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1 Vorbemerkung
1.1 Auftrag

Am 15.12.2015 wurde die Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH von der Oberbirger-
meisterin der Stadt Torgau, Frau Romina Barth, beauftragt, dieses Gutachten Uber die
Aktualisierung der Anfangs- und Endwerte nach § 154 des Baugesetzbuchs (BauGB) fiir
das Sanierungsgebiet ,Altstadt |I“ in Torgau zu erstellen.

Bereits am 27.03.2006 und am 28.04.2011 wurden Herrn Dr.- Ing. Jirgen E. Koch
entsprechende Auftrage von der Stadt Torgau erteilt, die zu den Gutachten August 2006
und November 2011 gefuhrt haben. Das hier vorliegende Gutachten ist eine Fort-
schreibung dieser Vorgutachten.

1.2 Gegenstand und Inhalt des Gutachtens

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwert-
erhdhungen im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Altstadt 1 in Torgau.

1.3 Ortsbesichtigung

Das Sanierungsgebiet wurde von unserer Mitarbeiterin, Frau Katrin Enz, zusammen mit
Herrn Dr.- Ing. Jurgen E. Koch, fachlicher Leiter der Dr. Koch Immobilienbewertung
GmbH, am 20.09.2016 besichtigt.

Die im Gutachten enthaltenen Fotoaufnahmen wurden teilweise von der STEG Stadtent-
wicklung GmbH zur Verfuigung gestellt bzw. bei den Besichtigungen aufgenommen.

1.4  Wertermittlungsstichtag 20.09.2016

Die Anfangs- und Endwerte werden in diesem Gutachten auf die Wertverhaltnisse vom
20.09.2016 bezogen.
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Beschreibung

Die Grol3e Kreisstadt Torgau

Torgau liegt im Nordwesten von Sachsen am westlichen Ufer der Elbe ca. 50 km nord-
Ostlich von Leipzig zwischen Eilenburg und Falkenberg. Die Stadt gehort zur Landes-
direktion Sachsen, liegt in der Region Westsachsen und ist zweitgrof3te Stadt im Land-
kreis Nordsachsen mit ca. 20.000 Einwohnern'. Im Regionalplan ist sie als Mittelzentrum
im landlichen Raum ausgewiesen und liegt auf der Uberregionalen Entwicklungsachse
Leipzig — Cottbus.

Zur Stadt Torgau gehdren heute neben der Kernstadt 15 Stadtteile. Der Name der Stadt
leitet sich von dem slawischen Wort Turguo fiir Marktort ab. Die Stadt wurde im 10. Jahr-
hundert an einem slawischen Handelsplatz errichtet, die Altstadt und das Schloss
Hartenfels in sicherer Lage auf einem Felsen. Von 1486 bis zum Anfang des 17. Jahr-
hunderts war Torgau Residenz der Wettiner Landesherren. Die damalige Bedeutung der
Stadt ist bis heute an der ausgedehnten Altstadt mit vielen neugotischen- und
Renaissancebauwerken zu erkennen. Im 19. Jahrhundert wurde die Stadt auf Geheil3
Napoleons zur Festung ausgebaut. Davon zeugen heute noch Bauwerke und die
gesamte Stadtanlage, so das zum Stadtpark gewordene Glacis. Die Verteidigungs-
anlagen behinderten die stadtebauliche Entwicklung der Stadt bis in die Mitte des
zwanzigsten Jahrhunderts. Erst danach dehnte sich die Stadt mit Wohn- und Industrie-
gebieten Uber ihren historischen, befestigten Grundrissbereich aus.

Torgau verfugt Uber eine gute Infrastruktur. Das Angebot an Gitern und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs ist sehr gut und es gibt vielseitige Sport- und Freizeit-
angebote. Die drei grof3ten Arbeitgeber sind ein Autozuliefererbetrieb mit ca. 550
Mitarbeitern, eine Porzellanmanufaktur und die Justizvollzugsanstalt Torgau.
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Auszug aus OpenStreetMap, siehe Nr. 6.1.4

In Torgau kreuzen sich die Bundesstrallen B 87 (Leipzig — Frankfurt/Oder), B 182
(Wittenberg — Riesa) und B 183 (Kothen — Bad Liebenwerda). Die nachste Autobahn-
anschlussstelle ,Leipzig Nordost“ an die Bundesautobahn A 14 (Magdeburg — Ddbeln)
ist in ungefahr 45 Minuten mit dem Auto erreichbar, der Flughafen Leipzig/Halle in knapp
einer Stunde.

Uber den Bahnhof ist die Stadt an die Bahnstrecke Leipzig — Cottbus angebunden. Der
offentliche Personennahverkehr wird vom Mitteldeutschen Verkehrsverbund (MDV)
organisiert. Seit Dezember 2013 verkehrt eine S-Bahnlinie in die Leipziger Innenstadt.

! Stand: 31.12.2015, siehe Nr. 6.1.6
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2.2

Das Sanierungsgebiet ,,Altstadt |

Die Grundstiicke im Sanierungsgebiet ,Altstadt 1, deren Anfangs- und Endwerte zu
aktualisieren sind, befinden sich in der Altstadt und im sidlich angrenzenden Bastions-
bereich.
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Auszug aus OpenStreetMap, siehe Nr. 6.1.4

Das Sanierungsgebiet wurde in zwei Abschnitten formlich festgelegt. Der nérdliche
Bereich durch Satzung vom 26.08.1992, die mit ihrer Veréffentlichung am 03.06.1993 in
Kraft getreten ist, das Erweiterungsgebiet im sidlichen Bereich durch Satzung vom
24.11.2004, die mit ihrer Veroffentlichung am 27.12.2004 in Kraft getreten ist.

Dementsprechend sind die nachfolgenden Darlegungen tber Mangel, Missstande und
Sanierungsziele in verschiedenen Berichten erstellt worden und werden getrennt fur die
beiden Bereiche wiedergegeben.

Die genaue Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist im Lageplan auf der nachsten Seite
dargestellt.
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Das ca. 31 ha groRe Sanierungsgebiet (schwarz gestrichelt) wird durch die StraRe der
Jugend und die Rudolf-Breitscheid-Strale im Westen, die HolzweiRligstralBe, die
KurstralRe und die GartenstraRe im Norden, die Schlof3stralBe und den Rosengarten im
Osten und durch die Bastion im Suden begrenzt. Die schwarz gepunktete Linie zeigt die
Grenze zwischen dem urspringlichen Sanierungsgebiet im Norden ,Altstadt 1“ und dem
Erweiterungsgebiet im Siden.
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2.3 Mangel und Missstande

2.3.1 Bereich ,Altstadt |*

Im Bericht Uber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen der STEG Stadt-
entwicklung GmbH aus dem Jahr 1992 wurden als Resultat die Mangel und Missstande
beschrieben. Der sich daraus ergebende Zustand des Bereichs ,Altstadt I“ ist
mafigeblich fir die Ermittlung des Anfangswertzustands.

Das Gebiet besteht hauptsachlich aus den zentralen Teilen der historischen Altstadt und
einem sudostlich vorgelagerten, nutzungs- und gebaudemafig stark vermischten Wohn-
und Gewerbegebiet namens ,Fischerdorfchen®. Ein Grof3teil der Wohnungen lag
hinsichtlich des Ausstattungsstandards ,unter dem Niveau des sozialen Wohnungs-
baus“. Sie hatten keine oder nur unzureichende Sanitarausstattungen. Die Heizung
bestand zumeist aus Einzeltfen, die mit Braunkohlebriketts zu beheizen waren.

e Von den 244 Hauptgebauden im Untersuchungsgebiet haben ca. 150 Gebaude
erhebliche bis substanzielle bauliche Méangel aufgewiesen (dunkelblaue Gebaude).
Die vielen Nebengebaude im rickwartigen Bereich der Grundstiicke und in den
Blockinnenbereichen wurden dabei nicht mitgezahlt. Sie wiesen Uberwiegend einen
noch schlechteren Zustand auf.

e Die Innenhofbebauungen behinderten die Belichtung und Bellftung der Haupt-
gebaude und verunstalten die Quartiere teilweise (griine Kreise mit griinen Pfeilen).
Es gab keine Erweiterungsmdglichkeiten und die Lage war eingeengt (rote Kreise
mit roten Punkten).

e Den Bewohnern fehlten wohnungsnahe Freiflachen oder diese waren nicht gestaltet
und gepflegt.

¢ In manchen Altstadtteilen hatten sich stérende Betriebe in den Blockinnenbereichen
angesiedelt (grine Kreise) oder die Bereiche sind ungeordnet (gelb schraffierte
Markierungen).

e Im gesamten Untersuchungsbereich fehlte es in hohem MalRe an Abstell-
mdglichkeiten fir Kraftfahrzeuge (gelbe Kreise mit gelben Pfeilen).

e An StraRenkreuzungen kam es immer wieder zu Konflikten zwischen Ful3géngern
und dem Verkehr. Zudem waren die Kreuzungsbereiche unzureichend gestaltet
(orangefarbige Sterne).

Lorenzstralie

Im Fischerdorfchen

Im Untersuchungsbericht der STEG sind weitere Karten und Informationen enthalten.
Bei griindlicherem Informationsbedarf muss dieser Bericht selbst eingesehen werden.
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Plan Uber die stadtebaulichen Missstande, siehe Nr. 6.1.2

Legende:

STADTEBAULICHE MANGEL

FEHLENDE RAUMKANTE / STORENDE
BAULUCKEN

& GESTALTUNGSDEFIZIT IM PLATZBEREICH

GESTALTUNGSDEFIZIT IM STRASSEN-
BEREICH

GEBAUDEBEZOGENE MANGEL

MANGEL IN DER BAUSUBSTANZ

MANGEL M FASSADENBEREICH
-STADTEBAULICH UND/ODER
SUBSTANTIELL

FUNKTIONALE MANGEL
- GEBIETSBEZOGEN

IMMISSIONSBELASTUNG

[% RAUMLICH TECHNISCHER KONFLIKTBEREICH

v AUFZUWERTENDE FUSSWEGVERBINDUNG

GEFAHRENZONE FUSSGANGER/FAHRVERKEH

FEHLENDE PARKIERUNGSMOGLICHKEITEN

N —
v"Wu' \
3 5‘»& TN, |

W \

L

? B :'
[

B

e

i & B

FUNKTIONALE MANGEL
- GRUNDSTUCKSBEZOGEN

EINGEENGTE LAGEN / FEHLENDE
C. ERWEITERUNGSMOGLICHKEITEN

® NICHT STANDORTGERECHTE NUTZUNG

S| UNGEORDNETE BEREICHE

Z.A BEEINTRACHTIGUNG DER BESONNUNG
| v w| UND BELUFTUNG

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH — Torgau, Sanierungsgebiet ,Altstadt I* — Dezember 2016 Seite 7




2.3.2 Bereich ,Erweiterungsgebiet Altstadt 1

Im Bericht Gber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen der STEG Stadt- ¢é§ ﬁ\{

entwicklung GmbH aus dem Jahr 2004 wurden als Resultat die Mangel und Missstande / g S Leipziger StraBe
im Erweiterungsgebiet (schwarz gestrichelt) beschrieben. Der sich daraus ergebende P %3'*’ _ T
Zustand ist maRRgeblich fir die Ermittlung des Anfangswertzustands. // >§ r E \\ee A

Erzenstral3e

Auch hier wurden bei Uber einem Drittel der Geb&ude erhebliche bis substanzielle
bauliche Mangel festgestellt. Dies betrifft besonders die Gebéude in der Leipziger
Stral3e, Erzenstralle und Entengasse, also in den Bereichen, die zur historischen
Altstadt gehodren und von denkmalpflegerischer Bedeutung sind. Auch dort sind viele
Nebengebaude vorhanden, die dieselben Mangel wie im Ubrigen Altstadtbereich
erzeugen, namlich Verunstaltung, schlechte Belichtungs- und Bellftungsverhéltnisse,
Mangel an Freiflachen fur die Bewohner und Mangel an Abstellflachen fir
Kraftfahrzeuge. Besonders schmerzhaft wird der Leerstand gleich mehrerer
nebeneinander liegender, historischer Gebaude in der Leipziger StralRe empfunden.

Das Erweiterungsgebiet weist sudlich der Promenade ganz andersartige Strukturen auf,
die seit dem 19. Jahrhundert auf3erhalb der historischen Altstadt entstanden sind. Es
handelt sich um baulich und nutzungsméaRig stark durchmischte Bereiche mit Schulen,
Wohnhausern, Gewerbe- und 6ffentlichen Versorgungsbetrieben, zum Teil auf Flachen
und in Gebauden der ehemaligen Bastion. Dazwischen wurden lieblos neuere,
betriebliche Zweckbauten eingefiigt. In dem Gebiet befinden sich aufRerdem grofe,
befestigte oder auch unbefestigte, dafur verwilderte Freiflachen. Durch das Gebiet
verlauft zudem die BundesstraBe B 87 mit betrachtlichem Larm und Gefahrdungs-
potential.
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Plan Uber die stadtebaulichen Missstande, siehe Nr. 6.1.2

Legende:
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Im Untersuchungsbericht der STEG sind weitere Karten und Informationen enthalten.
Bei grundlicherem Informationsbedarf muss dieser Bericht selbst eingesehen werden.
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2.4  Sanierungsziele und stadtebauliche Malinahmen

2.4.1 Neuordnungskonzepte

Abgeleitet aus den stadtebaulichen Méangeln und Missstanden (siehe Nr. 2.3) wurden
die Sanierungsziele in den Berichten der STEG Stadtentwicklung GmbH von 1992 und
2004 formuliert und in den Neuordnungskonzepten dargestellt. In den Jahren 2000 und
2011 wurden die Ziele der Sanierung Uberarbeitet.

Bereich ,Altstadt |I“ 1992

Als Hauptziel der SanierungsmafRnahmen in Torgau wurde im Bericht von 1992 die
Wiederherstellung einstiger stadtebaulicher Qualitaten genannt, das heildt eine behut-
same Stadtreparatur unter Beibehaltung der historischen Strukturen. Lediglich im
stadtebaulich ungeordneten Bereich ,Fischerdérfchen® sollte eine véllige Neuordnung
stattfinden.
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Uberarbeitung der Sanierungsziele 2000

Nach fast zehnjahriger Erfahrung mit der Sanierungsplanung und -durchfiihrung wurden
im Jahre 2000 die Sanierungsziele Uberprift und neu formuliert. Die bisher verfolgten
Ziele einer ,behutsam erhaltenden Stadterneuerung“ wurden bestatigt und in Details
naher bestimmt. Daneben trat das unten dargestellte Raumgeflige unterschiedlicher
Nutzungsschwerpunkte als Leitbild der stadtebaulichen Entwicklung.
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Bereich ,Erweiterungsgebiet Altstadt I“ 2004

Soweit das Erweiterungsgebiet Teile der Altstadt umfasst, gelten dieselben Ziele, wie
auf der vorigen Seite beschrieben. Allerdings hat sich durch Zeitablauf und Erfahrung
die Dringlichkeit der direkten Erreichbarkeit von Geschaften in der Altstadt gezeigt und
damit der Anlage von noch mehr Kurzzeitparkplatzen. Auf3erdem besteht ein dringender
Bedarf fur die Errichtung neuer Sammelstellplatzanlagen, insbesondere auch fir
Touristen. Die Promenade soll als offentlicher Freiraum gestaltet, das gesamte Gebiet
sudlich der StralBe der Jugend und der Stral’e ,Fischerdorfchen” soll als gemischtes
Gebiet geordnet und aufgewertet werden. Das Geldnde der Bastion soll unter Nutzung
der Kasematten als Zentrum fur Kultur-, Freizeit- und Jugendeinrichtungen entwickelt
werden.
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Neuordnungskonzept 2004, siehe Nr. 6.1.2
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Uberarbeitung der Sanierungsziele 2011

Das Leitbild der ,behutsamen erhaltenden Stadterneuerung“ steht weiter im Vorder-
grund. Der Erhalt der besonderen Vielfalt der historischen Altstadt Torgaus mit seinen
mannigfaltigen Strukturen im Bereich Stadtbild, Naturlandschaft, Kultur, Historie und
Naherholung bleibt als Zielstellung bestehen. Die Aufteilung der rdumlichen Strukturen
in Gebietstypologien erfolgt weiter nach den schon vorhandenen Schwerpunkten (siehe
Seite 10) und bedeutet nicht zwanghaft ein Umschichten bereits bestehender Nutzungs-
einheiten in andere Areale.

Folgende Sanierungsziele wurden formuliert:

Erhalt des historisch gewachsenen Stadtbilds mit seinem stadtebaulich-architek-
tonischen und denkmalgeschiitzten Geprage

Sicherung historisch wertvoller Bausubstanz

Abbruch der nicht aktivierbaren Gebaudesubstanz und gezielte Nachverdichtung mit
stil- und malstabsgerechten Neubauten, sofern sie nicht unter Denkmalschutz
stehen

Steigerung des Erlebniswerts der Altstadt durch die Gestaltung der Stral3en- und
Platzbereiche sowie die Aufwertung und Gestaltung der offentlichen Griinbereiche

Behutsame, denkmalgeschiitzte, stadtbildprdgende und sozialvertragliche Moderni-
sierung und Instandsetzung der Bausubstanz zur Verbesserung der Wohnver-
haltnisse und Umnutzung historischer Strukturen

Entkernung der Quartiersinnenbereiche mit anschlielender Neugestaltung in Ab-
stimmung mit dem Bedarf der Nutzer

Minimierung von Konflikten zwischen Wohnen und anderen Nutzungen

Schaffung neuer bzw. Aufwertung und Gestaltung der vorhandenen privaten und
offentlichen Griinbereiche

Minimierung der Verkehrsprobleme sowie Schaffung und Aufwertung von Ful3-
wegen

Verbesserung des Parkplatzangebots in den Schwerpunktbereichen des Handels

Aufwertung der Kasematten entsprechend ihrer Funktion als kernstadtnaher Stand-
ort mit einem vielfaltig differenzierten Nutzungsgeflige und einer ausgepragten
baulichen Struktur und Freiflachenstruktur

Auslagerung storender Gewerbebetriebe in den Quartieren
Reaktivierung und Nachnutzung wichtiger 6ffentlicher Gebaude
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2.4.2 Tatsachlich durchgefiihrte bzw. noch durchzufiihrende Mal3nahmen

Fir die Endwertermittlung sind nur die tatsachlich durchgefuhrten Manahmen bzw. die
noch wahrend der Sanierung durchzufuhrenden MalRnahmen von Bedeutung. Der
nebenstehende Plan stellt die bereits realisierten und die noch geplanten Mal3hahmen
dar. Der Plan zeigt weiterhin, dass, losgeltst von der Stadtebauférderung, zahlreiche
Grundstiicke durch private und sonstige Investitionen aufgewertet wurden.

Bereits durchgefiihrte MaRnahmen bis 2010:

Die Fordermittel aus dem Programm ,Stadtebauliche Erneuerung“ flossen dabei ins-
besondere in den offentlichen Grunderwerb (z. B. Stadtbibliothek, Wintergriine 5), in
Ordnungsmafnahmen (z. B. Gestaltung Schlof3stral3e, innerstadtische Fuliwege) sowie
in Abbruchvorhaben im 6ffentlichen/privaten Bereich und in insgesamt 69 Sanierungs-
mafinahmen (private Grundstiicke).

Mit dem Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz® wurden unter anderem o6ffentliche
Bauvorhaben (z. B. Rathauskomplex, soziokulturelles Zentrum in der Bastion/Kase-
matten), Ordnungsmal3nahmen wie die Gestaltung von historischen Straf3en- und
Platzflachen und die Forderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen
von 140 privaten Grundstiicken unterstutzt.

Bereits durchgefiihrte bzw. begonnene MaRnahmen 2011 bis heute:
e Modernisierung der Mittelschule ,Katharina-von-Bora“ in finf Bauabschnitten (1)

e Neugestaltung der Breite Stralle, NeustralBe, Scheffelstralle, Schlof3stralle,
BackerstraRe und FischerstraBe sowie die Erneuerung der Gehwege in der
Ritterstrale, der Pfarrstraf3e und der NonnenstralRe

o Neugestaltung des Platzes an der Marienkirche und umfassende Modernisierung
des Kanzleihauses (Wintergrune 5) (2)

o umfassende Modernisierung des Gebdudekomplexes Schlof3str. 28/29 und Um-
nutzung zur Jugendherberge sowie Sicherung der Stitzmauer im rickwartigen
Bereich zum Schloss Hartenfels (3)

e Modernisierung und Instandsetzung von privaten Geb&uden (z. B. Fischerstralie,
PfarrstralRe, BackerstralRe, Fischerdtrfchen)

geplante MaRnahmen:

¢ Ausbau und Neugestaltung der Erzenstral3e und der Entengasse
o weitere Modernisierung und Instandsetzung des Rathauskomplexes
¢ Neugestaltung der Promenade, des Marktes und Unter den Linden

e Modernisierung und Instandsetzung von privaten Gebauden (u. a in der Breite
Stral3e, der Spitalstral3e und der Backerstralie)

W /i P /%/‘ ol [ /:,.' . g £ N | Y R R
7 &y BackerstraBe [ Ritterstrale | | = |

Y Il ==] Pfarrstrale
G X::[ = ~7
7 . oy If ¥z 7 = - ——t .-T_—_‘_- T
’4!% Spitalstrale O ,’:% 2 Unter den Linden = g /4%,

, T

Breite Stralle

Schloss

11 A

Schlof3stralRe

W y

Ubersichtsplan der realisierten und noch geplanten MaRnahmen, siehe Nr. 6.1.12

Legende:

Bisher durchgefiihrte und z.T. abgeschlossene
EinzelmaBnahmen (private/sonstige)
(Beispiele, Vollstandigkeit kann nicht gewahrleistet werden)

Abgrenzung Sanierungsgebiet

Malnahmen

Bisher durchgefiihrte und z.T. abgeschlossene

Bisher durchgefiihrte und z.T. abgeschlossene
Einzelmafinahmen (SEP/LSP)

EinzelmaRnahmen (SDP/SDAQ)

(u.a. Vorbereitung/Ordnungs- und Baumal8nahmen/Sicherung) (u.a. Vorbereitung/Ordnungs- und BaumaBnahmen/Sicherung)
Straen / Griin- und Freiflachen Stralen / Griin- und Freiflachen
Gebaude Gebaude

| Abriss von Gebduden Abriss von Gebauden
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3.1
3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.1.4

Vorbereitung der Wertermittlung
Erlauterung zu den Grundlagen

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung, Ausgleichsbetrag

Nach § 154 Abs. 1 und 2 BauGB hat der Eigentiimer eines im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks einen Ausgleichsbetrag in Geld an die Ge-
meinde zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erh6hung des Bodenwerts
seines Grundstiicks entspricht. Die durch die Sanierung bedingte Erhdhung des
Bodenwerts besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das
Grundstick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt
worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die
rechtliche und tatséchliche Neuordnung des Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

In diesem Gutachten werden nicht die Ausgleichsbetrdge ermittelt, sondern die Anfangs-
und Endwerte und damit die eventuelle sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung. Die
darauf basierende Bemessung der Ausgleichsbetrage ist eine Verwaltungsaufgabe, die
von der Gemeinde oder ihren Beauftragten unter Beriicksichtigung von Abschlagen und
Anrechnungstatbestanden durchgefihrt wird.

Was ist ,sanierungsbedingt“?

Malstab fur die Anfangs- und Endwertermittlung sind die Zustandsmerkmale des
Sanierungsgebiets, die vor dem Sanierungsverfahren bestanden haben und z. B. durch
die Berichte tber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen dokumentiert sind,
und die am Ende des Sanierungsverfahrens bestehen (werden), unabhangig von wel-
chen o6ffentlichen oder privaten Akteuren die Veranderungen bewirkt, mit welchen Mitteln
und aus welchen Forderprogrammen sie ggf. bezahlt worden sind. Die Werte, die sich
aus den Zustandsmerkmalen ergeben, sind auf einen gemeinsamen Wertermittlungs-
stichtag zu beziehen, hier auf den 20.09.2016. Dadurch bleiben rein zeitbedingte (kon-
junkturelle) Wertéanderungen zwischen Anfang und Ende der Sanierung ohne
Auswirkung.

Wertermittlung fir einzelne Grundstiicke oder fur Wertzonen

Anfangs- und Endwerte sind grundsatzlich fir das einzelne Grundstiick zu ermitteln. In
der Regel werden die Anfangs- und Endwerte jedoch fir Zonen ermittelt, in denen die
den Wert der Grundsttuicke beeinflussenden Umstande im Wesentlichen tUbereinstimmen
(Wertzonen), denn mit zonalen Anfangs- und Endwerten kénnen viele der erforderlichen
Verwaltungshandlungen erledigt werden (siehe Nr. 3.1.6), z. B. die Kaufpreisprifung
oder die vorzeitige Ablosung des Ausgleichsbetrags. Bei Bedarf kénnen aus den
zonalen Anfangs- und Endwerten die Werte flr einzelne Grundstiicke abgeleitet werden.
Dabei werden die abweichenden Merkmale des Einzelgrundstiicks durch Zu- und
Abschlage berucksichtigt. Schriftliche Einzelgutachten sind insbesondere bei der
Anforderung des Ausgleichsbetrags durch Bescheid notwendig (8 154 Abs. 4 BauGB).

Oft Iasst sich fiir groRere rdumliche Bereiche des Sanierungsgebiets eine sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhthung insgesamt ausschlie3en. Auch dies muss gutachterlich fest-
gestellt werden.

Berlicksichtigung vorhandener Bebauung

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks bezieht sich immer auf Bau und Boden
als Gesamtheit. Anfangs- und Endwerte beziehen sich aber nur auf den Wert des Bo-
dens, d. h. der Wert einer auf dem Grundstiick vorhandenen Bebauung ist weder im An-
fangs- noch im Endwert enthalten. Anfangs- und Endwerte sind daher keine Verkehrs-
werte, sondern Bemessungswerte fur die Geldleistung des Grundstiickseigentiimers.
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3.1.5

3.1.6

Jedoch ist zu berucksichtigen, dass Art und Zustand der Bebauung eines Grundstucks,
einer Wertzone oder eines Sanierungsgebiets unmittelbare Wirkung auf die Bodenwerte
haben. So wie eine Ruine oder eine stérende Nutzung auf dem Nachbargrundstiick den
Wert eines Grundstiicks beeintrachtigen kann, kann die Verbesserung des Zustands von
Gebauden oder die Beseitigung stdérender Nutzungen zu einer Erhéhung der Boden-
werte der benachbarten Grundstticke fuhren.

Bewertung von offentlichen Bedarfsflachen

Unter offentlichen Bedarfsflachen sind offentliche Verkehrs- und Grinflachen zu
verstehen oder sonstige Flachen, die fur offentliche Zwecke bestimmt sind, z. B. das
Rathaus- oder Schulgrundstiick. Solche Flachen sind aufgrund ihrer Zweckbestimmung
dem ,gewohnlichen Geschaftsverkehr” dauerhaft entzogen. Das bedeutet aber nicht,
dass diese Flachen keinen Wert haben, sondern nur, dass sich diese Werte nicht nach
den Bestimmungen des gewohnlichen Geschéftsverkehrs ermitteln lassen. Wenn im
Zuge der Sanierung private Flachen zu offentlichen Flachen werden, gilt fir sie der
Anfangswert wie fur vergleichbare, jedoch privat bleibende Flachen (z. B. als Kaufpreis
oder Entschadigungswert), bei bebauten Grundstiicken gilt der sanierungsunbeein-
flusste Verkehrswert. Der Bestimmung eines Endwerts bedarf es nicht.

Zwecke der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung

In einem Sanierungsgebiet konnen mehrere der folgenden Zwecke nebeneinander
verfolgt werden. Haufig ergibt sich der Zweck auch erst aus dem Ergebnis der Wert-
ermittlung, z. B. ob die Gemeinde wegen der Geringfugigkeit der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung beschliel3t, von der Erhebung der Ausgleichsbetrage abzusehen.

e Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (8§ 153 BauGB)
e Genehmigung von Rechtsgeschéften (88 144 Abs. 2, 145 Abs. 2, 153 BauGB)
o  Grunderwerb durch Gemeinde oder Tréager (8 153 Abs. 3 BauGB)
o Vorzeitige Festsetzung des Ausgleichsbetrags (8§ 154 Abs. 3 BauGB)
e Abldsung des Ausgleichsbetrags (8 154 Abs. 3 BauGB)
e Erhebung von Ausgleichsbetragen
o hach Abschluss der Sanierung (8 154 Abs. 1 — 5 BauGB)
o fur einzelne Grundstucke (88 162, 163 BauGB)
o als Vorauszahlung (8 154 Abs. 6 BauGB)
o als Teil von Kaufgeschaften (88 153 Abs. 4, 155 Abs. 3 BauGB)
e Absehen von der Festsetzung des Ausgleichsbetrags (8 155 Abs. 3 BauGB)
e  Wertermittlung fUr die Sanierungsumlegung (8 153 Abs. 5 BauGB)
e Ubertragung von Grundstiicken in das Treuhandvermégen (§ 160 Abs. 5 BauGB)
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3.2

3.2.1

3.2.2

Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Nachfolgend werden Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh-
hung vorgestellt. Grundsatzlich gelten auch hierfir die Wertermittlungsvorschriften des
Baugesetzbuchs (BauGB) und der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

Direktes Vergleichsverfahren

Im ldealfall kbnnen Anfangs- und Endwerte durch Vergleichspreise oder Bodenricht-
werte ermittelt werden.

Kaufpreise, Vergleichspreise

Kaufpreise von Grundsticken aus dem Sanierungsgebiet selbst oder aus anderen
Gebieten werden zu Vergleichspreisen im Sinne des § 15 ImmoWertV, indem
Unterschiede der wertbeeinflussenden Merkmale der gehandelten Grundstiicke durch
Umrechnung auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten oder
durch sonstige Zu- und Abschlage ausgeglichen und dadurch vergleichbar gemacht
werden. Erst die umgerechneten Kaufpreise sind Vergleichspreise.

Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens flir Bodenrichtwertzonen
mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Sie bilden nicht den
Bodenwert ab, sondern dienen als Grundlage zu dessen Ableitung. Bodenrichtwerte
werden von den Ortlich zustdndigen Gutachterausschilssen aus der amtlichen
Kaufpreissammlung abgeleitet und zusammen mit den Merkmalen des Boden-
richtwertgrundstiicks verdéffentlicht (88 195 — 197 BauGB). Die den Bodenrichtwerten
zugrunde liegenden Kaufpreise sind zuvor zu Vergleichspreisen umgerechnet worden.

Ermittlung von Anfangs- und Endwerten durch direkten Vergleich

Der Anfangswert ist aus Vergleichspreisen oder Bodenrichtwerten aus Gebieten abzu-
leiten, die dem sanierungsunbeeinflussten Zustand des Sanierungsgebiets entsprechen.
Der Endwert ist aus Vergleichspreisen oder Bodenrichtwerten aus Gebieten abzuleiten,
die dem Zustand des Sanierungsgebiets entsprechen, der durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung eingetreten ist oder eintreten wird. In der Realitét sind solche
globalen Gebietsvergleiche jedoch kaum einmal mdglich.

Multifaktorenanalyse

Es wurden deshalb Verfahren entwickelt, die nur bestimmte sanierungsbedingte
Veranderungen bewerten. Ein solches Verfahren ist die sogenannte Multifaktoren-
analyse, ein Zielbaumverfahren nach Aurnhammer®. Zahlreiche Praxisanwendungen
und Gerichtsurteile bestatigen die Einsatzmdglichkeit des Verfahrens®, nicht nur bei der
Bemessung der Wertminderung infolge Bauschaden, was Aurnhammer bezweckte.

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhfhung eignet sich das Ver-
fahren, wenn sich die sanierungsbedingten Veranderungen nur auf die Zustands-
merkmale des Bestands beziehen, z. B. die Verbesserung von Art und Zustand der
Bebauung oder des offentlichen Umfelds. Es ist nicht geeignet, wenn sich das
Sanierungsgebiet hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung oder der Ent-
wicklungsstufe &ndert, z. B. von einem Gewerbe- zu einem Wohngebiet oder von land-
wirtschaftlich genutzten Flachen zu Bauland.

% Aurnhammer, H. E.: ,Verfahren z. Bestimmung v. Wertminderungen bei (Bau-)Mangeln u. (Bau-)Schaden®, Baurecht Heft 5, 1978
® Wikipedia, https://de.wikipedia.org/wiki/Zielbaumverfahren
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Zum Verfahren gehoren ein Arbeitsschema (siehe unten) und ein Beurteilungskatalog
(siehe nachste Seite). Die Benotung (Spalte B im Arbeitsschema) der Zustandsmerk-
male (Kriterien und Teilziele) erfolgt anhand des Beurteilungskatalogs und bezieht sich
auf den Zustand eines Vergleichsgrundstucks. Die Benotung (B) von 5,0 (= schlechteste
Note) bis 15,0 (= beste Note) kann zweimal gewichtet (Gk, Gt) und durch Multiplikation
mit ihren Gewichtungen sowie Addition der Produkte zu einem Vergleichsfaktor (f)
zusammengefasst werden. Die Zustandsmerkmale und deren Gewichte kdnnen fir
jeden Anwendungsfall neu bestimmt werden.

Zustandsbeurteilung fiir den Vergleichsfaktor 75 €/m?

Kriterien B Gk B* Gy :Teilziele YB*Gx Gr YB*Gk*Gr

Bebauung : ’

Art i 7,50 0,6 450 :

Zustand 7,50 0,4 3,00 iBebauung 7,50 0,2 1,50

Struktur ' 5 ’

Grundstlicke 7,50 0,6 450 :

Anordnung | 7,50 0,4 3,00 iStruktur 7,50 03 | 225

Nutzung ' 5 :

Lage i 7,50 0,6 450 | ]

Konflikte 7,50 0,4 3,00 :iNutzung 7,50 0,3 2,25

Umfeld , E ’

offentlich i 7,50 0,6 4,50 i ;

Verkehr i 750 . 04 ... 300 Umfeld 750 .02 . 150
Faktor fi 7,50

Die durchgefiihrte Benotung soll sich auf den Zustand eines Vergleichswertgrundstticks
mit dem bekannten Bodenwert 75 €/m? beziehen. Aus der Relation 7,50 = 75 €/m? kann
dann im Dreisatzverfahren fir Faktoren, die aus der Bewertung anderer Grundstlicke
hervorgehen, der jeweilige Bodenwert ermittelt werden. Hier wird der Vergleichsfaktor f =
7,50 dem Anfangswert gleichgesetzt. Daraus wird beispielsweise der gesuchte Endwert,
dessen Benotung den Faktor fz = 8,00 ergeben hat (siehe Arbeitsschema unten),
abgeleitet.

Zustandsbeurteilung fir den Endwert

Kriterien | B Gk B* Gy :Teilziele YB*Gk Gy (¥YB*Gk*Gr

Bebauung | 5 ’

Art . 875 0,6 525 :

Zustand i 875 0,4 3,50 iBebauung 8,75 02 i 175

Struktur ' 5 :

Grundsticke 7,50 0,6 450 :

Anordnung | 7,50 0,4 3,00 iStruktur 7,50 03 i 225

Nutzung ' 5 :

Lage ! 7,50 0,6 450 ! :

Konfikte i 7,50 0,4 3,00 iNutzung 7,50 03 i 225

Umfeld , = ;

offentlich i 8,75 0,6 525 | ;

Verkehr i 875 04 . 350 _iUmfeld 875 .02 i 175
: ; Faktor fe:i 8,00

Endwert = 8,00 / 7,50 *Bodenrichtwert 75 €/m? = 80 €/m?

So koénnen durch Benotung und Dreisatz aus jedem bekannten Wert, hier dem
Anfangswert, der gesuchte Endwert, ermittelt werden.
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Beurteilungskatalog fur die Multifaktorenanalyse

Kriterien Beschreibung Benotung
Bebauung [Art Ruinen, Provisorien, Nebengeb&ude, Leerstande, Fehinutzung 5,0
vorw iegend Altbauten, sehr viele Nebengeb&ude, auch Fehinutzung 7,5
alte und neuere Geb&aude mit Nebengebauden 10,0
gute Alt- und Neubauten, w enig Nebengebaude 12,5
reprasentative Alt- und Neubauten, kaum Nebengebaude 15,0
Zustand verfallen, Brache 5,0
ungepflegt, deutliche Schaden 7,5
ordentlich, leichte Mangel, Instandhaltungsriickstau 10,0
gut gepflegt, kaum Mangel 12,5
hochw ertig oder neu 15,0
Struktur  [Grundsticke viele Kleingrundstiicke, meist unguinstiger Zuschnitt 5,0
sehr unterschiedliche GréRRen, teilw eise ungiinstiger Zuschnitt 7,5
(unregelmafige oder Handtuchform)
verschiedene GréRen, Zuschnitt nicht optimal 10,0
gut nutzbare Grundstiicke mit unterschiedlicher GréRe 12,5
regelmalig geschnittene, sehr gut nutzbare Grundstiicke 15,0
ErschlieBung, |historische Struktur mit groRen UnregelmaRigkeiten 5,0
Anordnung der [Randstruktur mit problematischem Innenbereich 7,5
Grundstticke befriedigende Anordnung der Grundstiicke mit einzelnen Problemen 10,0
befriedigende Anordnung ohne Probleme 12,5
glinstige Anordnung aller Grundstiicke 15,0
Nutzung Lage Lage fur den Nutzungszw eck unglinstig 5,0
einfache Wohn- und/oder Geschéftslage 7,5
mittlere Wohn- und/oder Geschéftslage 10,0
gute Wohn- und/oder Geschéftslage, Teil des Zentrums (1b-Lage) 12,5
sehr gute Wohn- und/oder Geschéftslage (1a-Lage) 15,0
Konflikte erhebliche Stérungen durch benachbarte Nutzungen (Brachen, Ab- 50
lagerungen, Fehlnutzung, erheblich stérende Betriebe und Anlagen)
einzelne Nutzungskonflikte, Leerstande, Bauliicken, stérende Betriebe 7,5
gebietstypische hinzunehmende, geringe Nutzungskonflikte 10,0
ohne Nutzungskonflikte 12,5
sich gegenseitig ergdnzende Nutzungen 15,0
Umfeld auf den Reine Verkehrsflachen, unterschiedliche Belage mit Schaden, kaum
offentlichen Bepflanzungen 5,0
Féachen verbesserungsbedurftige, altere Strafen- und Platzbefestigungen,
kiimmerliche Grunflachen 7,5
ordentliche Fahrbahn- und Gehw egbefestigungen, einfache Griinanlagen 10,0
befestigte Flachen fir unterschiedliche Verkehrs- und Nutzungszw ecke
mit Pflanz- und Griinflachen 12,5
besonders gestaltete Verkehrsflachen unterschiedlicher Zw eckbe-
stimmung und gértnerische Anlagen 15,0
Verkehrs- standiger starker Verkehr, Gefahr, Larm, Abgase, keine Parkplatze 5,0
verhéltnisse Stérungen durch starken Verkehr, grof3er Parkplatzmangel 7,5
Storungen durch Anlieger- und Kundenverkehr, zu w enig Parkplatze 10,0
geringe Stérungen durch Anliegerverkehr, Parkplatze knapp 12,5
keine Stdrungen, geniigend Parkplétze 15,0

Bei der Benotung geht im Einzelfall der Notencharakter dem Text vor: die Note 10,0
entspricht immer mittleren Verhaltnissen. Die Notenschritte betragen 2,5 Punkte. 5,0 ist
die schlechteste Note, 15,0 ist die beste Note. Zur feineren Unterscheidung kénnen
auch kleinere Beurteilungsschritte gemacht werden, z. B. von 7,5 auf 8,75.
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3.2.3 Modell Niedersachsen

Gegenstand dieses Wertermittlungsmodells ist die Quantifizierung sanierungsbedingter
Bodenwerterhthungen durch ein mathematisch-statistisches Verfahren, welches in der
niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung u. a. durch Kanngieser und
Bodenstein, entwickelt wurde. Die erarbeitete Regressionsfunktion wurde im Jahr 1988
erstmalig veroffentlicht. Im Jahr 2005 beschéftigten sich Kanngieser und Schuhr noch
einmal mit der Thematik des Modells Niedersachsen; diesmal mit erweiterten, neuesten
Auswertungsdaten. Die Untersuchungen ergaben, dass das Modell so konzipiert ist,
dass es auf die ganze Bundesrepublik tbertragen werden kann und nicht, wie bisher
angenommen, auf das Bundesland Niedersachsen beschrankt werden musste.

Das Modell Niedersachsen hat sich in der Praxis und Rechtsprechung bewéhrt, auch
wenn der eigentliche Bewertungsvorgang auf einer mathematischen Funktion mit drei
Variablen beruht und fur den Laien nicht nachvollziehbar ist. Im Jahr 2006 hat eine
Arbeitsgruppe auf Grundlage des EUROs eine U(berpriifte Regressionsfunktion
erarbeitet. Die Funktion wird nachfolgend dargestellt. Sie wurde unsererseits fir eine
bessere Anwendbarkeit mathematisch umgestellt.

1
E = {1,15928 — 0,41398 x A~%1% — 0,11918 x (M; x M,)®3°}-015

sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung in %
Anfangswert

i Mittelwert der Missstande

a Mittelwert der MalBhahmen

zz>m

Zu dem Modell gehéren ein Arbeitsschema (siehe unten) und die im Jahr 2009
Uberarbeiteten Klassifikationsrahmen (siehe nachfolgende Seiten), dies es ermdglichen
Missstdnde und Mangel einzustufen und Mittelwerte zu bilden. Setzt man diese
Mittelwerte und das Anfangswertniveau in die ermittelte Regressionsformel ein, so kann
damit die prozentuale Bodenwertsteigerung explizit ermittelt werden:

Bodenwerterhdhung in % des Anfangswerts

Bewertung Missstéande (M;) Bewertung MaRnahmen (M)

Bebauung 6,0 3,0
Struktur i 6,0 g 0,0
Nutzung 5,0 § 0,0
Umfeld ! 5,0 i 3,0
Mittelwert § 5,50 : 1,50
Bodenwerterhéhung: 9,1% des Anfangswerts von 75 €/m?

ergibt einen Endwert von 82 €/m?

Das Modell Niedersachsen wird in diesem Gutachten nach der Multifaktorenanalyse
angewendet. Stimmen die Ergebnisse beider Verfahren Uberein, ist gesichert, dass die
Bewertung schliissig und zumindest in statistischem Sinne auch marktbezogen ist. Die
Anwendung beider Verfahren dient also der Kontrolle und der Plausibilitat der gesamten
Wertermittlung.
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Modell ,Niedersachsen* — Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche Missstande

Kriterien
Struktur Nutzung Umfeld
Klasse Bebauung Eigentumsverhéltnisse Verdichtung Verkehr
innere Erschliefung Gemengelage Infrastruktur
0 intakt glnstig funktionsgerecht gut
1 Uberw iegend intakt Uberw iegend guinsti Uberw iegend Uberw iegend gut
9 9 g 9 funktionsgerecht 9 g
. . . vqrhanFiene Er“schlleBung geringe Beeintrachti- in Teilen verbesserungs-
2 geringe/kleine Mangel in Teilen erganzungs- e
o gungen bedirftig
bedurftig
. R Zuganglichkeit der geringe Beelntrachtl- einige Infrastruktur-
3 mehrere einzelne Mangel " L gungen und stérende .
Grundstiicke ungunstig . einrichtungen fehlen
bauliche Nebenanlagen
ering instandsetzungs- + Gemengelage mit geringen Verkehrssituation
4 gering . g . unzw eckmaflig g g . gering s
modernisierungsbediirftig Beeintrachtigungen verbesserungsbeduirftig
instandsetzungs- und Grundstiickszuschnitt hohe Verdlch.tung oder Infrastruktur insgesamt
5 modernisierungsbedurfti ungunsti hicht ausreichende erganzungsbedurfti
9 9 9 g bauliche Nutzung 9 9 g
im Wesentlichen ) L Verkehrsanbindungen
. ErschlieRungssituation . . . e
6 instandsetzungs- + unzureichend UbermaRige Verdichtung | mangelhaft, Parkmdglich-
modernisierungsbediirftig keiten nicht ausreichend
. grundlegend stark zersplitterte ) Behinderungen durch
7 instandsetzungs- + . storenge Gemengelage Verkehr, Infrastruktur
- e Grundstuicksstruktur .
modernisierungsbedurftig unzureichend
grundiegend lnngndset- . . hohe Verdichtung und keine Parkméglichkeiten,
zungs- + modernisierungs-| ErschlieBungs- wie Ver- ) ) B
o A . storende Gemengelage, | flieBender Verkehr tiber-
8 bedurftig (keine und Entsorgungsein- o .
. N . . Beeintréchtigung durch lastet, Infrasturktur im
zeitgemaRen Wohn- und | richtungen unzureichend R
. e Altbausubstanz Prinzip nicht vorhanden
Arbeitsverhéltnisse
starker Sanierungsbedarf tberméRige Verdichtung )
(gesunde Wohn- und mangelhafte . ungeniuigende
9 . s . __ und stérende Gemenge- S
Arbeitsverhéltnisse nicht Gesantsituation lage Gesamtsituation
gew ahrleistet o
10 baufli unzumutbare nzumutbare Verhaltnisse keine funktionsgerechte
uteli Gesamtsituation uhzumu I Ausstattung

Wenn im konkreten Anwendungsfall textliche Sachverhalte nicht oder nur teilweise
zutreffen, sollte vom Benotungs-Charakter ausgegangen werden: 10 ist schlechteste
Note fur einen Sachverhalt, 5 ist der Mittelwert, 1 ist Bestnote.
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Modell ,Niedersachsen* — Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche Mafhahmen

Kriterien
Struktur Nutzung Umfeld
Klasse Bebauung Eigentumsverhéaltnisse Verdichtung Verkehr
innere Erschlieung Gemengelage Infrastruktur
0 keine MalBnahmen keine MaBnahmen keine Manahmen keine Manahmen
einzelne MaRnahmen . .
. . ) einzelne, kleinere
1 einzelne MaRnahmen einzelne MalZnahmen bezogen auf einzelne
. MaRnahmen
Grundstiicke
ezielte Erganzun einzelne MalRnahmen
gezielte Behebung der 9 d g bezogen auf mehrere . N
2 . vorhandener . einzelne Erganzungen
Mangel ) zusammenhangende
ErschlieBungsanlagen N
Grundstiicke
einzelne MaRnahmen be-
einzelne Modernisierungs- Verbessung der zogen auf mehrere zusam- . x
- . N | gezielte Ergénzungen der
3 und Instandsetzungs- Zuganglichkeit von menhéngende Grundstii-
. o i Infrastruktur
maflinahmen Grundsticken cke + Beseitigung storen-
der baul. Nebenanlagen
. - mehrere Malinahmen Ausbau von Rad- +
einfache Modernisierung Verbesserung der .
4 ) S bezogen auf die FuBw egen, Verbesserung
und Instandsetzung ErschlieRungssituation N
Gemengelage fur den ruhenden Verkehr
mittlere Modernisierung Flachentausch, Veranderung des Mal3es Ergdnzung und
5 . . Verbesserung der
und Instandsetzung vereinfachte Umlegung der baulichen Nutzung
Infrastruktur
Erw eiterung des Verkehrs-
umfassende . netzes, Verbesserung d.
- Erganzung der . .
6 Modernisierung und - Entkernung Anschlussmoglichkeit f. d.
ErschlieBungsanlagen o }
Instandsetzung Individualverkehr, w ei-
teren Parkmdglichkeiten
. Mafl3nahmen zur Umlenkung des
durchgreifende . - .
e Neuaufteilung Beseitigung oder flieBnenden Verkehrs,
7 Modernisierung und ) )
(Umlegung) Verringerung von Ausstattung mit
Instandsetzung s o
Emissionen Infrastruktureinrichtungen
durchgreifende Instand- Veranderung hin. Art SchafflL.mg v. Parkplatzen,
. . MaR d. baul. Nutzung, Ma3-| Parkhausern, Verkehrs-
setzung und Sanierung durchgreifende L .
8 . nahmen z. Beseitigung/ | umleitungen, Ausstattung
sow ie Neubebauung MalRnahmen . o . )
. . Verringerung v. Emissio- mit Infrastrukturein-
einzelner Grundstticke . N .
nen, Freilegung, Begrinung richtungen
Anlage verkehrsberuhigter
Uberw iegend grundlegende Veranderung hin. Art+ | Zonen (auch FuRganger-
9 Neubebauung oder Umstrukturierung Maf3 d. baul. Nutzung und | zonen) und Ausstattung
aufw &ndige Sanierung (Umlegung) Umsetzung von Betrieben mit Infrastruktur-
einrichtungen
umfassende Verbes-
umfassende Neuordnung serung der Verkehrs-
10 Neubebauung und ErschlieBung umfassende Umnutzung situation und Neuaus-
(Umlegung) stattung mit Infrastruktur-
einrichtungen

Wenn im konkreten Anwendungsfall textliche Sachverhalte nicht oder nur teilweise zu-
treffen, sollte vom Benotungs-Charakter ausgegangen werden: 10 ist die Mal3nahme mit
dem grofRten Gewicht, 5 ist eine mittlere MalRnahme, 1 ist die MaBnahme mit dem
geringsten Gewicht.
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Durchfihrung der Wertermittlung

4.1 Einteilung des Sanierungsgebiets in Wertzonen
Wertzonen sind Bereiche, in denen die den Wert der Grundstiicke beeinflussenden
Umstande im Wesentlichen Ubereinstimmen. Zu diesen Umstanden gehdren auch die
jeweiligen Sanierungsziele und deren Umsetzung (siehe Nr. 3.1.3).
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> i \
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Abgrenzungsplan mit Darstellung der Wertzonen

Nr. Bezeichnung
Wertzone 1 Altstadt

Wertzone 2 Wintergriine
Wertzone 3 Stral3e der Jugend

Die Wertzonen in diesem Gutachten entsprechen den Wertzonen des Vorgutachtens
aus dem Jahr 2011.
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4.2
421

4.2.2

Vergleichsmaterialien

Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2014

Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten im Landkreis
Nordsachsen hat zuletzt die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2014 ermittelt. Die
aktuelle Bodenrichtwertkarte kann im Internet Uber das Geoportal des Landkreises
Nordsachsen abgerufen werden.

gensiapEg ®

e 75,00 B SU
g iy _(b—i——_ ehioBstrabe

M werét s
»

Stadtwerke

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 31.12.2014, siehe Nr. 6.1.13

Fur das gesamte Sanierungsgebiet (rot umrandet) wurden zwei sanierungsunbe-
einflusste Bodenrichtwerte ohne Berilicksichtigung der rechtlichen und tatséchlichen
Neuordnung ermittelt und veroffentlicht. Diese Werte beziehen sich jeweils auf ein ,fiktiv*
unbebautes, baureifes Grundstiick mit Mischgebietsnutzung. Fir die historische Altstadt
wurde ein Bodenrichtwert von 75 €/m2 ermittelt, fir den Bereich sudlich der Promenade
bzw. der B 87 ein Bodenrichtwert von 60 €/mz2.

Entwicklung der Bodenrichtwerte

Von 1998 bis 2008 sind die Bodenrichtwerte im Bereich des Sanierungsgebiet gleich
geblieben. Fir die Altstadt wurde ein Bodenrichtwert von 75 €/m?, fir die im Norden und
Westen angrenzenden Flachen inklusive der Flache zwischen Promenade und der
Stral3e der Jugend (B 87) ein Bodenrichtwert von 60 €/m? und fir die Flachen stdlich
der B 87 ein Bodenrichtwert von 38 €/m? (siehe Karte auf der nachsten Seite.

Grundsticksmerkmale:

M gemischte Bauflache

g/o = geschlossene bzw. offene Bauweise,
Il = Anzahl der Vollgeschosse, die zulassig sind
500 m2 = durchschnittliche Grundstiicksgrofle
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4.2.3

Zone Richtwert in &/m: X AL N_L#F~

75

' M-g-111-500 m?

60
M-0-11-1000 m?

38
M-0-I-700 m?

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 31.12.2004, siehe Nr. 6.1.14

Zum Stichtag 31.12.2010 wurden die Bodenrichtwerte und die Zonenabgrenzungen
angepasst. Es wurden neue Bodenrichtwertzonen (BRW-Zonen) gebildet, die jeweils
Gebiete umfassen, die nach Art und Mal der baulichen Nutzung weitgehend Uberein-
stimmen. Diese Vorgehensweise ist aus den Vorschriften der ImmoWertV bzw. des
BauGB entstanden.

Die bisherige BRW-Zone | wurde unterteilt in einen Bereich innerhalb und auRerhalb des
Sanierungsgebiets, der Bodenrichtwert von 75 €/m? wurde flir beide Bereiche unver-
andert fortgeschrieben und erhielt im Sanierungsgebiet den Zusatz ,sanierungsunbe-
einflusst®. Die bisherige BRW-Zone Il mit einem Bodenrichtwert von 38 €/m? wurde in
drei neue Zonen unterteilt: Sanierungsgebiet ,Sudlich der Promenade® mit 60 €/m?
(gemischte Bauflache, sanierungsunbeeinflusst), sidlich der Bastion mit 20 €/m?
(gewerbliche Bauflache) und 6stlich der Hafenstrafle mit 38 €/m? (Wohngebietsflache,
GrundsticksgroRe 500 m?). Zudem wurde dem Bereich Sanierungsgebiet ,Sudlich der
Promenade® die Flache zwischen Promenade und der Strafle der Jugend zugeordnet.
Diese ,neuen” Bodenrichtwerte und Abgrenzungen wurden bis zum Stichtag 31.12.2014
unverandert fortgeschrieben (siehe Nr. 4.2.1).

Kaufpreise, Vergleichspreise

Nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss des Landkreises Nordsachsen ist fir
den Zeitraum 2010 bis 2016 nur ein Kaufpreis fir ein unbebautes Grundstiick im
Sanierungsgebiet bekannt. Bei der Flache handelt es sich um eine Arrondierungsflache
von 105 m2, deshalb kann dieser Kaufpreis nicht zum Vergleich herangezogen werden.

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH — Torgau, Sanierungsgebiet ,Altstadt |“ — Dezember 2016 Seite 24




4.2.4 Schlussfolgerung aus den Vergleichsdaten

Die Ableitung eines Bodenwerts als Grundlage fir die Ermittlung der Anfangs- und
Endwerte aus Kaufpreisen ist nicht moglich, da keine geeigneten Vergleichsdaten
vorliegen. Deshalb dienen die vom Gutachterausschuss des Landkreises Nordsachsen
ermittelten Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2014 als Grundlage fir die Bewertung.
Zwischen dem Wertermittlungsstichtag 20.09.2016 und dem Stichtag der
Bodenrichtwerte 31.12.2014 lassen sich keine zeitlich bedingten Wertunterschiede
feststellen, so dass eine Anpassung der Werte aus gutachterlicher Sicht nicht notwendig
ist. Die Preisverhéltnisse sind in Torgau seit 1997 stabil, dies zeigt auch die Entwicklung
der Bodenrichtwerte (siehe Nr. 4.2.2).

In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, dass sich die fir das Sanierungsgebiet
veroffentlichten Bodenrichtwerte auf den Zustand zu Beginn der Sanierung beziehen.
Wie bereits im Vorgutachten aus dem Jahr 2006 dargestellt, sind die Bodenwerte seit
1997 gleichgeblieben und beziehen sich auf den Zustand, als die Sanierungsmal3-
nahmen noch kaum ihre Wirkung gezeigt haben.

Die Anderung des Anfangswertniveaus in der Wertzone 3 von 38 €/m? auf 60 €/m? ergibt
sich aus der neuen Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen. Da es bei der Ermittlung der
Anfangs- und Endwerte nicht auf die absolute Hohe der Werte, sondern auf die Differenz
zwischen den beiden Werten ankommt, bleibt diese Anderung ohne Auswirkung auf das
Ergebnis.

Vergleichswerte fur den Anfangswertzustand:

Wertzone 1 ,Altstadt 75 €/m?
Wertzone 2 ,Wintergrine* 75 €/m?
Wertzone 3 ,Stralde der Jugend® 60 €/m?

Die Endwerte werden mit Hilfe der Multifaktorenanalyse (siehe Nr. 3.2.2) und des
Modells Niedersachsen (siehe Nr. 3.2.3) auf der Grundlage der durchgefuhrten bzw.
noch durchzufilhrenden Sanierungsmafinahmen aus den Vergleichswerten fir den
Anfangswertwertzustand abgeleitet. Die Zustandsmerkmale der jeweiligen Wertzone
werden aus den Vorgutachten tibernommen.
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4.3
43.1

Ermittlung der Anfangs- und Endwerte

Wertzone 1 ,Altstadt”
Beschreibung der Wertzone

Die Wertzone 1 (rot umrandet) umfasst die wesentlichen und typischen Teile der
Altstadt, soweit sie nicht besondere Merkmale wie die Bereiche Wintergriine, Rosen-
garten, Fischerdorfchen oder Bastion/Kasematten aufweisen.

Im Zug der Sanierung wurden viele private und offentliche Gebdude modernisiert und
instandgesetzt, u. a. der Rathauskomplex, das Hahnemannhaus (Pfarrstr. 3) sowie das
Senioren-Selbsthilfe-Zentrum an der Ecke Fleischmarkt/Pfarrstrale. Es gibt jedoch
weiterhin nicht sanierte und leerstehende Gebaude. Im geringen Umfang ist der Abbruch
von Nebengebauden in den Blockinnenbereichen sowie die Beseitigung von stadte-
baulichen Konflikten erfolgt. Darunter wird die Beseitigung von wilden Parkierungs-
flachen, Leerstdnden und Brachen verstanden, sowie die Verlagerung von stérenden
Betrieben aus Blockinnenbereichen. Wegen des geringen Umfangs fallen diese
MalRnahmen bei der Bewertung nicht ins Gewicht. Das 6ffentliche Umfeld wurde durch
vielfaltige Neugestaltungen und Ausbauten der Offentlichen Stralen und Platze
verbessert.

In den nachfolgenden Kartenausziigen sind die bisher durchgefiihrten und abgeschlos-
senen Malnahmen schwarz schraffiert und die mit privaten Mittel abgeschlossenen
MalRnahmen orange markiert. Bei den griinen Markierungen handelt es sich um
geplante MalRnahmen. Bei der Bewertung spielen diese Unterscheidungen keine Rolle
(siehe Nr. 3.1.2).
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Auszug aus der Karte zum Fortsetzungsantrag SDP fur das Jahr 2016, siehe Nr. 6.1.8
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Als weitere MalRnahmen in dieser Wertzone sind unter anderem die weitere Moderni-
sierung des Rathauskomplexes, die Neugestaltung des Marktes, der Promenade, der
Erzenstral3e und der Entengasse sowie die Modernisierung und Instandsetzung von
Gebauden geplant. Gegenlber dem Gutachten aus dem Jahr 2011 ergeben sich keine
Abweichungen von den damals geplanten MalBhahmen. Es wurden zwischenzeitlich
einige Gebaude modernisiert und instandgesetzt, die Breite StralRe, die Scheffelstralle,
die NeustralRe, die Koboldgasse sowie die Bécker-, Fischer- und Schlof3stralRe
ausgebaut und neugestaltet.

Bei der Beurteilung des Endwert-Zustands werden gegeniber dem Anfangswert-
Zustand folgende sanierungsbedingte Verbesserungen festgestellt:

e Verbesserung in Art und Zustand der Bebauung durch Modernisierungen mit
geringer Intensitat und Umnutzungen

o Verbesserung des offentlichen Umfelds sowie der Verkehrsverhdltnisse durch
Neugestaltung von Straf3en und Platzen

Nachfolgend werden der Anfangs- und Endwert ausgehend vom Vergleichswert fur den
Anfangswertzustand mit 75 €/m? fur die Wertzone 1 mit Hilfe der Multifaktorenanalyse
und des Modells Niedersachsen ermittelt.
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Bilder der Wertzone 1

RitterstraRe, Blickrichtung Osten Béckerstral3e, Blickrichtung Stden

Leipziger Straf3e, Blickrichtung Stidwesten

SchloRstralRe, Blickrichtung Nordosten Fleischmarkt, Blickrichtung Westen
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Wertzone 1: Altstadt
Multifaktorenanalyse Teil 1:
Zustandsbeurteilung fur den Anfangswert

Kriterien i B Gk B* Gy Teilziele Y B * G Gr iYB*Gk*Gr

Bebauung i ’ :

Art i 7,50 0,6 450 i ;

Zustand | 7,50 0,4 3,00 :Bebauung 7,50 02 i 150

Struktur i : ’

Grundsticke | 7,50 0,6 450 i :

Anordnung | 7,50 0,4 3,00 iStruktur 7,50 03 : 225

Nutzung 5 ’

Lage i 7,50 0,6 450 i ;

Konfikte i 7,50 0,4 3,00 :Nutzung 7,50 03 i 225

Umfeld ' i =

offentlich 7,50 0,6 450 :

Verkehr i .7.50 .. 0.4 ... 300 __Umfeld . 750 .02 i 150
; ; Faktor fu:' 7,50

Anfangswert =750 / 7,50 * Vergleichswert 75 €/m? = 75€/m?

Multifaktorenanalyse Teil 2:
Zustandsbeurteilung fir den Endwert

Kriterien i B Gk B * Gk iTeilziele Y B * Gk Gr iYB*Gk*Gr

Bebauung i ‘ 5

Art i 875 0,6 525 ! :

Zustand i 875 0,4 3,50 iBebauung 8,75 02 i 175

Struktur i : :

Grundstiicke i 7,50 0,6 450 ;

Anordnung i 7,50 0,4 3,00 iStruktur 7,50 03 i 225

Nutzung 5 ’

Lage i 7,50 0,6 4,50 :

Konfikte | 7,50 0,4 3,00 Nutzung 7,50 03 i 225

Umfeld ; i =

offentich | 8,75 0,6 525 | ;

\Verkehr i 8,75 04 350 iUmfeld 8,75 02 i 175 |
: : Faktor fg:! 8,00

Endwert = 8,00 / 7,50 *Vergleichswert 75 €/m? = 80 €/m?

Modell "Niedersachsen":
Bodenwerterhdhung in % des Anfangswerts

Bewertung Missstande (M;) Bewertung MaR nahmen (M)
Bebauung g 6,0 ; 3,0
Struktur § 6.0 0,0
Nutzung ; 5,0 ; 0,0
Umfeld i 5,0 5 3,0
Mittelwert : 5,50 : 1,50
Bodenwerterhdhung: 9,1% des Anfangswerts von 75 €/m?
ergibt einen Endwert von 82 €/m?
Gutachterliche Festlegung: Anfangswert: 75 €/m?
(gerundet) Endwert: 80 €/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: 5 €/m?
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4.3.2 Wertzone 2 ,Wintergriine*
Beschreibung der Wertzone

Dieser Bereich (rot umrandet) unterscheidet sich wesentlich von den sonstigen
Altstadtbereichen. Er ist von Freiflachen und grof3en 6ffentlichen und kirchlichen Bauten
gepragt und hat eher eine 6ffentliche als private Atmosphare.

Im Zug der Sanierung wurden bzw. werden samtliche Geb&ude modernisiert und
instandgesetzt. Zudem wurden der Platz rund um die Marienkirche, der Schlossvorplatz
und die Schlo3strale neu gestaltet und Stellplatze geschaffen. Reste der
mittelalterlichen Stadtmauer nordwestlich des Schlosses wurden im Zug der Sanierung
gesichert, durch Bohranker stabilisiert sowie neu verfugt und verputzt. Der noch
sichtbare Turm im Bereich Unter den Linden wurde instandgesetzt. Umfassend
modernisiert wurden unter anderem das ehemalige Zeughaus (SchloR3str. 26) sowie das
ehemalige kurfurstliche Kanzleihaus (Wintergriine 5), das heute das Stadtmuseum
beherbergt. Das Gebaude Schlof3str. 28/29 wird zurzeit modernisiert und zur Jugend-
herberge umgebaut. Eine weitere aktuelle MalBhahme ist die Sanierung der Béren-
grabenmauer, eine unterhalb des Gebaudes Schlof3str. 28/29 befindliche Stitzmauer.

In den nachfolgenden Kartenausziigen sind die bisher durchgefiihrten und abgeschlos-
senen MaRRnahmen schwarz schraffiert und die mit privaten Mittel abgeschlossenen
MalRnahmen orange markiert. Bei den grinen Markierungen handelt es sich um ge-
plante MalRnahmen. Bei der Bewertung spielen diese Unterscheidungen keine Rolle
(siehe Nr. 3.1.2).
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Auszug aus der Karte zum Fortsetzungsantrag SEP fiir das Jahr 2016, siehe Nr. 6.1.9
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Als weitere Malinahmen in dieser Wertzone sind unter anderem die Neugestaltung des
Bereichs ,Unter den Linden“ sowie die Modernisierung des Gebaudes Wintergriine 4
geplant. Die Neugestaltung der Stralte ,Wintergriine“ wurde nicht realisiert. Gegenuber
dem Gutachten aus dem Jahr 2011 ergeben sich Abweichungen von den damals
geplanten Malnahmen. Die umfassende Modernisierung des Gebaudekomplexes
SchloRstr. 28/29 und die damit verbundene Umnutzung zur Jugendherberge wurde
bisher nicht berucksichtigt.

Bei der Beurteilung des Endwert-Zustands werden gegeniber dem Anfangswert-
Zustand folgende sanierungsbedingte Verbesserungen festgestellt:
¢ Verbesserung im Zustand der Bebauung durch Modernisierungen

e Verbesserung des offentlichen Umfelds durch Neugestaltung von StraRen und
Platzflachen

Nachfolgend werden der Anfangs- und Endwert ausgehend vom Vergleichswert fur den
Anfangswertzustand mit 75 €/m? fUr die Wertzone 2 mit Hilfe der Multifaktorenanalyse
und des Modells Niedersachsen ermittelt.

Bilder der Wertzone 2

Marienkirche, Blickrichtung Westen Wintergriine 3 (rechtes Geb&ude) und 3a (linkes
Gebaude)

Wintergriine, Blickrichtung Stidosten, linker Schlossvorplatz mit Blick auf die Schlof3stral3e
Bildrand: Wintergriine 5 (Kanzleihaus)
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Wertzone 2: Wintergriine
Multifaktorenanalyse Teil 1:
Zustandsbeurteilung fur den Anfangswert

Kriterien i B Gk B* Gy Teilziele Y B * G Gr iYB*Gk*Gr

Bebauung i ’ :

Art i 12,50 0,6 7,50 ;

Zustand | 7,50 0,4 3,00 :Bebauung 10,50 02 i 210

Struktur i : ’

Grundstiicke | 10,00 0,6 6,00 ! :

Anordnung | 10,00 0,4 4,00  iStruktur 10,00 03 : 3,00

Nutzung 5 ’

Lage { 10,00 0,6 6,00 ;

Konfikte | 10,00 0,4 4,00  iNutzung 10,00 03 i 3,00

Umfeld ' i =

offentlich 7,50 0,6 450 :

Verkehr i 750 . 04 .. 300 _iUmfeld . 750 .02 i 150
; ; Faktor fu:' 9,60

Anfangswert = 9,60 / 9,60 * Vergleichswert 75 €/m? = 75€/m?

Multifaktorenanalyse Teil 2:
Zustandsbeurteilung fir den Endwert

Kriterien i B Gk B* Gk Teilziele Y B * Gk Gr iYB*Gk*Gr

Bebauung i ‘ 5

Art : 12,50 0,6 7,50 :

Zustand i 12,50 0,4 500 iBebauung 12,50 02 i 250

Struktur i : :

Grundstiicke i 10,00 0,6 6,00 i ;

Anordnung i 10,00 0,4 4,00  iStruktur 10,00 0,3 : 3,00

Nutzung 5 ’

Lage i 10,00 0,6 6,00 :

Konflikte i 10,00 0,4 4,00 iNutzung 10,00 0,3 3,00

Umfeld ' : =

offentich | 11,25 0,6 6,75 | :

\Verkehr . 7,50 04 300 iUmfeld 9,75 02 i 195
: : Faktor fg:! 10,45

Endwert = 10,45 / 9,60 * Vergleichswert 75 €/m? = 82 €/m?

Modell "Niedersachsen":
Bodenwerterhdhung in % des Anfangswerts

Bewertung Missstande (M;) Bewertung MaR nahmen (M)
Bebauung g 5,0 ; 4,0
Struktur § 3,0 0,0
Nutzung ; 3,0 ; 0,0
Umfeld i 5,0 5 4,0
Mittelwert : 4,00 : 2,00
Bodenwerterhdhung: 8,9% des Anfangswerts von 75 €/m?
ergibt einen Endwert von 82 €/m?
Gutachterliche Festlegung: Anfangswert: 75 €/m?
(gerundet) Endwert: 82 €/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: 7 €/m?
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4.3.3 Wertzone 3 ,Stral3e der Jugend®

Beschreibung der Wertzone

Dieser Bereich (rot umrandet) sudlich der Promenade und beidseits der StralRe ,Fischer-
dorfchen® ist schon durch seine Hohenlage von der Altstadt getrennt. Er unterscheidet
sich auch durch die Mischung von Gewerbegebauden, Wohngebauden und Schulen
sowie das Mafl3 des Substanzverfalls am Anfang der Sanierung von der Ubrigen Altstadt.
Er umfasst auch den o6ffentlichen Grinbereich ,Rosengarten® an der dstlichen Grenze
des Sanierungsgebiets. Die Nutzungen werden sehr stark vom Verkehr belastet. Eine
Verlagerung der DurchgangsstralRe wird nicht erfolgen.

Im Zug der Sanierung wurden an Gebauden im Bereich der Stral’e ,Fischerddrfchen®
und im Bereich sudlich der Promenade Modernisierungen mit geringer Intensitat und
vereinzelt Gebaudeabbriiche durchgefihrt. Die Katharina-von-Bora-Schule sidlich der
Stral3e der Jugend wurde bzw. wird in finf Bauabschnitten umfassend modernisiert. Im
Bereich der Bastion/Kasematten wurde das soziokulturelle Zentrum ,Kulturbastion®
gegrindet, die Gebdude umfassend modernisiert, Parkplatze fir PKWs und Busse
hergestellt sowie das Umfeld neu gestaltet. Der im Jahr 1958 angelegte Rosengarten,
der sudwestlich an das Schloss Hartenfels angegrenzt, wurde wahrend der Sanierung
um- bzw. zum Teil in Form eines Renaissancegartens neu gestaltet. Zudem wurde die
ehemalige Stadtmauer hinter der Schlo3strafe bis hin zum Rosengarten instandgesetzt.

In den nachfolgenden Kartenausziigen sind die bisher durchgefiihrten und abgeschlos-
senen Malnahmen schwarz schraffiert und die mit privaten Mittel abgeschlossenen
MalRnahmen orange markiert. Bei den grinen und roten Markierungen handelt es sich
um geplante MalRhahmen. Bei der Bewertung spielen diese Unterscheidungen keine
Rolle (siehe Nr. 3.1.2).
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Auszug aus der Karte zum Fortsetzungsantrag SDP fur das Jahr 2016, siehe Nr. 6.1.8
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StralRe der Jugend

Auszug aus der Karte zum Fortsetzungsantrag SEP fiir das Jahr 2016, siehe Nr. 6.1.9

Die umfassende Neuordnung des Bereichs ,Fischerdorfchen® und die damit verbundene
Aufwertung zum Wohngebiet durch Entkernung der Innenhéfe und Verlagerung von
stérenden Betrieben wird im Zug der Sanierung nicht realisiert. Das Fischerddrfchen ist
ein Mischgebiet mit vorwiegend gewerblichem Charakter. Deshalb und wegen der
strukturellen Beeintrachtigung durch den Verkehr wirken sich die durchgefiihrten
MalRnahmen nur in geringen Umfang aus. Des Weiteren war der gesamte Bereich der
Bastion/Kasematten als Gemeinbedarfseinrichtung geplant. Weil der Gewerbebetrieb im
Ostlichen Bereich nicht verlagert wurde, konnte dies nur im westlichen Bereich realisiert
werden.

Bei der Beurteilung des Endwert-Zustands werden gegeniber dem Anfangswert-
Zustand folgende sanierungsbedingte Verbesserungen festgestellt:

e Verbesserung in Art und Zustand der Bebauung durch Modernisierungen mit
geringer Intensitat und Geb&udeabbriiche

e Verbesserung des offentlichen Umfelds durch die Neugestaltung im Bereich der
Bastion Il/Kasematten und des Rosengartens

Gegenuber dem Gutachten aus dem Jahr 2011 ergeben sich keine Abweichungen von
den damals geplanten MafRnahmen. Es wurden zwischenzeitlich im Bereich des
Fischerdorfchens zwei weitere Gebaude modernisiert und ein Gebaude abgebrochen.

Nachfolgend werden der Anfangs- und Endwert ausgehend vom Vergleichswert fir den
Anfangswertzustand fur die Wertzone 3 mit 60 €/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse
und des Modells Niedersachsen ermittelt.
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Bilder der Wertzone 3

neugestaltete Parkplatze an der Bastion Soziokulturelles Zentrum ,Kulturbastion”

im Vordergrund: Busparkplatze an der Bastion, Kreuzungsbereich Fischerdérfchen/Fischer-
im Hintergrund: Katharina-von-Bora-Schule stral3e, Blickrichtung Nordwesten

nordlich der Stral3e ,Fischerdorfchen® im Schloss Hartenfels mit Rosengarten
rickwartigen Bereich, Blickrichtung Osten
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Multifaktorenanalyse Teil 1:

Wertzone 3: Stralle der Jugend

Zustandsbeurteilung fir den Anfangswert

Kriterien : B G B* Gy iTeilziele Y B * Gy Gr (YB*Gk*Gr

Bebauung : :

Art i 7,50 0,6 450 i

Zustand i 7,50 0,4 3,00 :Bebauung 7,50 0,2 1,50

Struktur : :

Grundsticke | 7,50 0,6 450 i

Anordnung ! 7,50 0,4 3,00 iStruktur 7,50 0,3 2,25

Nutzung :

Lage 7,50 0,6 4,50 ;

Konflikte 7,50 0,4 3,00 :Nutzung 7,50 0,3 2,25

Umfeld :

offentlich 7,50 0,6 450

Verkehr .. 900 .. 04 ... 200 iUmfeld . 650 .02 i . 1,30 .
, ; Faktor fa:' 7,30

Anfangswert =730 / 7,30 * Vergleichswert 60 €/m? = 60 €/m?

Multifaktorenanalyse Teil 2:

Zustandsbeurteilung fiir den Endwert

Kriterien i B Gk B * Gk iTeilziele Y B * Gk Gr YB*Gk*Gr

Bebauung i i 5

Art 8,75 0,6 525 i

Zustand : 8,75 0,4 3,50 iBebauung 8,75 0,2 1,75

Struktur ; i

Grundstiicke | 7,50 0,6 450

Anordnung | 7,50 0,4 3,00 iStruktur 7,50 0,3 2,25

Nutzung 5

Lage 7,50 0,6 4,50

Konflikte 7,50 0,4 3,00 iNutzung 7,50 0,3 2,25

Umfeld :

offentlich 8,75 0,6 5,25

Verkehr i 5,00 0,4 2,00 iUmfeld 725 02 1,45 |
: : Faktor fg:! 7,70

Endwert = 7,70 |/ 7,30 *Vergleichswert 60 €/m? = 63 €/m?

Modell "Niedersachsen":
Bodenwerterhdhung in % des Anfangswerts

Bewertung Missstande (M;)

Bewertung MalRnahmen (M)

Bebauung § 6,0 2,0
Struktur | 3,0 0,0
Nutzung 7,0 0,0
Umfeld i 9,0 . 0,5
Mittelwert : 6,25 § 0,63
Bodenwerterhdhung: 6,5% des Anfangswerts von 60 €/m?
ergibt einen Endwert von 64 €/m?
Gutachterliche Festlegung: Anfangswert: 60 €/m?
(gerundet) Endwert: 63 €/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhhung: 3 €/m?
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5 Ergebnis
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Wertzone 3
A =60 €/m?
E =63 €/m?
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Wertzone 2

Abgrenzungsplan mit Darstellung der Wertzonen

Wertzone |Beschreibung Anfangswert Endwert Differenz
1 Altstadt 75 €/m? 80 €/m? 5 €/m?
2 Wintergriine 75 €/m? 82 €/m? 7 €/m?
3 Stral3e der Jugend 60 €/m? 63 €/m? 3€/m?
Esslingen, 31.12.2016
gez.
Dr.- Ing. Jurgen E. Koch i. A. Katrin Enz
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Anlagen

Unterlagen

Gutachten Uber die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte im Sanierungsgebiet und
Erweiterungsgebiet ,Altstadt I in Torgau, Dr.- Ing. Jurgen E. Koch, Stand: 07/2006

Gutachten Uber die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte im Sanierungsgebiet und
Erweiterungsgebiet ,Altstadt I in Torgau, Dr.- Ing. Jurgen E. Koch, Stand: 11/2011

Homepage der Stadt Torgau, http://www.torgau.eu, letzter Abruf: 25.11.2016

Auszug aus OpenStreetMap (ohne Malstabsangabe), http://www.openstreetmap.org,
Abruf: 06.12.2016

Wikipedia, http://www.wikipedia.de, Stand: 24.11.2016, Abruf: 25.11.2016

Regionaldaten, Statistisches Landesamt, http://www.statistik.sachsen.de, Stand:
31.12.2015, Abruf: 25.11.2016

Regionalplan, Raumstruktur (MaRRstab 1 : 200.000), Regionaler Planungsverband West-
sachsen, Stand: 01.04.2008

Fortsetzungsberichnt SDP ,Historische Altstadt® fir das Programmjahr 2016, Stadt
Torgau/STEG, Stand: 14.01.2016

Fortsetzungsantrag SEP ,Altstadt 1“ fur das Programmjahr 2016, Stadt Torgau/STEG,
Stand: 20.01.2016

Fortsetzungsantrag SDP ,*N* Altstadt Torgau® fir das Programmjahr 2016, Stadt
Torgau/DSK, Stand: 11.02.2016

Ubersichtplan (ber die Fordergebiete, MaRstab 1 : 20.000, Stadt Torgau, Stand:
06/2014

Broschire ,20 Jahre Stadtsanierung Torgau“ von 1991 bis 2011, Stadt Torgau, Stand:
2011

Bodenrichtwertkarten 2010 bis 2014, http://www.cardomap.landkreis-nordsachsen.de,
Abruf: 07.12.2016

Bodenrichtwertkarten 2004 bis 2008, MalRstab 1 : 15.000, Gutachterausschuss des
Landkreises Nordsachsen

Auskunft aus der Kaufpreissammlung Uber unbebaute Grundstiicke im Sanierungs-
gebiet, Gutachterausschuss des Landkreises Nordsachsen, Stand: 21.12.2016
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6.2 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

6.2.1 (BauGB) Baugesetzbuch vom 23.09.2004
6.2.2 (BauNVO) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23.01.1990
6.2.3 (ImmoWertV) Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.05.2010

6.2.4 Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber, 7. Auflage 2014, Bundesanzeiger-
Verlag, KoIn

6.2.5 Praxis der Grundsticksbewertung, Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff, Loseblattsammlung,
Olzog Verlag, Minchen

6.2.6 Grundsticks- und Geb&udewertermittlung, Sommer/Kroll/Haack, Loseblattsammlung,
Haufe-Lexware GmbH & Co. KG, Freiburg

6.2.7 Immobilienwertermittiung, Gottschalk, 3. Auflage 2014, Verlag C.H.Beck, Miinchen

6.2.8 BauGB-Kommentar, Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Loseblattsammlung, Verlag
C. H. Beck

6.2.9 Systematischer Praxiskommentar BauGB/BauNVO, Rixner/Biedermann,/Steger,
2. Auflage 2014, Bundesanzeiger-Verlag, Kdln

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH — Torgau, Sanierungsgebiet ,Altstadt |“ — Dezember 2016 Seite 39



