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Gemeindeverwaltung Arnsdorf Landratsamt Bautzen
Bahnhofstraf3e 15,17 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im
01477 Arnsdorf Landkreis Bautzen

Geschéftsstelle
Garnisonsplatz 9
01917 Kamenz

Tel/lFax.: 03591 5251 62120

Datum: 27.09.2022

Gutachten

Uber die zonalen sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen
(i. S. d. 8 154 Abs. 2 Baugesetzbuch)
und die Fortschreibung der besonderen Bodenrichtwerte
als Anfangs- und Endwerte (i. S. d. 8 196 Abs. 1 Satz 7 Baugesetzbuch)
fur das

Sanierungsgebiet ,,Ortskern“ Arnsdorf

zum Wertermittlungsstichtag: 21.12.2018

Zonaler Zonaler . Zonale .
_ sanierungsbedingte
Zone Bezeichnung Anfangswert Endwert .
_ ) _ , Bodenwerterhthung
in EUR/m in EUR/m in EUR/m?2
1 Bahnhofsbrache 17,00 19,20 2,20
2 Poststralle 29,90 32,60 2,70
3 Markt 27,90 28,80 0,90
4 Zwolfeckhauser 25,30 26,20 0,90
5 Niederstralie 24,00 24,80 0,80
6 Hauptstralle 28,80 30,70 1,90
7 Hofe 22,60 23,70 1,10
8 Stolpener Stral3e 18,80 19,80 1,00
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1 Vorbemerkungen zum Bewertungsauftrag

Am 09.12.2011 erteilte die Gemeindeverwaltung Arnsdorf (Auftraggeber) dem
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen den Auftrag zur Erarbeitung
eines Gutachtens zur Ermittlung von vorlaufigen zonalen Anfangs- und Endwerten nach
§ 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) fir das Sanierungsgebiet ,Ortskern® Arnsdorf.

Der Auftraggeber bendtigte das zonale Gutachten als Grundlage fur den Abschluss freiwilliger
Ablésevereinbarungen gemall § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB mit den Eigentumern der im
Sanierungsgebiet ,Ortskern® Arnsdorf gelegenen Grundsticke.

Daraufhin wurde am 17.05.2013 ein zonales Gutachten zum

Stichtag fur die allgemeinen Wertverhaltnisse: 31.12.2010
Quialitatsstichtag fur Anfangswerte: 31.12.1995
Quialitatsstichtag fur Endwerte: 31.12.2016
erstellt.

Mit dem Schreiben vom 22.01.2019 beantragte die Gemeinde Arnsdorf beim Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte im Landkreis Bautzen die Ermittlung der endguiltigen Anfangs- und
Endwerte nach § 154 BauGB fiir den Stichtag 21.12.2018 (Aufhebung der Sanierungssatzung).

Auf Grundlage des vorliegenden Gutachtens vom 17.05.2013 konnten bereits mit 75 % der
Eigentimer Ablésevereinbarungen getroffen werden.

Fur 45 Grundsticke muss die Veranlagung und Erhebung noch erfolgen.

Die folgenden Betrachtungen basieren hinsichtlich der Beschreibung der Wertzonen mit den
Erlauterungen zum Bestand und den Zielen der Neuordnung auf dem zonalen Gutachten vom
17.05.2013. Die Klassifizierung der stadtebaulichen Missstande wird tibernommen.

Auftrag ist hiermit die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung in Abhangigkeit
der tatsachlich realisierten stadtebaulichen Mal3Bnhahmen im Sanierungsgebiet zum

Stichtag fur die allgemeinen Wertverhaltnisse: 21.12.2018
Quialitatsstichtag fur Anfangswerte: 31.12.1995
Quialitatsstichtag fur Endwerte: 21.12.2018
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2 Sanierungsverfahren nach dem Baugesetzbuch

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen zu den stadtebaulichen Sanierungsmalnahmen sind im BauGB,
Il. Kapitel (Besonderes Stadtebaurecht), 1. Teil (Stadtebauliche Sanierungsmaf3hahmen)
enthalten. 8§ 136 Abs. 2 BauGB definiert die stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen als
MalRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich
verbessert oder umgestaltet wird.

Die Sanierung soll gemaR3 § 137 BauGB mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen
Betroffenen maglichst frihzeitig erértert werden. Dabei soll darauf hingewirkt werden, dass die
Betroffenen an der Sanierung mitwirken (88 138, 146 Abs. 3 und 148), zur Durchfuhrung der
erforderlichen BaumalRnahmen angeregt und diesbeziiglich beraten werden. Der Bund, die
Lander, die Gemeindeverbande und die sonstigen Kérperschaften, Anstalten und Stiftungen des
offentlichen Rechts sollen im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben die Vorbereitung und
Durchfiihrung von stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen unterstiitzen (§ 139 BauGB).

Die Gemeinde hat vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets die vorbereitenden
Untersuchungen durchzufihren oder zu veranlassen, um Beurteilungsgrundlagen Uber die
Notwendigkeit der Sanierung zu gewinnen. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind
die anzustrebenden Ziele der Sanierung zu ermitteln und im Rahmenplan darzustellen. Sie dienen
als Grundlage fir die Erdrterung der beabsichtigten Sanierung und sind fir die von der Sanierung
Betroffenen eine wichtige Entscheidungsgrundlage. Neben der umfassenden Bestandsaufnahme
dienen die Untersuchungen insbesondere der Feststellung der stadtebaulichen Missstandei. S. d.
§ 136 Abs. 2 und 3 BauGB. Die Gemeinde leitet aus den Untersuchungen das Erfordernis der
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis 156a (Dritter
Abschnitt) BauGB, das Mal} der Zielerreichung und Auswirkungen der Sanierung ab, ebenso die
ungefahren Kosten. Im Zusammenhang mit den vorbereitenden Untersuchungen werden die
ersten Grundlagen fiir die Erarbeitung des Sozialplans und des Sanierungsplans geschaffen.

Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme durchgefuhrt
werden soll, durch Beschluss férmlich als Sanierungsgebiet festlegen (8 142 Abs. 1 BauGB). Sie
beschlie3t gemalR § 142 Abs. 3 BauGB die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets als
Satzung (Sanierungssatzung). Mit der ortsiblichen Bekanntmachung wird die Satzung
rechtsverbindlich (§ 143 BauGB). Zur Sicherung des Rechtsverkehrs tragt das Grundbuchamt in
die Grundbicher der von der Sanierungssatzung betroffenen Grundsticke den
Sanierungsvermerk ein. Um die Sanierung zlgig durchzufihren, werden tatsachliche und
rechtliche Veranderungen die sich erschwerend auf den Sanierungsablauf auswirken kénnen,
durch die Anwendung des sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalts des § 144 BauGB
unterbunden.

Die Ziele der Sanierung werden insbesondere durch Ordnungs- und Baumafinahmen erreicht
(8 146 BauGB). Die Durchfihrung der Ordnungsmaf3nahmen ist Aufgabe der Gemeinde. Hierzu
gehoren gemald § 147 Abs. 1 BauGB:

1. die Bodenordnung einschlie3lich des Erwerbs von Grundstticken,
2. der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

3. die Freilegung von Grundstiicken,

4, die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen, sowie
5. sonstige MalRnahmen, zur Durchfiihrung der Baumaf3nahmen.

Die Durchfihrung von Baumalnahmen bleibt nach § 148 Abs. 1 BauGB den Eigentimern
Uberlassen, soweit die zligige und zweckmé&Rige Durchfihrung durch sie gewahrleistet ist. Der
Gemeinde obliegt jedoch fir die Errichtung und Anderung der Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen zu sorgen und die Durchfihrung sonstiger Baumalinahmen, soweit sie selbst
Eigentiimerin ist oder nicht gewdahrleistet ist, dass diese vom einzelnen Eigentimer zigig und
zweckmanig durchgefiihrt werden. Die Gemeinde kann ihre Aufgaben, die im Zusammenhang mit
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der Vorbereitung und Durchfihrung der Sanierung stehen und im nicht hoheitlichen Bereich
liegen, auch auf einen Sanierungstrager tUbertragen (8 157 BauGB).

Die Sanierung muss aus rechtsstaatlichen Grinden beendet werden, sobald das gesetzliche
Sanierungsverfahren nicht mehr erforderlich ist. Der Aufhebungsbeschluss ergeht als Satzung
(8 162 BauGB).

2.2 Der Ausgleichsbetrag

Gemal § 154 Abs. 1 BauGB hat der Eigentimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstuicks zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag
in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erh6hung des Bodenwerts seines
Grundstiicks entspricht. Nach § 154 Abs. 2 BauGB besteht die durch die Sanierung bedingte
Erhéhung des Bodenwerts des Grundstiicks aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der
sich fur das Grundstick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefuhrt worden ware (Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstick durch
die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt
(Endwert).

Im Sanierungsgebiet steigen Bodenwerte insbesondere durch folgende Sanierungserwartungen
und Sanierungsmafinahmen:

e Aktivierung der privaten Investitionsbereitschaft durch die erwartete Verbesserung des
Sanierungsgebiets,

e ErschlieBung von Nutzungsreserven durch die hoherwertige und intensivere
Grundstiicksausnutzung infolge der Anderung der Art und das MaR der baulichen
Nutzung,

¢ Verbesserung von Lage und Struktur des Sanierungsgebiets durch die Beseitigung von
Nutzungskonflikten und Verringerung der Larmimmissionen, wie zum Beispiel Konzepte
zur Verkehrsberuhigung, Bau von Entlastungsstralen sowie Parkplatzen und die
Beseitigung von Nutzungskonflikten durch die Aussiedlung von stérenden
Gewerbebetrieben,

o Verbesserung des Entwicklungszustands des Sanierungsgebiets durch die Beseitigung
von Gewerbebrachen,

e Verbesserung der Verkehrsanlagen und des Verkehrsflusses mit Aufwertung der
innerdrtlichen Quartiere,

e Verbesserung der Grundstlicksgestalt und Bodenbeschaffenheit durch Bodenordnung,
e Gewahrung von Zuschissen und Fordermitteln,
e steuerliche Abschreibungen von Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen.

Die Gemeinde erhebt den Ausgleichsbetrag nach Abschluss der Sanierung als Bescheid gemaf
§ 154 Abs. 4 BauGB. Fur den Erlass der Ausgleichsbetragsbescheide durch die Gemeinde
mussen folgende Voraussetzungen erflllt sein:

1. der rechtsférmliche Abschluss der Sanierung muss erfolgt sein
a) durch die Aufhebung der Sanierungssatzung (8 162 BauGB) flrr einen Teil oder alle
beteiligten Grundstlicke oder
b) durch Abschlusserklarung fiir ein einzelnes Grundstiick (§ 163 BauGB),

die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung ist zu ermitteln,
die Anrechnungstatbestdnde nach § 155 BauGB sind zusammenzustellen,

4. dem Beitragspflichtigen ist Gelegenheit zur Stellungnahme und Erérterung zu gewahren.
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2.3 Gutachterausschuss und /oder private Sachverstandige

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte oder private Sachverstidndige ermitteln
Bodenwerterh6hungen, die sich infolge von Sanierungsmalnahmen ergeben. Aufgabe der
Gemeinde ist es, daraus Ausgleichsbetrage bzw. Ablésebetrage abzuleiten.

Der ortliche Gutachterausschuss ermittelt u.a. sogenannte besondere Bodenrichtwerte fir
einzelne Gebiete bezogen auf bestimmte Wertermittlungsstichtage.

Die Gemeinde ist nicht daran gebunden, den Gutachterausschuss mit der Ermittlung der Anfangs-
und Endwerte zu beauftragen. Sie kann sich auch geeigneter privater Sachversténdiger bedienen,
deren Kosten in Absprache mit der Forderstelle in begriindeten Fallen geftrdert werden.
Unabhéngig davon, ob die Gemeinde den Gutachterausschuss oder einen privaten
Sachverstandigen mit der Erstellung der Gutachten Uber zonale und grundsticksspezifische
Anfangs- und Endwerte beauftragt, hat der Gutachterausschuss auch im Sanierungsgebiet
i. S. d. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte abzuleiten.
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3 Wertermittlungsverfahren

3.1 Grundlagen der Wertermittlung

Die rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung bilden das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt durch Artikel 2
des Gesetz vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geédndert und den erganzenden Vorschriften der
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Juli 2021.

Die gesetzliche Aufgabe des Gutachterausschusses auf Grund der Kaufpreissammliung
flachendeckend Bodenrichtwerte zu ermitteln besteht auch in Sanierungsgebieten, hierbei handelt
es sich um besondere Bodenrichtwerte im  sanierungsunbeeinflusstem  oder
sanierungsbeeinflusstem Zustand. Die Erfordernis Richtwertzonen zu bilden, ergibt sich aus der
Beschaffenheit des Sanierungsgebietes. Entsprechend der vorherrschenden
wertbeeinflussenden Merkmale innerhalb des Sanierungsgebiets wird eine zonale Aufteilung
vorgenommen. Die Zonen sollen so abgegrenzt werden, dass die zonalen Bodenrichtwerte bzw.
Anfangs- und Endwerte von den grundstiicksspezifischen Anfangs- und Endwerte weitgehend
maximal um 30 % abweichen.

In Sanierungsgebieten grélReren Umfangs sollte die Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhung in zwei Stufen erfolgen:

1. Aufteilung des Sanierungsgebiets in Zonen und Ableitung der zonalen Anfangs- und
Endwerte,

2. Ableitung der grundstiicksspezifischen Anfangs- und Endwerte.

Das zweistufige Verfahren erméglicht es dem Gutachterausschuss bei allen Wertermittlungen mit
gleichen MaR3stdben zu arbeiten.

3.2 Ermittlung der Bodenwerte

Fur die zonalen Anfangs- und Endwerte ist der Wert des Bodens ohne Bebauung durch Vergleich
mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke (Vergleichswertverfahren) und bezogen auf
denselben Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) zu ermitteln (8§ 40 Abs. 4 ImmoWertV). Die
Ermittlung der Bodenwerte erfolgt gemald den 88 24 und 25 ImmoWertV auf Grundlage einer
ausreichenden Zahl von Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung unter Bertcksichtigung der
allgemeinen Wertverhéltnisse. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zwischen den Preisdaten und Zeitpunkten der Vergleichspreise bzw. der
Bodenrichtwerte und dem Wertermittlungsstichtag sind in der Regel auf der Grundlage von
Indexreinen zu berlicksichtigen (8 7 Abs. 1 ImmoWertV), welche durch den ortlichen
Gutachterausschuss als sonstige fir die Wertermittlung erforderlichen Daten abgeleitet und im
Grundstucksmarktbericht veroffentlicht werden.

Demzufolge dirfen fur die Anfangswerte, unter der MalRgabe der 88 153 Abs.1S.1 und
154 Abs. 2 BauGB zur Anfangswertqualitédt nur solche Kaufpreise herangezogen werden, die
weder durch die Aussicht auf die Sanierung noch durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung
beeinflusst sind (sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise). Bei sanierungsunbeeinflussten
Kaufpreisen aus dem Sanierungsgebiet handelt es sich regelmaRig um die einer
sanierungsrechtlichen Preisprifung gemaf 88 144 Abs. 2 und 153 Abs. 2 BauGB unterworfenen
und genehmigten Kaufpreise. Bei genehmigter Uberschreitung des maRgebenden
sanierungsunbeeinflussten Grundstickswerts koénnen diese Kaufpreise allerdings nur
herangezogen werden, wenn die Uberschreitung bekannt ist bzw. erfasst werden kann.

Der zonale Endwert ist analog im Vergleichswertverfahren aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Auswabhlkriterium fir die Heranziehung von Kaufpreisen ist
dementsprechend die jeweilige zonale Endwertqualitat i. S. v. § 154 Abs. 2 BauGB, wie sie sich
nach Abschluss der Sanierung ergibt. Bei Kaufpreisen zum Neuordnungswert
i. S. d. 8§ 153 Abs. 4 BauGB (sanierungsbeeinflusste Kaufpreise), die aus dem Sanierungsgebiet
zum Vergleich herangezogen werden, ist zu tberprifen, inwieweit die rechtliche und tatsachliche
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Neuordnung in der Kaufpreisfindung bericksichtigt worden ist. Soweit MalBhahmen zum
Kaufzeitpunkt noch nicht abgeschlossen waren, sind die bis zum Abschluss dieser MalRhahmen
durch sie verursachten Werterh6hungen in den jeweiligen Kaufpreisen — gegebenenfalls durch
Aufzinsung — zu bericksichtigen.

Liegen keine geeigneten Kauffélle in hinreichender Anzahl vor, werden weitere, unabhangig von
den Vorschriften der ImmoWertV entwickelte, nicht normierte Verfahren angewandt. Dazu zéhlen
statistische, deduktive und intersubjektive Preisvergleichsverfahren, deren Anwendung in
hdchstrichterlicher Rechtsprechung grundsatzlich bestatigt wird. Die Gerichte stellen heraus, dass
bei Anwendung solcher Verfahren ,die allgemein anerkannten Grundsétze der WertV'“ beachtet
werden miuissen. Ebenso muss die Nachvollziehbarkeit bei der Entscheidungsfindung im
Gutachten gewahrleistet sein. Welches alternative Verfahren im Gutachten zur Anwendung
kommt, hangt im Wesentlichen von der Qualitdt der EingangsgréRen sowie der
Ergebniszuverlassigkeit der Verfahren ab.

3.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

Die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung (W) i. S. d. § 154 Abs. 2 BauGB
erfolgt aus der Differenz zwischen sanierungsunbeeinflusstem Bodenwert (Anfangswert A) und
sanierungsbeeinflusstem Bodenwert (Endwert). Zur Vereinfachung werden in folgender
Ausfuhrung die Begriffe Anfangswert und Endwert verwendet.

Die vom Gesetzgeber gemall 8§40 ImmoWertV geforderte Vorgehensweise mittels
Vergleichswertverfahren ist aufgrund fehlender Daten nicht immer in die Praxis umsetzbar.
Deshalb sind weitere nicht in der ImmoWertV normierte Wertermittlungsverfahren entwickelt
worden, mit denen unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung abgeleitet werden
kann.

Im Nachfolgenden werden einige gangige Wertermittlungsverfahren mit ihrer Kurzbeschreibung
aufgezahilt:

a) Vergleichswertverfahren (als normiertes Wertermittiungsverfahren nach 88 24-26 Im-
moWertV)
Vergleich der Bodenwerte von Grundstiicken im Sanierungsgebiet mit den Bodenwerten
von Grundstlicken auf3erhalb des Sanierungsgebiets unter Berticksichtigung der Quali-
tatszustande fur Anfangs- und Endwert.

b) Indirekte Vergleichswertverfahren (i. S. d. 8 40 Abs. 3i. V. m. 8§ 14 Abs. 2 ImmoWertV)
ba)  Modell Niedersachsen:
Bewertung der Missstédnde zum Qualitatsstichtag des Anfangswertes und der durchge-
fuhrten Malinahmen in vorgegebenen Beurteilungsrahmen, damit Ermittlung der Boden-
werterhdéhung aus Matrizen, Ableitung der Matrizen mittels mathematisch-statistischer
Auswertung von Abldsedaten aus anderen Sanierungsgebieten in mehreren Bundeslan-
dern
bb)  Zielbaumverfahren/Multifaktorenanalyse:
Zustandsbenotung von bodenwertbeeinflussenden Einzelkategorien zu den Qualitats-
stichtagen von Anfangs- und Endwert, Berechnung einer prozentualen Werterhfhung im
Zielbaumschema auf Basis dieser Zustandsbenotungen, Gewichtung der Kategorien je
nach Bedeutung fur die Bodenwerterhéhung, Trennung in veranderlichen und unveran-
derlichen Bodenwertanteil
bc) Komponentenmethode:
Bestimmung des sanierungsbedingten Einflusses einzelner Wertkomponenten und Addie-
ren dieser zum Anfangswert

Aufgrund der Gegebenheiten und Verhaltnisse im Sanierungsgebiet ist ein geeignetes Verfahren
auszuwdéhlen, welches vorzugsweise verwendet wird.

1 Verordnung tber die Grundsatze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken — kurz: Wertermittiungsverordnung; in
Kraft von 11.09.1961 bis 01.07.2010; abgeldst durch die ImmoWertV
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3.4 Begriffsbestimmungen
Verkehrswert
Der Gutachterausschuss ermittelt nach § 193 BauGB den Verkehrswert i. S. d. 8 194 BauGB.

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.“ (§ 194 BauGB)

Kaufpreissammlung

Die beim Gutachterausschuss eingerichtete Kaufpreissammlung soll sicherstellen, dass der
Gutachterausschuss eine moglichst liickenlose Ubersicht tiber die Grundstiickspreise erhalt. Zur
Fihrung der Kaufpreissammlung gemaR § 195 Abs. 1 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches,
zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem
Gutachterausschuss zu tbersenden. Grundlage fiir die Arbeit des Gutachterausschusses ist die
durch die Geschéftsstelle gefuhrte Kaufpreissammlung. Sie gewahrleistet aktuelle und
umfassende Informationen Uber das Marktgeschehen als Voraussetzung fiur die sachgerechte
Erstattung von Verkehrswertgutachten, die Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie die Ableitung
von Kennziffern und Beurteilung von Entwicklungstendenzen.

Bodenrichtwerte

Die Ableitung zonaler Bodenrichtwerte ist eine Pflichtaufgabe des Gutachterausschusses
(8 193 Abs. 1 S. 1 BauGB). Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung sind flachendeckend
durchschnittliche Lagewerte (Bodenrichtwerte) fir den Boden unter Berlcksichtigung des
unterschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln (8 196 Abs. 1 S. 1 BauGB). Bei der
Ermittlung der Bodenrichtwerte werden mehrere Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhdltnissen, in Bodenrichtwertzonen zusammengefasst. In bebauten
Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut ware. Der Bodenrichtwert stellt das Ergebnis einer Auswahl von
Vergleichspreisen dar und ist somit ein Vergleichsfaktor. Er ist selbst keine originare
Marktinformation.

Der Gutachterausschuss hat auch im Sanierungsgebiet Bodenrichtwerte abzuleiten. Diese
Bodenrichtwerte werden als besondere Bodenrichtwerte bezeichnet.

Besondere Bodenrichtwerte

Gemall §196 Abs. 1 S. 7 BauGB sind auf Antrag der fir den Vollzug dieses Gesetzbuchs
zustandigen Behoérden Bodenrichtwerte flr einzelne Gebiete bezogen auf einen abweichenden
Zeitpunkt zu ermitteln (sog. besondere Bodenrichtwerte). Diese bilden z.B. die Grundlage fir die
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen.

Solange der Wertermittlungsstichtag dieser besonderen Bodenrichtwerte nicht mit dem Zeitpunkt
»+Abschluss der Sanierung® Ubereinstimmt, dirfen die ermittelten Werte nicht als Anfangs- bzw.
Endwert bezeichnet werden, sondern als besondere Bodenrichtwerte mit dem
Grundstuickszustand, der dem Anfangs- und Endwert (Qualitat) zugrunde zu legen ist. Der
besondere Bodenrichtwert, dem der Grundstiickszustand mit der Anfangswertqualitat zugrunde
liegt, nennt man sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert und dem mit der Endwertqualitat wird
als sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert bezeichnet.
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MaRgebliche Stichtage fur die allgemeinen Wertverhaltnisse und die Qualitat

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen
(8 2 Abs. 1 ImmoWertV). Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich
ist (8 2 Abs. 4 ImmoWertV).

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maRgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grunden die Qualitdt des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgebend ist (8 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Wertermittlungsstichtag fur Anfangs- und Endwert

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetragen nach 8 154 Abs. 1 BauGB sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf
denselben Zeitpunkt zu ermitteln (8 40 Abs. 4 ImmoWertV). Mit einem einheitlichen
Wertermittlungsstichtag fir Anfangs- und Endwert wird in Zeiten schwankender
Grundstiickspreise vermieden, das allgemeine nicht sanierungsbedingte Anderungen der
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in den Ausgleichsbetrag eingehen.

Der Wertermittlungsstichtag nach Aufhebung der Sanierungssatzung gemaf 8§ 162 BauGB ist der
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird
(Aufhebungssatzung). Die Aufhebungssatzung wird mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung
rechtsverbindlich (§ 162 Abs. 3 BauGB).

Qualitatsstichtage fur Anfangs- und Endwerte

Der Qualitatsstichtag fur den Anfangswert fixiert den noch maZnahmeunbeeinflussten Bodenwert
zu dem Zeitpunkt, von dem ab ein Sanierungsverfahren mit hinreichender Sicherheit in Aussicht
stand. Der malgebliche Zeitpunkt liegt somit vor Bekanntwerden der Sanierungsabsicht
(Beschluss zur Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen).

Der Qualitatsstichtag fur den Endwert ist der Zeitpunkt nach dem tatséchlichen Abschluss der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung des Sanierungsgebietes. Dieser Stichtag ist nach der
Aufhebung der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes der Tag nach in Kraft treten der
Aufhebungssatzung.

Bodenwertentwicklung

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

[€/m3] 4

Aufhebung der
Sanierungs-
satzung

Sanierungsbeeinflusster
Bekanntwerden der Bodenwert
Sanierungsabsicht in
der Offentlichkeit
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A F

Bodenwert unter
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Formliche
Festlegung des .
Sanierungsgebietes Ausgleichsbetrag

h 4
A

anzurechnende Betrage (§ 155 Abs. 1)
A 4

steigerung

—— e —
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vorher ——
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-
-
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Vorwirkung der Wertermittlungsstichtag
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Abbildung 1: Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung und Ausgleichsbetrag [L1]
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Auch bei sinkenden Bodenwerten flihren MalRnahmen im Zuge eines Sanierungsverfahrens zu
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen. 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 Bodenwert unter
Sanierungseinfluss
Bodenwertniveau zu Beginn des
e - Sanierungseinflusses
o ~.
<
~
~
v ~ Endwert
~
~ 3 'y
Vermeintlich ~ ~ anierung:
sanie gs .
_negativer So Ausgleichsbetrag
Ausgleichsbetrag ~ C v
~ ~ steig Ing A
Fiktive Entwicklung des ~ o slelg - anzurechnende Betrége (§ 155 Abs. 1)
sanierungsunbeeinflussten - z
Bodenwerts Anfangswert
Zeit
Bekanntwerden der Sanierungs- Formliche Festlegung des Aufhebung der
absicht in der Offentlichkeit Sanierungsgebietes Sanierungssatzung

Abbildung 2: Ausgleichsbetrag bei sinkenden Bodenpreisen [L1]
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4 Objektbeschreibung

4.1 Gemeinde Arnsdorf — Daten und Fakten

Bundesland:

Freistaat Sachsen (4,043 Mio. Einwohner, Stand 2021)

Landkreis:

Bautzen (269.290 Einwohner, Stand 2021)

Geographische Lage:

Arnsdorf liegt etwa 18 km dstlich von der
Landeshauptstadt Dresden in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Stadt Radeberg.

Geschichte:

Im 12. Jahrhundert griindeten Siedler aus dem
frankischen-thiringischen Raum das Waldhufendorf
Arnsdorf. Zwischen dem Tanneberg und den sumpfigen
Niederungen der Schwarzen Roder wurde die
Besiedlungsflache zu beiden Seiten des Dorfbaches
aufgeteilt. Den Mittelpunkt der Ansiedlung bildeten das
Erbgericht, die Kirche und spéter noch die Schule.
Arnsdorf wird zum ersten Mal 1349/51 urkundlich
erwahnt.

Verwaltungsgebiet und
Bevolkerung:

Zur Gemeinde Arnsdorf gehoren die Ortsteile Fischbach,
Kleinwolmsdorf und Wallroda.

4.953 Einwohner (Stand 16.08.2022)

Demografische Entwicklung:

Die Gemeinde Arnsdorf weist gegenliber 1990 einen
Bevdlkerungsruckgang von ca. 10 % auf.

Uberortliche Anbindung/
Entfernungen:

Autobahn: A4 (AS Pulsnitz) ca. 11 km
Bahnhof Arnsdorf:

Strecke: Dresden-Kamenz; Dresden-Zittau;
Dresden-Gorlitz/Zgorzelec

Flughafen:

internationaler Flughafen Dresden-Klotzsche ca. 20 km
Flugplatz Kamenz (Verkehrslandeplatz) ca. 31 km,

Regionalplanung:

Arnsdorf liegt in der Planungsregion des Regionalen
Planungsverbandes Oberlausitz-Niederschlesien.

Weitere Infrastruktur:

1 Grundschule,

6 Arztpraxen,

1 Apotheke,

Physiotherapie, Seniorenwohnhaus,

Sachsisches Krankenhaus fur Psychiatrie/Neurologie

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen
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4.2 Das Sanierungsgebiet ,,Ortskern®“ Arnsdorf

4.21 Zeitlicher Verfahrensablauf

Beschluss-Nr. 181/17/00 v. 10.07.2000 Ortskernsanierung (Zustimmung Satzung)
Beschluss-Nr. 182/17/00 v. 10.07.2000 Ortskernsanierung (u.a. Zustimmung Entwicklungsziele)
Beschluss-Nr. 219/20/00 v. 09.10.2000 Bildung Treuhandvermdgen
Beschluss-Nr. 243/22/00 v. 11.12.2000 Ortskernsanierung Arnsdorf
Beschluss-Nr. 292/26/01 v. 09.04.2001 Bildung Treuhandvermégen
Beschluss-Nr. 298/27/01 v. 14.05.2001 Treuhandervertrag

Beschluss-Nr. 299/27/01 v. 14.05.2001 Verwaltungsvertrag

Beschluss-Nr. 300/27/01 v. 14.05.2001 Bildung Treuhandvermdgen
Beschluss-Nr. 307/28/01 v. 18.06.2001 Ortskernsanierung Sozialplan
Beschluss-Nr. 363/37/02 v. 18.02.2002 Beendigung Treuh&andervertrag
Beschluss-Nr. 430/44/02 v. 14.10.2002 Fortsetzungsantrag 2003

Beschluss-Nr. 464/48/03 v. 20.01.2003 vorbereitende Untersuchungen
Beschluss-Nr. 489/51/03 v. 17.04.2002 Grundséatze Forderung

Beschluss-Nr. 514/54/03 v. 07.07.2003 Fortschreibung Neuordnungskonzept
Beschluss-Nr. 515/54/03 v. 07.07.2003 Aufhebung Beschluss vom 10.07.2000
Beschluss-Nr. 516/54/03 v. 07.07.2003 Wahl Sanierungsverfahren

Beschluss-Nr. 517/54/03 v. 07.07.2003 Beschluss zur Satzung

Beschluss-Nr. 103/23/16 v. 17.05.2016 vorzeitige Ablésung AB

Beschluss-Nr. 257/53/18 v. 12.12.2018 Aufhebung Satzung

4.2.2 Vorbereitende Untersuchungen

Das stadtebauliche Gesamtziel ist im Bericht zur Vorbereitenden Untersuchung aus dem Jahr
2000 und in der Fortschreibung des Neuordnungskonzeptes [U06] vom 07.07.2003 dargestellit.

Am 07.07.2003 wurde die Wiederaufnahme eines umfassenden Sanierungsverfahrens als
Satzung [UO1] beschlossen und mit Bekanntmachung vom 25.07.2003 rechtswirksam.

Die Sanierungssatzung wurde beschlossen, mit dem Ziel, den ,Ortskern" zu einem attraktiven
Wohn- und Dienstleistungsstandort mit zentraler Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zu
entwickeln und damit der Funktion als Ortskern bzw. Zentrum gerecht zu werden.

4.2.3 Sanierungsziele
Ziel 1

Sanierung der Gebdude unter Bertcksichtigung der jeweiligen historischen Bauweise,
insbesondere die landwirtschaftlichen Hofanlagen,

Ziel 2

Wiederherstellung, Stabilisierung und Verbesserung der Wohnnutzung, dauerhafte Sicherung des
Ortskerns als Wohnstandort,

Ziel 3

Grundhafte Sanierung der Stral3en und Wege, Neuordnung des ruhenden Verkehrs, Ausbau der
Ortsdurchfahrt - HauptstralRe
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Ziel 4

Erhaltung und weitere Entwicklung von Handel, Verwaltung, Kultur und Gastronomie.

4.2.4 Erfillung der Sanierungsziele

Im Sachbericht zur Férderrechtlichen Gesamtabrechnung der KEM vom Oktober 2019 [U04]
wurden die Zielerfullung dokumentiert.

Ziel1und 2

42 private Wohn- und Geschaftshdauser wurden teilweise oder umfanglich modernisiert und
instandgesetzt, davon wurden 27 MalRnahmen mit insgesamt 294,5 T€ gefordert. Die registrierten
bzw. geschétzten Gesamtausgaben fur die 42 Malinahmen belaufen sich auf insgesamt 4.446 T€.
Zudem entstanden 9 Neubauten, darunter 1 Einkaufsmarkt mit einer Investitionssumme von
schatzungsweise 5.000 T£€.

Weitere 5 private und offentliche Abbruchmafinahmen zur nachfolgenden besseren Nutzung der
Freiflachen bzw. Wiederbebauung wurden mit 62,6 T€ gefordert. Fir einige geschadigte Gebaude
konnten bisher noch keine Investitionen verzeichnet werden. Dies liegt zum einen an der geringen
Finanzkraft der Eigentiimer bzw. an fehlenden tragfahigen Nutzungskonzepten. Hier besteht noch
weiterer Handlungsbedarf.

Ziel 3

Im Gesamtzeitraum der Sanierung wurden mehrere ErschlieBungsmafRnahmen mit einem
Forderumfang von 682,52 T€ durchgefihrt. Insgesamt wurden fir diese Malinahmen 2.970 T€
ausgegeben. Umfassend erneuert wurden die BahnhofstralRe, Karl-Liebknecht-Strale, die Post-
und MozartstraBe. Gemeinsam mit dem StralBenbauamt wurde die Hauptstral3e erneuert. Im
2. Halbjahr 2018 wurde mit Fachférderung auch die TeichstraRe umfassend erneuert.

Ziel 4

Die Stadt investierte in offentliche Einrichtungen. Teilweise modernisiert und instandgesetzt
wurden die Gemeindeverwaltung - Gebdude Bahnhofstralle 15, die Kegelbahn des
Vereinshauses in der Ernst-Thalmann-Stral3e 5 und die Dorfkirche. Die Grundschule Arnsdorf in
der Stolpener StralRe 47 wurde ebenfalls umfassend saniert und aus dem Programm Energetische
Sanierung gefordert, die Gesamtkosten beliefen sich auf 3,893 Mio. €. Die geschatzte
Gesamtinvestition im Gebiet flr geférderte und nicht geférderte MalBnahmen beléuft sich auf ca.
16,921 Mio. €, davon wurden, ausschlieBlich der wieder eingesetzten sanierungsbedingten
Einnahmen, 1,278 Mio. € geftrdert, Bund und Land beteiligten sich an dieser Summe mit
insgesamt 852,48 T€, die Stadt mit 426,24 T€. Die Differenz von ca. 15,643 Mio. € wurden von
der Stadt und den Eigentimern sowie privaten Dritten fur die Durchfiihrung der investiven
MalRnahmen im Gebiet verausgabt bzw. mit anderen Férdermitteln unterstitzt.

Die daraus resultierenden stadtebaulichen MalRnahmen sind im MalRnahmenplan (Anlage 4) des
Gutachtens vom 17.05.2013 ersichtlich. Diese Plane sind neben der Betrachtung der bis heute
tatsachlich erreichten Ziele wichtige Grundlagen fir die Beurteilung des fir die Endwerte
maf3geblichen Zustands.
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4.2.5 Beschreibung der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke

Tats&achlichen Eigenschaften

Ort und Lage:

ErschlieBungszustand:

Gestalt und Form:
Baugrund:

Die genaue Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus
der beigefugten Karte (Anlage 1).

Die im Sanierungsgebiet liegenden Grundstticke kdnnen
Uberwiegend als erschlossen gelten. Der Zustand der
ErschlieBungsstralRen erforderte jedoch tiw. einen Neuausbau der
Stral3en. Dieser Neuausbau wurde tlw. als Sanierungsmafinahme
realisiert.

siehe Lageplan

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der
Gutachterausschuss geht von normal tragfahigem Baugrund aus,
der unbelastet ist von Ablagerungen (Altlasten) und
aulRergewdhnlichen schadlichen Umwelteinflissen.

Rechtliche Gegebenheiten

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Es liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan fur die Gemeinde
Arnsdorf vom 14.08.2014 vor.

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

keine

Baulasten:

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Eine
Beeinflussung des Bodenwerts durch eingetragene Lasten kann
nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Belastungen sind deshalb
zusétzlich bei evtl. Einzelbewertungen zu bericksichtigen.

Denkmalschutz (nach
§ 2 SachsDSchG):

Eintragungen in der Liste der Kulturdenkmale [U07]

Grundbuch:

Eintragung eines Sanierungsvermerks in Abt. Il des Grundbuches
bei den ins Sanierungsverfahren einbezogenen Grundstiicken
diente lediglich zur Sicherung des Rechtsverkehrs im laufenden
Sanierungsverfahren und nicht als Recht an dem Grundstuick.
Dieser wurde nach Aufhebung der Sanierungssatzung geléscht.

Fur die Ableitung der zonalen Anfangs- und Endwerte wird
unterstellt, dass ansonsten keinerlei Grundbucheintragungen zu
bertcksichtigen sind. Eine Beeinflussung der Anfangs- und
Endwerte durch eingetragene Rechte und Belastungen bei den
einzelnen Grundstiicken kann nicht ausgeschlossen werden.
Etwaige Rechte und Belastungen sind deshalb zusatzlich bei der
Einzelbewertung des jeweiligen Grundstiicks zu bericksichtigen.

nicht eingetragene
Rechte und
Belastungen:

Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind bei der
Ableitung der zonalen Anfangs- und Endwerte nicht bericksichtigt.
Im Ubrigen gelten die Ausfiihrungen zu den eingetragenen Rechten
und Belastungen entsprechend.

beitrags-und abgabe-
rechtlicher Zustand:

ebf — erschlieBungs-/ kostenerstattungsbetragsfrei u. abgaben-
pflichtig nach sdchsischem Kommunalabgabengesetz (S&chskKAG)

Entwicklungszustand:

baureifes Land (8 3 Abs. 4 ImmoWertV), Bewertungsobjekte sind
Uberwiegend bebaubar, Abweichungen werden bei der
Einzelbewertung bericksichtigt.
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4.2.6 Vorzeitige Ablosung

Die Mdoglichkeit der freiwilligen Abldsung des Ausgleichsbetrages vor Abschluss der Sanierung
wurde am 17.05.2016 von der Gemeinde Arnsdorf beschlossen. Es wurde ein Nachlass von 20 %
bei Abschluss der Ablésevereinbarung bis 30.09.2016 festgelegt.

Zur Ausgleichsbetragsablosung wurden grundstiickskonkrete Abldsevereinbarungen zwischen
der Gemeinde Arnsdorf und den Eigentimern geschlossen, mit denen die
Ausgleichsbetragspflicht abschlieBend geregelt wurde. Von dieser Moglichkeit haben der
Uberwiegende Anteil der Eigentimer Gebrauch gemacht, 75 % der beitragspflichtigen Flurstiicke
wurden  freiwillig abgelost. Durch die erzielten Einnahmen konnten  weitere
Sanierungsmafinahmen realisiert werden.

4.2.7 Zoneneinteilung

Die Zonenbildung im Sanierungsgebiet ,Ortskern® Arnsdorf erfolgt u. a. auf der Grundlage der
vorbereitenden Untersuchungen. In eine Zone sind die Grundstiicke zusammengefasst, die in
ihren Merkmalen und tatsachlichen Eigenschaften im Wesentlichen tbereinstimmen.

Gebiete innerhalb des Sanierungsgebietes ,Ortskern“ Arnsdorf, in denen die allgemeinen, den
Wert der Grundstiicke beeinflussenden Umstande im Wesentlichen Ubereinstimmen, wurden
durch den Gutachterausschuss in Zusammenarbeit mit Auftraggeber und Sanierungstrager in
Zonen zusammengefasst.

Im Rahmen der Abstimmungsberatung zwischen der Gemeinde Arnsdorf, den Vertretern des
Gutachterausschusses (GAA) des Landkreises Bautzen und der Kommunalentwicklung
Mitteldeutschland GmbH (KEM) am 17.08.2011 wurden die Zonen als Grundlage der Bewertung
abgestimmt und festgelegt.

Zonen im Sanierungsgebiet ,Ortskern® Arnsdorf:
Zone 1: ,Bereich Bahnhofsbrache”

Zone 2: ,Bereich Poststralie”

Zone 3: ,Bereich Markt"

Zone 4: ,Bereich Zwolfeckhauser”

Zone 5: ,Bereich Niederstralle

Zone 6: ,Bereich Hauptstralie*

Zone 7: ,Bereich Hofe*

Zone 8: ,Bereich Stolpener Strale“.

Abschlieend wurde bestimmt, dass durch die KEM die zu Beginn des Sanierungsverfahrens
festgestellten stadtebaulichen Missstédnde und daraus ermittelten Sanierungsziele den einzelnen
Zonen zuzuordnen sind.

Die Zonen beinhalten grundséatzlich ungeteilte Grundstiicke. Die zur Bewertung herangezogenen
Kriterien ergeben sich aus den zugrunde gelegten Bewertungsmodellen.

4.2.8 Abschluss der SanierungsmaBnahmen

Die Durchfuhrung erfolgte unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
nach dem Dritten Abschnitt des Zweiten Kapitels ,Besonderes Stadtebaurecht (§§ 152 — 156a)
im BauGB. Die Stadtverwaltung hat mit Beschluss vom 12.12.2018 das stadtebauliche
Sanierungsverfahren als abgeschlossen erklart. Die Aufhebungssatzung der Satzung Uber die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ist am 21.12.2018 in Kraft getreten [U02].

Die Karte der zonalen Anfangs- und Endwerte (Wertzonenkarte) befindet sich in Abschnitt 6.5.

Mit Abschluss der Sanierungsmaflinahme sind gemald § 154 Abs. 1 BauGB Ausgleichsbetrage
von den Eigentimern deren Grundstiicke im Sanierungsgebiet liegen zu erheben.
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4.3 Zonenbeschreibung

Die Beschreibung der Wertzonen wurde aus der Zuarbeit der KEM an den Gutachterausschuss
mit Stand 08/2011 tibernommen [U05].

4.3.1 Zone 1: Bahnhofsbrache
Bestand

Innerhalb des Sanierungsgebietes sind verschiedene Bereiche durch gewerbliche oder ehemals
industrielle Nutzungen gepragt. Die Brachflachen der ehemals industriell genutzten Geb&ude der
friheren Parkettfabrik in der Karl-Liebknecht-Strae/Karswaldstral3e/Ernst-Thalmann-Straf3e und
der friheren BHG in der Mozartstral3e wirken sich negativ auf die Umgebungsbebauung aus und
beeintrachtigen den Ortskern sowohl in seinem Erscheinungsbild als auch in seiner Funktion.

Die Bebauung ist unterschiedlich. Eingeschossige Hallen und mehrgeschossige Gebaude sind in
einer Gemengelage miteinander verbunden. Der Zustand der Bausubstanz ist meist sehr schlecht.
Von seinem stadtebaulichen Erscheinungsbild ist der Bahnhof ahnlich wie die Brachflachen zu
bewerten. Das dominante zweigeschossige Bahnhofsgebaude ist ohne Nutzung, ebenso wie die
entlang der Bahnhofstralle auf dem Bahngelande befindlichen Gebaude. Die angrenzende
Wohnbebauung ist neben Larmimmissionen durch Bahn- und Pkw-Verkehr auch durch das
Erscheinungsbild der Brachflachen in ihrer Attraktivitat beeintrachtigt.

Der Bahnhofsbereich ist durch Leerstande und Mangel im Bauzustand in seiner Funktion als
zentraler Ort der 6ffentlichen Infrastruktur stark beeintrachtigt.

Das Freibad an der Karswaldstraf3e ist ein wichtiger Bestandteil der ortlichen Infrastruktur und
erflllt auch Uberortliche Funktionen. Die Gebaudesubstanz und die technischen Anlagen des
Bades sind in einem dringend sanierungsbeduirftigen Zustand.

Ziele der Neuordnung
Gebéaude

Die Wohngebaude und gewerblichen Geb&ude, deren kinftige Nutzung ohne Konflikte mit der
angrenzenden Wohnbebauung mdglich ist, sollen erhalten und saniert werden. Dies gilt
insbesondere fur das unter Denkmalschutz stehende Bahnhofsgebaude.

Das Gebiet der friheren Parkettfabrik in der Karl-Liebknecht-StraRe/Ernst-Thalmann-
StralR3e/Karswaldstral3e ist die wichtigste Neubauflache in der Ortsmitte.

Weitere Neubaumadglichkeiten ergeben sich auf dem Gelande der Gemeindeverwaltung und im
Bereich der Mozartstral3e/Teichstralie.

Funktionen

Auf der unmittelbar in der Ortsmitte gelegenen Flache der ehemaligen Parkettfabrik sollen
wichtige Zentrumsfunktionen, Einzelhandel, Dienstleistungen und 6ffentliche Einrichtungen,
verbunden mit Wohnungen, konzentriert werden. Denkbar wére auch die Errichtung eines neuen
Feuerwehrgeratehauses auf dem an der Karswaldstral3e gelegenen Grundstiicksteil.

In der Karl-Liebknecht-Straf3e soll die Wohnnutzung tGberwiegen.

Auf dem Gelande der Gemeindeverwaltung in der August-Bebel-Stralie ist eine Erweiterung der
Wohnnutzung denkbar. In diesem Bereich muss bei Neubau und Sanierung auf Malinahmen zum
Immissionsschutz gegeniber der Bahnstrecke geachtet werden.

Auf dem ehemaligen Gelande der BHG und dem gegeniiberliegenden Garagenstandort ist eine
Erweiterung der Wohnbebauung entsprechend der Quartiersstruktur in der Teichstral3e und
PoststralRe vorgesehen.

Auch gewerbliche Einrichtungen, die das Wohnen nicht stéren und keinen starken Lieferverkehr
verursachen, sind an dieser Stelle moglich.

Das Karswaldbad soll als Erholungsstandort erhalten bleiben und in seiner Funktion verbessert
werden.
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Freiflachen und Wegebeziehungen

Im Bereich des Bahnhofsvorplatzes ist die Schaffung eines umfangreichen Angebotes von Park
& Ride Stellplatzen vorgesehen. Um mehr Stellplatze zu schaffen und Parkdruck aus den
benachbarten Anliegerstral3en zu nehmen, ist eine Erweiterung der Stellflachen auf dem Geléande
der ehemaligen BHG denkbar.

Im Bereich der ehemaligen Parkettfabrik soll der Innenhof als éffentliche Flache mit Stellplatzen,
Griunbereichen und Wegebeziehungen durch das Quartier ausgebildet werden.

Am Karswaldbad soll eine grol3e Freiflache als Parkplatz mit intensiver Durchgriinung gestaltet
werden.

Abbriiche

Die nicht mehr bendétigten, ehemals industriell genutzten Gebaude, Garagen und Nebengebaude
sollen abgebrochen werden. Die BerAumung dieser Flachen erfolgt mit dem Ziel, Vorhalteflachen
fur kinftige bauliche Entwicklungen zu erhalten, die mittelfristig auch als unbebaute Griunflachen
belassen werden kdnnen.

4.3.2 Zone 2: Poststrale
Bestand

Diese Bereiche stellen die Erweiterung der ehemals landlichen Siedlungsstruktur mit stadtisch
gepragten Wohngebduden dar. Die Gebaude entstanden im spéaten 19. Jahrhundert und zu
Beginn des 20. Jahrhunderts.

Die Gebaude sind zweigeschossig bis dreigeschossig und haufig mit einem als Vollgeschoss
ausgebauten Dachgeschoss errichtet. Die Bauweise ist offen mit rlickwértigen Griinbereichen
sowie Vorgarten und bildet eine regelmaRige Quartiersstruktur. Es handelt sich tberwiegend um
Mietwohnungsbauten flr mehrere Familien.

Die Gebaude sind individuell gestaltet und stark gegliedert. Die Dachformen sind h&aufig Mansard-
und Walmdéacher mit Dachaufbauten und Zwerchgiebeln. Die stadtebaulichen Missstande sind in
diesen Quartieren deutlich geringer als im tbrigen Sanierungsgebiet.

Die stadtebaulichen Missstande bestehen in erster Linie in ungeordneten Riickbereichen, noch
nicht gestalteten 6ffentlichen StralRenraumen und vereinzelten Baullicken.

Durch die nah gelegene Bahnstrecke sind die an der Bahnhofstrale gelegenen Gebdude mit
Larmimmissionen aus dem Bahnbetrieb belastet.

Ziele der Neuordnung
Gebéaude

Die Sanierung der Gebaude in diesem Bereich soll fortgesetzt werden. Die Baullicken in der
Quartiersbebauung sollen durch Neubauten geschlossen werden. Die Neubebauung soll sich an
der Kubatur und an typischen Gestaltungsmerkmalen der bestehenden Bebauung orientieren.

Funktionen

Die Uberwiegende Wohnfunktion des Bereiches soll erhalten und durch Sanierung von
Wohnungen gestarkt werden.

Beeintrachtigungen durch andere Nutzungen sowie durch Verkehrslarm sollen vermieden oder
durch geeignete bauliche MalRnahmen verringert werden.

Freiflachen und Wegebeziehungen

Die offentlichen StralRen TeichstralRe, Poststralle, August-Bebel-Strale und Karl-Liebknecht-
Stral3e sollen als Anwohnerstral3en gestaltet werden. Private Riickbereiche und Vorgéarten sollen
als Grunflachen erhalten und mit geringem Versiegelungsgrad ausgebildet werden.
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Abbriche

Nebengebdude ohne Nutzung in privaten Vorgarten oder Rickbereichen sollen abgebrochen
werden, um die Qualitat der privaten Griinbereiche zu verbessern.

4.3.3 Zone 3: Markt
Bestand

Die Bebauung im Marktbereich besteht aus zweigeschossigen Wohngebauden in geschlossener
Bauweise. Das bauliche Erscheinungsbild der Gebaude ist einheitlich. Das Ensemble wird vom
Baukorper des Kinos dominiert. Die Bebauung weist einen tiberwiegend unsanierten Zustand auf
und ist durch Leerstande geprégt.

Der Marktplatz wurde als Parkierungsflache teilweise befestigt.

Der Marktplatz hat keine Aufenthaltsqualitat. Eine Gestaltung der verschiedenen raumlichen
Funktionen des Marktes, beispielsweise Parken, Aufenthalt, flieRender Verkehr, Wohnumfeld und
temporare Nutzungen fehilt.

Ziele der Neuordnung
Gebaude

Ziel ist es, die vorhandenen Gebaude zu erhalten und zu sanieren. Bei der Sanierung der
Gebaude soll das historische Erscheinungsbild der Gebaude erhalten bleiben oder
wiederhergestellt werden. Die nordwestliche Marktrandbebauung soll durch einen Neubau
erganzt und abgeschlossen werden.

Funktionen

Dem Charakter der zentralen Ortsmitte entspricht die gemischte Nutzung der Gebaude fir
Wohnen im Obergeschoss und Laden im Erdgeschoss. Diese Nutzungsmischung soll erhalten
und gestarkt werden.

Freiflachen und Wegebeziehungen

Fur die zentrale Ortsmitte ist die Aufenthaltsqualitat auf Gehwegen und 6ffentlichen Flachen von
besonderer Bedeutung. Aus diesem Grund soll die Verbindungsachse zwischen Markt und
Gasthof ,Zur guten Hoffnung“ als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden.

Der Markt soll eine attraktive Gringestaltung erhalten, in die Stellplatze und Freiflachen fir
temporare Nutzungen eingebunden sind.

Abbriche

Um die Marktrandbebauung abzuschlieBen, ist im nordwestlichen Bereich der Abbruch der
leerstehenden Garagen notwendig.

4.3.4 Zone 4: Zwolfeckhauser

Bestand

Die in industrieller Bauweise errichteten fiinfgeschossigen Gebaude befinden sich an der Grenze
des Ortskerns zur benachbarten Klinik. Die Geb&ude flgen sich nicht in die Bebauung des
Ortskerns ein, sondern wirken als Ensemble von drei Solitarbauten.

Ziele der Neuordnung
Gebaude
Das letzte noch unsanierte Gebaude der drei Plattenbauten soll saniert werden

Freiflachen und Wegebeziehungen Im Bereich der drei Plattenbauten soll das Wohnumfeld
verbessert werden. Historische Wegebeziehungen, wie der hinter den Gebauden verlaufende
Weg in Richtung Hufelandstrale sollen aufgewertet werden.
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Abbriche

keine

4.3.5 Zone 5: NiederstraRe

Die Beschreibung dieser Zone deckt sich weitgehend mit der Zone 7 — ,H6fe", da die heutige Zone
5 im Zuge des Neuordnungskonzeptes in etwa Teil des Gebietes Ill ,Dorflich gepragte Gebaude
mit ehemals landwirtschaftlicher Nutzung® war.

4.3.6 Zone 6: Hauptstrale
Bestand
Im Wesentlichen fir den Bereich der norddstlichen ,schmalen Zunge* der heutigen Zone 6.

Die Bebauung umfasst den urspriinglichen Siedlungskern, der sich entlang des Dorfbaches im
Verlauf der Hauptstral3e, NiederstraRe und Bahnhofstral3e erstreckt. Die Gebaude sind einfache
zweigeschossige, wenig gegliederte Baukorper, die traufstandig zum 6ffentlichen StralRenraum
und in offener Bauweise errichtet wurden. Typisch sind Satteldacher mit Biberschwanz- und
Schieferdeckung.

Vereinzelt sind Fachwerkgebaude mit Holzverkleidung vorhanden. Die Nutzung der Geb&ude in
diesem Bereich besteht Uberwiegend im Wohnen. Die Wohnfunktion des Gebietes wird
hauptséachlich durch den ungentigenden Ausbaustandard der Anlieger- und Durchgangsstraf3en
und die daraus resultierende Larmbelastung beeintrachtigt. Nutzungskonflikte zwischen dem
Wohnen und anderen Nutzungen sind nicht vorhanden.

Ein weiterer wesentlicher Missstand sind bauliche Mangel an einem grofR3en Teil der Gebaude und
die erhebliche Uberbauung einzelner Grundstiicksbereiche mit Nebengeb&uden.

Im Wesentlichen flir den Bereich des Gasthofes ,Zur guten Hoffnung*

Im Bereich des Knotenpunktes Bahnhofstral3e/Ernst-Thalmann-Stra3e/Hauptstral3e ist die
Bebauung weniger einheitlich. Dominierend wirkt hier das zweigeschossige Gebaude des
Gasthofes ,Zur guten Hoffnung*.

Die Umgebungsbebauung des Gasthofes besteht aus ein- und zweigeschossigen
Wohngebauden in offener Bauweise. Teilweise sind im Erdgeschoss der Gebaude kleine
Ladengeschafte.

Das gegeniber dem Gasthof gelegene eingeschossige Wohngebaude mit dem flach geneigten
Satteldach wirkt an dieser Stelle stérend und fir die stéadtebauliche Situation zu niedrig. Insgesamt
ist der Bereich der zentralen Ortsmitte in seiner derzeitigen stadtebaulichen Gestaltung innerhalb
der raumlichen Struktur des Ortes nicht ablesbar und nicht geeignet, die Funktionen eines
Zentrumsbereiches zu erfillen.

Ziele der Neuordnung
Gebaude
Im Wesentlichen fir den Bereich der norddstlichen ,schmalen Zunge“ der heutigen Zone 6

Die vorhandene bauliche Dichte der Hauptgebdude und die offene Bauweise sollen erhalten
bleiben. Der Schwerpunkt liegt in der Sanierung der bestehenden Gebaude und in der Erhaltung
des ortstypischen Erscheinungsbildes.

Neubauten sind nur als Ersatzneubauten fur nicht sanierungsfahige Gebaude oder im Bereich der
Bahnhofstral3e zur Lickenschlie3ung eines bisher nur eingeschossig mit gewerblichen Gebauden
bebauten Grundstticks vorgesehen.

Im Wesentlichen fiir den Bereich des Gasthofes ,Zur guten Hoffnung®:

Ziel ist es, die vorhandenen Gebaude zu erhalten und zu sanieren. Bei der Sanierung der
Gebaude soll das historische Erscheinungsbild der Gebaude erhalten bleiben oder
wiederhergestellt werden.
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Funktionen
Im Wesentlichen fiir den Bereich der norddstlichen ,schmalen Zunge“ der heutigen Zone 6:
Die Wohnfunktion der Geb&ude soll erhalten und gestéarkt werden.

Gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschossen sollen nur in begriindeten Ausnahmefallen
zugelassen werden, wenn das Wohnen nicht gestort und die Konzentration von Geschéften in der
zentralen Ortsmitte nicht beeintrachtigt wird.

Im Wesentlichen fiir den Bereich des Gasthofes ,Zur guten Hoffnung*:

Um die zentrale Ortsmitte zu definieren und zu beleben, ist die Konzentration von 6ffentlichen
Einrichtungen in diesem Bereich notwendig. Ziel ist es, den Gasthof ,Zur guten Hoffnung® als
Rathaus umzunutzen und die gastronomische Nutzung wiedereinzurichten.

Freiflachen und Wegebeziehungen
Im Wesentlichen fiir den Bereich der norddstlichen ,schmalen Zunge® der heutigen Zone 6:

Die privaten Vorgarten oder Rickbereiche sollen als Griinbereiche gestaltet werden. Die
Bodenversiegelung soll dabei so gering wie mdglich gehalten werden. Insbesondere innerhalb der
Grundstticke, die am Dorfbach gelegen sind, soll auf die Freihaltung und die naturnahe Gestaltung
der Uferbereiche geachtet werden.

Im Wesentlichen fiir den Bereich des Gasthofes ,Zur guten Hoffnung*:

Fur die Nutzung als Rathaus sind im Umfeld des Gasthofes ,Zur guten Hoffnung“ Stellplatze
notwendig. Diese sollen hinter dem Gebaude geschaffen und in die Gestaltung des Hofbereiches
eingebunden werden.

Die beiden Bereiche Markt und kinftiges Rathausumfeld sollen gestalterisch eine Einheit bilden.
Abbriiche
Im Wesentlichen fiir den Bereich der nordéstlichen ,schmalen Zunge® der heutigen Zone 6:

Nicht mehr benétigte Nebengebaude im riickwértigen Grundstiicksbereich oder Gebaude im
Bereich geplanter Neubebauung sollen abgebrochen werden.

Im Wesentlichen fiir den Bereich des Gasthofes ,Zur guten Hoffnung*:

Im Rickbereich des Gasthofes ,Zur guten Hoffnung“ sollen stérende Anbauten und nicht bendtigte
Nebengebaude abgebrochen werden, um eine bessere Gestaltung des Hofes zu ermdglichen.

Ob die vorhandene Kegelbahn saniert und in die Hofgestaltung integriert werden kann, ist im
Rahmen des Projektes zu priifen.

Ein Teil der jetzigen Zone 6 bildete mit einem Anteil der heutigen Zonen 2 und 3 das Teilgebiet
,Neue Ortsmitte“.

(Die Umnutzung des Gasthofes ,Zur guten Hoffnung“ als neues Rathaus einschlief3lich der
Wiederbelebung der gastronomischen Nutzung erschienen bereits im zonalen Gutachten vom
17.05.2013 als unrealistische Zielstellung im Durchfihrungszeitraum.)
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4.3.7 Zone 7: Hofe
Bestand

Die Gebaude in diesem Bereich stellen die siedlungsgeschichtlich alteste Bebauung innerhalb
des Sanierungsgebietes dar. Der Anteil der denkmalgeschiitzten Gebaudesubstanz ist
dementsprechend hoch.

Gleichzeitig ist auch der Anteil der Gebadude mit schlechtem Bauzustand sehr hoch. Bei den
Gebauden handelt es sich um Drei- und Vierseitenhdfe mit ehemals landwirtschaftlicher Nutzung.
Die einzelnen Baukdrper der Anlagen sind lang gestreckt mit Satteldach ohne Dachaufbauten.

Die Gestaltung der Gebaude innerhalb einer Hofanlage ist einheitlich. Durch die gréRtenteils
weggefallenen landwirtschaftlichen Nutzungen lassen sich im Bereich der Hofanlagen spezifische
stadtebauliche Mangel feststellen. Die Scheunen- und Stallgebaude der Hofanlagen stehen
zumeist leer. Der Leerstand ist verbunden mit einem sehr schlechten Bauzustand der Geb&ude.
Das Erscheinungsbild einiger Hofanlagen beeintrachtigt auch die Attraktivitat der
Umgebungsbebauung und des Ortsbildes insgesamt.

Ziele der Neuordnung
Gebéaude

Die vorhandenen Hofanlagen sollen in ihrer Form erhalten und entsprechend dem historischen
Erscheinungsbild saniert werden.

Gebaude, die aufgrund ihres Bauzustandes nicht zu erhalten sind, sollen in gleicher Kubatur
wiedererrichtet werden, damit die stéadtebauliche Struktur der Hofanlagen erhalten wird.

Die offentliche Flache neben der Kirche soll als Vorbehaltsflache fir eine kiinftige Bebauung
erhalten werden und derzeit unbebaut bleiben.

Funktionen

Da sich die landwirtschaftliche Nutzung nicht oder nur in geringem Umfang erhalten lasst, sollen
die Gebaude umgenutzt werden.

Mdoglich sind Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht erheblich
storen.

Auch besondere Formen des Wohnens, wie Anlagen fir altenbetreutes Wohnen,
Altenpflegeheime oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind in der stadtebaulichen Form
der Hofanlagen denkbar.

Freiflachen und Wegebeziehungen

Die privaten Rickbereiche der Hofanlagen sollen als unbebaute, stark durchgriinte Flachen
erhalten bleiben.

In den Innenhofbereichen der Anlagen soll die historische Pflasterung erhalten oder
wiederhergestellt werden.

Historische Wegebeziehungen, wie der hinter den Hofanlagen in Richtung Ortsmitte verlaufende
Weg, sollen erhalten und aufgewertet werden.

Abbriiche

Gebéaude, die aufgrund ihres Bauzustandes nicht mehr sanierungsfahig sind, sollen abgebrochen
werden.

Voraussetzung fur den Abbruch ist das Vorliegen einer Konzeption fur die Neubebauung, welche
die Situation einer Hofanlage wieder entstehen lasst. Eine Verbesserung der Wohnqualitét durch
das Abricken der Bebauung aus dem durchfeuchteten Bereich am Dorfbach sollen bei der
Neubebauung beriicksichtigt werden.

Nicht mehr genutzte Nebengebaude und Anbauten, die das historische Erscheinungsbild der
Hofanlagen stdren, sollen ebenfalls abgebrochen werden.
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4.3.8 Zone 8: Stolpener StraRe
Bestand

Ein weiterer, jedoch genutzter gewerblicher Bereich befindet sich an der Stolpener Straf3e in
Randlage zum Sanierungsgebiet. An dieser Stelle sind keine negativen Auswirkungen oder
Nutzungskonflikte zu erwarten.

Die Schulgebaude befinden sich im Randbereich des Gebietes an der Stolpener Stral3e. Das neue
Schulgebaude ist dreigeschossig mit Flachdach und sanierungsbedirftig. Die alte Schule, ein
zweigeschossiger Fliigelbau, ist sanierungsbediirftig und steht leer. Die eingeschossige Turnhalle
im Ruckbereich ist in einem sehr schlechten Bauzustand.

Ziele der Neuordnung

Gebaude

Das Geb&aude der alten Schule soll verkauft und saniert werden.
Das letzte noch unsanierte Gebaude soll saniert werden.
Funktionen

Der Schulstandort soll erhalten bleiben. Fiur die Schulfunktionen wird nur noch die neue Schule
bendtigt.

Das alte Schulgebaude soll umgenutzt werden. Ziel ist es, eine Einrichtung der Altenpflege oder
betreutes Wohnen in diesem Gebaude zu etablieren.

Freiflachen und Wegebeziehungen

(Keine gesonderten Angaben aus dem Neuordnungskonzept zu entnehmen)
Abbriche

Die alte Schulturnhalle soll abgebrochen werden.
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5 Sanierungsunbeeinflusste Bodenwerte (Anfangswerte)

5.1 Ermittlung Anfangswerte zum Stichtag 31.12.2010

MalRgebend fur die Qualifizierung des Grundstiickszustandes nach § 153 Abs. 1 Satz 1 BauGB
ist der Zeitpunkt des beginnenden Sanierungseinflusses. Es handelt sich hierbei um den
Zeitpunkt, von den ab eine Sanierungsmaf3nahme i. S. d. Sanierungsrechts mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit in Aussicht stand und der Grundstiicksmarkt darauf zu reagieren begann.

Die vorbereitenden Untersuchungen wurden 1996 begonnen.

Fir die Ermittlung der Anfangswerte im Sanierungsgebiet ,Ortskern® Arnsdorf wird deshalb als
Zeitpunkt des malgeblichen Grundstiickszustandes (beginnender Sanierungseinfluss) der
31.12.1995 bestimmt.

Die Ermittlung der vorlaufigen Anfangswerte zum Stichtag 31.12.2010 erfolgte im Gutachten vom
17.05.2013. Auf diese Ergebnisse wird im Folgenden Bezug genommen.

5.2 Ermittlung Anfangswerte zum Stichtag 21.12.2018

Nach Aufhebung der Sanierungssatzung mit Rechtskraft vom 21.12.2018 entfallen die
sanierungsrechtlichen Vorschriften des besonderen Stadtebaurechts im BauGB.

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte (BRW) fir Bauland der
umliegenden Zonen in der Gemarkung Arnsdorf sind in der folgenden Tabelle als normierte
Mittelwerte dargestellt. Dazu wurden die Bodenrichtwerte mittels Anpassungsfaktoren an eine
FlachengrdflRe von 1.000 m2 angepasst.

Stichtag 31.12.2010 31.12.2012 31.12.2014 31.12.2016 31.12.2018
BRW (€/m?) 30 B ebf 30 B ebf 30 B ebf 32! B ebf 321 B ebf
RW-Definition M M M —f1.000 M-0-f1.000 | M—0-1f1.000
BRW-Index 100 100 100 106,7 106,7

Tab. 1 Bodenpreisentwicklung in der Gemarkung Arnsdorf (BRW-Zonen Ortslage)

Die angrenzenden Bodenrichtwertzonen fir baureifes Land lassen fiir den Zeitraum zwischen den
Wertermittlungsstichtagen 31.12.2010 und 21.12.2018 eine Wertentwicklung von ca. 6,7 %
erkennen. Die konjunkturelle Entwicklung wird auch im Sanierungsgebiet angenommen und bei
den Bodenwerten berlcksichtigt. Zwischen dem 31.12.2010 und 21.12.2018 ist demnach eine
Wertanpassung des Bodenpreises mit 6,7 % erforderlich.

Fur die weitere Betrachtung werden die sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte (vorlaufige
Anfangswerte) aus dem zonalen Gutachten vom 17.05.2013 auf 0,10 EUR/m2 abgerundet zum
Stichtag 31.12.2010 Gbernommen.

1 hormierter Mittelwert
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Bodenwert sanierungsunbeeinflusst sanierungsunbeeinflusst
(Anfangswert) (Anfangswert)
Stichtag fur die 31.12.1995 konjunk- 31.12.1995
Qualitatsbemessung: (beginnender turelle (beginnender
Sanierungseinfluss) Anpassung Sanierungseinfluss)
(abgerundet auf 0,10 €/m? relativ (%) (abgerundet auf 0,10 €/m?
absolut
(€/m?)
Stichtag fir die 31.12.2010 21.12.2018
allg. Wertverhaltnisse:
Zone 1 — Bahnhofsbrache 16,00 B ebf SU 6,7 17,00 B ebf SU
M-0-0,5-2.400 1,00 M-0-0,5-2.400
Zone 2 — Poststralle 28,10 B ebf SU 6,7 29,90 B ebf SU
M-0-0,5-800 1,80 M-0-0,5-800
Zone 3 — Markt 26,20 B ebf SU 6,7 27,90 B ebf SU
M-o0-0,5-900 1,50 M-0-0,5-900
Zone 4 — Zwolfeckhauser 23,80 B ebf SU 6,7 25,30 B ebf SU
M-o0-0,7 -6000 1,50 M -0 -0,7 - 6000
Zone 5 — NiederstralRe 22,50 B ebf SU 6,7 24,00 B ebf SU
M-0-0,5-1.100 1,0 M-0-0,5-1.100
Zone 6 — HauptstralRe 27,00 B ebf SU 6,7 28,80 B ebf SU
M-0-0,5-1.000 1,80 M-0-0,5-1.000
Zone 7 — Hofe 21,20 B ebf SU 6,7 22,60 B ebf SU
M-0-0,5-1.100 1,40 M-0-0,5-1.100
Zone 8 — Stolpener Str. 17,70 B ebf SU 6,7 18,80 B ebf SU
M-0-0,5-2.800 1,60 M-0-0,5-2.800

Zeichenerklarung: (entsprechend Bodenrichtwertrichtlinie)

25 Bodenwert in € pro m? Grundstlcksflache
Entwicklungsstufen B = baureifes Land i. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV
beitrags-und ebf = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
abgaberechtlicher Zustand und abgabepflichtig nach Kommunalabgabegesetz
Art der baulichen Nutzung M = gemischte Bauflache

w = Wohnbauflache
Bauweise 0 = offen

g = geschlossen
Malf3 der baulichen Nutzung Il = Geschosszahl

0,4 = wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Angaben zum Grundstiick 400 = Flachengrolie des gebietstypischen

Richtwertgrundstiicks in m2
sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert
sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Entwicklungs-/Sanierungszusatz SuU

Die Definition der Richtwertgrundstiicke (z.B. insbesondere hinsichtlich der Art der Baulichen Nutzung, der
Bauweise, der maRgeblichen Anzahl der Vollgeschosse, der GrundsticksgréRe sowie der
Geschossflachenzahl) erfolgte anhand der fur die Lage der Richtwertzonen jeweils typischen,
vorherrschenden bzw. durchschnittlichen Werte.
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6 Sanierungsbeeinflusste Bodenwerte (Endwerte)

Die Ermittlung der sanierungsbeeinflussten Bodenwerte bzw. der zonalen Endwerte ist vorrangig
im Vergleichswertverfahren durchzufiihren, wobei der Wert aus geeigneten Vergleichspreisen in
ausreichender Anzahl abzuleiten ist (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV und Abschnitt 3.2). Fir die
Wertzonen im Sanierungsgebiet liegen nicht gentigend geeignete Vergleichspreise vor. Im
Ubrigen ist es durch die Individualitat der einzelnen Sanierungsgebiete schwierig, Gebiete mit
vergleichbaren stadtebaulichen Merkmalen zu finden, in denen eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen  vorliegt. Demzufolge lassen sich die Endwerte nicht im
Vergleichswertverfahren ableiten.

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich fur das Grundstlick durch die rechtliche und tats&chliche
Neuordnung des Sanierungsgebietes ergibt. Die rechtliche und tatsadchliche Neuordnung ergibt
sich in erster Linie aus den MaRnahmen in der Sanierungsdurchfiihrung.

Die in Ansatz gebrachten Zustandsmerkmale basieren deshalb auf den im Sanierungsverfahren
durchgefuhrten MaRnahmen. Die Zuordnung der realisierten MaRnahmen zu den einzelnen
Wertzonen ist Grundlage fur eine Qualifizierung.

Das in diesem Gutachten verwendete Verfahren zur Ermittlung von sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hungen ist das sogenannte ,Modell Niedersachsen®, ein indirektes
Vergleichswertverfahren i. S. d. 8 40 Abs. 3 ImmoWertV.

6.1 Das Modell Niedersachsen

Das ,Modell Niedersachsen“ wurde im Bundesland Niedersachsen in Zusammenarbeit mit der
HafenCity Universitdit Hamburg von Kanngieser/Bodenstein! (spater Kanngieser/Schuhr?)
entwickelt. Die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung beruht auf der
Abhangigkeit zwischen den stadtebaulichen Missstanden sowie den durchgefiihrten MaZnahmen,
welche mittels Datenreihen von abgeschlossenen Sanierungsverfahren und somit tatsachlich
erzielten Ausgleichsbetragen abgeleitet wurde. Die Forschungsgruppe um
Prof. Dr. E. Kanngieser analysierte das Modell des Bewertungsinformationssystems (BIS)
Hamburg anhand aktueller Datenreihen weiter und hat zuletzt 2019 die Ergebnisse der
Untersuchungen aus Datenphase 8 veroffentlicht [L5].

Mit Hilfe dieses Verfahrens lassen sich die sanierungsbedingten Bodenwerterhhungen
ausgehend vom Anfangswert in einem Vomhundertsatz in Abhangigkeit der vorhandenen
Missstande und der durchgefihrten MaRnahmen ,tabellarisch® ableiten.

Der Betrachtungszeitraum des Modells Niedersachsen (2019) entspricht besser den
Wertverhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag 21.12.2018 als das im Gutachten vom 17.05.2013
verwendete Modell Niedersachsen (2005).

Es werden zunéchst die stadtebaulichen Missstéande klassifiziert, wie sie vor Einleitung der
stadtebaulichen SanierungsmafRnahme bestanden haben. Grundlage ist ein entsprechender
Klassifikationsrahmen. Das Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig strukturierten
Bewertungsrahmen fur die stadtebaulichen Missstéande (Anfangszustand) und die stadtebaulichen
MafRnahmen (Neuordnungszustand).

1 Kanngieser, Erich und Bodenstein, Hermann:
Sanierungsbedingte Werterhéhung, ZfV 1985, S.233 u. 410
Methoden zur Ermittlung von sanierungsbedingter Werterh6hungen, ZfV 1986, S.445
Bestimmung von Bodenwerterhdhungen infolge stadtebaulicher Sanierungsmanahmen, ZfV 1989, S.529
Ermittlung der Bodenwerterhthungen aufgrund stédtebaulicher Sanierungsmafnahmen, GuG 1990, S. 147
Genauigkeitsanalyse der Klassifikation von Sanierungsgebieten; ZfV 1994, S. 113

2 Kanngieser, Erich / Schuhr, Walter: Kollokationsmodelle sanierungsbedingter Werterhéhungen des BIS Hamburg, GuG 2/2004, S.70
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Jeder Rahmen ist wiederum in die vier Komplexe:

Bebauung:

gebietsbezogen, Aus- und Einwirkung auf die allgemeine Bebauungsstruktur der Umgebung
Struktur, ErschlieBung:

grundstiicksbezogen, innere ErschlieRung, Zuganglichkeit, Grundsttickszuschnitt,
Eigentumsverhéltnisse

Nutzung:

grundstiicksbezogen, Art und MalR der baulichen Nutzung, Verdichtung, Gemengelage,
Beschaffenheit

Umfeld, Verkehr:

gebietsbezogen, aulRere ErschlieRung, Einrichtungen fur Infrastruktur aller Art, flieRender u.
ruhender Verkehr, Park- u. Grinanlagen, Versorgung, einwirkende Immissionen

gegliedert.

Die vier Komplexe sind in elf Klassen in Form einer Rangskala von 0 (minimale Auswirkung) bis
10 (maximale Auswirkung) unterteilt.
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Die sanierungsbedingten Werterhéhungen kdnnen direkt aus der folgenden Abbildung entnommen werden:

Stadtebauliche

Malnahmen
(Kiassen)
10,0 58,4 l 66,7 1
I T |
9.0 | 42,2 | 50,1 | 54,1 | 59,9 | 64,8 | 67,0 |
| 80 3181377 | 422 (463 | 50,1 | 56,1 | 624
70 208 (255|278 | 318 (366 | 443|484 | 526
6.0 16,9 | 180 | 22,1 | 265 | 331 | 37,8 | 410
,," - |
5,0 126 | 153 | 1791219259 | 288
— - — —m |
4.0 83 (104|126 151181 | 216|223
3.0 64 85 | 1021122 138 | 147
4 o S e N
2,0 55 7.2 7.9 9.1 99 | 106
10 ] 43| 54|64 |73 |82
|
10 20 30 40 50 60 70 80 90 10,0 Stidebaukche
Mizsstande
(Klassen)

Abbildung 3: Matrix sanierungsbedingter Werterh6hungen
(Wertsteigerungen in Prozent des Anfangswertes) fiir
Anfangswerte bis 100 €/m2 [L5]

Das Modell Niedersachsen erfiillt die Anforderungen an ein Wertermittlungsverfahren (indirektes
Vergleichswertverfahren im Sinne der ImmoWertV) und ist weitgehend unempfindlich gegen
geringflgige Fehleinschatzungen.

o Die Komplexe sind untereinander nicht korreliert.
e Die Methode ist auch von Laien nachvollziehbar.
e Es st die Gleichbehandlung gewahrleistet.

e Das Modellist von der Rechtsprechung! anerkannt. Auch die Sachsische Rechtsprechung?
zeigt die Akzeptanz des Modells. Hier wurde aktuell festgestellt, dass ein auf dem ,Modell
Niedersachsen“ beruhendes Berechnungsmodell eine geeignete Bewertungsmethode zur
Ermittlung von Ausgleichsbetrégen sei.

Aufgrund der vorstehend erlauterten Gegebenheiten wird in diesem Gutachten das ,Modell
Niedersachsen® als vorrangiges Modell zur Ermittlung der zonalen Endwerte, d. h. zur Ermittlung
der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen angewendet.

Grundsatzlich sind bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung die
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung im Sanierungsgebiet aus der Summe aller Mal3nhahmen
zu bertcksichtigen. Dies ist unabhéngig von der Art der Finanzierung und schliel3t neben
offentlichen Maflinahmen auch Mal3nahmen privater Investoren (Eigenttiimer) ein.

1 OVG Liineburg, Urteil vom 24.01.1992 — 1 L 46/90 und 1 L 47/90

2 VG Chemnitz vom 24.04.2008 — 3 K 848/06,
VG Chemnitz vom 24.04.2008 — 3 K 858/06,
Sachsisches Oberverwaltungsgericht vom 04.03.2009 — 1 A 358/08,
Sachsisches Oberverwaltungsgericht vom 05.03.2009 — 1 A 374/08).
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Die Summe der offentlichen und privaten Mal3nahmen bewirkt durch die gro3flachige Aufwertung
des Umfelds eine Erh6hung des Bodenwerts aller Grundstiicke in diesem Gebiet.

Durch die Ausweisung des Sanierungsgebiets schafft die Gemeinde Investitionsanreize fir
Eigentiimer und Investoren, wegen:

e zu erwartenden konzentrierten Einsatz 6ffentlicher Mittel im Sanierungsgebiet
e Fdrdermdglichkeiten flr private Vorhaben

e steuerliche Privilegien (8 7h EStG?)

e Einsparungen durch weitestgehend wegfallende StraRenausbaubeitrage.

Durch die genannten Anreize sind flachenhafte Entwicklungen des Bodenwertes mdoglich und
werden als sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung bezeichnet. Sie sind gemaf
§ 154 Abs. 2 BauGB mit dem Ausgleichsbetrag abzuschopfen.

Die Bewertung der einzelnen Zonen des stadtebaulichen Sanierungsgebietes wird durch eine
Arbeitsgruppe des Gutachterausschusses, bestehend aus finf Sachverstandigen vorgenommen.
Damit ist die Intersubjektivitat gewahrt, das heildt der subjektive Einfluss durch den einzelnen
Sachverstandigen wird minimiert.

Fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung ist die Erfassung der Qualitat
zum Anfang (Anfangswertqualitdt) und zum Ende (Endwertqualitat) des Sanierungsverfahrens
von besonderer Bedeutung. Die in den vorbereitenden Untersuchungen festgestellten Missstande
sind mit den realisierten MalRnahmen eng verzahnt und diesen gegentibergestellt. Dabei erfolgte
je Zone eine subsumierte Zuordnung in vier stadtebaulichen Bewertungskomplexe Umfeld,
Bebauung, Nutzung und Struktur.

6.2 Ermittlung der zonalen Bodenwerterh6hungen

Im Folgenden werden die realisierten stadtebaulichen Malinahmen, welche im Zusammenhang
mit der Erflllung der Sanierungsziele des Sanierungsgebietes standen, pro Zone in den vier
Bewertungskomplexen beschrieben. Der Umfang dieser stadtebaulichen MaRnahmen bildet die
Grundlage der vorgenommenen Einschéatzung innerhalb des Klassifizierungsrahmens.

Einen Uberblick iiber die im Sanierungsgebiet realisierten Einzelmalnahmen bis zum Abschluss
der Sanierung am 21.12.2018 wurde vom Sanierungstrager KEM aufgelistet [U03] und im
Ubersichtsplan (Anlage 2) dargestellt.

Unterkompensation

Ist im Modell Niedersachsen eine hohe Missstandszahl (z.B. ,6“) aber nur eine geringe
MaRnahmenzahl (z.B. ,2%) ermittelt worden, da den Missstdnden nur geringe MalRnahmen
entgegengesetzt wurden (,Unterkompensation®), so wird in der Regel die Missstandszahl auf die
MalRnahmenzahl abgesenkt werden mussen. Andernfalls wirde sich eine zu hohe
sanierungsbedingte Bodenwerterhfhung ergeben.

Unrentierliche Uberkompensation

Ahnliche Uberlegungen wie bei der Unterkompensation sind auch anzustellen, wenn nur geringe
Missstande (z.B. ,2“) in einem Bereich vorhanden waren, aber viele MalRnahmen (z.B. ,6%) wegen
gut flieRender Férdergelder durchgefiihrt wurden (,Uberkompensation®). Die MaRnahmenzahl
wird, sofern sich aus diesen Malinahmen keine sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
ergeben (,unrentierlich®), auf die Missstandszahl abgesenkt werden mussen (,unrentierliche
Uberkompensation“).  Ansonsten wirde sich eine zu hohe sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung ergeben.

1 Einkommenssteuergesetz
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6.2.1 Zonale Bodenwerterhohungen fiir die Zone 1 — Bahnhofsbrache

Bewertungskomplex

Bebauung

Struktur

Nutzung

Umfeld, Verkehr

1 SBFM: Stadtebaufordermittel
2 EStG: Einkommenssteuergesetz

realisierte MaRnahmen

Modernisierung/Instandsetzung von privaten Gebauden:

5 (45 %) der Gebaude wurden insgesamt modernisiert,
davon wurden 2 der Geb&ude mit Sanierungsmitteln
(SBFMY) modernisiert,

3 Gebaude ohne SBFM (8§ 7h EStG?)
Modernisierung/Instandsetzung von 6ffentlichen Gebauden:

1 offentliches Verwaltungsgebaude mit SBFM,
1 offentliches Verwaltungsgebaude mit anderer Férderung

7 Neubaumaflinahmen (private)

verbesserte Zuganglichkeit der Grundstiicke durch
StraRenneugestaltung an der Bahnhofstral3e,
K.-Liebknecht-Stral3e, Mozartstral3e

3 Bodenordnungsmafnahmen zur Neuordnung von
Grundstiicken (ohne SBFM)

Freilegung von Grundstticken

1 Abbruchmaf3inahme mit SBFM (Nebengebéude im Bereich
der ehem. Leuchtenbaufabrik, E.-Thalmann-Str. 8)

3 Abbruchmalnahmen ohne SBFM (Bahnhofsgebaude,
ehem. Parkettfabrik und T. v. ehem. BHG, Mozartstral3e 2a)

3 Erneuerungen von ErschlieBungsanlagen (Bahnhofstral3e,
K.-Liebknecht-StralRe, Mozartstraf3e) i. V. m.
Herstellung/Erneuerung von offentlichen
Parkierungsanlagen

Planung fur Gestaltung Bahnhofvorplatz
Errichtung Parkplatz am Bahnhof ohne SBFM
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Komplexe Missstande Klasse | Klasse MaRnahmen Klasse | Klasse
vorlaufig | gewahlt vorlaufig | gewahlt
vgl. (1) vgl. (2)
umfassend instandset-
Bebauung zungs- und sanierungs-
gebietsbezogen bedlirftig, viele Stadtre- mittlere
Aus- und Einwirkung auf die paraturen erforderlich, 8,0 50 Modernisierung und 50 50
allgemeine Bebauungs- zeitgemaRe Wohn- und Instandsetzung
struktur der Umgebung Arbeitsverhaltnisse nicht
gewahrleistet
Struktur
?;:Qgesgriﬁ?;agnen Grundstlickzuschnitt un- Verbesserung der
Zuganalichkeit 9. glnstig, eingeschrankte 50 4,0 ErschlieBungs-situa- 4,0 4,0
gang - Versorgung tion
Grundstilickszuschnitt,
Eigentumsverhaltnisse
einzelne Maflnah-
Nutzung wenige men bezogen auf
grundstticksbezogen Beeintrachtigungen und mrrt?g:l?\?nzisn?irg-
Art und MaR der baulichen stdrende 3,0 3,0 Grundstugke und 3,2 3,0
Nutzung, Verdichtung, Ge- Nebenanlagen, » .
. : . Beseitigung stéren-
mengelage, Beschaffenheit gute Vermietbarkeit .
der baulicher Ne-
benanlagen
Umfeld, Verkehr Infrastruktur insgesamt Erweiterung des of-
. N e fentl. Verkehrsnet-
gebietsbezogen erganzungsbediirftig, 265 U. Verbesse-
auBere Erschliefung, fehlende Anlieger- und un dér Anschiuss-
Einrichtungen fiir Infrastruktur Kurzzeitparkplatze, g cer ANSChIU
: 50 50 maglichkeiten fiir 6,0 50
aller Art, flieBender u. ruhen- | punktuelle Verkehrs-be- den Individualver-
der Verkehr, Park- u. Griinan- ruhigung erforderlich, kehr. Schaffuna v
lagen, Versorgung, ein- keine zusammenhangen- weitéren Parkmgé .
wirkende Immissionen den Griinflachen . g
lichkeiten
Summe: 21 17,00 Summe: | 17,80 17,00
Mittel: | 5,25 4,25 Mittel: | 4,55 4,25
Tabelle 1: Klassifizierung der Missstande und MalRBhahmen in Zone 1
10,0 58,4 66,7
9,0 42,2 50,1 54,1 59,9 64,8 67
8,0 31,9 37,7 42,2 46,3 50,1 56,1 62,4
= 7,0 20,8 25,5 27,9 31,8 36,6 44,3 48,4 52,6
[}
& 6,0 16,9 18,0 22,1 26,5 33,1 37,8 41,0
b
X 5,0 12,6 15,3 17,9 21,9 25,9 28,8
e 4,0 8,3 10,4 12,6 15,1 18,1 21,6 22,3
% 3,0 6,4 8,5 10,2 12,2 13,8 14,7
= 2,0 55 7.2 7.9 9,1 9,9 10,6
§ 1,0 43 5,4 6,4 7.3 8,2
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 10,0
Missstande (Klassen)

Abbildung 4: Einordnung des Wertepaares fiur die Zustandsbenotung der Zone 1

Die interpolierte Werterhéhung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 1 liegt bei rd. 16,61 %.

(1) Wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malinahmen reduziert.
(2) Wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Misssténde reduziert.
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6.2.2 Zonale Bodenwerterhohungen fiir die Zone 2 — Poststralle
Bewertungskomplex realisierte MaRnahmen

Bebauung Modernisierung/Instandsetzung von privaten Gebauden:

24 (51 %) der Gebaude wurden insgesamt modernisiert,
davon wurden 9 der Geb&aude mit Sanierungsmitteln
(SBFM) modernisiert,

und 15 Gebauden ohne SBFM (§ 7h EStG)

2 NeubaumafRnahmen (private)

Struktur verbesserte Zugénglichkeit der Grundstiicke durch
StraRenneugestaltung an der Bahnhof-, Post-, Mozart- und
K.-Liebknecht-StralRe

Nutzung Freilegung von Grundstticken

3 Abbriiche (Bahnhofstral3e 7, A.-Bebel-Stral3e 7,
MozartstralRe 8) mit SBFM

1 Abbruch ohne SBFM (Bahnhofstral3e 16)

Umfeld, Verkehr Erneuerungen von ErschlieBungsanlagen (Bahnhofstrale,
K.-Liebknecht-StralRe, Mozartstral3e, Poststral3e) i. V. m.
Herstellung/Erneuerung von offentlichen
Parkierungsanlagen
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Komplexe Missstande Klasse | Klasse MaRnahmen Klasse | Klasse
vorlaufig | gewahlt vorlaufig | gewahlt
vgl. (1) vgl. (2)
Bebauung
gebietsbezogen mehrere einzelne mittlere
Aus- und Einwirkung auf die | Méangel, wenige Instand- 3,0 3,0 Modernisierung und 4,6 3,0
allgemeine Bebauungs- setzungen notwendig Instandsetzung
struktur der Umgebung
Struktur
igr:rl:g;jesgrikcﬁgzgzgnen ErschlieBungssituation Verbesserung der
rschielung, und Versorgung teilweise 6,0 3,2 Zugéanglichkeit von 3,2 3,2
ARG EN, mangelhaft Grundstticken
Grundstickszuschnitt, g
Eigentumsverhaltnisse
einzelne Malnah-
Nutzung . N men bezogen auf
. wenige Beeintrachtigun-
grundstiicksbezogen en und stérende mehrere zusammen-
Art und MaR der baulichen g 3,0 3,0 hangende Grundst- 3,0 3,0
) Nebenanlagen, "
Nutzung, Verdichtung, Ge- ute Vermietbarkeit cke und Beseitigung
mengelage, Beschaffenheit g stérender baulicher
Nebenanlagen
Umfeld, Verkehr
gebietshezogen
auBere Erschliefung, Verkehrssituation Ergéinzung und
Emnchtungen fur Infrastruktur verbesserungsbedurftlg, 40 40 Verbesserung der 460 40
aller Art, flieBender u. ruhen- wenig Infrastruktur
der Verkehr, Park- u. Griinan- Durchgangsverkehr
lagen, Versorgung, ein-
wirkende Immissionen
Summe: | 16,00 13,20 Summe: | 15,20 13,20
Mittel: | 4,00 3,30 Mittel: | 3,85 3,30
Tabelle 2: Klassifizierung der Missstande und Mal3nahmen in Zone 2
10,0 58,4 66,7
9,0 42,2 50,1 54,1 59,9 64,8 67
= 8,0 31,9 37,7 42,2 46,3 50,1 56,1 62,4
[¢3]
ﬁ 7,0 20,8 25,5 27,9 31,8 36,6 44,3 48,4 52,6
f 6,0 16,9 18,0 22,1 26,5 33,1 37,8 41,0
£ 5,0 12,6 153 17,9 21,9 25,9 28,8
‘é 4,0 8,3 10,4 12,6 15,1 18,1 21,6 22,3
©
= 3,0 6,4 8,5 10,2 12,2 13,8 14,7
2,0 5,5 7,2 7,9 9,1 9,9 10,6
1,0 4,3 54 6,4 73 8,2
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 10,0
Missstande (Klassen)

Abbildung 5: Einordnung des Wertepaares fir die Zustandsbenotung der Zone 2

Die interpolierte Werterhéhung fir den zonalen Anfangswert der Zone 2 liegt bei rd. 11,57 %.

(1) Wegen Unterkompensation auf die Klasse der MaRnahmen reduziert.
(2) Wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstéande reduziert.
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6.2.3 Zonale Bodenwerterhohungen fiir die Zone 3 — Markt
Bewertungskomplex realisierte MaRnahmen

Bebauung Modernisierung/Instandsetzung von privaten Gebauden:

11 (52 %) der Gebaude wurden insgesamt modernisiert,
davon wurden 8 der Geb&ude mit Sanierungsmitteln
(SBFM) modernisiert und

3 Gebauden ohne SBFM (8§ 7h EStG)
Struktur -
Nutzung -
Umfeld, Verkehr -

Hinweis:
Der Ausbau der Stral3en anderer Zonen wirkt sich geringfugig auf die Zone 3 aus.
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Komplexe Missstande Klasse | Klasse MaRnahmen Klasse | Klasse
vorlaufig | gewahlt vorlaufig | gewahlt
vgl. (1) vgl. (2)
Bebauung
gebietsbezogen instandsetzungs- und gezielte Behebung
Aus- und Einwirkung auf die modernisierungs-bediirf- 5,0 24 einzelner 24 24
allgemeine Bebauungs- tig, einzelne Baullicken Bauschaden
struktur der Umgebung
Struktur
?r:rl:g?esgrcskcﬁgﬁgnen ErschlieBungssituation
Zuganglichkeit 9. und Versorgung teilweise 6,0 0,2 keine MalRnahmen 0,2 0,2
Grundsttickszuschnitt, mangelhaft
Eigentumsverhaltnisse
Nutzung
grundstiicksbezogen sehr geringe Beeintrachti-
Art und MaR der baulichen gungen durch Arbeitsstat- 2,0 0,2 keine Malnahmen 0,2 0,2
Nutzung, Verdichtung, Ge- ten
mengelage, Beschaffenheit
Umfeld, Verkehr
éugeegeésrg(?ﬁﬁggﬂng einige Infrastruktur-ein-
Einrichtungen fir Infrastruktur Zgiht:&g?;;:r}fg}é}:y{;_ 30 10 einzelne 10 10
aller Art, flieRender u. ruhen- V\F/)eisep miRige wo’h- ' ’ MaRnahmen ' ’
der Verkehr, Park- u. Griinan- ' ge w
lagen, Versorgung, ein- nungsnahe Griinflachen
wirkende Immissionen
Summe: | 16,00 3,80 Summe: | 3,80 3,80
Mittel: | 4,00 0,95 Mittel: | 0,95 0,95
Tabelle 3: Klassifizierung der Missstande und MalRBhahmen in Zone 3
10,0 58,4 66,7
9,0 42,2 50,1 54,1 59,9 64,8 67
= 8,0 31,9 37,7 42,2 46,3 50,1 56,1 62,4
(]
a 7,0 20,8 25,5 27,9 31,8 36,6 44,3 48,4 52,6
f 6,0 16,9 18,0 22,1 26,5 33,1 37,8 41,0
E 5,0 12,6 15,3 17,9 21,9 25,9 28,8
;é 4,0 8,3 10,4 12,6 15,1 18,1 21,6 22,3
2 3,0 6,4 8,5 10,2 12,2 13,8 14,7
2,0 5,5 7,2 7.9 9,1 9,9 10,6
1,0 4,3 5,4 6,4 7,3 8,2
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 10,0
Missstande (Klassen)

Abbildung 6: Einordnung des Wertepaares fir die Zustandsbenotung der Zone 3

Die interpolierte Werterh6hung fur den zonalen Anfangswert der Zone 3 liegt bei rd. 4,30 %.

(1) Wegen Unterkompensation auf die Klasse der Malinahmen reduziert.
(2) Wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstéande reduziert.
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6.2.4 Zonale Bodenwerterhohungen fiir die Zone 4 — Zwolfeckhauser
Bewertungskomplex realisierte MaRnahmen

Bebauung Modernisierung/Instandsetzung von privaten Gebauden:

2 (66,6 %) der Geb&aude (110 Wohneinheiten) wurden
insgesamt ohne SBFM (8 7h EStG) modernisiert

Struktur -

Nutzung -

Umfeld, Verkehr -
Hinweis:

Der Ausbau der Stral3en anderer Zonen wirkt sich geringfuigig auf die Zone 4 aus.
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Komplexe Missstande Klasse | Klasse MaRnahmen Klasse | Klasse
vorlaufig | gewahlt vorlaufig | gewahlt
vgl. (1) vgl. (2)
Bebauung
gebietsbezogen gering instandsetzungs- mittlere
Aus- und Einwirkung auf die | und modernisierungsbe- 4,0 4,0 Modernisierung und 4,6 4,0
allgemeine Bebauungs- durftig Instandsetzung
struktur der Umgebung
Struktur
?r:rl:g?esgrcskcﬁgﬁgnen ErschlieBungssituation
rschielung, und Versorgung teilweise 6,0 0,0 keine Mallnahmen 0,0 0,0
Zugénglichkeit, manaelhaft
Grundstickszuschnitt, g
Eigentumsverhaltnisse
Nutzung
grundstiicksbezogen sehr geringe Beeintrachti-
Art und MaR der baulichen gungen durch 2,0 0,0 keine Malnahmen 0,0 0,0
Nutzung, Verdichtung, Ge- Arbeitsstatten
mengelage, Beschaffenheit
Umfeld, Verkehr
gebietsbezogen Lo
. ; in Teilen verbesserungs-
auBere Erschliefung, g
_ . wiirdig, kaum Durch- .
Einrichtungen fiir Infrastruktur . . einzelne
. gangsverkehr, tiberwie- 2,0 1,0 1,0 1,0
aller Art, flieRender u. ruhen- . MaRnahmen
. gend Verkehrsberuhi-
der Verkehr, Park- u. Griinan-
) gung, Wohnstrafien
lagen, Versorgung, ein-
wirkende Immissionen
Summe: | 14,00 5,00 Summe: | 5,60 5,00
Mittel: | 3,50 1,25 Mittel: 1,40 1,25
Tabelle 4: Klassifizierung der Missstande und MalRBhahmen in Zone 4
10,0 58,4 66,7
9,0 42,2 50,1 54,1 59,9 64,8 67
= 8,0 31,9 37,7 42,2 46,3 50,1 56,1 62,4
(]
a 7,0 20,8 25,5 27,9 31,8 36,6 44,3 48,4 52,6
f 6,0 16,9 18,0 22,1 26,5 33,1 37,8 41,0
E 5,0 12,6 15,3 17,9 21,9 25,9 28,8
;é 4,0 8,3 10,4 12,6 15,1 18,1 21,6 22,3
2 3,0 6,4 8,5 10,2 12,2 13,8 14,7
2,0 5,5 7,2 7.9 9,1 9,9 10,6
1,0 4,3 5,4 6,4 7,3 8,2
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 10,0
Missstande (Klassen)

Abbildung 7: Einordnung des Wertepaares fur die Zustandsbenotung der Zone 4

Die interpolierte Werterhdhung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 4 liegt bei rd. 4,91 %.

(1) Wegen Unterkompensation auf die Klasse der MaRnahmen reduziert.
(2) Wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Misssténde reduziert.
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6.2.5 Zonale Bodenwerterhohungen fiir die Zone 5 — NiederstraRe
Bewertungskomplex realisierte MaRnahmen

Bebauung Modernisierung/Instandsetzung von privaten Gebauden:

5 (18 %) der Gebaude wurden insgesamt modernisiert,
davon wurden 2 der Geb&ude mit Sanierungsmitteln
(SBFM) modernisiert,

und 3 Gebauden ohne SBFM (§ 7h EStG)

1 Neubaumafinahme (private)

Struktur Neuordnung (Zerlegung) 1 Grundstick

Nutzung Freilegung von Grundstticken
1 Abbruchmafl3ihahme ohne SBFM (T. v. ehem. Volksgut,
Flst. 80/2)

Umfeld, Verkehr -

Hinweis:

Der Ausbau der StraRen anderer Zonen wirkt sich geringfiigig auf die Zone 5 aus.
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Komplexe Missstande Klasse | Klasse MaRnahmen Klasse | Klasse
vorlaufig | gewahlt vorlaufig | gewahlt
vgl. (1) vgl. (2)
Bebauung im Wesentlichen instand- emlzglne
gebietshezogen setzunas- und moderni- Modernisierungs-
Aus- und Einwirkung auf die | ¢ 2uN9S" Un¢ Moce 60 | 30 | undinstandset- 30 | 30
. sierungsbediirftig, stadte-
allgemeine Bebauungs- ; zungsmafnahmen
bauliche Bruchstellen
struktur der Umgebung
Struktur
?r:rl:g?esgrcskcﬁgﬁgnen ErschlieBungssituation
rschielung, und Versorgung teilweise 6,0 0,2 keine Mallnahmen 0,2 0,2
Zuganglichkeit, manaelhaft
Grundsttickszuschnitt, g
Eigentumsverhaltnisse
Nutzung
TS0 g2 Gemengelage mit gerin-
Art und Ma der baulichen | ~“TEPEEE E SU 1 40 02 | keine MaRnahmen | 02 02
Nutzung, Verdichtung, Ge- 9 gung
mengelage, Beschaffenheit
Umfeld, Verkehr
gebietsbezogen
auBere Erschliefung, Verkehrssituation verbes- cinzelne
Emnchtungen fur Infrastruktur sgrungsbedurftlg, 40 10 MaBnahmen 1.0 1.0
aller Art, flieRender u. ruhen- wenig Durchgangsver-
der Verkehr, Park- u. Griinan- kehr
lagen, Versorgung, ein-
wirkende Immissionen
Summe: | 20,00 4,40 Summe: | 4,40 4,40
Mittel: | 5,00 1,10 Mittel: 1,10 1,10
Tabelle 5: Klassifizierung der Missstande und MalRBhahmen in Zone 5
10,0 58,4 66,7
9,0 42,2 50,1 54,1 59,9 64,8 67
= 8,0 31,9 37,7 42,2 46,3 50,1 56,1 62,4
(]
a 7,0 20,8 25,5 27,9 31,8 36,6 44,3 48,4 52,6
f 6,0 16,9 18,0 22,1 26,5 33,1 37,8 41,0
E 5,0 12,6 15,3 17,9 21,9 25,9 28,8
;E 4,0 8,3 10,4 12,6 15,1 18,1 21,6 22,3
2 3,0 6,4 8,5 10,2 12,2 13,8 14,7
2,0 5,5 7,2 7.9 9,1 9,9 10,6
1,0 4,3 5,4 6,4 7,3 8,2
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 10,0
Missstande (Klassen)

Abbildung 8: Einordnung des Wertepaares fir die Zustandsbenotung der Zone 5

Die interpolierte Werterh6hung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 5 liegt bei rd. 4,54 %.

(1) Wegen Unterkompensation auf die Klasse der MaRnahmen reduziert.
(2) Wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Missstéande reduziert.
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6.2.6 Zonale Bodenwerterhohungen fiir die Zone 6 — Hauptstralle
Bewertungskomplex realisierte MaRnahmen

Bebauung Modernisierung/Instandsetzung von privaten Gebauden:

10 (25 %) der Gebaude wurden insgesamt modernisiert,
davon wurden 5 Geb&ude mit Sanierungsmitteln (SBFM)
modernisiert,

und 5 Gebauden ohne SBFM (§ 7h EStG)

Modernisierung/Instandsetzung von 6ffentlichen Gebauden:
Sanierung Vereinshaus Kegelbahn (E.-Thalmann-Str. 5)

Struktur verbesserte Zuganglichkeit der Grundstiicke durch
Strallenneugestaltung an der Hauptstrale

Nutzung -

Umfeld, Verkehr Erneuerungen von Erschlieungsanlagen durch den

Landkreis (Hauptstraf3e) inkl. Gestaltung der Nebenflachen,
Stitzmauern des Dorfbaches; Stralenbeleuchtung mit
SBFM
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Komplexe Missstande Klasse | Klasse MaRnahmen Klasse | Klasse
vorlaufig | gewahlt vorlaufig | gewahlt
vgl. (1) vgl. (2)
Bebauung im Wesentlichen instand- .
. . geringe
gebietsbezogen setzungs- und moderni- Modernisierund und
Aus- und Einwirkung auf die sierungsbediirftig, 6,0 3,80 Instan dsetzm?n 3,80 3,80
allgemeine Bebauungs- stadtebauliche Bruchstel- 9
struktur der Umgebung len
Struktur
grundstlicksbezogen Grundstlickzuschnitt un- Verbesserung der
innere Erschliefung, gunstig, Zuganglichkeit von
Zuganglichkeit, eingeschrankte Versor- 50 320 Grundstiicken 3.20 3.20
Grundstiickszuschnitt, gung
Eigentumsverhaltnisse
Nutzung

wenige Beeintrachtigun-

I 0 ST gen und stdrende Neben-

Art und MaR der baulichen 3,0 0,00 keine MaBnahmen 0,00 0,00

) anlagen,
Nutzung, Verdichtung, Ge- gute Vermietbarkeit
mengelage, Beschaffenheit
Umfeld, Verkehr Infrastruktur insgesamt
gebietsbezogen erganzungsbediirftig,
auBere Erschliefung, fehlende Anlieger- und
Einrichtungen fiir Infrastruktur Kurzzeitparkplatze, 50 320 gezielte Ergénzung 320 320
aller Art, flieBender u. runen- | punktuelle Verkehrsberu- ' ' der Infrastruktur ’ '
der Verkehr, Park- u. Griinan- | higung erforderlich, keine
lagen, Versorgung, ein- zusammenhangenden
wirkende Immissionen Griinflachen
Summe: | 19,00 10,20 Summe: | 10,20 10,20
Mittel: | 4,75 2,55 Mittel: | 2,55 2,55
Tabelle 6: Klassifizierung der Missstande und Mal3nahmen in Zone 6
10,0 58,4 66,7
9,0 42,2 50,1 54,1 59,9 64,8 67
= 8,0 31,9 37,7 42,2 46,3 50,1 56,1 62,4
% 7,0 20,8 25,5 27,9 31,8 36,6 44,3 48,4 52,6
% 6,0 16,9 18,0 22,1 26,5 33,1 37,8 41,0
é 5,0 12,6 15,3 17,9 21,9 25,9 28,8
;3 4,0 8,3 10,4 12,6 15,1 18,1 21,6 22,3
s 3,0 6,4 8,5 102 | 1272 13,8 14,7
2,0 5,5 7,2 7,9 9,1 9,9 10,6
1,0 4,3 54 6,4 73 8,2
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 10,0
Missstande (Klassen)

Abbildung 9: Einordnung des Wertepaares fiur die Zustandsbenotung der Zone 6

Die interpolierte Werterh6hung fur den zonalen Anfangswert der Zone 6 liegt bei rd. 8,60 %.

(1) Wegen Unterkompensation auf die Klasse der Mafinahmen reduziert.
(2) Wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Misssténde reduziert.
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6.2.7 Zonale Bodenwerterhohungen fiir die Zone 7 — Hofe
Bewertungskomplex realisierte MaRnahmen

Bebauung Modernisierung/Instandsetzung von privaten Gebauden:
1 (20 %) Gebaude wurde insgesamt modernisiert und mit
Sanierungsmitteln (SBFM) gefordert
Modernisierung/Instandsetzung von offentlichen Geb&auden:
(Instandsetzung des Daches der Dorfkirche)

Struktur verbesserte Zuganglichkeit der Grundstiicke durch
Strallenneugestaltung an der Hauptstrale

Nutzung -

Umfeld, Verkehr Erneuerungen von ErschlieRungsanlagen durch den

Landkreis (Hauptstraf3e) inkl. Gestaltung der Nebenflachen,
Stutzmauern des Dorfbaches; Stral3enbeleuchtung mit
SBFM
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Komplexe Missstande Klasse | Klasse MaRnahmen Klasse | Klasse
vorlaufig | gewahlt vorlaufig | gewahlt
vgl. (1) vgl. (2)
Bebauung grundlegend instandset- .
gebietsbezogen Zunas- und sanierunds- einzelne
Aus- und Einwirkung auf die 9s- g 7,0 1,40 Mafnahmen 1,40 1,40
) bedirftig, Stadtreparatu-
allgemeine Bebauungs- !
ren erforderlich
struktur der Umgebung
Struktur
igr:rl:g;jesgrikcﬁgzgzgnen ErschlieBungssituation Verbesserung der
rschielung, und Versorgung teilweise 6,0 3,00 Zugénglichkeit von 3,00 3,00
Zuganglichkeit, .
. . mangelhaft Grundstticken
Grundsttickszuschnitt,
Eigentumsverhaltnisse
Nutzung . .
ouniiciengen | s Sesnion:
Art und MaR der baulichen g 3,0 0,00 keine Mallnahmen 0,00 0,00
) anlagen,
Nutzung, Verdichtung, Ge- . .
. gute Vermietbarkeit
mengelage, Beschaffenheit
Umfeld, Verkehr Infrastruktur insgesamt
gebietsbezogen erganzungsbediirftig,
auBere Erschliefung, fehlende Anlieger- und
Einrichtungen fiir Infrastruktur Kurzzeitparkplatze, 50 3.00 gezielte Ergénzung 3.00 3.00
aller Art, flieBender u. runen- | punktuelle Verkehrsberu- ' ' der Infrastruktur ’ '
der Verkehr, Park- u. Griinan- | higung erforderlich, keine
lagen, Versorgung, ein- zusammenhangenden
wirkende Immissionen Griinflachen
Summe: | 21,00 7,40 Summe: | 7,40 7,40
Mittel: | 5,25 1,85 Mittel: 1,85 1,85
Tabelle 7: Klassifizierung der Missstande und MalRBhahmen in Zone 7
10,0 58,4 66,7
9,0 42,2 50,1 54,1 59,9 64,8 67
= 8,0 31,9 37,7 42,2 46,3 50,1 56,1 62,4
(]
a 7,0 20,8 25,5 27,9 31,8 36,6 44,3 48,4 52,6
f 6,0 16,9 18,0 22,1 26,5 33,1 37,8 41,0
é 5,0 12,6 15,3 17,9 21,9 25,9 28,8
;é 4,0 8,3 10,4 12,6 15,1 18,1 21,6 22,3
2 3,0 6,4 8,5 10,2 12,2 13,8 14,7
2,0 5,5 7,2 7.9 9,1 9,9 10,6
1,0 4,3 5,4 6,4 7,3 8,2
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 10,0
Missstande (Klassen)

Abbildung 10: Einordnung des Wertepaares fir die Zustandsbenotung der Zone 7

Die interpolierte Werterh6hung fir den zonalen Anfangswert der Zone 7 liegt bei rd. 6,69 %.

(1) Wegen Unterkompensation auf die Klasse der MaRnahmen reduziert.
(2) Wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Misssténde reduziert.
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6.2.8 Zonale Bodenwerterhohungen fiir die Zone 8 — Stolpener Stralle

Bewertungskomplex

Bebauung

Struktur

Nutzung

Umfeld, Verkehr

realisierte MaRnahmen

Modernisierung/Instandsetzung von privaten Gebauden:

1 (33,3 %) der Gebaude wurde insgesamt ohne SBFM
(8 7h EStG) modernisiert

Modernisierung/Instandsetzung von oOffentlichen Geb&auden:
Sanierung der Grundschule (andere Forderung)
1 Neubaumafinahme (Stolpener Str. 39)

Errichtung Einkaufsmarkt mit Parkplatz (priv. MaRnahme
durch Investor)

Freilegung von Grundstticken
1 Abbruchmal3nahme mit SBFM (Stolpener Str. 39)

2 Abbruchmalnahmen ohne SBFM (ehem. Volksgut,
Flurstiick 64 und 80)
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Komplexe Missstande Klasse | Klasse MaRnahmen Klasse | Klasse
vorlaufig | gewahlt vorlaufig | gewahlt
vgl. (1) vgl. (2)
Bebauung . .
. grundlegend instandset- geringe
GBI ST zungs- und sanierungs- Modernisierungs-
Aus- und Einwirkung auf die b 7,0 42 4,2 42
. bedirftig, Stadtreparatu- und Instandset-
allgemeine Bebauungs- !
ren erforderlich zungsmafnahmen
struktur der Umgebung
Struktur
grundstiicksbezogen
innere .I.Ersqhhefslung, Zugar?ghchken.(.j or 3,0 0,4 keine MalRnahmen 04 04
Zuganglichkeit, Grundstiicke unginstig
Grundsttickszuschnitt,
Eigentumsverhaltnisse
starke Verdichtung oder
Nutzung nicht ausreichende bauli- cinzelne
grundstiicksbezogen che Nutzung, dem Cha- MaRnahmen
Art und MaR der baulichen rakter des Umfeldes ent- 5,00 2,0 bezoaen auf ein- 2,0 2,0
Nutzung, Verdichtung, Ge- sprechende Arbeitsplatz- zelne %run dstiicke
mengelage, Beschaffenheit | strukturen, befriedigende
Vermietbarkeit
Umfeld, Verkehr
gebietshezogen .
. ) in Teilen verbesserungs-
auBere Erschliefung, -
_ . wiirdig, kaum Durch- .
Einrichtungen fiir Infrastruktur . . einzelne
: gangsverkehr, Gberwie- 2,00 1,0 1,0 1,0
aller Art, flieBender u. ruhen- . MafRnahmen
. gend Verkehrsberuhi-
der Verkehr, Park- u. Griinan-
. gung, Wohnstrafien
lagen, Versorgung, ein-
wirkende Immissionen
Summe: | 17,00 7,60 Summe: | 7,60 7,60
Mittel: | 4,25 1,90 Mittel: 1,90 1,90
Tabelle 8: Klassifizierung der Missstande und Mal3hahmen in Zone 8
10,0 58,4 66,7
9,0 42,2 50,1 54,1 59,9 64,8 67
= 8,0 31,9 37,7 42,2 46,3 50,1 56,1 62,4
[¢3]
ﬁ 7,0 20,8 25,5 27,9 31,8 36,6 44,3 48,4 52,6
f 6,0 16,9 18,0 22,1 26,5 33,1 37,8 41,0
£ 5,0 12,6 153 17,9 21,9 25,9 28,8
‘é 4,0 8,3 10,4 12,6 15,1 18,1 21,6 22,3
©
= 3,0 6,4 8,5 10,2 12,2 13,8 14,7
2,0 55 7,2 7,9 9,1 9,9 10,6
1,0 4,3 5,4 6,4 7.3 8,2
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 10,0
Missstande (Klassen)

Abbildung 11: Einordnung des Wertepaares fir die Zustandsbenotung der Zone 8

Die interpolierte Werterhdhung fiir den zonalen Anfangswert der Zone 8 liegt bei rd. 6,86 %.

(1) Wegen Unterkompensation auf die Klasse der MaRnahmen reduziert.
(2) Wegen unrentierlicher Uberkompensation auf die Klasse der Misssténde reduziert.
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6.3 Marktanpassung

Das zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertersteigerungen angewandte Modell
Niedersachsen beruht auf Untersuchungen des bundesdurchschnittlichen Marktes.

Ein regionaler Marktanpassungsfaktor von 0,78 fur Arnsdorf wurde im Basisgutachten vom
17.05.2013 ermittelt.

Im zum Bewertungsstichtag (21.12.2018) geltenden Grundstlicksmarktbericht des Landkreises
Bautzen (Stichtag 31.12.2017) werden folgende Marktanpassungsfaktoren veréffentlicht:

Bodenrichtwertniveau: 15,00 EUR/m?
¢ Marktanpassungsfaktoren: 0,73 — 1,18 (im Mittel 0,87)
Bodenrichtwertniveau: 30,00 EUR/m?2
¢ Marktanpassungsfaktoren: 0,77 — 1,24 (im Mittel 0,91)
Der Marktanpassungsfaktor 0,78 gilt
e beim Bodenrichtwertniveau von 15,00 EUR/m?2 furr einen Sachwert von 375.000 EUR und
e beim Bodenrichtwertniveau von 30,00 EUR/m2 fur einen Sachwert von 475.000 EUR

Zur Wahrung der Modellkonformitat und hinsichtlich der zum Wertermittlungsstichtag geltenden
Marktanpassungsfaktoren wird die Verwendung des Marktanpassungsfaktors in Hohe von 0,78
als sachgerecht eingeschatzt.

FUr das Sanierungsgebiet ,Ortskern® Arnsdorf ergeben sich unter Anwendung des regionalen
Marktanpassungsfaktors 0,78 folgende Bodenwertsteigerungen:

s | £ E
S = W
2 s | ©@ S z
e |22 | B | 22 S 2 _
R 82 | 3| 82 E 2T
G @ £ g 2 g2 5 2w
2 < 0 @ o > O ° O —
0 Q 2= c c = £ £ c Lso
o sNE | =2 x o = t =) 00 S
S| Edo | 588 | & s8s | 2§ | 28 238 %
N <a¥ | =SmS = EDMS ww W '© c D o
1 17,00 16,61 0,78 12,96 19,20 19,20 2,20
2 29,90 11,57 0,78 9,02 32,60 | 32,60 2,70
3 27,90 4,30 0,78 3,35 28,84 | 28,80 0,90
4 25,30 491 0,78 3,83 26,27 | 26,20 0,90
5 24,00 454 0,78 3,54 24,85 | 24,80 0,80
6 28,80 8,60 0,78 6,71 30,73 | 30,70 1,90
7 22,60 6,69 0,78 5,22 23,78 | 23,70 1,10
8 18,80 6,86 0,78 5,35 19,81 | 19,80 1,00

Tabelle 9: Marktangepasste sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung

Damit ergeben sich die Endwerte mit ihren wertbestimmenden Merkmalen wie folgt:
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6.4 Aufstellung der zonalen Endwerte

Bodenwert sanierungsunbeeinflusst relative sanierungsbeeinflusst
(Anfangswert) BWE (%) (Endwert)
Stichtag fur die 31.12.1995 absolute 21.12.2018
Qualitdtsbemessung: (beginnender BWE (unter Berlcksichtigung der
Sanierungseinfluss) (€/m?) im Verfahrensgebiet
(abgerundet auf 0,10 €/m? durchgefiuihrten

Sanierungsmalnahmen)
(abgerundet auf 0,10 €/m?
Stichtag fur die 21.12.2018 21.12.2018
allg. Wertverhaltnisse:

Zone 1l - 17,00 B ebf SU 12,96 19,20 B ebf SB
Bahnhofsbrache M-0-0,5-2.400 2,20 M-0-0,5-2.400
Zone 2 — 29,90 B ebf SU 9,02 32,60 B ebf SB
Poststrae M-0-0,5-800 2,70 M-0-0,5-800
Zone 3 — 27,90 B ebf SU 3,35 28,80 B ebf SB
Markt M-0-0,5-900 0,90 M-0-0,5-900
Zone 4 — 25,30 B ebf SU 3,83 26,20 B ebf SB
Zwolfeckhauser M-0-0,7-6.000 0,90 M-0-0,7-6.000
Zone 5 — 24,00 B ebf SU 3,54 24,80 B ebf SB
Niederstrale M-0-0,5-1.100 0,80 M-0-0,5-1.100
Zone 6 — 28,80 B ebf SU 6,71 30,70 B ebf SB
HauptstraBe M-0-0,5-1.000 1,90 M-0-0,5-1.000
Zone 7 — 22,60 B ebf SU 5,22 23,70 B ebf SB
Hofe M-0-0,5-1.100 1,10 M-0-0,5-1.100
Zone 8 — 18,80 B ebf SU 5,35 19,80 B ebf SB
Stolpener Stralle M-0-0,5-2.800 1,00 M-0-0,5-2.800

Zeichenerklarung: (entsprechend Bodenrichtwertrichtlinie)

25 Bodenwert in € pro m? Grundstlcksflache
Entwicklungsstufen B = baureifes Land i. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV
beitrags-und ebf = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
abgaberechtlicher Zustand und abgabepflichtig nach Kommunalabgabegesetz
Art der baulichen Nutzung M = gemischte Bauflache

w = Wohnbauflache
Bauweise o} = offen

g = geschlossen
Malf3 der baulichen Nutzung Il = Geschosszahl

0,4 = wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Angaben zum Grundstiick 400 = Flachengrolie des gebietstypischen

Richtwertgrundstiicks in m2
sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert
sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Entwicklungs-/Sanierungszusatz SuU

Die Definition der Richtwertgrundstticke (z.B. insbesondere hinsichtlich der Art der Baulichen Nutzung, der
Bauweise, der maRgeblichen Anzahl der Vollgeschosse, der GrundstiicksgroRe sowie der
Geschossflachenzahl) erfolgte anhand der fur die Lage der Richtwertzonen jeweils typischen
(vorherrschenden bzw. durchschnittlichen) Werte.
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6.5 Karte der zonalen Anfangs- und Endwerte (Wertzonenkarte)
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"Barelch Stolpener Strafe”

Zona B

Masistab 1;2000
Do EM Kommunalentulcklung Mitteldeutschland GmbH

Zone 4 — Zwolfeckhauser

25,30

3,83

26,20

0,90

M-o0-0,7-6.000

» ! ", 3
/] e '}\/\'z S
|/ N e\éé/j\ T
Zone 7 — Hofe ’
22,60 5,22 L
23,70 1,10
M-0-05-1.100
N
Zone 6 — Hauptstralle
28,80 6,71
30,70 1,90
M-0-0,5-1.000

Zone 3 — Markt

Zone 2 — Poststral3e

27,90 3,35 29.90 9.02
28,80 0,90 32.60 2.70
M=0=09=800 M -0 — 0,5 — 800
Zone — Zone 1 - Bahnhofsbrache J
Anfangswert (€/m?) BW-Erh6éhung in % 17.00 12,96
Endwert (€/m?) BW-Erhéhung in €/m? 19,20 2,20
Definition Richtwertgrundstiick M-0-0,5-2.400
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7 Zusammenfassung und Abschlusserklarung

Mit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortskern® Arnsdorf und der
entsprechenden Rechtskraftwerdung der Satzung sind die rechtlichen Vorschriften der
88 144 und 152 bis 156 BauGB zur Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen,
Kaufpreisprifungen, Vorkaufsrechtsentscheidungen sowie die Erhebung von Ausgleichsbetragen
im Sanierungsgebiet anzuwenden.

Fur den Gutachterausschuss entstand die Notwendigkeit, eine entsprechende Systematik zu
finden, um die besonderen Bodenrichtwerte (zonale Anfangs- und Endwerte) im Sanierungsgebiet
,Ortskern® Arnsdorf zu ermitteln.

Das zonale Gutachten zur Ermittlung der Anfangs- und Endwerte wurde zum Stichtag 21.12.2018
(Tag der Aufhebung der Sanierungsatzung) erstellt.

Die im zonalen Gutachten vom 17.05.2013 ermittelten Anfangswerte zum Stichtag 31.12.2010
wurden Uber einen Index fortgeschrieben, welcher die Dynamik der Bodenrichtwertentwicklung
der umliegenden Bodenrichtwertzonen aul3erhalb des Sanierungsgebietes widerspiegelt.

Nach Aufhebung der Sanierungssatzung bildeten die realisierten stéadtebaulichen Malinahmen die
Grundlage fur die erneute Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhbhung. Die
Bewertung erfolgte im Modell Niedersachsen (2019) fiir die acht ausgewiesenen Zonen des
Sanierungsgebietes durch ein Gremium von funf Mitgliedern des Gutachterausschusses des
Landkreises Bautzen

in der Besetzung von
Thomas Weber (Vorsitzender des Gutachterausschusses)
Claudia Grof3er (Leiterin der Geschaftsstelle und Gutachterin)
Dietmar Wirth (stellv. Vorsitzender des Gutachterausschusses, Vertreter des Finanzamtes)
Steffen Moschke (Gutachter)
Uwe Schwach (Gutachter).

Ausgehend von den hier ermittelten zonalen Bodenwerten muss der Bodenwert einzelner
Grundsticke, falls Sie andere wertbestimmende Merkmale als das Bodenrichtwertgrundstiick
ausweisen, mit Zu- und Abschlagen ermittelt werden.

Abweichende wertbestimmende Merkmale kénnen u.a. sein:
e abweichender Entwicklungszustand
e bauplanungsrechtliche Einschrankungen (Lage am Wald bzw. am Gewasser)
e Art- und Mal3 der baulichen Nutzung
e abweichender Erschlieungszustand
e GrundstiicksgréRe und —form
e Lagekriterien (Lage an Kreuzung, Verkehrsimmission)

Nach § 154 Abs. 3 BauGB ist der Ausgleichsbetrag (Endwert — Anfangswert) nach Abschluss der
Sanierung zu erheben. Die Anrechnung gemal § 155 Abs. 1 BauGB ist Aufgabe der Gemeinde
und nicht Aufgabe des Gutachterausschusses.
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Kamenz, den 27.09.2022
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Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte bleiben vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8 Glossar, Rechtsgrundlagen und Literatur

8.1 Glossar

Abldsevereinbarung

Anfangswert

Anrechnungstatbesténde

Ausgleichsbetrag

Bauliche Anlagen

Bodenrichtwert

Besonderer
Bodenrichtwert

Bodenwert

Einzelgutachten

Die Begleichung des Ausgleichsbetrags im Ganzen vor
Abschluss der Sanierung (Ablésungsbetrag) durch den
Eigentimer auf freiwilliger Basis (8 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Der Bodenwert, der sich fur ein Grundstiick ergeben wirde,
wenn eine Sanierungsmalinahme weder beabsichtigt noch
durchgefuhrt worden wére (8 154 Abs. 2 BauGB).

Bodenwerterhthungen oder Kosten, die der Eigentiimer selbst
und zulassigerweise im Verlaufe des Sanierungsverfahrens
bewirkt hat, kénnen auf den Ausgleichsbetrag angerechnet
werden. (8 155 BauGB)

Nach 8§ 154 Abs. 2 BauGB bestimmt sich der
Ausgleichsbetrag aus der sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhung (Differenz Endwert — Anfangswert) und
mdglichen Anrechnungstatbestdnden nach § 155 BauGB.

Mit dem Erdboden fest verbundene, kiinstlich hergestellte
Anlagen. Hierzu zahlen insbesondere Geb&ude, Garagen,
Mauern u.a.

Der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundsticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen, wird als Bodenrichtwert
bezeichnet. Er bezieht sich auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstiicks mit definiertem
Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstick).
Bodenrichtwerte werden vom zustandigen
Gutachterausschuss beschlossen.

Der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir einzelne
Gebiete (z.B. Sanierungsgebiete) bezogen auf einen
abweichenden Zeitpunkt wird als besonderer Bodenrichtwert
bezeichnet. Wie der (allgemeine) Bodenrichtwert ist er
bezogen auf den Quadratmeter Grundstulicksflache eines
Grundstucks mit definiertem Grundstiickszustand
(Bodenrichtwertgrundsttick). (§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB)

Der Wert des Bodens ohne Berticksichtigung der Werte
aufstehender baulicher Anlagen ist der Bodenwert. Gleichwonhl
kénnen vorhandene bauliche Anlagen Einfluss auf die H6he
des Bodenwertes haben.

Einzelgutachten werden erstattet fur die Ermittlung der
grundsticksspezifischen Bodenwerterh6hung unter
Berucksichtigung abweichender Merkmale zum zonalen
Richtwertgrundstick. Sie bilden die Grundlage fir die
Erstellung des Bescheides Uber den Ausgleichsbetrag durch
die Gemeinde bezogen auf einzelne Grundstlcke. Sie sind
regelmafig aufbauend auf zonalen Gutachten und untrennbar
mit ihnen verbunden.
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Endwert Bodenwert, der sich fur ein Grundstiick durch die rechtliche
und tatséchliche Neuordnung des férmlich festgelegten
Sanierungsgebiets ergibt (8 154 Abs. 2 BauGB).

ErschlieBung Im umfassenden Sinne des BauGB (bauordnungsrechtlich)
beinhaltet sie den Anschluss eines Gebietes oder einzelner
Grundstuicke in verkehrlicher, technischer und sozialer
Hinsicht. Zur umfassenden ErschlieBung (Infrastruktur)
gehoren u.a. das Stral3en- und Wegenetz mit Beleuchtung
und Entwasserung, sowie Anlagen zur Ver- und Entsorgung,
zum Immissionsschutz, Griinanlagen, Spielplatze, usw.

Die 88 123 — 126 BauGB enthalten lediglich einige
Grundsatze uber die ErschlieBung bezogen auf
Verkehrsanlagen.

ErschlieBungsaufwand Nach 8§ 128 Abs. 1 BauGB enthélt der ErschlieBungsaufwand
die Kosten fiir den Erwerb der Flachen der
ErschlieBungsanlagen sowie die Kosten fir die erstmalige
Herstellung der Anlagen. Der Aufwand fir eine Erweiterung
oder Verbesserung der ErschlieBungsanlagen bemisst sich
nach dem Ausbaubeitragsrecht des Landes.

ErschlieBungsbeitrag Der Kostenanteil eines Grundstiickseigentiimers an den
beitragsfahigen ErschlieBungskosten im Sinne des
§ 127 Abs. 2 BauGB stellt den ErschlieBungsbeitrag dar. Der
Ausbaubeitrag ist die entsprechende Kostenbeteiligung des
Grundstickseigentimers nach dem Ausbaubeitragsrecht des
Freistaates Sachsen (SachskKAG).

Grundstucksfreilegung Der Rickbau baulicher Anlagen auf einem Grundstiick und die
einfache Herstellung einer ebenen Flache an der Stelle des
Ruckbaus.

Gutachterausschuss Der Gutachterausschuss ist ein ehrenamtliches unabhangiges

Gremium in der Grundstiickswertermittiung, dem nach dem
Baugesetzbuch Wertermittlungsaufgaben Ubertragen sind.

Qualitatsstichtag Dieser Stichtag fixiert den noch maf3hahmeunbeeinflussten

des Anfangswertes Bodenwert zu dem Zeitpunkt, von dem ab ein
Sanierungsverfahren mit hinreichender Sicherheit in Aussicht
stand. Der maf3gebliche Zeitpunkt liegt somit vor
Bekanntwerden der Sanierungsabsicht (Beschluss zur
Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen).

Qualitatsstichtag Der Zeitpunkt nach dem tatséchlichen Abschluss der

des Endwertes rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung des
Sanierungsgebietes ist der Qualitatsstichtag des Endwertes.
Dieser Stichtag ist nach der Aufthebung der férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes der Tag nach in Kraft
treten der Aufhebungssatzung.

Rechtliche Neuordnung Die nachhaltige Sicherung der Sanierungsziele in
stadtebaulichen Planungen (z.B. Bebauungsplan), Satzungen
(z. B. Erhaltungssatzungen) oder durch
Bodenordnungsmal3nahmen umfasst die rechtliche
Neuordnung.
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Sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung

Sanierungsplan

Tatsachliche Neuordnung

Umlegung

Vergleichswertverfahren

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsverfahren

Zonaler Bodenrichtwert

Zustandsmerkmale eines
Grundstulicks

Die Bodenwertdifferenz zwischen einem sanierungs-
beeinflussten und dem sanierungsunbeeinflussten Bodenwert
ist die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung. Von
Bedeutung ist insbesondere der Unterschied nach Abschluss
der Malinahme: die Differenz zwischen Endwert und
Anfangswert.

Im Freistaat Sachsen erfolgt die Darstellung der geplanten
und realisierten Einzelma3nahmen wahrend der
Gesamtmalinahme u.a. im Sanierungsplan. Zudem wird der
Plan aufgrund veranderter Sanierungsziele fortgeschrieben.

Die Realisierung der Sanierungsziele aufgrund durchgefiihrter
Bau- und Ordnungsmal3nahmen (88 147 ff. BauGB) umfasst
die tatsachliche Neuordnung.

Ein Bodenordnungsinstrument stellt die Umlegung dar. Ziel ist
hierbei die Grundstiicke in der Weise neu zu ordnen, dass
nach Lage, Form und Grol3e fur die bauliche oder sonstige
Nutzung zweckmafig gestaltete Grundstlicke entstehen

(88 45 ff BauGB).

Das Wertermittlungsverfahren, bei dem der Verkehrswert bzw.
der Bodenwert eines Grundstticks durch Auswertung von
Kaufpreisen vergleichbarer anderer Grundstiicke ermittelt
wird, ist das Vergleichswertverfahren.

Zeitpunkt, zu dem ein Boden- oder Grundstickswert unter
Berucksichtigung der zu diesem Stichtag vorherrschenden
Wertverhéaltnisse auf dem Grundsticksmarkt ermittelt wird.

Wertermittlungsverfahren sind in der Regel normierte
Vorgange zur Ermittlung eines Grundstuckswertes,
Bodenwertes oder einer Bodenwertdifferenz.

Fur raumlich abgegrenzte Gebiete mit im wesentlichen
gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen kénnen -
zusammen mit den durchschnittlichen Eigenschaften der
wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstticks
- zonale Bodenrichtwerte angegeben werden.

Zustandsmerkmale sind die wertbeeinflussenden rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften eines
Grundsticks, seine sonstige Beschaffenheit und die Lage des
Grundstticks. Hierzu zahlen unter anderem der Erschlie3ungs-
(beitrags-)zustand, Art und MaR der baulichen Nutzung,
Rechte und Belastungen, Wartezeiten bis zu einer moglichen
Nutzung und sonstige Lagemerkmale.
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8.2 Rechtsgrundlagen
BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geandert worden ist

BauNVO

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist

SachsBO

Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016
(SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch das Gesetz vom 1. Juni 2022 (SachsGVBI. S. 366)
geéndert worden ist

SachsDSchG

Sachsisches Denkmalschutzgesetz vom 3. Méarz 1993 (SachsGVBI. S. 229), das zuletzt durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 21. Mai 2021 (SachsGVBI. S. 578) geandert worden ist

SachsGAVO

Sachsische Gutachterausschussverordnung — Verordnung der Sachsischen Staatsregierung
und des Séachsischen Staatsministeriums fir Regionalentwicklung tUber die Gutachterausschiisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch (S&chsische
Gutachterausschussverordnung — SachsGAVO) vom 15. November 2011 (SachsGVBI. S. 598),
die zuletzt durch die Verordnung vom 25. Marz 2021 (SachsGVBI. S. 426) geandert worden ist

ImmoWertV

Immobilienwertermittlungsverordnung - Verordnung tber die Grundséatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

Mit Inkrafttreten der ImmoWertV vom 14.07.2021 zum 01.01.2022, tritt die ImmoWertV vom
19.05.2010 auBer Kraft und die Richtlinien zur Ermittlung: des Bodenrichtwertes, des
Vergleichswerts und des Bodenwerts, des Ertragswerts und des Sachwerts

ImmoWertV (2010)

Immobilienwertermittlungsverordnung - Verordnung tber die Grundsétze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom
19.05.2010 (BGBI. | S. 639)

BRW-RL

Bodenrichtwertrichtlinie — Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten vom 11.01.2011
(Bundesanzeiger, AT Nr. 24 Seite 597 vom 11.02.2011)
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8.4 Unterlagen

[U01]

[U02]

[UO3]

[U04]
[UO5]

[U06]

[U07]
[UO8]

Satzung uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortskern® Arnsdorf
Beschluss-Nr. 517/54/03 vom 07.07.2003,

Inkrafttreten: 25.07.2003

Aufhebung der Satzung lber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
,Ortskern“ Arnsdorf

Beschluss-Nr. 257/53/18 vom 12.12.2018

Inkrafttreten: 21.12.2018

Mafinahmenliste

,Darstellung der abgeschlossenen EinzelmaRnahmen und Zuordnung zu den einzelnen
Wertzonen*

KEM Stand 7/2022 + Anlage (Ubersichtsplan), Stand: 06.03.2019

Forderrechtliche Gesamtabrechnung — Stadtebauférderung, KEM, 2019, mit Anlagen
Sanierung ,Ortskern® Arnsdorf, Zuarbeit an den Gutachterausschuss

KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH, 18 Seiten, Stand 08/2011
Fortschreibung des Neuordnungskonzeptes

(Erlauterungstext und Gestaltungsgrundsatze)

KEM Kommunalentwicklung Sachen GmbH, 2003, Stand 17.04.2003

Auszug aus der Liste der Kulturdenkmale des Freistaates Sachsen

Gutachten uber die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung

vom 17.05.2013
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9 Fotodokumentation

Objektaufnahmen nach der stadtebaulichen Sanierung

Zone 1 — Bahnhofsbrache

V74

Karl-Liebknecht-StralRe
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Parkplatz, Bahnhofvorplatz
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Parkplatz, Bahnhofvorplatz, Fahrradabstellmdéglichkeit
Zone 2 — Poststral3e

Bahnhofstral3e (rechts Bahnhofstralle 7)
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Bahnhofstralie (rechts Grundstiicke Bahnhofstra3e 3 und Karl-Liebknecht-Stral3e 1)

BahnhofstralRe, Einmiindung Teichstral3e
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PoststralRe

Poststralle, Abzweig MozartstralRe
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Zone 3 — Markt

Einmindung Ernst-Thalmann-Strale zum Markt

Markt, Blick zu den Gebauden Markt 1 bis 4
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Markt, Blick zu den Gebauden Markt 7, 8 und Rudolf-Breitscheid-Stralte 2
Zone 4 — Zwolfeckhauser

Friedrich-Wolf-StraRe 5
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Friedrich-Wolf-StralRe
Zone 5 — Niederstralle
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Schulweg

Niederstral3e
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Zone 6 — Hauptstrale

Niederstral’e, Abzweig von Bahnhofstral3e

Zugang zum Elfriede-Lohse-Wachtler Weg von der Niederstral3e

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen 27.09.2022



Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen im Sanierungsverfahren ,Ortskern” Arnsdorf Seite 71 von 78

Kegelbahn auf Grundstiick Ernst-Thalmann Strafl3e 5

Ehemaliger Gasthof ,Zur guten Hoffnung*
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Gebauderiickseite

Ernst-Thalmann-Stral3e, Blick Richtung Bahnhofstraf3e
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Hauptstral3e, Bereich Abzweigung Weststralle

L 5 f'—vmﬁ.',"

e

Hauptstral3e, Bereich Abzweigung Niederstral3e, Blick zum ehemaligen Gasthof
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Zone 7 — Hofe

Kirche
Zone 8 — Stolpener Stral3e

Lidl Markt auf Gelande ehemaliges Volksgut
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Grundschule

Stolpener Stral3e

Hinweis:

Erganzend zu dieser Fotodokumentation wird auf die Fotodokumentation als Anlage zur
Gesamtabrechnung im Forderprogramm SEP verwiesen. Diese enthélt eine Gegenuberstellung
des Zustandes vor und nach der Sanierung.
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10 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Abgrenzungs- und Wertzonenkarte vom Sanierungsgebiet ,Ortskern® Arnsdorf 1 Seite
Anlage 2:

Karte Sanierungsmafinahmen ,Ortskern® Arnsdorf 1 Seite
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Anlage 1:

Abgrenzung Verfahrensgebiet
Sanierungsgebiet ,,Ortskern*
Arnsdorf

Sanierungsgebiet

"Ortskern Arnsdorf"

P ——— Abgrenzung des Memllch
festgelegten Sanlerungsgebletes
Fone 1
"Bearelch Bahnhofsbrache™
[

Fone 2
"Berelch Poststrabe”

Zona 3
"Bereleh Markl

Zone 4
"Barelch Zwilfeckhiuser

Zone 5
"Berelch Mlederstrals”

Zone B
"Berelch Haupistralke"

Zone T
“Berelch Hiéfe®

Fona B
"Berelch Stolpener Strafae”

! Mafsiah 1;2000

D= HEM kommunaleatwlcklung Mitteldeutschlang Gmik

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Bautzen

29.07.2022



Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen im Sanierungsverfahren ,Ortskern“ Arnsdorf Seite 78 von 78

Anlage 2:

Karte
Sanierungsmal3inahmen
,ortskern“ Arnsdorf

MaBnahmenlbarsicht

&as Abgrenzung Fordengebistes

Geféirderte MaBnahmen - SEP

B - ... an &ffentlichen Gebiuden

- ... an privaten Geb&uden

I~ - ... an Freiflachen, Wegen und
i Erschlielungsaniagen

B Aobruch

MaBnahmen mit anderen Férdermitte In

- ... an Sffentlichen Gebauden

- ... an Freiflachen, Wegen und
Erschiiefungsaniagen

MaBnahmen ohne Férdermitiel
|:| ... an privaten Gebduden

Neubau

Meuordnung von Grundstiicken durch
private bzw. &ffentliche Tréger

AbbruchiFreilegung von Grundstiicken

Weiterer Handlungsbedarf

- Dringender Sanierungs bedarf

O Entwicklungspotenzial

D~ .
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