordnung — Verordnung dber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswer-
te von Grundstlcken vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | 8. 2209), zuletzt geandert durch Artikel 3
BauROG vom 18. August 1997 (BGBI. | 5. 2081}

ImmoWertV {glitig ab 01.07_2010):
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken {Imrmobi-
lienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBL. | 8. 639)

WertR:
Wartermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte {(Markiwerte) von
Grundsticken in der Fassung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2606)

SachsGAVO:
Séchsische Gutachterausschussverordnung — vom 15. November 2011 (S&chsGVBI. Nr. 12 vom
15.12.2011 S. 598)

3.2 Verwendete Literatur

[L1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immabilienbewertung, Sinzig 2011

iL2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2011

[L3] Sprengnetter {Hrsg.): WF-Bibliothek, EDV-gestiiizte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammliung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Ver-
sion 20.0 Sprengnetter Immoebilienbewertung, Sinzig 2011

[L4]  Kleiber / Simon: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kormmentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerlen) Versicherungs- und Beleihungswerten unter
Berlicksichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag, 6. Ausgabe, Kéin 2010

[LB] Gerady / Mdckel / Troff: Praxis der Grundsticksbewertung, Loseblattsammiung, OLZ0OG
Verlag, MOnchen 2009

[L6] Strotkamp, Hans-Peter: Bewertungsbesonderheiten bei der Ermittiung von sanierungsbe-
dingten BodenwerterhShungen - jlingste Rechtsprechung des OVG Rheinland-Pfalz, WFA
- WertermittiungsForum Aktuell, Heft 4/2005

[L7] Reuter, Franz: Aktuelle Bewertungsfragen in der stadtebaulichen Sanierung, Vortrag zum
18. Jahreskongress ,Immobilienbewertung” am 18.01.2008 in Fulda
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[L15]

[L16]

Ministerium fir Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg und Ministerium
des Innern des Landes Brandenburg: Praxishilfe Bodenwerterhihungen und Ausgleichsbe-
trdge, Potsdam, Mai 2008

Strotkamp, Hans-Peter / Sprengnetter, Hans Otto: Sprengnetter Immobilienbewertung -
Lehrbuch, Teil 11, Kapitel 3, Sanierung, Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig
2010

Reuter, Franz: Ermittlung von Ausgleichsbetragen in Sanierungsgebieten, Vortrag im
Rahmen der Beratung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern fiir Gutachteraus-
schiisse in Sachsen am 08.02.2010 in Dresden

Krusch, Nicole: Entwicklung einer Methodik zur Ermittlung sanierungsbedingter Boden-
werterhGhungen - Darstellung und Erprobung am konkreten Anwendungsbezug der Stadt
Chemnitz {Diplomarbeit an der Hochschule Zittau/Gérlitz), Zittau, Februar 2002

Strotkamp, Hans-Peter: Der Ausgleichsbetrag - Eine Arbeitshilfe fir die Ermittlung der sa-
nierungsbedingten Bodenwerterhdhungen und der Ausgleichsbetrige in Sanierungsgebie-
ten, Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (Herausgeber),
Koblenz, Januar 2010

Ruzyzka-Schwob, Jankowski, Liebig: Santerungswertermittlung: Das Modell Niedersachsen
2008; Nachrichtenblatt der Niedersichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung 1
und 2/2009, S. 12

Strotkamp, Hans-Peter: Ermitflung von Anfangs- und Endwerten bzw. von sanierungsbe-
dingten Bodenwerterh&hungen — Hinweise aus der Praxis zum Modsll Niedersachsen; Fl3-
chenmanagement und Bodenordung {fub), Ausgabe 5/2009 und 1/2010

Stammler, Johannes / Hohrmann, Jom Florian: Novellierung des Ausgleichsbetragsrechts;
GuG 4/2007, S. 196 ff

Schmidt, Jirgen: Das neue vereinfachte Verfahren zur Ermittlung der Ausgleichsbetrsge
nach § 154 Abs. 2a {neu) BauGB-Novelle 2006; GuG 2/2007, S. 83 ff.

4 Verzeichnis dar Anlagen

Anlage 1: Rahmenplan Stadtzentrum Zittau

Anlage 2: Karte Sanierungsgebiet ,Historische Altstadt" Zittau

Anlage 3: Karte mit Aktionsradien | und Il - Bewertungsauftrag

Anlage 4. Bodenanfangsrichtwertkarte

Anlage 5: Objektaufrahmen vor und nach der Sanierung
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1. Anlage: Rahmenplan Stadtzentrum
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2. Anlage: Karte Sanierungsgebiet
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3. Anlage: Aktionsradien | und Il
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4. Anlage: Bodenanfangsrichtwertkarte
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5. Anlage: Objektaufnahmen vor und nach der Sanierung

Sanierungsgebiet “Historischer Stadtkern Zittau”
Bautzner StralBe 22...8
1993/2011
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Sanierungsgebiet “Historischer Stadtkern Zittau”
Johannisplatz (Ruckansicht Markt);
1993/2011

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau — Seite 2 von 9
Aktionsradien | und I



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

r

Sanierungsgebiet “Historischer Stadtkern Zittau’
KirchstraBe 7, 5, 3, 1;
1993/2011

.
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Sanierungsgebiet “Historischer Stadtkern Zittau”
Klosterplatz, Rickansicht JohannisstraRe;
1993/2011
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Sanierungsgebiet “Historischer Stadtkern Zittau”
MilchstraRe 1, 3, 5; 1993/2011
(Ruckansicht LindenstralRe)
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Sanierungsgebiet “Historischer Stadtkern Zittau”
Neustadt (34), 32, 30, 28, 26, 24;

1993/2011
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Sanierungsgebiet “Historischer Stadtkern Zittau”
Poststralle/Lindenstralle 19/Stadtbad
1993/2011
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Sanierungsgebiet “Historischer Stadtkern Zittau”
Neustadt 47 sowie 18, 16, 14...;
1993/2011

ST :
i .

! B ._.. [ . ¢ 1 T g e L'
' 1 ;::'.r-w'ﬂfﬂ'J Fﬂl !
t i =

-~

23 RN e

Bewertungsobjekt: Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern” Zittau — Seite 8 von 9
Aktionsradien | und Il



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Gorlitz

'’

Sanierungsgebiet “Historischer Stadtkern Zittau’
“untere” Neustadt mit Salzhaus;
1993/2011
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