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Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

Ausfiihrungsvorschriften
zur Ermittlung der sanierungsbedingten

Bodenwerterh6hung und zur Festsetzung von
Ausgleichsbetrdagen nach §8 152 bis 155 des

Baugesetzbuchs
(AV Ausgleichsbetriage)

Vom 12. November 2002
Stadt IVC3/1IIE2

Telefon: 90 12 - 58 92/56 26 oder 90 12 - 0, intern 9 12 - 58 92/56 26

Auf der Grundlage des § 6 Abs. 2 Buchstabe a und ¢ des Allge-
meinen Zustdndigkeitsgesetzes (AZG) in der Fassung vom
22. Juli 1996 (GVBI. S. 302, 472), zuletzt geandert durch Artikel
XVIII des Gesetzes vom 19. Juli 2002 (GVBL. S. 199), und
des §33 des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI.
S. 578) werden Ausfiihrungsvorschriften zur Ermittlung und
zur Festsetzung von Ausgleichsbetrigen nach §§ 152 bis 155 des
Baugesetzbuchs (BauGB) erlassen.

A.

1.1

Anwendungsbereich, Stichtag und Ausgleichsbetrags-
pflichtige

Anwendungsbereich

Diese Ausfiihrungsvorschriften regeln die Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung und die Erhe-
bung von Ausgleichsbetrigen nach §§ 152 bis 155 des
BauGB.

Ausgleichsbetrige dienen der Finanzierung der Ausgaben
zur Vorbereitung und Durchfithrung der stidtebaulichen
SanierungsmaBnahme als GesamtmaBnahme. Die Erhe-
bung der Ausgleichsbetrige sollte daher grundsitzlich
vor Aufhebung formlich festgelegter Sanierungsgebiete
nach § 162 BauGB vertraglich vereinbart oder durch Ver-
waltungsakt insbesondere in Fillen des § 163 BauGB fest-
gesetzt werden.

a) Sanierungsbedingte Bodenwerterhohungen koénnen
bereits im Verlauf der SanierungsmaBnahme durch
entsprechend vorgezogene Ausgleichsbetridge in Form
von einvernehmlichen Ablésungen abgeschopft werden
(Ablosevereinbarung nach § 154 Abs. 3 BauGB)
—Anlage 1.1bis1.3-.

b) Im Verlauf der SanierungsmaBnahme kdnnen Voraus-
zahlungen auf den Ausgleichsbetrag erhoben werden
(§ 154 Abs. 6 BauGB) bzw. soll der Ausgleichsbetrag
auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichtigen nach Vor-
liegen der Voraussetzungen (§ 154 Abs. 3 BauGB) vor-
zeitig festgesetzt werden.

c) Ausgleichsbetrige sind bereits vor Abschluss der Ge-
samtmaBnahme nach einer Abschlusserklarung fiir
einzelne Grundstiicke nach § 163 BauGB geltend zu
machen (§ 154 Abs. 3 BauGB).

1.2

d) Im Falle einer Neuordnung der Grundstiicke im Wege
einer Sanierungsumlegung nach Maligabe des § 153
Abs. 5 BauGB werden die sanierungsbedingten Wert-
erhdhungen mit der Umlegungsleistung nach § 64
BauGB abgegolten.

Die vor Abschluss der Sanierung nach § 162 BauGB ver-
einnahmten Ausgleichsbetrige verbleiben als Einnahme
im Bezirkshaushalt und sind wiahrend der Dauer der Sa-
nierung zum Zwecke der Finanzierung der Ausgaben der
jeweiligen GesamtmaBnahme einzusetzen. Nach In-
Kraft-Treten der Rechtsverordnung nach § 162 BauGB
entscheidet die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
— IV C -, ob die Einnahmen noch zur Finanzierung dieser
GesamtmaBnahme einsetzbar oder gemal3 der mit dem
Bund geschlossenen Verwaltungsvereinbarungen zur
»Stadtebaufdrderung™ auf eine andere SanierungsmalB-
nahme umzuschichten sind.

Ausgleichsbetrige sind auch fiir den Fall zu erheben,
wenn eine unter Anwendung der besonderen abgaben-
rechtlichen Vorschriften des § 152 ff. BauGB laufende
SanierungsmafBnahme auf ein vereinfachtes Sanierungs-
verfahren umgestellt wird.

Stichtag fiir die Festsetzung des Ausgleichsbetrages und da-
mit auch fiir die Wertermittlung ist der Zeitpunkt

a) der Ablosevereinbarung (nach § 154 Abs. 3 Satz 2
BauGB),

b) der vorzeitigen Festsetzung des Ausgleichsbetrages —
Datum des Zugangs des Bescheids des Bezirksamtes
(§ 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB),

c¢) der Abschlusserklarung nach § 163 BauGB — Datum
des Zugangs des Bescheids des Bezirksamtes,

d) des In-Kraft-Tretens der Rechtsverordnung, mit der
das Sanierungsgebiet aufgehoben wird (§ 162 BauGB),

e) des In-Kraft-Tretens der Anderungsverordnung, mit
der eine laufende SanierungsmaBnahme auf ein ver-
einfachtes Sanierungsverfahren umgestellt wird (§ 162
in Verbindung mit § 142 Abs. 4 BauGB).

Ausgleichsbetragspflicht
Eigentiimer

Ausgleichsbetragspflichtig ist der Eigentiimer eines im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grund-
stlickes (§ 154 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB) zum un-
ter Nummer 2 genannten Zeitpunkt.

Eigentiimer sind nach § 154 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 2 im
Verhiltnis ihrer Eigentumsanteile an dem gemeinschaftli-
chen Eigentum ausgleichsbetragspflichtig.

MaBgebend sind die Eintragungen im Grundbuch.

Dasselbe gilt fiir Eigentiimergemeinschaften nach Woh-
nungseigentumsgesetz.

Bei Eigentiimergemeinschaften (zum Beispiel GbR) ohne
grundbuchlich ausgewiesene Miteigentumsanteile ist der
Bescheid an die Miteigentiimer zu richten.
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Bei mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiick ist der
Grundstiickseigentiimer ausgleichsbetragspflichtig.

Grundstiicke des Landes Berlin

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen fiir Grund-
stiicke Berlins sind Gegenstand des Wertausgleichs. Bei
Grundstiicken Berlins, die ganz oder teilweise privatwirt-
schaftlich nutzbar sind, ist der Ausgleichsbetrag festzu-
stellen und im Rahmen der Schlussabrechnung der Ge-
samtmaBnahme als Wertausgleich zu Lasten Berlins an-
zusetzen (siche Nummer 30 der Ausfithrungsvorschriften
tiber die Finanzierung stiddtebaulicher Sanierungsmaf-
nahmen — AV StBauF 97 vom 26. Mai 1998, ABI.
S. 3441). Gleiches gilt fiir Grundstiicke im Eigentum des
Liegenschaftsfonds. Enthilt der Kaufpreis bei der Verdu-
Berung eines Grundstiicks des Liegenschaftsfonds ganz
oder anteilig einen Ausgleichsbetrag nach § 154 BauGB
oder wurde dessen Zahlung im Kaufvertrag gesondert
vereinbart, so ist dieser Betrag als zweckgebundene Ein-
nahme an das zustindige Bezirksamt bei Kapitel 46 10/
Titel 119 27 abzufiihren.

Juristische Personen des offentlichen Rechts

Ausgleichsbetragspflichtig sind auch juristische Personen
des offentlichen Rechts.

Sanierungstriager

Sanierungstriger in eigenem Namen auf eigene Rech-
nung

Bei den Sanierungsvertragsgrundstiicken, die nach § 159
Abs. 3 BauGB vom Sanierungstrager verdulBert werden,
ist der Ausgleichsbetrag in dem Berlin zuflieBenden
VerduBerungsmehrerlos enthalten.

Der Sanierungstriger hat fiir die Grundstiicke, die nach
Abschluss der Sanierung in seinem Unternehmenseigen-
tum verbleiben (Anlagevermdgen), den Ausgleichsbetrag
nach § 159 Abs. 5 BauGB zu entrichten.

Fiir Sanierungsvertragsgrundstiicke, die noch dem Sanie-
rungsvermogen zugeordnet und zugunsten/zu Lasten
Berlins bewirtschaftet werden, ist der Ausgleichsbetrag
festzusetzen und bis zur VerduBerung oder Ubernahme
ins Anlagevermdgen auszusetzen. Die Aussetzung ist zu
widerrufen mit Ubernahme des Grundstiicks in das An-
lagevermdgen oder der VerduBerung. Im Fall der Veriu-
Berung ist der Ausgleichsbetrag als Teil des Mehrerldses
nach § 6 des Sanierungsvertrages an Berlin abzufiihren.

Bis zum Zeitpunkt der VeriuBerung bzw. Ubernahme in
das Anlagevermogen ruht die Zahlungspflicht zinsfrei.

Treuhdnderischer Sanierungstrager

Bei den Sanierungsvertragsgrundstiicken, die nach § 159
Abs. 3 BauGB vom Sanierungstrager verdullert werden,
ist der Ausgleichsbetrag in dem dem Treuhandvermogen
zuflieBenden VerduBerungserlos enthalten.

Fiir Grundstiicke, die sich zum Abschluss der Sanierung
im Treuhandvermdgen befinden, privatwirtschaftlich
nutzbar sind und auf Berlin {ibertragen werden, ist der
Ausgleichsbetrag als Wertausgleich im Rahmen der
Schlussabrechnung der GesamtmaBnahme anzusetzen
(siche Nummer 30.1 AV StBauF 97).

Ausgleichsbetragspflichtiger bei 6ffentlicher Nutzung

Ausgleichsbetragspflichtig ist grundsétzlich auch der Ei-
gentiimer von Grundstiicken mit offentlicher Nutzung
(zum Beispiel Gemeinbedarfsflaichen, Verkehrs- und
Griinflichen). Besteht jedoch eine dauerhafte 6ffentliche
Zweckbindung der Fliachen, so sind diese Grundstiicke
dem allgemeinen Grundstiicksverkehr entzogen und da-
mit von der weiteren sanierungsbedingten Werterh6hung
ausgeschlossen.
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3.6

4.1

4.2

VerduBerung nach dem ,Investitionsvorrang-Gesetz™
(InVorG)

Enthélt der Kaufpreis bei der VerduBerung eines Grund-
stiicks nach dem InVorG ganz oder anteilig einen Aus-
gleichsbetrag nach § 154 BauGB oder wurde dessen Zah-
lung im Kaufvertrag gesondert vereinbart, so ist dieser
Betrag als zweckgebundene Einnahme an Kapitel 12 95/
119 27 abzufithren oder auf Grund einer vertraglichen
Vereinbarung (zum Beispiel Vertrag nach § 147 BauGB)
mit nach der AV StBauF 97 forderfihigen Ausgaben zu
verrechnen.

a) VerduBert Berlin als Verfiigungsberechtigter Grund-
stiicke nach dem InVorG, so ist grundsitzlich der
Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB zugrunde
zu legen, soweit dieser mit hinreichender Sicherheit zu
ermitteln ist. Dabei ist im Kaufvertrag als Kaufpreis
einerseits der Erlos nach § 16 InVorG zu vereinbaren,
der von Berlin an den Alteigentiimer auszukehren ist
und andererseits die Hohe sowie die Falligkeit des
Ausgleichsbetrages, der Berlin zusteht. Wenn der Wert
nach §153 Abs.4 BauGB kleiner oder gleich dem
Wert nach § 153 Abs. 1 BauGB ist, ist als Kaufpreis
der Wert nach § 153 Abs. 4 BauGB zu vereinbaren, der
dann als Erlés nach §16 InVorG an den Altei-
gentiimer auszukehren ist; ein Ausgleichsbetrag ent-
fallt. Eine Entschiddigung fiir eine Bodenwertminde-
rung entfillt, soweit die Nutzung des Grundstiicks zu
den Missstinden im Sinne des § 136 Abs.2 und 3
BauGB wesentlich beitrdgt (vergleiche §43 Abs. 4
BauGB). Einer gesonderten Ablosevereinbarung nach
§ 154 Abs. 3 BauGB bedarf es nicht, soweit keine iiber
die Zahlung des Ausgleichsbetrages hinausgehende
stadtebauliche Vereinbarung getroffen wird. Der Aus-
gleichsbetrag ist von der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung, Abteilung III zu ermitteln (vergleiche
Nummer 8 Abs. 8, Zustdndigkeitskatalog zu § 4 Abs. 1
Satz 1 AZG).

b) Bei der Genehmigung von Kaufvertragen der Ober-
finanzdirektion (OFD) oder der Treuhandliegen-
schaftsgesellschaft (TLG) nach § 144 BauGB ist fest-
zustellen, inwieweit der Kaufpreis einen Ausgleichsbe-
trag ganz oder anteilig enthilt. Die Genehmigung hin-
sichtlich der Hohe des vereinbarten Kaufpreises ist
unter der Auflage zu erteilen, dass der den Wert nach
§ 153 Abs. 1 BauGB iiberschreitende Kaufpreisanteil
auf Grund einer vertraglichen Vereinbarung (zum Bei-
spiel AblGsevereinbarung) an Berlin abgefithrt oder
mit Zustimmung Berlins mit nach der AV StBauF 97
forderfahigen Kosten verrechnet wird.

Planungsrechtliche Zustandsbewertung
(§ 154 Abs. 2 BauGB)

Feststellungen zur planungsrechtlich zuldssigen Nutzung
sind jeweils getrennt fiir die Situationen ohne Aussicht
auf die Sanierung sowie unter Beriicksichtigung der
rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung verbindlich zu
treffen. Dabei gilt:

a) Art und Ma@ der zuldssigen baulichen Nutzung erge-
ben sich aus der Zuléssigkeit von Vorhaben nach den
§§ 30, 33, 34 BauGB (§ 5 Abs. 1 Satz 1 WertV).

b) Im Geltungsbereich des ,,Baunutzungsplans von Ber-
lin“ vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961 S. 742) be-
stimmt sich Art und Mal der zuldssigen baulichen
Nutzung im Sinne § 5 Abs. 1 Satz 2 WertV nach der
tiblichen Genehmigungspraxis gemif § 31 Abs. 2 Nr. 2
BauGB.

Bei einer Herabzonung im Rahmen der SanierungsmaB-
nahme ist zur Bemessung des Ausgleichsbetrages die pla-



5.1

5.1.2

5.2
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5.4

nungsrechtlich zuldssige Nutzung nach der rechtlichen
und tatséchlichen Neuordnung zugrunde zu legen.

Besondere Bestimmungen zur Sicherung der sozialen Ziele
der Sanierung und Vermeidung unbilliger Hirten fiir durch
Berlin geforderte bebaute Grundstiicke, die 6ffentlich-
rechtlichen Bindungen unterliegen (§ 155 Abs. 4 BauGB)

Offentlich geforderter sozialer Mietwohnungsbau, fiir
den der Ausgleichsbetrag bisher nicht Teil der Kosten-
miete ist.

Fiir Grundstiicke oder Grundstiicksteile, auf denen aus-
schlieBlich mit 6ffentlichen Mitteln nach § 6 Abs. 1 oder
§ 17 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes offentlich gefor-
derter sozialer Wohnungsbau errichtet wurde, sind Aus-
gleichsbetrige nicht zu ermitteln, sofern die geférderten
Objekte bei Abschluss der Sanierung noch mindestens
20 Jahre dem Kostenmietpreisrecht unterliegen.

Dieses gilt grundsitzlich fiir Grundstiicke, auf denen
Wohnungen ab 1972 mit Aufwendungsdarlehen und in
der Regel fiir Grundstiicke, die 1969 bis 1971 mit Annui-
tatshilfen gefordert wurden.

Auf die Ermittlung des Ausgleichsbetrages ist in diesen
Féllen auch fiir mit einem Erbbaurecht belastete Grund-
stiicke zu verzichten, soweit die Zahlung des Ausgleichs-
betrages den Erbbaurechtsgeber vertraglich zu einer ent-
sprechenden Erhohung des Erbbauzinses berechtigt.

Fiir nicht in die Wohnungsbauférderung einbezogene
Grundstiicksanteile ist der Ausgleichsbetrag zu ermitteln
und festzusetzen.

Endet die Eigenschaft fiir die Wohnungen als ,,6ffentlich
gefordert nach §§ 15, 16 WoBindG vor Ablauf von
20 Jahren nach dem Wertermittlungsstichtag ist der Aus-
gleichsbetrag festzusetzen. Da eine Stundung nach den
Grundsitzen des Kostenmietpreisrechts nur den Leis-
tungstermin hinausschiebt, nicht aber die Umlegung auf
die Miete, ist die Filligkeit des Ausgleichsbetrages auf
den Zeitpunkt des Entfallens der Eigenschaft ,,6ffentlich
gefordert™ festzulegen.

Soweit der Ausgleichsbetrag im offentlich geforderten so-
zialen Mietwohnungsbau bereits als Teil der Gesamtkos-
ten Gegenstand der von der Forderstelle anerkannten
Kostenmiete ist, ist der Ausgleichsbetrag in dieser Hohe
festzusetzen und zu erheben. Ausgenommen hiervon sind
Grundstiicke, die der Eigentiimer von Berlin oder von ei-
nem von Berlin beauftragten Sanierungstriger zum Neu-
ordnungswert erworben hat.

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im
Altbau

Befinden sich auf dem zu bewertenden Grundstiick Ge-
baude, fiir deren umfassende Modernisierung und In-
standsetzung Mittel aus dem Haushalt des Landes Berlin
eingesetzt wurden und bestehen aus dieser Forderung
noch Mietenbindungen, die einschrankend zu den allge-
meinen mietrechtlichen Regelungen verbindliche Miet-
obergrenzen festsetzen (Férderungsmietenbindungen), so
ist fiir die geforderten Fliachen der Ausgleichsbetrag fest-
zusetzen und auf Antrag des Eigentiimers die Falligkeit
zins- und tilgungsfrei auszusetzen sowie durch den Eigen-
tiimer grundbuchlich zu sichern. Befinden sich auf einem
Grundstiick geforderte und ungeforderte Flachen, gilt
dies nur anteilig fiir die den geforderten Gebauden zuzu-
rechnenden Grundstiicksanteile.

Fiir freifinanzierte Miet- und Genossenschaftswohnun-
gen, die durch vertragliche Vereinbarung (§88 d II.
WoBauG) ab 1992 gefordert wurden (RL vereinbarte
Forderung), ist Nummer 5.3 analog anzuwenden.
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5.6

6.1
6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.2
6.2.1

Der Ausgleichsbetrag ist in den Féllen 5.1.2, 5.3 und 5.4
bei einer VerduBerung des Grundstiickes sofort fillig.

Auskunft iiber die Dauer der Forderbindung erteilt die
Forderstelle.

Wertermittlung

Wertermittlungen nach § 154 BauGB
Begriffsbestimmungen

Anfangs- und Endwerte sind nach MafBgabe des §28
Abs. 2 WertV jeweils auf denselben Zeitpunkt bezogen
(Wertermittlungsstichtag) zu ermitteln. Der Qualitits-
stichtag fiir den Anfangswert ist der Zeitpunkt, der sich
aus der ersten Bekanntmachung der Sanierungsabsicht in
der Offentlichkeit ergibt. Der Qualititsstichtag fiir den
Endwert fallt mit dem Zeitpunkt der Aufhebung der Sa-
nierungsrechtsverordnung (§ 162 BauGB) zusammen.

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich fiir das un-
bebaute Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung
weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (§ 154
Abs. 2 BauGB). Der Endwert ist der Bodenwert, der sich
nach Abschluss aller erforderlichen MaBnahmen durch
die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes fiir das unbebaute
Grundstiick ergeben wiirde (§ 154 Abs. 2 BauGB).

Die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
Berlin beratenen Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB) mit der
Bezeichnung ,,A“ oder ,,N*“ beriicksichtigen die Grund-
ansitze der Nummer 6.1.2. Sie haben jedoch nur ge-
bietstypischen und somit durchschnittlichen Charakter
und einen in der Regel vom Wertermittlungsstichtag nach
Nummer 6.1.1 abweichenden Stichtag. Grundstiicksbezo-
gene Besonderheiten sowie konjunkturelle Marktverén-
derungen zum Wertermittlungsstichtag sind in ihnen da-
her nicht berticksichtigt.

Die Differenz aus Anfangs- und Endwert ergibt die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhdhung fiir unbebaute und
im Zuge der Sanierung bebaute Grundstiicke. Fir
Grundstiicke mit bestehen bleibender Bebauung sind Be-
eintrachtigungen der zuldssigen Nutzbarkeit gemal § 28
Abs. 3 WertV in Verbindung mit § 5 Abs. 5 WertV zu be-
riicksichtigen. Als bestehen bleibende Bebauung im Sinne
dieser AV gilt eine Bebauung, die ohne Aussicht auf die
formliche Festlegung als Sanierungsgebiet genehmigt
wurde. Das Datum der Ingebrauchnahme (Bezugsfertig-
keit, Fertigstellung) muss vor dem Qualitétsstichtag des
Anfangswertes liegen.

Der Neuordnungsbodenwert entspricht regelmaBig dann
dem Endwert, wenn zum Wertermittlungsstichtag die
rechtliche und tatséchliche Neuordnung des Sanierungs-
gebietes abgeschlossen ist. Vor Abschluss des formlichen
Sanierungsverfahrens, dem vorzeitigen Fortfall von
Rechtswirkungen fiir einzelne Grundstiicke, insbesondere
Fille nach § 163 BauGB, entspricht der Neuordnungsbo-
denwert dem Bodenwert, der sich durch die bis zum
Wertermittlungsstichtag durchgefithrte rechtliche und
tatsdchliche Neuordnung des Sanierungsgebietes (MaB-
nahmebodenwert) und durch die auf Grund der bis zum
Abschluss der Sanierung noch in Aussicht stehenden
MaBnahmen zu beriicksichtigende Bodenwerterhdhung
ergibt.

Ermittlung von Anfangs- und Endwerten

Anfangs- und Endwert sind gemil3 den Grundsitzen der
Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren fiir

unbebaute Grundstiicke zu ermitteln (§ 28 Abs. 3 Satz 1
WertV). Fehlen geeignete Vergleichspreise, konnen An-

ABI. Nr. 21/29.04.2003 4 1763



6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.3
6.3.1

6.3.2

fangs- und Endwerte auf der Grundlage von Bodenricht-
werten ermittelt werden.

Liegen fiir die Anfangs- und Endwertermittlung Ver-
gleichspreise oder Bodenrichtwerte fiir nur eine der je-
weils maBgeblichen Zustandsqualitdten vor, ist aus diesen
der jeweils andere Wert im Sinne § 14 WertV mit Hilfe der
Zielbaummethode (Multifaktorenanalyse) nach Nummer
6.3 zu ermitteln.

Die Ermittlung des Anfangswertes fiir das unbebaute
Grundstiick ist auf die zuldssige Nutzung und die tat-
sichlichen Eigenschaften sowie die Beschaffenheit des
Grundstiicks ohne Aussicht auf ein formliches Sanie-
rungsverfahren abzustellen. Bei der Ermittlung des End-
wertes flir das unbebaute Grundstiick sind die zuldssige
Nutzung und die tatsdchlichen Eigenschaften sowie die
Beschaffenheit des Grundstiicks nach Abschluss der Sa-
nierung zugrunde zu legen. Die erforderlichen Angaben
sind wie unter Nummer 4 beschrieben beizubringen.

Bodenwertidnderungen auf Grund nicht sanierungsbe-
dingter MaBlnahmen sind unter Beriicksichtigung allge-
meiner Marktgepflogenheiten bei der Ermittlung der sa-
nierungsbedingten Bodenwerterhdhung durch die Wahl
geeigneter Bewertungsansitze zu eliminieren.

Zuldssigerweise nach § 155 Abs. 1 Nr. 2, 1. Halbsatz
BauGB durch den Eigentiimer bewirkte Bodenwerterho-
hungen sind nach den Grundsitzen der Wertermittlung
zu beriicksichtigen. Auf die aufgewandten Kosten kommt
es, anders als bei § 155 Abs. 1 Nr. 2, 2. Halbsatz bzw.
§ 155 Abs. 6 (siche Nummer 8, letzter Absatz), nicht an.
Als bodenwerterhéhend kommen insbesondere MaBnah-
men in Betracht, die die Bebaubarkeit, sonstige Nut-
zungs- und Ertragsfahigkeit entsprechend den Zielen und
Zwecken der Sanierung verbessern. BaumalBnahmen ei-
nes einzelnen Eigentiimers tragen zur Verbesserung der
Lagequalitit und somit zur Bodenwerterh6hung nicht
oder nur geringfiigig bei.

Zielbaummethode (Multifaktorenanalyse)

Zur Ableitung von Bodenwerten nach Nummer 6.2.2
mittels der Zielbaummethode sind die Zielbdume

a) ,,W“:  Wohnnutzung und wohnnutzungsgepragte
Mischnutzung (Anlage 3 und4)

b) ,,M*“: Mischnutzung mit Kerngebiets- und Geschéfts-
nutzung (Anlage 5und 6)

¢) ,,G“: Gewerbenutzung (Anlage 7 und 8)

anzuwenden. Erlauterungen zur Anwendung der Ziel-
baummethode sind der Anlage 2zuentnehmen.

MaBgeblich fiir die Zielbaumauswahl ist grundsitzlich
die zuldssige Art der Nutzung fiir das zu bewertende
Grundstiick gema3 Nummer 6.2.3.

Die Zielbaummethode ist grundsitzlich nur anzuwenden,
wenn Anfangs- und Endwert derselben zuldssigen Art der
Nutzung unterliegen. Sollte sich die zuldssige Art der
Nutzung zwischen Qualitdtsstichtag und Wertermitt-
lungsstichtag verdndert haben, kann die Zielbaumme-
thode auch unter Zugrundelegung einer fiktiven Art der
Nutzung beziiglich Anfangs- oder Endwert angewandt
werden, wenn sich der verbleibende qualitiatsbedingte Bo-
denwertunterschied in Ergdnzung zum Zielbaumergebnis
sachgerecht erfassen ldsst.

6.3.3 Jede Zielbaumlosung besteht aus dem Zielbaumschema

(dem ,,Zielbaum® im engeren Sinne) und einem stddte-
baulichen Bewertungsrahmen. Der Bewertungsrahmen
dient der Erfassung der Gebietszustinde vor dem Beginn
und nach dem Abschluss der SanierungsmafBnahmen.
Die Ergebnisse dieser Bewertung sind in das Zielbaum-
schema zu tlibertragen, welches zugleich Berechnungsme-
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6.3.4

6.3.5

6.4
6.4.1

6.4.2

6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

thode und Berechnungsgliederung zur Ermittlung des ge-
suchten Bodenwertes darstellt. Weitere Einzelheiten zu
Inhalten und Anwendung sind den Erlduterungen unter
Anlage 2zuentnehmen.

Bei der Einschitzung der Qualitdtswertigkeiten der Lage-
kriterien nach der Neuordnung ist zwischen offentlich
und privat finanzierten MaBnahmen nicht zu unterschei-
den.

Bei der Bewertung der Zielbaumkriterien sind ausschlie(3-
lich sanierungsbedingte Zustandsverinderungen zu be-
riicksichtigen.

Die Zielbdume ,,W*, ,M* und ,,G* gelten beziiglich der
Lageverdnderlichen und der Gewichtungen fiir alle Sanie-
rungsgebiete in Berlin gleichermaBen. Abweichungen
sind nur in begriindeten Ausnahmeféllen und nach Ab-
stimmung mit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung moglich.

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung

Fiir unbebaute Grundstiicke entspricht die sanierungsbe-
dingte Bodenwerterh6hung unmittelbar dem Unterschied
zwischen Endwert und Anfangswert.

Fiir Grundstiicke mit bestehen bleibender Bebauung
(siche Nummer 6.1.4) ist zusitzlich zur Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung fiir das unbe-
baute Grundstiick eine gegebenenfalls vorliegende Beein-
trachtigung gemil § 28 Abs. 3 Satz 2 WertV zu beriick-
sichtigen.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung bei bestehen
bleibender Bebauung

Bestehen bleibende Bebauung (Bestandsbebauung) ge-
mal Nummer 6.1.4 Satz 3 kann die zuldssige Nutzbarkeit
des Grund und Bodens beeintrichtigen (gemal §28
Abs. 3 Satz 2 bei Ertragsgrundstiicken in Verbindung mit
§ 20 Abs. 3 WertV). Die Beeintriachtigung kann sich erge-
ben

a) durch eine Abweichung zwischen der tatsichlichen
und der zuldssigen baulichen Nutzung nach Beurtei-
lung im Einzelfall

und/oder

b) bei Ertragsgrundstiicken (mit Ausnahme von Grund-
stliicken in Wohn- und/oder Teileigentum) auf Grund
eingeschriankter Ertragsfahigkeit der Bebauung gegen-
tiber einer Neubebauung nach den allgemeinen Ver-
hiltnissen des oOrtlichen Grundstiicksmarktes.

Die Beeintrachtigungen sind entsprechend den Nummern
6.5.2 ff. zu berilicksichtigen, wenn die Nutzung des
Grundstiicks in der bisherigen Weise aus wirtschaftlichen
oder sonstigen Griinden geboten ist. Derartige Beein-
trachtigungen liegen vor, wenn sie auch bei einem Ver-
kauf nach Abschluss der Sanierungsmalnahme entspre-
chend den allgemeinen Marktgepflogenheiten wertmé-
Bige Beriicksichtigung finden. Beeintridchtigungen nach
Absatz b) sind fiir Grundstiicke in Wohn- und/oder
Teileigentum auszuschlieSen.

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung bei Beeintrdchtigung nach Nummer 6.5.1 wird zu-
nichst die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung fiir
das unbebaute Grundstiick nach den Nummern 6.2 und
6.4.1 auf der Grundlage der zuldssigen baulichen Nut-
zung im Neuordnungszustand zum Wertermittlungsstich-
tag ermittelt (§ 28 Abs. 3 Satz 1 WertV).

Ist einer der Bodenwerte nach der Zielbaummethode
(Multifaktorenanalyse) zu ermitteln, ist je nach vorlie-
gendem Ausgangsbodenwert die sanierungsbedingte Bo-



6.5.4

6.5.5

denwerterhohung fiir das unbebaute Grundstiick im We-
sentlichen wie folgt zu ermitteln:

a) Ausgangswert ist der Anfangswert

Der Endwert ergibt sich aus dem Anfangswert, basie-
rend auf der zuldssigen GFZ im Neuordnungszustand,
multipliziert mit dem Wertfaktor aus dem Zielbaum
fiir die Anwendung ,,Endwert aus Anfangswert®

oder
b) Ausgangswert ist der Endwert

Der Anfangswert ergibt sich aus dem Endwert, basie-
rend auf der zuldssigen GFZ im Neuordnungszustand,
multipliziert mit dem Wertfaktor aus dem Zielbaum
fiir die Anwendung ,,Anfangswert aus Endwert*.

Bodenwertédnderungen auf Grund der Abweichung der
zuldssigen GFZ gegeniiber der tatsdchlichen GFZ im An-
fangs- und im Neuordnungszustand sind iiber die vom
Gutachterausschuss verdffentlichten Umrechnungskoeffi-
zienten auf Grundlage der unter Nummer 6.5.2 ermittel-
ten Bodenwerterhohung wie folgt zu beriicksichtigen:

a) Uberschreitet die tatsichliche GFZ die zulissige GFZ
im Neuordnungszustand, ist bei der Endwertermitt-
lung unverindert die zuldssige GFZ anzuhalten.

b) Unterschreitet die tatsichliche GFZ die zuldssige
GFZ im Neuordnungszustand, ist der sich hieraus er-
gebende Bodenwertunterschied iiber die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer der bestehen bleibenden Be-
bauung als unrentierlich anzusehen und zu diskontie-
ren. Fiir die erforderliche Abzinsung ist ein durch-
schnittlicher Zinsfu3 von 5% anzusetzen.

¢) Bei sanierungsbedingter Erh6hung der zuldssigen
GFZ ist der sich hieraus ergebende Bodenwertunter-
schied im Anfangswert zu ermitteln.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung fiir das be-
baute Grundstiick ergibt sich aus der Bodenwerterho-
hung gema Nummer 6.5.2 zuziiglich der unter a) bis c)
genannten Korrekturbetrige.

Eine wirtschaftliche Beeintrachtigung gemill Nummer
6.5.1 Buchstabe b fiir Ertragsgrundstiicke richtet sich
nach den allgemeinen Verhiltnissen auf dem Grund-
stiicksmarkt in Berlin fiir vergleichbare Objekte auBer-
halb von Sanierungsgebieten. Diese Verhéltnisse werden
durch den rentierlichen Bodenwertfaktor ,rb“ erfasst
(Anlage 10).

Fiir die Ermittlung des Beeintrachtigungsgrads sind die-
jenigen Verhéltnisse zugrunde zu legen, die nach Ab-
schluss der Sanierung die Rentierlichkeit der sanierungs-
bedingten Bodenwerterh6hung bis zum Ablauf der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
sicherstellen. Die ertragswirtschaftliche Beeintrachtigung
bemisst sich nach dem Rohertragsvervielféltiger (Verhalt-
nis des Bodenwerts fiir unbebaute Grundstiicke auf der
Grundlage der tatsichlichen Nutzung zum Jahresroh-
ertrag des bebauten Grundstiicks).

Zur Ermittlung des rentierlichen Bodenwertfaktors sind
die tatsdchliche Nutzung im Neuordnungszustand sowie
die ortsiiblichen und nachhaltig erzielbaren Rohertrige
im Neuordnungszustand anzuhalten. Werden tatsichli-
che Rohertrige nachgewiesen, sind diese auf Ortsiiblich-
keit und Nachhaltigkeit nach Lage des Einzelfalls zu
iiberpriifen.

Zur Ermittlung des rentierlichen Bodenwertanteils ist die
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung fiir das bebaute
Grundstiick mit Hilfe des Bodenwertfaktors ,,rb®“ zu min-
dern. Der sich hieraus ergebende Wertunterschied gegen-
iiber der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung des

6.5.6

6.5.7

6.6
6.6.1

6.6.2

6.6.3

6.6.4

unbebauten Grundstiicks ist {iber die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer der bestehen bleibenden Bebauung zu
diskontieren (unrentierlicher Bodenwertanteil). Fiir die
erforderliche Abzinsung ist ein durchschnittlicher Zins-
fuB von 5% anzusetzen. Die Summe aus rentierlichem
und unrentierlichem Bodenwertanteil ergibt die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhohung des bebauten Grund-
stiicks.

Liegen Beeintrachtigungen sowohl nach Nummer 6.5.4
als auch nach Nummer 6.5.5 vor, ist zunédchst die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhdhung nach Nummer 6.5.2
unter Beriicksichtigung von Korrekturen gemifl Num-
mer 6.5.4 anzupassen. Die so angepasste Bodenwerterho-
hung ist mit dem Bodenwertfaktor ,,rb“ zu mindern und
ergibt den rentierlichen Bodenwertanteil. Die Differenz
zwischen angepasster Bodenwerterhéhung und rentierli-
chem Bodenwertanteil zuziiglich des Bodenwertunter-
schieds auf Grund der Unterausnutzung im Endwert ge-
mélB Nummer 6.5.4 Buchstabe b ist iiber die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer der bestehen bleibenden Bebau-
ung zu diskontieren (unrentierlicher Bodenwertanteil).
Fiir die erforderliche Abzinsung ist ein durchschnittlicher
ZinsfuB3 von 5% anzusetzen.

Die Summe aus rentierlichem und unrentierlichem Bo-
denwertanteil ergibt die sanierungsbedingte Bodenwert-
erhohung des bebauten Grundstiicks.

Weitere Wertab- oder Zuschlige geméal3 § 14 WertV sind
nach den allgemeinen Grundsidtzen der Wertermittlung
zu begriinden.

Ermittlung von Neuordnungsbodenwerten

Neuordnungsbodenwerte sind nach Mafigabe von §27
WertV zu ermitteln.

Soweit die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des
Sanierungsgebietes zum Wertermittlungsstichtag noch
nicht abgeschlossen ist, ist nach §27 Abs. 2 WertV die
noch zu erwartende strukturbedingte Bodenwerterho-
hung angemessen zu bertiicksichtigen.

Zur Ermittlung der strukturbedingten Bodenwerterho-
hung nach Nummer 6.6.2 sind MaBnahmebodenwert und
Endwertprognose tiber Vergleichswertverfahren zu ermit-
teln. Anstelle des Vergleichswertverfahrens kann die Ziel-
baummethode in geeigneter Weise eingesetzt werden.
Hierzu ist gegebenenfalls die Beschreibung des MaB-
nahmezustandes durch die fiir die Planung zustindige
Stelle zusitzlich erforderlich. Die Differenz zwischen
Endwertprognose und MaBnahmebodenwert ist {iber die
Wartezeit mit einem pauschalen Zinssatz von 5% abzu-
zinsen.

Der Neuordnungsbodenwert ergibt sich aus MaBnahme-
bodenwert zuziiglich abgezinster strukturbedingter Bo-
denwerterhohung.

Verwaltungsverfahren, Zustindigkeiten

Zustindigkeiten

Die Zustiandigkeit fiir die Festsetzung und Erhebung des
Ausgleichsbetrages liegt gemal § 3 Abs. 2 AZG bei den
Bezirksverwaltungen Berlins.

Uber den Widerspruch gegen den Verwaltungsakt einer
Bezirksverwaltung entscheidet gemal3 § 35 AGBauGB die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung.

Ermittlung des Ausgleichsbetrages

Die Feststellungen nach Nummer 4.1 und 4.2 trifft die fiir
die Planung verantwortliche Stelle. Zur Ermittlung der
sanierungsbedingten Baulandwerterhhung sind jeweils
zum Qualititsstichtag fiir den Anfangswert sowie zum
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9.2

9.3

9.4

Wertermittlungsstichtag fiir den Endwert die zuldssige
Nutzung und zusétzlich bei bestehen bleibender Bebau-
ung die tatséchliche Nutzung festzustellen:

a) zur Anfangswertermittlung (Qualititsstichtag)
— zuldssige Nutzung
— tatsdchliche Nutzung
b) zur Endwertermittlung (Wertermittlungsstichtag)
— zuldssige Nutzung
— tatsdchliche Nutzung

Fiir die erforderlichen Wertermittlungen nach Abschnitt B
sind von den fiir die Planung verantwortlichen Amtern
die stdadtebaulich wertrelevanten sanierungsbedingten
Zustandsunterschiede fiir den zu ermittelnden Anfangs-
oder Endwert zu beschreiben. Fiir den anzuhaltenden
Zielbaum hat die fiir die Planung verantwortliche Stelle
der fiir die Wertermittlung verantwortlichen Stelle die sa-
nierungsbedingten Verdnderungen in den Lagekriterien
mit einer sprachlichen Einzelbegriindung in nachvollzieh-
barer Form zu liefern (sieche Anlage 4, 6 und 8). So-
weit vom Eigentiimer ein Nachweis iiber Ertrige, Anzahl,
GroBe und zeitgemédBe Ausstattung der Wohn- und Ge-
werbeeinheiten erbracht wird, sind auch diese Unterlagen
der wertermittelnden Stelle zur Verfiigung zu stellen
(siche Anlage 10).

Grundlage fiir Ablosevereinbarungen und fiir die Festset-
zung von Ausgleichsbetrigen sind die durch die fiir die
Wertermittlung zustindigen Amter ermittelten sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhdhungen.

Auf den Ausgleichsbetrag nach § 155 Abs. 1 Nr. 2 zweiter
Halbsatz anzurechnen bzw. nach § 155 Abs. 6 BauGB zu
erstatten sind nur die dem Eigentiimer entstandenen Kos-
ten, die Berlin auf Grund eines Vertrages gemdll § 146
Abs. 3 und § 148 Abs. 2 BauGB mit dem Eigentiimer an-
erkannt hat.

Festsetzen, Ablosung des Ausgleichsbetrages

Bei Ablosevereinbarungen werden die Ablosebetriige von
den fiir die Planung verantwortlichen Amtern der Bezirke
ebenfalls nach Maligabe §§ 154, 155 BauGB und dieser
Ausfithrungsvorschriften ermittelt, iiber den dann bei
Einvernehmen eine Vereinbarung in Form eines offent-
lich-rechtlichen Vertrages mit dem Eigentiimer geschlos-
sen wird (Anlage 1).

Die fiir die Planung verantwortlichen Amter der Bezirke
setzen nach Abschluss der Sanierung (§§ 162 und 163
BauGB) die Ausgleichsbetrage nach MalBgabe der §§ 154,
155 BauGB und dieser Ausfithrungsvorschriften fest.

Vor abschlieBender Festsetzung des Ausgleichsbetrages
ist dem Ausgleichsbetragspflichtigen nach § 154 Abs. 4
BauGB und unter Beachtung des § 28 des Verwaltungs-
verfahrensgesetzes (VWVG) Gelegenheit zur Stellung-
nahme und Erdrterung zu geben; die Frist zur Stellung-
nahme gemifB § 154 Abs. 4 Satz 2 BauGB soll einen Mo-
nat nicht unterschreiten.

Nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Sanierung
nach den §§ 162 oder 163 BauGB abgeschlossen wurde,
beginnt die Frist fiir die Festsetzungsverjahrung. Sie be-
tragt drei Jahre (§ 155 Abs. 5 BauGB in Verbindung mit
§ 21 des Gesetzes iiber Gebiihren und Beitrage — GebQG).

Hinsichtlich der Zahlungsverjahrung sind §§ 228 bis 232
der Abgabenordnung (AO) auf Grund fehlender Bestim-
mungen im GebG hier nicht anwendbar.

Der Ausgleichsbetrag wird gemall § 154 Abs. 4 Satz 1
BauGB einen Monat nach Bekanntgabe des Bescheids
fallig.
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9.5

9.6

10

10.1

10.2

11

12

Wird der Ausgleichsbetrag nicht entrichtet, hat das Be-
zirksamt nach § 22 GebG ein Verwaltungszwangsverfah-
ren einzuleiten, wenn die Vollziehung nicht ausgesetzt
oder die aufschiebende Wirkung nicht angeordnet
wurde.

Ausgleichsbetrige stellen beitragsgleiche Leistungen dar.
Widerspruch und Klage haben nach § 80 Abs. 2 Nr. 1 der
Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) und § 212 a Abs. 2
BauGB keine aufschiebende Wirkung. Berlin kann nach
Maligabe von § 80 Abs.4 VwGO der Aussetzung der
Vollziehung ganz oder zum Teil stattgeben.

Hat ein Ausgleichsbetragspflichtiger einen Erstattungs-
anspruch gegeniiber Berlin, so ergibt sich aus dem GebG
in Verbindung mit der Reichsabgabeordnung (RAO)
kein Anspruch auf Verzinsung des zu viel bezahlten Aus-
gleichsbetrages, da dort eine Verzinsung von Erstat-
tungsanspriichen nicht geregelt und damit ausgeschlos-
sen ist.

Absehen von der Erhebung, Stundung, Umwandlung des
Ausgleichsbetrages

Von der Erhebung der Ausgleichsbetrige kann abgesehen
werden

a) zur Vermeidung unbilliger Hérten oder im offentli-
chen Interesse nach § 155 Abs. 4 BauGB. Die Freistel-
lung kann auch vor Abschluss der Sanierung erfol-
gen.

b) Nach MafBgabe landesrechtlicher Vorschriften ( § 155
Abs. 5 BauGB in Verbindung mit § 59 LHO) durch
Erlass oder Niederschlagung und dariiber hinaus

¢) in Bagatellfallen nach § 155 Abs. 3 BauGB.

Von einem Bagatellfall ist auszugehen, wenn der Aus-
gleichsbetrag den Betrag von 1000 € je Grundstiick
unterschreitet.

Eines Antrags auf Freistellung von der Erhebung des
Ausgleichsbetrages bedarf es hier nicht.

Stundungen nach § 155 Abs. 5 BauGB in Verbindung mit
§59 LHO konnen regelméBig nur auf Antrag gewdhrt
werden.

Nach MaBgabe des § 154 Abs. 5 BauGB hat Berlin den
Ausgleichsbetrag auf Antrag des Eigentiimers in ein Til-
gungsdarlehen umzuwandeln.

Zur Priifung auf Zumutbarkeit und unbillige Harte nach
§ 154 Abs. 5 BauGB hat der Ausgleichsbetragspflichtige
seine Einkommens- und Vermogensverhiltnisse offen zu
legen.

Uberschussverteilung nach § 156 a BauGB

Nach Durchfiithrung der Sanierung und ,,Abwicklung®
der mit der Aufhebung der SanierungsmaBnahme ver-
bundenen Ausgaben ist ein entstandener Uberschuss bis
maximal zur Hohe des Finanzierungsbeitrags der Aus-
gleichsbetrage auf die Eigentiimer der im Sanierungsge-
biet gelegenen Grundstiicke zu verteilen. Ein Rechtsan-
spruch, den Ausgleichsbetrag vor Abschluss der mit der
Abwicklung der SanierungsmafBnahme verbundenen
Aufgaben nicht festzusetzen bzw. nicht zu erheben, be-
steht daher nicht.

In-Kraft-Treten

Diese Ausfithrungsvorschriften treten am Tag nach der
Vero6ffentlichung im Amtsblatt fiir Berlin in Kraft. Sie
treten mit Ablauf des fiinften Jahres nach der Verdffentli-
chung im Amtsblatt fiir Berlin auler Kraft.



Anlagen 5. Zielbaumschema ,,M*“ fiir Mischnutzung mit Kerngebiets-

L M fiir AbIS inb h §154 Abs 3 und Geschiftsnutzung
. t ‘ .
Balllg]g u Osevereinbarungen nach § ° 6. Bewertungsrahmen zum Zielbaumschema ,M*“ fiir
Mischnutzung mit Kerngebiets- und Geschaftsnutzung

2. Erlduterungen zur Anwendung der Zielbaummethode 7. Zielbaumschema ,,G* fiir Gewerbenutzung

3. Zielbaumschema fiir Wohnnutzung und Mischnutzung der 8. Bewertungsrahmen zum Zielbaumschema ,,G* fiir Gewer-
Auspragung ,,W* benutzung
4. Bewertungsrahmen zum Zielbaumschema fiir Wohnnut- 9. Verzeichnis der Abkiirzungen und Formeln
zung und Mischnutzung der Auspragung ,,W* 10. Bodenwertfaktoren ,,rb*
Anlage 1.1

Muster §§ 154, 163 Abs. 2 BauGB

Offentlich-rechtliche Vereinbarung

zwischen

—nachstehend Grundstiickseigentiimer genannt —
und
dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt von Berlin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Stadt-

planungsamt/Sanierungsverwaltungsstelle

— nachstehend Berlin genannt —.

Préambel

Der Eigentiimer des Grundstiicks in Berlin- , Flur , Flurstick-
Nr. hat mit Schreiben vom beantragt, die Durchfithrung der Sanierung gemif3 § 163 Abs. 2 des Bau-
gesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL I S. 2141, 1998 1 S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. I S. 2850), fiir das Grundstiick fiir abgeschlossen zu erklaren.

Das Grundstiick liegt in dem durch die _ . Rechtsverordnung iiber die férmliche Festlegung von Sanierungsgebieten vom
_ formlich festgelegten Sanierungsgebiet . Seit dem In-Kraft-Treten der vorgenannten Rechts-
verordnung, das hei3t ab dem , unterliegt das Grundstiick den Sanierungsgrundsitzen und den sanierungs-

rechtlichen Genehmigungserfordernissen.

Die mit der formlichen Festlegung gesetzten Sanierungsziele wie
1.

2.

3.

sind zwar auf dem genannten Grundstiick noch nicht erreicht, die Durchfithrung der Sanierung ist jedoch auch zu einem spiteren
Zeitpunkt noch moéglich, ohne die Ziele und Zwecke der Sanierung zu gefahrden.

Mit der folgenden Vereinbarung soll das genannte Grundstiick gemél3 § 163 Abs. 2 BauGB vorzeitig aus der Sanierung entlassen wer-
den. Gleichzeitig soll eine abschlieBende Regelung tiber den geméB § 154 BauGB an Berlin zu entrichtenden Ausgleichsbetrag getroffen
werden.

§ 1 Ausgleichsbetrag gemif § 154 BauGB

(1) Zur Vermeidung eines aufwendigen Verwaltungsverfahrens und zur Verfahrenssicherheit fiir beide Vertragsparteien wird die Zah-
lung eines Ausgleichsbetrages durch den Grundstiickseigentiimer gemal § 154 Abs. 3 BauGB vereinbart. Die Hohe des vereinbarten
Ausgleichsbetrages betrigt € (in Worten Euro) pro Quadratmeter Grundstiicksfliche; bei einer Grundstiicks-
grofBe von Quadratmetern betrigt der Ausgleichsbetrag somit € (in Worten Euro).

(2) Eine Riickforderung des vereinbarten Ausgleichsbetrages durch den Grundstiickseigentiimer wird ausgeschlossen; dies gilt auch fiir
den Fall des Widerrufes des Bescheides iiber die Entlassung aus der Sanierung gemal § 4 Abs. 3 dieser Vereinbarung.

(3) Die Kosten der OrdnungsmafBnahmen werden gemalB § 155 Abs. 6 BauGB mit dem gem&B3 Absatz 1 vereinbarten Ausgleichsbetrag
verrechnet.

(4) Fir den Fall, dass die Kosten der OrdnungsmaBnahmen hoher sind als der vereinbarte Ausgleichsbetrag, verzichtet der
Grundstiickseigentiimer auf die Erstattung der den Ausgleichsbetrag iibersteigenden Kosten der OrdnungsmafBnahmen.

Hinweis: Sollten auf dem genannten Grundstiick keine OrdnungsmafBnahmen durchgefiihrt werden, sind die Absétze 3 und 4 sowie § 4
Abs. 1 zu streichen.
§ 2 Zahlungsbedingungen

(1) Die Zahlung des Ausgleichsbetrages gemél3 § 1 Abs. 1 und 3 dieser Vereinbarung ist auf ein von Berlin zu benennendes Konto unter
dem Stichwort ,,Ausgleichsbetrag — Grundstiick 7 “ zu leisten.
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(2) Der Eingang der Zahlung muss spitestens bis auf dem Konto erfolgen. Bei Zahlungsverzug sind
Verzugszinsen (§ 288 Abs. 1 BGB) in Hohe von fiinf Prozentpunkten iiber dem in § 247 Abs. 1 BGB festgelegten Basiszinssatz zu
zahlen.

(3) Der Eigentiimer unterwirft sich hinsichtlich seiner Verpflichtungen aus dieser Vereinbarung der sofortigen Vollstreckung.

§ 3 Verpflichtungen Berlins

(1) Mit Eingang der Zahlung auf dem in §2 dieser Vereinbarung genannten Konto gilt die Sanierung auf dem Grundstiick
gemil § 163 Abs. 2 BauGB als abgeschlossen.

(2) Mit Rechtskraft der Abschlusserklarung gemal3 § 163 Abs. 2 BauGB entfallt fiir das Grundstiick die Anwendung der §§ 144, 145
und 153 BauGB.

(3) Berlin wird das Grundbuchamt ersuchen, den Sanierungsvermerk zu 16schen.

§ 4 Verpflichtungen des Grundstiickseigentiimers zur Durchfiihrung von Mafnahmen

(1) Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich, die auf dem genannten Grundstiick noch notwendigen OrdnungsmalBnahmen (siehe
Anlage ) durchzufiihren.

(2) Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich, das mit Bescheid vom sanierungs- und bauordnungsrechtlich geneh-
migte Bauvorhaben unter Anwendung der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns schnellstmdéglich durchzufiihrenlfertig zu stellen, wo-
bei die Vertragsparteien davon ausgehen, dass das Bauvorhaben bis fertig gestellt wird. Der Nachweis ist durch Vorlage

des Schlussabnahmescheines der Bauaufsicht zu erbringen. Sollte dieser Termin aus Griinden, die nicht auf einem schuldhaften Verhal-
ten des Grundstiickseigentiimers beruhen, nicht eingehalten werden konnen, verpflichten sich die Vertragsparteien einvernehmlich ei-
nen Ersatztermin zu vereinbaren, der die Fertigstellung héchstens um die Zeit der begriindeten Terminverzégerung hinausschiebt.

(3) Fiir den Fall, dass das Bauvorhaben nicht fristgerecht fertiggestellt wird, behalt sich Berlin vor, den Abschluss der Sanierung geméal
§ 163 Abs. 2 BauGB zu widerrufen und die Streichung des Sanierungsvermerks im Grundbuch wieder riickgéngig zu machen. Die
Rechtswirksamkeit einer zwischenzeitlich eventuell erfolgten Begriindung von Wohnungseigentum bleibt davon unbertihrt.

§ 5 Schlussbestimmungen

(1) Sollten einzelne Bestimmungen dieser Vereinbarung unwirksam sein, so wird daraus nicht die Unwirksamkeit der gesamten Ver-
einbarung hergeleitet. Die Vertragsparteien verpflichten sich vielmehr, die unwirksamen Bestimmungen durch entsprechende rechts-
wirksame Vereinbarungen zu ersetzen.

(2) Nebenabreden, Anderungen und Erginzungen bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

(3) Diese Vereinbarung ist nach ihrer Rechtsnatur ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag. Fiir Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung ist der
Verwaltungsrechtsweg gegeben.

Berlin, den Berlin, den
fir den Grundstiickseigentiimer fiir das Land Berlin
Anlage 12

Muster § 154 BauGB

Offentlich-rechtliche Vereinbarung

zwischen

—nachstehend Grundstiickseigentiimer genannt —
und
dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt von Berlin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Stadt-

planungsamt/Sanierungsverwaltungsstelle

— nachstehend Berlin genannt —.

Priambel

Das Grundstiick in Berlin- , Flur , Flurstiick-Nr. liegt
in dem durch die ___ . Rechtsverordnung iiber die férmliche Festlegung von Sanierungsgebieten vom formlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet . Die Durchfithrung der Ordnungsmafnahmen auf diesem Grundstiick ist ab-

geschlossen. Eine Erkldrung auf Abschluss der Sanierung nach § 163 BauGB kann noch nicht erteilt werden.

Mit den folgenden Regelungen soll fiir das genannte Grundstiick gemal3 § 154 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung vom 27. August 1997 (BGBL. I S. 2141, 1998 I S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002
(BGBIL. I S. 2850), die Ablosung des Ausgleichsbetrages vor Abschluss der Sanierung vereinbart werden.
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§ 1 Ausgleichsbetrag gemif § 154 BauGB

(1) Zur Vermeidung eines aufwendigen Verwaltungsverfahrens und zur Verfahrenssicherheit fiir beide Vertragsparteien wird zur Ab-

16sung des Ausgleichsbetrages die Zahlung von € (in Worten Euro) pro Quadratmeter Grundstiicksflache ver-
einbart; bei einer Grundstiicksgrof3e von Quadratmetern betrigt die Ablésesumme somit € (in Worten
Euro).

(2) Mit dieser Vereinbarung wird eine abschlieBende Regelung zum Ausgleichsbetrag fiir das genannte Grundstiick getroffen. Sowohl
eine Nachforderung Berlins als auch eine Riickforderung des vereinbarten Betrages zur Ablosung des Ausgleichsbetrages durch den
Grundstiickseigentiimer ist ausgeschlossen.

(3) Die Kosten der OrdnungsmafBnahmen werden geméf § 155 Abs. 6 BauGB mit dem gemal3 Absatz 1 vereinbarten Betrag zur Ab-
16sung des Ausgleichsbetrages verrechnet.

(4) Fir den Fall, dass die Kosten der OrdnungsmaBnahmen hoher sind als der vereinbarte Ausgleichsbetrag, verzichtet der
Grundstiickseigentiimer auf die Erstattung der den Ausgleichsbetrag iibersteigenden Kosten der OrdnungsmaBnahmen.

Hinweis: Fiir den Fall, dass keine OrdnungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden, sind die Absétze 3 und 4 sowie der entsprechende Hin-
weis in der Pradambel zu streichen.
§ 2 Zahlungsbedingungen

(1) Die Zahlung des Betrages zur Ablosung des Ausgleichsbetrages gemaf3 § 1 Abs. 1 und 3 dieser Vereinbarung ist auf ein von Berlin
zu benennendes Konto unter dem Stichwort ,,Ausgleichsbetrag — Grundstiick “ zu leisten.

(2) Der Eingang der Zahlung muss spitestens bis auf dem Konto erfolgen. Bei Zahlungsverzug sind
Verzugszinsen (§ 288 Abs. 1 BGB) in Hohe von fiinf Prozentpunkten iiber dem in § 247 Abs. 1 BGB festgelegten Basiszinssatz zu
zahlen.

(3) Der Eigentiimer unterwirft sich hinsichtlich seiner Verpflichtungen aus dieser Vereinbarung der sofortigen Vollstreckung.

§ 3 Schlussbestimmungen

(1) Sollten einzelne Bestimmungen dieser Vereinbarung unwirksam sein, so wird daraus nicht die Unwirksamkeit der gesamten Verein-
barung hergeleitet. Die Vertragsparteien verpflichten sich vielmehr, die unwirksamen Bestimmungen durch entsprechende rechtswirk-
same Vereinbarungen zu ersetzen.

(2) Nebenabreden, Anderungen und Ergéinzungen bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

(3) Diese Vereinbarung ist nach ihrer Rechtsnatur ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag. Fiir Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung ist der
Verwaltungsrechtsweg gegeben.

Berlin, den Berlin, den
fur den Grundstiickseigentiimer fiir das Land Berlin
Anlage 13

Muster §§ 154, 163 Abs. 1 BauGB

Offentlich-rechtliche Vereinbarung

zwischen

—nachstehend Grundstiickseigentiimer genannt —
und
dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt von Berlin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Stadt-

planungsamt/Sanierungsverwaltungsstelle

— nachstehend Berlin genannt -.

Priambel

Der Eigentiimer des Grundstiicks in Berlin- , Flur , Flurstick-

Nr. hat mit Schreiben vom beantragt, die Durchfithrung der Sanierung gemal} § 163 Abs. 1 des Bau-

gesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL. I S. 2141, 1998 I S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des

Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. I S. 2850), fiir das Grundstiick fiir abgeschlossen zu erklaren.

Das Grundstiick liegt in dem durch die ___ . Rechtsverordnung iiber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten vom
formlich festgelegten Sanierungsgebiet . Seit dem In-Kraft-Treten der vorgenannten Rechts-

verordnung, das heil3t ab dem , unterliegt das Grundstiick den Sanierungsgrundsidtzen und den sanierungs-

rechtlichen Genehmigungserfordernissen.
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Die mit der formlichen Festlegung gesetzten Sanierungsziele wie

L.

2.

3.

sind auf dem genannten Grundstiick erreicht.

Mit der folgenden Vereinbarung soll das genannte Grundstiick gemaB § 163 Abs. 1 BauGB aus der Sanierung entlassen werden. Gleich-
zeitig soll eine abschlieBende Regelung iiber den geméB § 154 BauGB an Berlin zu entrichtenden Ausgleichsbetrag getroffen werden.

§ 1 Ausgleichsbetrag gemif § 154 BauGB

(1) Zur Vermeidung eines aufwendigen Verwaltungsverfahrens und zur Verfahrenssicherheit fiir beide Vertragsparteien wird die Zah-
lung eines Ausgleichsbetrages durch den Grundstiickseigentiimer gemal § 154 Abs. 3 BauGB vereinbart. Die Hohe des vereinbarten
Ausgleichsbetrages betrigt € (in Worten Euro) pro Quadratmeter Grundstiicksfliche; bei einer Grundstiicks-
grofe von Quadratmetern betrdgt der Ausgleichsbetrag somit € (in Worten Euro).

(2) Eine Riickforderung des vereinbarten Ausgleichsbetrages durch den Grundstiickseigentiimer wird ausgeschlossen.

(3) Die Kosten der OrdnungsmaBnahmen werden gemal § 155 Abs. 6 BauGB mit dem gemi Absatz 1 vereinbarten Ausgleichsbetrag
verrechnet.

(4) Fir den Fall, dass die Kosten der OrdnungsmaBnahmen hoéher sind als der vereinbarte Ausgleichsbetrag, verzichtet der
Grundstiickseigentiimer auf die Erstattung der den Ausgleichsbetrag iibersteigenden Kosten der OrdnungsmafBnahmen.

Hinweis: Sollten auf dem genannten Grundstiick keine OrdnungsmaBBnahmen durchgefithrt worden sein, sind die Absitze 3 und 4 zu
streichen.
§ 2 Zahlungsbedingungen

(1) Die Zahlung des Ausgleichsbetrages geméB3 § 1 Abs. 1 und 3 dieser Vereinbarung ist auf ein von Berlin zu benennendes Konto unter
dem Stichwort ,,Ausgleichsbetrag — Grundstiick “ zu leisten.

(2) Der Eingang der Zahlung muss spétestens bis auf dem Konto erfolgen. Bei Zahlungsverzug sind
Verzugszinsen (§ 288 Abs. 1 BGB) in Hohe von fiinf Prozentpunkten {iber dem in § 247 Abs. 1 BGB festgelegten Basiszinssatz zu
zahlen.

(3) Der Eigentiimer unterwirft sich hinsichtlich seiner Verpflichtungen aus dieser Vereinbarung der sofortigen Vollstreckung.

§ 3 Verpflichtungen Berlins

(1) Mit Eingang der Zahlung auf dem in §2 dieser Vereinbarung genannten Konto gilt die Sanierung auf dem Grundstiick
gemil § 163 Abs. 1 BauGB als abgeschlossen.

(2) Mit Rechtskraft der Abschlusserklarung geméf § 163 Abs. 1 BauGB entfillt fiir das Grundstiick die Anwendung der §§ 144, 145
und 153 BauGB.

(3) Berlin wird das Grundbuchamt ersuchen, den Sanierungsvermerk zu 16schen.

§ 4 Schlussbestimmungen

(1) Sollten einzelne Bestimmungen dieser Vereinbarung unwirksam sein, so wird daraus nicht die Unwirksamkeit der gesamten Verein-
barung hergeleitet. Die Vertragsparteien verpflichten sich vielmehr, die unwirksamen Bestimmungen durch entsprechende rechtswirk-
same Vereinbarungen zu ersetzen.

(2) Nebenabreden, Anderungen und Erginzungen bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

(3) Diese Vereinbarung ist nach ihrer Rechtsnatur ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag. Fiir Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung ist der
Verwaltungsrechtsweg gegeben.

Berlin, den Berlin, den

fur den Grundstiickseigentiimer fur das Land Berlin
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Anlage 2
Erlauterungen zur Anwendung der Zielbaummethode

1 Grundsitze der Methodik bei der Ermittlung von Ausgleichsbetriigen

Die Zielbaummethode dient dazu, aus einem bekannten Ausgangsbodenwert — Anfangswert oder Endwert — den zugehdrigen End-
oder Anfangswert abzuleiten. Die Differenz Endwert minus Anfangswert liefert schlieBlich die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung
fiir unbebaute Grundstiicke.

In dem hier zugrunde liegenden Bewertungsmodell enthiélt der Bodenwert eines jeden Stadtquartiers einen von der Struktur der Ort-
lichkeit geprégten ,,Lage-Wertanteil®. Dieser Bodenwertanteil ist veranderlich und kann insbesondere mit der Verbesserung der Ge-
bietsstruktur durch SanierungsmafBnahmen erhéht werden. Die iibrigen Anteile am Bodenwert sind in das Bewertungsmodell — bei
konstanter Baurechtssituation — als ortlich unverdnderlich eingefiihrt.

Die Maximalbetrige der verdnderlichen Lage-Wertanteile (LVmax) konnen fiir bestimmte Nutzungsstrukturen (z. B. Wohnen) und
eingeschrinkte Bodenwertspannen als stadtweit hinreichend konstant angesehen werden. LVmax wird durch eine Verhiltniszahl < 1 als
prozentualer Anteil am Bodenwert ausgedriickt. BezugsgroBe ist in diesem Zusammenhang ein fiktiver Bodenwert (Emax), der sich bei
bestmoglicher Gebietsstruktur ergidbe. Dementsprechend umfasst LVmax die Gesamtspanne struktureller Gebietsqualitiat von ,,sehr
gut“ bis ,,sehr schlecht®.

Dem Berechnungsmodell liegen zur Anwendung der Zielbaummethode
— zur Beurteilung und Benotung der Lagekriterien ein Bewertungsrahmen und

— zur Auswertung der Benotungen und Ermittlung des strukturellen Anteils der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung das Ziel-
baumschema

zugrunde.

Das Zielbaumschema dient der systematischen Aufgliederung des verdnderlichen Lage-Wertanteils in seine auf den Bodenwert ein-
wirkenden verschiedenartigen EinflussgroBen. Diese sind nach den sog. ,,Bereichseigenschaften® und den einzelnen, weiter differenzie-
renden ,,Lagekriterien® untergliedert.

Durch die Bewertung und Berechnung im Zielbaumverfahren werden die Strukturgegebenheiten des Sanierungsgebietes zum jeweils
maBgeblichen Zeitpunkt vor dem Beginn der SanierungsmafBnahmen (Qualitédtsstichtag QST) und nach dem Abschluss der Neuord-
nung des Sanierungsgebietes (Wertermittlungsstichtag WST) erfasst und mit ihren Anteilen an LVmax quantifiziert.

Dazu ist dem Zielbaumschema ein stadtebaulicher Bewertungsrahmen zugeordnet, in dem mittels einer Benotungsskala in Verbindung
mit normativen Qualitdtsmerkmalen die Wertigkeiten der jeweils realisierten ortlichen Lagequalitit festgestellt werden konnen.

Dem bestmdglichen Zustand entspricht die Note 1, dem schlechtméglichen Zustand die Note 5. Es kdnnen auch halbe Zwischennoten
vergeben werden (z. B. 2 — 3 = 2,5). Die Benotungen erfolgen auf Grund der Gebietsbeschreibung der Sanierungsverwaltungsstelle, sie
werden im Bewertungsrahmen durch Markierung der betreffenden Felder kenntlich gemacht.

Diese Benotungen stellen nicht auf die Situation des jeweils zu bewertenden Grundstiicks ab, sondern auf dessen Umgebung und die

Gesamtsituation des betreffenden Quartiers innerhalb des Sanierungsgebietes. Die fiir die jeweilige Grundstiicksnutzung relevanten
Quartiersverbesserungen bewirken die Bodenwerterh6hung.

Fiir die Anschlussberechnungen sind die Benotungen in die zugehorigen Felder der Spalten ,,Wertung A“ (Ausgangszustand/Anfangs-
wert) und ,,Wertung E“ (nach der Neuordnung/Endwert) des Zielbaumschemas zu iibertragen.

Im Falle der Untergliederung eines Lagekriteriums in weitere Unterkriterien ergeben sich die in das Zielbaumschema zu iibertragenden
Benotungen LA(i) / LE(i) als Mittelwerte der Benotungen der Unterkriterien, soweit nicht die sachgerechte Bewertung in besonderen
Fillen eine individuelle Gewichtung verlangt.
Die Wertungen der jeder Bereichseigenschaft zugehorigen Lagekriterien werden gewichtet gemittelt (Gewichtssummen = 1) und die
Ergebnisse in die Felder ,,Ergebnis A“/,,Ergebnis E* iibertragen. Die weitere und analoge Mittelbildung unter den Bereichseigen-
schaften liefert als Rohergebnis des Verfahrens die Gesamtwertigkeiten WA/WE fiir Anfangs- und Endwert innerhalb der Benotungs-
skala 1-5.
Deren Normierung ergibt mit den GroBen ZBA und ZBE relative Anteile an LVmax, womit sich die Dreisatzbeziehung

BW, / BWg = (1 - ZBA x LVmax) / (1 - ZBE x LVmax)

aufstellen ldsst. Die nachfolgende Graphik verdeutlicht Herleitung und Zusammenhénge dieser Beziehung. Aus ihr kann wahlweise
Anfangs- oder Endwert berechnet werden, wenn die jeweils andere GroBe gegeben ist.

Zur Verdeutlichung der Relationen zwischen Anfangs- und Endwert wird als ZwischengréBe der Berechnung ein Endwert-Multiplika-
tor (< 1) oder Anfangswert-Multiplikator (> 1) eingefiihrt.
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2 Graphische Darstellung zu den Berechnungen im Zielbaumschema

Emax —— 1717~ OoT1—"7— OTT1—————1 r—
5 WE ZBE ZBE+LVmax
BWe ==--1- i S Y-
LVmax 3T ZBA:xLVmax
(0,25) WA ZBA
4 =+
BW, +--}- S . 4 S IR Y. Vo
4 4 - 4 0,25 L
3 5 1
drtlich |1 —(ZBE*LVmax) |
unveran-
derlicher
B odenwert- |1 — (ZBA+LVmax) |
Anteil
(0,75)
1’ v
Bodenwertanteile Benotungsskala und Normierte Relative Anteile am
Zielbaumergebnisse Zielbaumergebnisse bestmdglichen Endwert
Abkiirzungen:

BW, Anfangswert [sowohl als absolute GroBe als auch normiert (< 1) zu interpretieren]

BWg  Endwert [dto.]

LVmax Maximaler verdnderlicher Lage-Wertanteil (hier z. B. 0,25 fiir Wohnnutzung)

Emax Fiktiver bestmdglicher Endwert bei bestmdglicher struktureller Qualitit (durchgéngig Note 1)
WA Qualitdtswertigkeit des Quartiers zur Anfangswert-Situation per QST (Zielbaumergebnis)
WE Qualitatswertigkeit des Quartiers zur Endwert-Situation per WST (Zielbaumergebnis)

ZBA  Normierter Wert WA [ZBA = (WA — 1)/ 4]

ZBE  Normierter Wert WE [ZBE = (WE - 1)/ 4]

3 Bezeichnungen und Formeln der Berechnungen im Zielbaumschema

3.1 Zur Systematik der Nomenklatur

Die in den folgenden Formeln verwandten Abkiirzungen und Indices entsprechen den Bezeichnungen des Zielbaumschemas.
Der erste Buchstabe in zweistelligen Bezeichnungen soll folgende Beziige herstellen:

L: Lagekriterium

B: Bereichseigenschaft

W: Wertigkeit/Benotung

Der zweite Buchstabe in zweistelligen Bezeichnungen soll folgende Beziige herstellen:

A: Anfangswert (sanierungsunbeeinflusster Anfangszustand)

E: Endwert (sanierungsbedingter Neuordnungszustand)

G: Gewichtung

Die Bezeichnungen der Zwischenschritte im Rechenablauf sind der Spalteniiberschrift im Zielbaumschema zugeordnet:
LA() Wertung der Lagekriterien (im Zustand A)

LE(i) Wertung der Lagekriterien (im Zustand E)

LG(i) Gewichtung der Lagekriterien (innerhalb einer Bereichseigenschaft)

3.2 Zwischenergebnisse beziiglich der Bereichseigenschaften

Zunichst sind die (ggf. iiber zusammengefasste Unterkriterien gemittelten) Bewertungsnoten sowohl fiir den Anfangs- als auch fiir den
Neuordnungszustand aus dem Bewertungsrahmen in die zugeordneten Wertungsspalten LA und LE zu ibertragen.

Innerhalb jeder Bereichseigenschaft sind die Summen aus den Produkten LA X LG und LE x LG zu ermitteln und in die jeweiligen
Ergebniszellen jeder Bereichseigenschaft BA und BE zu iibertragen.
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BA(j) Zwischenergebnis als Summe aller gewichteten Wertungen der Lagekriterien innerhalb einer Bereichseigenschaft (fiir den An-
fangszustand A)

BE(j) Zwischenergebnis als Summe aller gewichteten Wertungen der Lagekriterien innerhalb einer Bereichseigenschaft (fiir den Neu-
ordnungszustand E)

BG(j) Gewichte der Bereichseigenschaften

Die in den Formeln dargestellten Summenbeziige beziechen sich hinsichtlich der Indizierung der Lagekriterien innerhalb der Bereichs-
eigenschaften der drei Zielbaumvarianten ,,W*, ,M*“ und ,,G".

»Ergebnis fiir den Zustand A* ,Ergebnis fiir den Zustand E

a) bei Anwendung des Zielbaums fiir Wohnnutzung und wohnnutzungsgepragter Mischnutzung (W)

BA(j=1) = 3; [LA(i) x LG(i)] mit i= 1 bis 6 BE(j=1) = ¥, [LE(i) x LG(i)] mit i = 1 bis 6
BA(j=2) = 3; [LA(i) x LG(i)] mit i= 7 bis 9 BE(j=2) = ¥, [LE(i) x LG(i)] mit i = 7 bis 9
BA(j=3) = 3 [LA(i) x LG(i)] mit i= 10 bis 12 BE(j=3) = ¥, [LE(i) x LG(i)] mit i = 10 bis 12

b) bei Anwendung des Zielbaums fiir Mischnutzung mit Kerngebiets- und Geschéftsnutzung (M)“

BA(j=1) = 3; [LA(i) x LG(i)] mit i= 1 bis 3 BE(j=1) = 3, [LE(i) x LG(i)] mit i = 1 bis 3
BA(j=2) = %, [LA(i) x LG(i)] mit i= 4 bis 5 BE(j=2) = % [LE(i) x LG(i)] mit i = 4 bis 5
BA(j=3) = 3; [LA(i) x LG(i)] mit i= 6 bis 8 BE(j=3) = X, [LE(i) x LG(i)] mit i = 6 bis 8

¢) bei Anwendung des Zielbaums fiir Gewerbenutzung (G)

BA(j=1) = 3 [LA(i) x LG(i)] mit i= 1 bis 5 BE(j=1) = 3 [LE(i) x LG(i)] miti = 1 bis 5
BA(j=2) = 3 [LA(i) x LG(i)] mit i= 6 bis 8 BE(j=2) = 3 [LE() x LG(i)] mit i = 6 bis 8
BA(j=3) = % [LA(i) x LG(i)] mit i= 9 bis 11 BE(j=3) = 3, [LE(i) x LG()] mit i =9 bis 11

3.3 Zielbaumergebnis (1. Rohergebnis)

Nach der gleichen Berechnungsmanier werden anschlieBend zur Auswertung der Bereichseigenschaften die Summen aus den Produkten
BA x BG und BE x BG ermittelt und als Ergebnisse WA und WE in die betreffenden Zellen des Zielbaums {ibertragen.

WA = ¥, [BA(j) x BG(j)] mit j = 1 bis 3
WE = 3, [BE(j) x BG(j)] mit j = 1 bis 3

3.4 Normierte Zielbaumergebnisse

Die Zielbaumergebnisse werden aus dem urspriinglichen Beurteilungsspektrum (Note 1 bis Note 5) in ein normiertes Intervall mit
Wertungen von 0 bis 1 iiberfiihrt.

ZBA=(WA-1)/4
ZBE=(WE-1)/4

3.5 Multiplikatoren
Im vorletzten Schritt der Auswertung ergibt sich der Zielbaummultiplikator ME bzw. MA wie folgt:
Anfangswert-Multiplikator: MA = [1 — (LVmax x ZBE)] / [1 — (LVmax x ZBA)]

Endwert-Multiplikator: ME = [1 - (LVmax x ZBA)] / [1 — (LVmax x ZBE)]

3.6 Anfangswert, Endwert

Je nach bekanntem Ausgangsbodenwert BWg oder BW, wird der gesuchte zweite Bodenwert aus dem Ausgangsbodenwert durch Mul-
tiplikation mit dem zugehorigen Zielbaummultiplikator berechnet:

BW,= ME x BWg
BWg= MA x BW,
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Anlage 3.1

Zielbaumschema fiir Wohnnutzung und Mischnutzung der Auspragung ,W“

(mit Berechnung des Anfangswertes aus dem Endwert)

Sanierungsgebiet: Gutachten:
Nr. Wertung Wertung . Ergebnis Ergebnis a
Lage- A £ Lagekriterium Gfg'f:ht A E Bereichseigenschaft G;g'?ht
Kiit. LAG) LE() (i) BA() BE(j) ()
Stadtbild / -
! stadtebauliche Struktur 0’25
2 Bebauungsdichte 0,15
3 Erneuerungsbedarf 0,20
| Stadtebauliche l
Qualitat 0,50
4 Ausstattung der 0.15
Wohnungen ’
Bodenordnende -
5 MaRnahmen O’ 10
Aufenthalts- und
6 Gestaltungsqualitat des| 0,15 —
Strassenraums
WA
Offentl. Griin- und
! Freiflachen 0,35 |
. s Freiflachen / -
8 Private Freifiachen | 0,30 Skologische Qualitét 0,25
9 Luft- und Larmbelastung | 0,35
Offentliche
10 Infrastruktur 0 ’ 35
11 Verkehrssituation 0,35 Infrastruktur 0,25
Einzelhandel,
12 Dienstleistungen 0,30
und Kultur
Normierte Zielbaumergebnisse ZBA, ZBE
Maximaler veranderlicher Lage-Wertanteil LVmax (Vorgabe) 0,25
Endwert BWe (von Seite ..... des Gutachtens (ibernehmen) [ Euro/m?]
Endwert-Multiplikator ME
Gesuchter Anfangswert BW, [ Euro/m?]
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°
1]
Anlage 3.2

Zielbaumschema fiir Wohnnutzung und Mischnutzung der Auspragung ,W“
(mit Berechnung des Endwertes aus dem Anfangswert)

Sanierungsgebiet: Gutachten:
Nr. Wertung Wertung . Ergebnis Ergebnis .
Lage- A E Lagekriterium Gfg'(.:ht A E Bereichseigenschaft G;g'(.’ht
Krit. LA(i) LE() () BA() BE(j) ()
Stadtbild / .
! stadtebauliche Struktur 0’25
2 Bebauungsdichte 0,15
3 Erneuerungsbedarf 0,20
— Stadtebauliche |
Ausstattung der Qualitat 0‘50
4 Wohnungen 0’15 W
Bodenordnende -
5 MaRnahmen 0’ 10
Aufenthalts- und
6 Gestaltungsqualitit des| 0,15 [—
Strassenraums
WA WE
Offentl. Griin- und - -
7 Freiflachen 0’35
. o Freiflachen / |
8 Private Freiflichen 0,30 ékologische Qualitit 0,25
9 Luft- und Larmbelastung | 0,35
Offentliche -
10 Infrastruktur 0’35
11 Verkehrssituation 0,35 Infrastruktur 0,25 [
Einzelhandel,
12 Dienstleistungen 0,30
und Kultur
Normierte Zielbaumergebnisse ZBA, ZBE
Maximaler veranderlicher Lage-Wertanteil LVmax (Vorgabe) 0,25
Anfangswert BW, (von Seite ..... des Gutachtens iibernehmen) [ Euro/m?]
Anfangswert-Multiplikator MA
Gesuchter Endwert BW: [ Euro/m?]
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Anlage 4

Bewertungsrahmen zum Zielbaumschema fiir Wohnnutzung und Mischnutzung der Auspragung ,W*

(Verfahrensgrundlage: Nummer 6.3.3 der AV Ausgleichsbetrige vom 12. November 2002 — Amtsblatt fiir Berlin vom 29. April 2003)

Bezirksamt:
Abteilung:
— Sanierungsverwaltungsstelle —

Qualitatsstichtag:

Sanierungsgebiet:

Wertermittlungsstichtag:

Anlage zum Gutachten
Grundstiick:
Ggf. Teilflache:

Datum:
Unterschrift:

Bearbeitende Stelle:

< Qualitatswertigkeit nach der Neuordnung

Qualitatswertigkeit vor der Sanierung —

stadtebauliche Struktur

und geordnetes
Erscheinungsbild

Erscheinungsbild

und ungeordnetes
Erscheinungsbild

Lagekriterium 1 2 3 4 5
Sehr gute Situation Gute Situation Durchschnittliche Situation Schlechte Situation Sehr schlechte Situation
1 Stadtbild / 1.1 Hochwertiges Erscheinungsbild Uberwiegend ansehnliches Durchschnittliches Uberwiegend unansehnliches Desolates, ungeordnetes

Erscheinungsbild

Keine bis minimale stadtebauliche
Nutzungskonflikte, keine oder nur
einzelne ungenutzte/unbebaute
Flachen

In geringem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

Flachen vorhanden

In mittlerem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

Flachen vorhanden

In gréRerem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

Flachen vorhanden

Massive stadtebauliche
Nutzungskonflikte und/oder
ungenutzte/unbebaute Flachen
grofRen Umfangs

2 Bebauungsdichte

Keine bis minimale
Beeintréchtigungen der Wohn-
und ggf. Arbeitsverhéltnisse

Geringe Beeintrachtigungen
der Wohn- und ggf.
Arbeitsverhaltnisse

Mittelschwere Beeintrachtigungen
der Wohn- und ggf.
Arbeitsverhéltnisse

Erhebliche Beeintrachtigungen
der Wohn- und ggf.
Arbeitsverhaltnisse

Unzumutbare Beeintrachtigungen
der Wohn- und ggf.
Arbeitsverhaltnisse

3 Erneuerungsbedarf
(Instandsetzung und Moder-
nisierung der baulichen An-
lagen; soweit nicht Ifd. Nr. 4)

Keiner bis minimal

Gering

Mittel

GrofR

Umfassend

4 Ausstattung der Wohnungen

Weitestgehend zeitgemalRer
Ausstattungsstandard (SH/Bad)

Uberwiegend zeitgeméaRer
Ausstattungsstandard (SH / Bad)

Ausstattung sowohl mit
OH/IT /Bad,
als auch SH / Bad

Uberwiegend Ausstattung mit
OH/IT, ohne Bad

Hoher Anteil an OH / PT oder
AWC

5 Bodenordnende MaRnahmen

(einschl. privatrechtlicher
Nutzungsvereinbarungen)

Keine Mafinahmen erforderlich

In geringem Umfang erforderlich

In mittlerem Umfang erforderlich

In groRerem Umfang erforderlich

Umfassende MaBhahmen
erforderlich
(z.B. ErschlieRungsumlegung)

6 Aufenthalts- und
Gestaltungsqualitat
des Straenraums

(einschl. Begriinung, auch
priv. Vorgéarten)

Sehr gut

Gut
(z.B. Gestaltung groRerer,
zusammenhangender Bereiche)

Durchschnittlich
(vereinzelt sind MaBnahmen zur
Gestaltung des Stralenraums
erfolgt)

Uberwiegend schlecht

Sehr schlecht
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Anlage 4 (Fortsetzung)

Lagekriterium

« Qualitatswertigkeit nach der Neuordnung

Qualitatswertigkeit vor der Sanierung —

1

2

3

4

5

Sehr gute Situation

Gute Situation

Durchschnittliche Situation

Schlechte Situation

Sehr schlechte Situation

7 | Offentliche Griin- und
Freiflachen

(wohnungs- und
siedlungsnah; z.B.
Stadtplatze, offentl.
Spielplatze, ungedeckte
Sportplatze)

Sehr gute Versorgung
in Quantitat und Qualitat

Gute Versorgung
in Quantitat und Qualitat

Quantitativ und qualitativ
durchschnittliche Versorgung

Unzureichende Versorgung
und erhebliche Qualitadtsmangel

Sehr schlechte Versorgung in
Quantitat und Qualitat

8 Private Freiflachen

(6kolog. Ausgleichsfunktion,
Gestaltung und
Nutzungsqualitat; insb.
Vegetationsflachen und
Spielplatze)

Sehr gute Versorgung
in Quantitat und Qualitat;
auch grundstiickslibergreifende
Anlagen vorhanden

Gute Versorgung
in Quantitat und Qualitat;
vereinzelt sind
grundstiicksubergreifende Anlagen
vorhanden

Quantitativ und qualitativ
durchschnittliche Versorgung,
mit Nutzungsqualitat

Unzureichende Versorgung
und erhebliche Qualitatsmangel,
kaum Nutzungsqualitat

Erhebliches Defizit an nutzbaren
Freiflachen, hoher
Versiegelungsgrad

9 Luft- und Larmbelastung

(insbes. Verkehr, Gewerbe,
Heizung)

Sehr geringe Belastung

Geringe (noch hinnehmbare)
Belastung

Mittelschwere Belastung

Erhebliche Belastung

Unzumutbare, sehr hohe
Belastung

10 | Offentliche Infrastruktur

(z. B. Schulen, Kindergarten,
Senioreneinrichtungen,
Jugendfreizeiteinrichtungen;

Sehr gute, adaquate Versorgung
des Gebietes mit
Gemeinbedarfseinrichtungen in
quantitativer und qualitativer

Gute Versorgung des Gebietes;
vereinzelte Mangel in Quantitat
oder Qualitat

Durchschnittliche Versorgung des
Gebietes; teilw. Mangel in
Quantitat und/oder Qualitat

Erhebliche Mangel in der
Versorgung des Gebietes in
Quantitat und/oder Qualitat

Véllig unzureichende Versorgung
des Gebietes mit
Gemeinbedarfseinrichtungen in
quantitativer und qualitativer

Einrichtungen

Einrichtungen

Einrichtungen

Sporthallen) Hinsicht Hinsicht
11 | Verkehrssituation 111 Sehr gutes Stellplatzangebot Gute Versorgung mit Stellplatzen Stellplatzangebot teilw. Unzureichendes Stellplatzangebot Starkes Defizit an Stellplatzen
unzureichend
11.2 | Sichere Verkehrsfihrung fir alle | Verkehrsfiihrung ohne wesentliche Durchschnittliche Erhebliche Verkehrsbelastung; Sehr starke Verkehrsbelastung,
Verkehrsteilnehmer; umfassende Mangel; Verkehrsbelastung; teilw. Mangel wesentliche Mangel in der und/oder
Verkehrsberuhigung Uberwiegende in der Verkehrsfiihrung; Verkehrsfiihrung Konflikte zwischen den
Verkehrsberuhigung teilw. Verkehrsberuhigung unterschiedlichen
Verkehrsteilnehmern
12 | Einzelhandel, 12.1 | Sehr gute Gebietsversorgung mit Gute Gebietsversorgung mit Durchschnittliche Schlechte Gebietsversorgung mit | Sehr schlechte Gebietsversorgung
Dienstleistungen Waren des taglichen Bedarfs Waren des taglichen Bedarfs Gebietsversorgung mit Waren des Waren des taglichen Bedarfs mit Waren des téaglichen Bedarfs
und Kultur taglichen Bedarfs
12.2 Reichhaltiges Angebot an Gutes Angebot an Einrichtungen Lickenhaftes Angebot an Geringes Angebot an Sehr geringes Angebot an

Einrichtungen

Die Ergebnisse der Bewertung sind in die Spalten "Wertung A" und "Wertung E" des zugehdrigen Zielbaumschemas zu libernehmen




Anlage 5.1

Zielbaumschema ,,M“ fiir Mischnutzung mit Kerngebiets- und Geschéaftsnutzung
(einschlieBlich Berechnung des Anfangswertes aus dem Endwert)

Sanierungsgebiet: Gutachten:
Lfd. Nr.[ Wertung Wertung . Ergebnis | Ergebnis .
Lage- A = Lagekriterium Gfg'(‘i;)ht A E Bereichseigenschaften Gggl(::)h v
krit. LA(i) LE(i) BA() BE(j)
Stadtbild /
! stadtebauliche Struktur 0’40
Stadtebauliche l
2 Erneuerungsbedarf 0,30 Qualitat 0,45
Aufenthalts- und
3 Gestaltungsqualitat des| 0,30
offentl. Raumes
WA WE
4 Private Freiflichen 0,45
Freiflachen / -
Okologische Qualitat 0’20
5 Luft- und Larmbelastung | 0,55
6 Verkehr 0,35
7 Stellplatze 0,35 Infrastruktur 0,35
Einzelhandel,
8 Dienstleistungen 0,30
und Kultur
Normierte Zielbaumergebnisse ZBA, ZBE
Maximaler veranderlicher Lage-Wertanteil LVmax (Vorgabe) 0,25

Endwert BWg (von Seite .....

des Gutachtens ibernehmen)

[ Euro/m?]

Endwert-Multiplikator ME

Gesuchter Anfangswert BW,

[ Euro/m?]

1778 § ABLNr.21/29.04.2003




Anlage 52

Zielbaumschema ,M* fiir Mischnutzung mit Kerngebiets- und Geschéaftsnutzung
(einschlieBlich Berechnung des Endwertes aus dem Anfangswert)

Sanierungsgebiet: Gutachten:
Lfd. Nr.[ Wertung Wertung . Ergebnis | Ergebnis .
Lage- A E Lagekriterium Gfgz(i:)ht A E Bereichseigenschaften Ggg'(j:)h i
krit. LA() LE(i) BA(j) BE(j)
Stadtbild /
! stadtebauliche Struktur 0’40
Stadtebauliche |
2 Erneuerungsbedarf 0,30 Qualitit 0,45
Aufenthalts- und
3 Gestaltungsqualitat des| 0,30
offentl. Raumes
WA WE
4 Private Freiflachen 0,45
Freiflachen / |
Okologische Qualitat 0'20
5 Luft- und Larmbelastung | 0,55
6 Verkehr 0,35
7 Stellplatze 0,35 Infrastruktur 0,35 [
Einzelhandel,
8 Dienstleistungen 0,30
und Kultur
Normierte Zielbaumergebnisse ZBA, ZBE
Maximaler veranderlicher Lage-Wertanteil LVmax (Vorgabe) 0,25
Anfangswert BW, (von Seite ..... des Gutachtens iibernehmen) [ Euro/m? ]

Anfangswert-Multiplikator MA

Gesuchter Endwert BW

[ Euro/m?]

ABI. Nr. 21 / 29. 04. 2003 3
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Anlage 6

Bewertungsrahmen zum Zielbaumschema ,M* fiir Mischnutzung mit Kerngebiets- und Geschéaftsnutzung
(Verfahrensgrundlage: Nummer 6.3.3 der AV Ausgleichsbetrige vom 12. November 2002 — Amtsblatt fiir Berlin vom 29. April 2003)

Bezirksamt:
Abteilung:
— Sanierungsverwaltungsstelle —

Qualitatsstichtag:

Sanierungsgebiet:

Wertermittlungsstichtag:

Anlage zum Gutachten
Grundstuck:
Gdf. Teilflache:

Datum:
Unterschrift:

Bearbeitende Stelle:

« Qualitatswertigkeit nach der Neuordnung

Qualitatswertigkeit vor der Sanierung —

stéadtebauliche Struktur

und geordnetes
Erscheinungsbild

Erscheinungsbild

und teilw. ungeordnetes
Erscheinungsbild

Lagekriterium 1 2 3 4 5
Sehr gute Situation Gute Situation Durchschnittliche Situation Schlechte Situation Sehr schlechte Situation
1 Stadtbild / 1.1 Hochwertiges Erscheinungsbild Uberwiegend ansehnliches Gut durchschnittliches Uberwiegend unansehnliches Schlechtes Erscheinungsbild

1.2

Keine bis minimale stadtebauliche
Nutzungskonflikte, keine oder nur
einzelne ungenutzte/unbebaute

In geringem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

In mittlerem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

In gréoRerem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

Massive stadtebauliche
Nutzungskonflikte und/oder
ungenutzte/unbebaute Flachen

(Gestaltung, Begriinung,
Nutzungsqualitat)

Flachen Flachen vorhanden Flachen vorhanden Flachen vorhanden groRen Umfangs

2 Erneuerungsbedarf Keiner bis minimal Gering Mittel GroB3 Umfassend
3 Aufenthalts- und Sehr gut Gut Durchschnittlich Uberwiegend schlecht Schlecht

Gestaltungsqualitét (z.B. Gestaltung groRerer, (vereinzelt sind Malnahmen zur

des offentlichen Raumes zusammenhéangender Bereiche) Gestaltung des 6ffentlichen

(StraBen und Plétze einschl. Raumes erfolgt)

Begrilinung)
4 Private Freiflichen Sehr gut Gut Durchschnittlich Schlecht Sehr schlecht

5 Luft- und Larmbelastung

(insbes. Verkehr, Gewerbe,
Heizung)

Sehr geringe Belastung

Geringe Belastung

Mittelschwere Belastung

Erhebliche Belastung

Unzumutbare, sehr hohe
Belastung
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Anlage 6 (Fortsetzung)

« Qualitatswertigkeit nach der Neuordnung

Qualitatswertigkeit vor der Sanierung —

Lagekriterium 1 2 3 4 5
Sehr gute Situation Gute Situation Durchschnittliche Situation Schlechte Situation Sehr schlechte Situation
Verkehr 6.1 Guter StralRenausbau und Vereinzelte Mangel Insgesamt durchschnittliche Erhebliche Mangel Sehr starke Beeintrachtigungen
Strakenausbau und problemlose Verkehrsfiihrung fir Situation mit wesentlichen der nutzungsspezifischen
Verkehrsfilhrung alle nutzungsspezifischen Méngeln Bediirfnisse
Bediirfnisse
Anbindung OPNV 6.2 Keine MaRnahmen erforderlich Vereinzelte Malnahmen MaRnahmen durchschnittlichen MaRnahmen gréReren Umfangs Umfangreiche Mallnahmen

(6rtl. MaRnahmen zur
Herstellung oder
Verbesserung der A.;
auch Taxi und ggf.
Schiffsverkehr)

erforderlich

Umfangs erforderlich

erforderlich

erforderlich

Stellplatze

und ggf. Ladeflachen im
offentlichen und privaten
Raum fiir Kunden/Besucher,
Mitarbeiter, Lieferanten und
Anwohner

Sehr gutes Angebot

Gutes Angebot mit einzelnen
Einschrankungen

Insgesamt durchschnittliches
Angebot

Unzureichendes Angebot

Starkes Defizit

Einzelhandel,
Dienstleistungen
und Kultur

(einschl. Gastronomie, Kunst
und Unterhaltung)

Umfassendes und ausgewogenes

Angebot

Gutes Angebot

Luckenhaftes Angebot

Unattraktives Angebot

Schlechtes oder stark
unausgewogenes Angebot

Die Ergebnisse der Bewertung sind in die Spalten "Wertung A" und "Wertung E" des zugehdrigen Zielbaumschemas zu ibernehmen




Anlage 7.1

Zielbaumschema ,,G“ fiir Gewerbenutzung

(einschlieBlich Berechnung des Anfangswertes aus dem Endwert)

Sanierungsgebiet: Gutachten:
Lfd. Nr.| Wertung Wertung 0 Ergebnis Ergebnis q
Lage- A E Lagekriterium Gfg;f’)ht A E Bereichseigenschaften GSVGW(T)'-' i
krit. LA() LE(i) BA(j) BE(j)
Stadtbild /
1 stadtebauliche Struktur 0’25
2 Bebauungsdichte O, 15
Stadtebauliche
3 Erneuerungsbedarf 0,25 Qualitat 0,40
Bodenordnende
4 MaRnahmen O, 15
Gestaltungsqualitat des
5 offentlichen Raumes 0‘20
6 Private Freiflachen
0'30 WA WE
Freiflachen /
7 Allasten 0,35 Skologische Qualitét 0,20
8 Luft- und Larmbelastung [ 0,35
Verkehrssituation /
® Stralenverhéltnisse 0’50
10 Technische Infrastruktur | 0,25 Infrastruktur 0,40
Dienstleistungen und
" Einzelhandel 0'25
Normierte Zielbaumergebnisse ZBA, ZBE
Maximaler veranderlicher Lage-Wertanteil LVmax (Vorgabe) 0,30
Endwert BWg (von Seite ..... des Gutachtens iibernehmen) [ Euro/m?]

Endwert-Multiplikator ME

Gesuchter Anfangswert BW,

[ Euro/m?]

1782
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Anlage 7.2

Zielbaumschema ,G* fliir Gewerbenutzung

(einschlieBlich Berechnung des Endwertes aus dem Anfangswert)

Sanierungsgebiet: Gutachten:
Lfd. Nr.[ Wertung Wertung g Ergebnis | Ergebnis q
Lage- A 1= Lagekriterium GEVGV'(?)N A 1= Bereichseigenschaften Ggg'g)h i

krit. LA(i) LE(i) BA() BE(j)

Stadtbild /
! stadtebauliche Struktur 0’25
2 Bebauungsdichte 0,15
Stadtebauliche
3 Erneuerungsbedarf 0,25 Qualitat 0,40
Bodenordnende
4 MaRnahmen 0* 15
Gestaltungsqualitat des
5 offentlichen Raumes 0’20
6 Private Freiflachen
v I 0’30 WA WE
Freiflachen /
7 Altasten 0,35 Skologische Qualitat 0,20
8 Luft- und Larmbelastung | 0,35
Verkehrssituation /
i StraRenverhaltnisse 0’50
10 Technische Infrastruktur [ 0,25 Infrastruktur 0,40
Dienstleistungen und

" Einzelhandel 0‘25

Normierte Zielbaumergebnisse ZBA, ZBE

Maximaler veranderlicher Lage-Wertanteil LVmax (Vorgabe) 0,30

Anfangswert BW, (von Seite ..... des Gutachtens iibernehmen) [ Euro/m?]

Anfangswert-Multiplikator MA

Gesuchter Endwert BW; [ Euro/m?]

ABI. Nr.21/29.04.2003 3 1783



¥841

¥
).

€00¢ 'v0 '6¢ / ¢ N 19V

Anlage 8

Bewertungsrahmen zum Zielbaumschema ,,G“ fiir Gewerbenutzung
(Verfahrensgrundlage: Nummer 6.3.3 der AV Ausgleichsbetrige vom 12. November 2002 — Amtsblatt fiir Berlin vom 29. April 2003)

Bezirksamt:
Abteilung:
— Sanierungsverwaltungsstelle —

Qualitatsstichtag:

Sanierungsgebiet:

Wertermittlungsstichtag:

Anlage zum Gutachten
Grundstulck:
Ggf. Teilflache:

Datum:
Unterschrift:

Bearbeitende Stelle:

« Qualitatswertigkeit nach der Neuordnung

Qualitatswertigkeit vor der Sanierung —

stédtebauliche Struktur

und geordnetes
Erscheinungsbild

Erscheinungsbild

und ungeordnetes
und Erscheinungsbild

Lagekriterium 1 2 3 4 5
Sehr gute Situation Gute Situation Durchschnittliche Situation Schlechte Situation Sehr schlechte Situation
1 Stadtbild / 1.1 Hochwertiges Erscheinungsbild Uberwiegend ansehnliches Durchschnittliches Uberwiegend unansehnliches Desolates, ungeordnetes

Erscheinungsbild

1.2

Keine bis minimale stadtebauliche
Nutzungskonflikte, keine oder nur
einzelne ungenutzte/unbebaute
Flachen

In geringem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

Flachen vorhanden

In mittlerem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

Flachen vorhanden

In gréRerem Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

Flachen vorhanden

Massive stadtebauliche
Nutzungskonflikte und/oder
ungenutzte/unbebaute Flachen
grofRen Umfangs

2 Bebauungsdichte

Keine bis minimale
Beeintrachtigungen der.
Arbeitsverhaltnisse

Geringe Beeintrachtigungen
der Arbeitsverhaltnisse

Mittelschwere Beeintrachtigungen
der Arbeitsverhaltnisse

Erhebliche Beeintrachtigungen
der Arbeitsverhaltnisse

Unzumutbare Beeintrachtigungen
der Arbeitsverhaltnisse

3 Erneuerungsbedarf

Keiner bis minimal

Gering

Mittel

GroB}

Umfassend

4 Bodenordnende MafRnahmen

(einschl. privatrechtlicher
Nutzungsvereinbarungen)

Keine Malinahmen erforderlich

In geringem Umfang erforderlich

In mittlerem Umfang erforderlich

In groRerem Umfang erforderlich

Umfassend erforderlich
(z.B. ErschlieBungsumlegung)

5 Gestaltungsqualitéat
des offentlichen Raumes

(StralRen und Platze, einschl.

Begriinung)

Sehr gut

Gut

Durchschnittlich

Schlecht

Sehr schlecht
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Anlage 8 (Fortsetzung)

« Qualitatswertigkeit nach der Neuordnung Qualitatswertigkeit vor der Sanierung —
Lagekriterium 1 2 3 4 5
Sehr gute Situation Gute Situation Durchschnittliche Situation Schlechte Situation Sehr schlechte Situation

6 Private Freiflachen 6.1 Hoch Uberdurchschnittlich Durchschnittlich Gering Verschwindend
Anteil an den
Grundstiicksflachen
(nutzungsbezogen)

Funktion und Gestaltung; 6.2 Sehr gut Gut Durchschnittlich Schlecht Sehr schlecht
Begriinung, Entsiegelung,
Nutzungsqualitat

7 Altlasten Keine MalRnahmen erforderlich MafRnahmen in geringem Umfang | Mafnahmen mittleren Umfangs MaRnahmen gréReren Umfangs Umfassende MaRhahmen
(mit Auswirkung auf die zu erforderlich erforderlich erforderlich erforderlich
bewertende Umgebung)

8 Luft- und Larmbelastung Sehr geringe Belastung Geringe Belastung Mittelschwere Belastung Erhebliche Belastung Unzumutbare, sehr hohe
(insbes. Verkehr, Gewerbe, Belastung
Heizung)

9 Verkehrssituation / 9.1 Sehr gutes Angebot Gutes Angebot mit einzelnen Durchschnittliches Angebot; Insgesamt unzureichendes Starkes Defizit
Straenverhéltnisse Einschrankungen teilw. unzureichend Angebot
Stellplatze und Stellflachen
StralRenausbau und 9.2 Sehr guter StraRenausbau und Vereinzelte Mangel Insgesamt durchschnittliche Erhebliche Mangel Sehr starke Beeintrachtigungen
Verkehrsflihrung problemlose Verkehrsflihrung Situation mit wesentlichen

Mangeln

10 | Technische Infrastruktur Keine Mafinahmen erforderlich | MaRnahmen in geringem Umfang | MaBnahmen mittleren Umfangs MaRBnahmen gréfReren Umfangs Umfassende MaBhahmen
(Be- und Entwasserung, erforderlich erforderlich; erforderlich erforderlich
Elektrizitat, Gas, Fernwarme, (oder ggf. Zustand der Anlagen
Kommunikationsmedien) unbekannt)

11 | Dienstleistungen und Reichhaltiges Angebot Gutes Angebot Liickenhaftes Angebot Geringes Angebot Sehr geringes Angebot
Einzelhandel
(auch Gaststatten und
Beherbergung)

Die Ergebnisse der Bewertung sind in die Spalten "Wertung A" und "Wertung E" des zugehdrigen Zielbaumschemas zu tibernehmen




Anlage 9

Verzeichnis der Abkiirzungen und Formeln

(Die Darstellungen beriicksichtigen ausgewéhlte Formeln zur Regelanwendung; abweichende Sonderfallbetrachtungen

sind abschlieBend nach sachverstandiger Einschidtzung zu behandeln.)

dBWs, = dBWg; X UK 55 / UK e

Quelle Formel / Abkiirzung Erliduterung
Allgemein BRW Bodenrichtwert
BW Bodenwert
6.1 Begriffsbestimmungen
6.1.2 BW,4 Anfangswert
BWg Endwert
6.1.3 Zustand ,,A“: BRW,, Bodenrichtwertangaben zu Anfangsbodenrichtwert resp. Neuord-
Zustand ,,N“: BRWg nungsbodenrichtwert
6.1.4 dBWsg; = BWE — BW,y Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung fiir das unbebaute Grund-
stiick (bezogen auf die jeweils zuldssige GFZ im Anfangs- und Neuord-
nungszustand)
dBWs, — dBs» Sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung fiir das Grundstiick mit be-
stehen bleibender Bebauung (bezogen auf die jeweils tatsdchliche GFZ
im Anfangs- und Neuordnungszustand)
6.1.5 Zustand ,,N*“: BWg Neuordnungsbodenwert nach Abschluss der Sanierung gemal § 162
BauGB
Zustand ,,M“: BWy MafBnahmebodenwert
w Wartezeit zwischen dem Zeitpunkt des vorzeitigen Fortfalls von
Rechtswirkungen gem. § 163 BauGB und dem Zeitpunkt der Aufhe-
bung der Sanierung gem. § 162 BauGB
dSx = BWg - BWy Strukturbedingte Bodenwerterh6hung wiahrend der Wartezeit w bis
Abschluss der Sanierung (Strukturbedingter Mehrwert)
Zustand ,,NE*: Neuordnungsbodenwert vor Abschluss der Sanierung
BWyxg = BWy + dSy x 1 /qw
6.2 Ermittlung von Anfangs- und Endwert
6.2.1 UK iyp.BrW GFZ-Umrechnungskoeffizient fiir den Bezug auf die gebietstypische
GFZ der BRW-Zone
UK ,uE GFZ-Umrechnungskoeffizient fiir den Bezug auf die zuldssige GFZ im
Neuordnungszustand
6.2.2 BWg = BWy x My Zielbaumanwendung ,,Endwert aus Anfangswert*
BW, = BWE x Mg bzw. umgekehrt (s. Erlduterung Anlage 2)
6.2.3 Unbebautes Grundstiick:
BW, = BRWy x UK 4/ UK iy 5rw Anfangswert, bezogen auf die zuldssige GFZ im Anfangszustand,
Endwert, bezogen auf die zuldssige GFZ im Neuordnungszustand
BWE = BRWE X UK.zul_E / UK.lyp_BRW
dBWg = dBWg; = BWg — BW, Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung eines unbebauten Grund-
stlicks mit Bezug auf die jeweilige zuldssige GFZ im Anfangs- und
Neuordnungszustand
6.2.4, Sonderfille nach sachverstindiger Wiirdigung des Einzelfalls
6.2.5 (z. B. Auswirkung nicht-sanierungsbedingter Maflnahmen und privater
BaumaBnahmen)
6.3 Zielbaummethode Zielbaumanwendung:
s. Anlagen 2, 3 und 4; 5 und 6; 7 und 8
6.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhhung
6.4.1 dBWsg; = BWg — BW,y Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung fiir das fiktiv unbebaute
unbebautes Grundstiick, Anfangs- und Endwert, bezogen auf die jeweils zuldssige
Grundstiick GFZ im Anfangs- und Neuordnungszustand
6.4.2 bei GFZ.zul.A = GFZ.zul.E und Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung fiir das bebaute Grundstiick,
Bebautes GFZ.tat.A = GFZ.tat.E gilt: bezogen auf die tatsdchliche GFZ im Neuordnungszustand (Zwischen-
Grundstiick groBe fiir die Betrachtung der Beeintrachtigungsmoglichkeiten geméaf

6.5)
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Quelle Formel / Abkiirzung Erlduterung
6.5 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen bei bestehen bleibender Bebauung
6.5.1a) GFZ r <> GFZ ,4k: Bodenwertunterschiede sowohl im Anfangs- als auch Endwert auf-
dE, = BWEGrz.tr) — BWEGFzauE) grund Abweichungen zwischen tatsdchlicher und zulissiger GFZ sind
dA; = BWAGFztat.a) — BWAGFZzu1A) als Sonderfallbetrachtungen im Einzelfall iiber sachverstandige Ein-
schédtzungen zu beriicksichtigen
6.5.1b) b Anpassungsfaktor wegen wirtschaftlicher Beeintrachtigung im Neu-
ordnungszustand, bezogen auf die tatsdchliche GFZ. Die rentierlichen
Bodenwertfaktoren ,,rb“ beriicksichtigen die allgemeinen Verhiltnisse
auf dem Grundstiicksteilmarkt fiir Ertragsgrundstiicke in Berlin und
sind nach der Beschreibung in Anlage 10 zu ermitteln.
6.5.2 dBWg; = BWEg - BW,' Analog 6.2 und 6.4.1, in Verbindung mit der Anwendung der Ziel-
baummethode nach 6.5.3, zunichst bezogen auf die zuldssige GFZ im
Neuordnungszustand
6.5.3a) BW, = Ausgangswert ist Anfangswert
Zielbaum- BRW, x UK & / UK iy BrRW (Grundlage: zuldssige GFZ nach Neuordnung)
methode BWg = BWy x My M, ist der sich aus der Zielbaummethode ergebende Faktor fiir die
Ermittlung des Endwertes aus dem Anfangswert
dBWs;'= BWg - BW,’ Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung, bezogen auf die zuldssige
GFZ im Neuordnungszustand
6.5.3b) BWg = Ausgangswert ist Endwert
Zielbaum- BRWE x UK g / UK yp5rW (Grundlage: zulissige GFZ nach Neuordnung)
methode BW, = BWg x Mg Mg ist der sich aus der Zielbaummethode ergebende Faktor fiir die
Ermittlung des Anfangswertes aus dem Endwert
dBWs," = BWg — BW,’ Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung, bezogen auf die zuléssige
GFZ im Neuordnungszustand
6.5.4 GFZ-Anpassungen (GFZ-Anpassung ohne Anpassung mittels ,,rb*,
rb = 1,00)
6.5.4 a) dEQ(U) = BWg x UK g/ UK g — BWg GFZ-Uberschreitung im Neuordnungszustand
bei identischer GFZ.zul.E = GFZ.zul. A (tats. GFZ > zul. GFZ) wird in dBWys, miterfasst
und GFZ.tat.E = GFZ.tat. A gilt:
dA,, dE, werden in der GFZ-
Umrechnung erfasst:
dBWs; = dBWs; X UK o5 / UK LuiE
6.5.4b) dE,(U) = GFZ-Unterschreitung im Neuordnungszustand
BWE Grz.tat.ey — BWEGFZLE) (tats. GFZ < zul. GFZ) wird in dBWg, miterfasst
bei identischer GFZ.zul.E = GFZ.zul. A
und GFZ.tat.E = GFZ.tat.A gilt,
dass dA,, dE, in der GFZ-Umrechnung er-
fasst werden:
dBWs; = dBWs; X UK o5 / UK e
6.5.4¢) dAg = BWA Grzu.a) — BWAGFzauLE) Abweichung der zuldssigen GFZ zwischen Anfangs- und Neuord-
BWA Grz.ui.a) = BWAGFzE) + dAg nungszustand (Heraufzonung)
BWA = BWA'+ dAE
dBWs; = BWE — BW,
6.5.4 dBWs; = (BWg + dE,) — (BWA'+ dA, + Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung dBWg;, umgerechnet auf die
a) bis ¢) dAg) tatsdachliche Nutzung im Neuordnungszustand: dBWs;

fiir die allgemeine Anwendung gilt:
dBWSZ = BWE X UkiaLE / UK.zuLE -
BWA X UK tata / UK zu14

bei GFZAzuLE = GFZAzuLA und bei
GFZ .k = GFZ 1A

dBWs; = dBWg; X UK 5e / UK e

dBs, = dBWg, + [(dBWSl — dBwsz) X (1/q“)]

bei bebauten Grundstiicken, fiir die Abweichungen gemaf3
GFZ.zul.E <> GFZ.zul. A und/oder GFZ.tat.E <> GFZ.tat. A
auftreten

Bei bestehen bleibender Bebauung im Neuordnungszustand

Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung fiir das Grundstiick mit be-
stehen bleibender Bebauung

E
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Quelle Formel / Abkiirzung Erlduterung
6.5.5 Beeintriachtigungen i.S. § 28 Abs. 3 Satz2 | Anpassung mittels ,,rb“ (s. Anlage 10)
WertV (GFZ)
b < 1,00)
BWE(GFztat.E), RODE), s. Erlauterung in Anlage 10
Rohertragsvervielfiltiger
LIb® Auf Basis der tatsidchlichen GFZ im Neuordnungszustand
(s. Tabelle in Anlage 10)
dBWs,'= BWEGrz ulE) — Strukturbedingte Bodenwerterhdhung nach Anwendung der Ziel-
BWA Grz.aiE) baummethode
Bei dAg = 0 gilt: GFZ-Abweichungen von der zuldssigen GFZ im Neuordnungszustand
dBWs,; = dBWg,’ liegen im Regelfall nicht vor (Sonderfall s. 6.5.6)
Bei GFZ ,ya = GFZ g und Sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung fiir das Grundstiick mit
GFZ yn = GFZ 1 g gilt: bestehen bleibender Bebauung
dBWs, = dBWg; X UK o5 / UK e
dRBg = dBWg, X b Rentierlicher Bodenwertanteil in dBg,
dUBs = (dBWs; — dRBg) x 1/gn Unrentierlicher Bodenwertanteil in dBg;
dBg, = dRBg + dUBg Sanierungsbedingte Bodenwerterhhung dBs; fiir das Grundstiick mit
bestehen bleibender Bebauung
6.5.6 Kombination von 6.5.4 und 6.5.5:
bei dAg = 0: Regelfall: dAg bleibt zur Beurteilung der Beeintrachtigung im Neu-
dBWg, = dBWg; X UK g/ UK ik ordnungszustand unberiicksichtigt;
bei dAg <> 0: Sonderfall: bei Abweichungen dAg = BWA ;A — BWA Ly g und/oder
dBWSl = (dBWSlr - dAE) dA2 = BWA.reaLA - BWA,real.E mit dA2 <> (0 und / oder dAE =<>0
dBWs, "= BWg X UK 0k / UK Luig — bedarf es einer gesonderten sachverstindigen Einschitzung
(BWa" + dAg) X UK taa/ UK suia
dRBg = dBWg, x b Rentierlicher Bodenwertanteil in dBg,
dUBg = Unrentierlicher Bodenwertanteil in dBg;
(dBWSl - dRBs) X l/qn
dBs, = dRBg + dUBg Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung fiir das Grundstiick mit
bestehen bleibender Bebauung
6.6 Ermittlung von Neuordnungsbodenwerten
6.6.1 BWg Neuordnungswert nach Abschluss der Sanierung
(§ 162 BauGB i.V.m. § 27 Abs. 1 WertV)
6.6.2 dSx = (BWE -BWYy) Strukturbedingter Mehrwert bis zum Abschluss der Sanierung,
bezogen auf die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
dSx = BWg x (1 - WFzpg)) bzw. Strukturbedingter Mehrwert aus Zielbaum-Anwendung bei bekann-
tem Neuordnungsbodenwert
dSx = BWy x (WFEzgoy— 1) Strukturbedingter Mehrwert aus Zielbaum-Anwendung bei bekann-
tem MaBnahmenbodenwert
6.6.3 MaBnahmewert zum Wertermittlungs- Anwendung des Vergleichswertverfahrens

(Version a)

stichtag (Vergleichswerte)

dSN = (BWE — BWM)

Strukturbedingter Mehrwert bis zum Abschluss der Sanierung,
bezogen auf die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung
(aus Vergleichswerten)

BWM = (BWE — dSN)

MafBnahmewert zum Wertermittlungsstichtag
(iber Vergleichsbodenwerte)

6.6.3 MaBnahmewert zum Wertermittlungsstich- | Anwendung eines Zielbaums mit gesonderter Einschatzung von Aus-
(Version b) tag (Zielbaum) wirkungen bisher durchgefithrter MaBnahmen (Wertfaktor WFzg)
WFzpE) = BWy / BWE mit Zielbaum-Anwendung: ,,MaBnahmewert” aus Endwert
BWM = BWE X WFZB(E)
WFzpa) = BWy/ BW, mit Zielbaum-Anwendung: ,,MaBnahmewert” aus Anfangswert
BWM = BWA X WFZB(A)
W Wartezeit
1/qv Abzinsungsfaktor (pauschal: 1/1,05%)
6.6.4 BWxe = BWE - (BWE - BWy) + Neuordnungswert vor Abschluss der Sanierung

(BWg -BWy) x 1/ q¥
BWNE = BWE —
(BWg —BWy) x (1 —1/q%)

(§ 163 BauGB i.V.m. § 27 Abs. 2 WertV)

BWyg = BWy + dSn/ qVY
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Abkilirzungen in alphabetischer Reihenfolge:

Abkiirzung

Begriff (Kategorie) / Formel

Begriff (Erliduterung)

ohne Index, Index 1
Index 2

A

BRW

BWingex

BW,4

BWg

BWy

BWy

BWxe

BW GFzNutzung/zeit

dBg
dBg;
dBs»

dBWy’

dBWg,’

dBWg,’

dRBg

dSn

dUBg

E

F
Fi

,»G%, G-Nutzung
GFZ

»M*“, M-Nutzung
M

Ma
Mg

zur Unterscheidung

Zustand, Index <A>

zonaler Bodenwert (unbebaut)
Bodenwert (unbebaut)

indizierter (Ausgangs-)Bodenwert
indizierter (Ausgangs-)Bodenwert
= BWE — dSN

indizierter Bodenwert = BWg
=BWy +dSyx1/qv
Zustands-Indizierung

= BWE - BWA = dBWSl

= dRBg + dUBg
= BWE — BWA’
= BWg - BW,’

=dBWyg," x UK.tat.E / UK.zul.E

= dBWsz X rb

= BWE — BWM

= (dbWg; —dWg, x1rb) x 1/ q»
= (bW, — dRBWg) x 1 / g

Zustand, Index <E>

Flache
Teilfliche

vorherrschende Nutzungsart
MaB der baulichen Nutzung
vorherrschende Nutzungsart
Zustand, Index <M>

Zielbaumfaktor
Zielbaumfaktor
Zeitraum

zur Unterscheidung Grundstiickszustand ,,unbebaut*

Grundstiick mit bestehen bleibender Bebauung

(Grundstiickszustand ,,bebaut®)

Die mit Strich gekennzeichneten Abkiirzungen (z. B. dBWy’) beziehen
sich auf das Zielbaumergebnis unter Anwendung der fiir den Aus-
gangswert (Anfangs- aus Endwert oder umgekehrt) zugrunde gelegten
Qualifizierung. Bei abweichenden Beziigen vom Mal3 der Nutzung des
Ausgangswertes stellen die so ermittelten Anfangs- und Endwerte ein
Zwischenergebnis dar, das fiir die abweichende Qualifizierung des ge-
suchten zweiten Wertes einer weiteren Anpassung (z. B. GFZ-Umrech-
nung) zu unterziehen ist.

gemal Qualititsstichtag zur Anfangswertermittlung
(sanierungsunbeeinflusster Bodenwert)

Bodenrichtwert (siche Zustand A oder N)

Bodenwert mit bestimmten Merkmalen gemal Indizierung
Anfangswert (§ 154 Abs. 2 BauGB)

Endwert (§ 154 Abs. 2 BauGB)

MafBnahmewert (§ 27 Abs. 2 WertV)

Neuordnungs(boden)wert (§ 162 BauGB)
Neuordnungserwartungswert (§ 163 BauGB)

Index zur Kennzeichnung nach wertrelevanten Argumenten iiber die
Zulassigkeit von Vorhaben gemal3 a) Mal3 der baulichen Nutzung /

b) Art der baulichen Nutzung / ¢) ggf. maBgeblicher Stichtagsbezug
zum Berechnungsschritt

sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung (allgemein fiir unbebaute
Grundstiicke; ohne Unterscheidung fiir den unbebauten oder bebauten
Grundstiickszustand)

sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung (unbebaute Grundstiicke)
sanierungsbedingte Bodenwerterhohung fiir Grundstiicke mit bestehen
bleibender Bebauung

sanierungsbedingte Strukturdnderung in der Bodenwerterhéhung,
Anfangs- und Endwert, bezogen auf die zuldssige GFZ im Neu-
ordnungszustand

sanierungsbedingte Strukturénderung in der Bodenwerterhohung
(unbebaute Grundstiicke), bezogen auf die zuldssige GFZ im Neu-
ordnungszustand

sanierungsbedingte Strukturdnderung in der Bodenwerterhéhung
(bebaute Grundstiicke), bezogen auf die zuldssige GFZ im Neu-
ordnungszustand

rentierlicher Bodenwertanteil in der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhdhung fiir Grundstiicke mit bestehen bleibender Bebauung
strukturbedingte Weiterentwicklung zum Neuordnungszustand vor
Abschluss der Sanierung resp. zur Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung gem. § 163 BauGB i.V.m. § 27 Abs. 2 WertV

unrentierlicher Bodenwertanteil in der sanierungsbedingten Boden-
werterhohung fiir Grundstiicke mit bestehen bleibender Bebauung

gemill Wertermittlungsstichtag nach Abschluss der Sanierung
(Endwert, einschl. sanierungsbedingter Bodenwerterhohung)

GroBe der zu bewertenden Grundstiicksfliche

indizierte Grundstiicksteilfliche (Index 1 = Hauptflache, Index 2 etc. =
Nebenflachen)

Gewerbegebiet

Geschossflachenzahl

Mischgebietspragung

gemall Wertermittlungsstichtag vor Abschluss der Sanierung (Boden-

wert nach bisher durchgefiihrter sanierungsbedingter MaBnahme,
§ 163 BauGB, § 27 Abs. 2 WertV)

zur Ermittlung des Endwerts aus dem Anfangswert
zur Ermittlung des Anfangswerts aus dem Endwert
Restnutzungsdauer
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Abkiirzung Begriff (Kategorie) / Formel Begriff (Erliduterung)

Ny Zeitraum Wartezeit (§ 27 Abs. 2 WertV)

N Zustand, Index gemal Wertermittlungsstichtag nach rechtlicher und tatsichlicher
Neuordnung (Neuordnungswert nach Abschluss aller Sanierungsma0-
nahmen i. S. des § 162 BauGB, § 27 Abs. 1 WertV)

NE Zustand, Index <NE> gemal Wertermittlungsstichtag bei vorzeitiger Aufhebung von Rechts-
wirkungen vor Abschluss der Sanierung (Neuordnungserwartungswert
i. S. des § 163 BauGB, § 27 Abs. 2 WertV)

p Zinsful3 pL = Liegenschaftszinssatz, px = Kapitalmarktzins,

p = pauschaler Abzinsungssatz

q Abzinsung q = (1 + p), zur Ermittlung des Abzinsungsfaktors 1 / q»

Q, QSt Stichtag, Index Qualitétsstichtag zur Festlegung der Qualitidt ohne Aussicht auf die
Sanierung (zur Ermittlung des Anfangswertes, § 154 Abs. 2 BauGB,

§ 26 WertV)

rb Wertminderungsfaktor rentierlicher Bodenwertfaktor (bebaute Grundstiicke)

tat Index fir das MaB der tatsichlichen baulichen Nutzung

RohE Grad der Beeintrachtigung Rohertrag zur Ermittlung des Rohertragsvervielfaltigers
(bebaute Grundstiicke)

typ Index fiir das MaB3 der gebietstypischen baulichen Nutzung
(Bodenrichtwertzone A oder N)

UK GFZ-Umrechnung Umrechnungskoeffizient fiir eine GFZ-Anpassung entsprechend
UK (Ziel-GFZ) / UK (Ausgangs-GFZ)

z. B. UanuLE / UK.lypABRW

UK GFz Bezug Indizierung (Kennzeichnung) Bezug:

» W W-Nutzung
w

WSt

7B

zul

vorherrschende Nutzungsart
Zeitraum
= BWM / BWN

Stichtag, Index

Zielbaum

Index

zul.A = zuléssige GFZ zum Qualitétsstichtag (A)

tat.A = tatsichliche GFZ zum Qualititsstichtag (A)

zul.E = zuldssige GFZ im Neuordnungszustand (E)

tat.E = tatsdchliche GFZ im Neuordnungszustand (E)

typ.BRW = gebietstypische GFZ

,» Wohngebiet*

Wartezeit (§ 27 Abs. 2 WertV)

Wertfaktor fiir den Zielbaum, angewandt auf die strukturelle Boden-
werterhohung BWg — BWy

Wertermittlungsstichtag (§§ 162, 163 BauGB, § 28 Abs. 2 WertV,

§ 27 Abs. 1 und 2 WertV)

anzuwendender Zielbaum (Multifaktorenanalyse, bestehend aus
Anlage fiir Zielbaumschema ,, WA [Wohngebiet], ,, MI/MK*
[Mischgebietspriagung], ,,GE/GI“ [Gewerbe] und zugehoriger
Bewertungsrahmen)

fiir das MaB der zuldssigen (genehmigungsfahigen) baulichen Nutzung

1790 § ABLNr. 21/ 29.04.2003



Anlage 10
Bodenwertfaktoren ,rb*

1. Erliuterung

Fiir die Ableitung des Korrekturfaktors gelten grundsétzlich vereinfachte und generalisierte Ansidtze. Dem Grundstiickseigentiimer ist
freigestellt, priiffdhige Unterlagen zur Wirtschaftlichkeitsbetrachtung (Wohn-/Nutzflichen, Ertrage) des Grundstiicks vorzulegen.
Zur Ableitung des Korrekturfaktors ist der Quotient aus Bodenwert / Jahresrohertrag zu ermitteln. Als Bodenwert ist der Endwert
BWE, bezogen auf die durch die Bebauung realisierte GFZ zugrunde zu legen.

Liegen Angaben iber Wohn- und Nutzflichen nicht vor, sind sie vereinfacht {iber die Geschossfliche in Verbindung mit den vom GAA
verdffentlichten Wohn-/Nutzflichenfaktoren zu ermitteln.

Wohnungsmieten: MaBgeblich ist der zum Wertermittlungsstichtag aktuelle Mietspiegel. Der Mietwert ist nicht wohnungsbezogen, son-
dern fiir den Durchschnittswert aus Wohnflache / Anzahl Wohnungen als Mittelwert aus dem Mietspiegel (Nettokalt) zu entnehmen.
Als Ausstattungszustand ist der Zustand nach den tatsichlichen Ausstattungsverhiltnissen anzuhalten.

Gewerbemieten: Zur Ermittlung des Jahresrohertrages ist die Gewerbenettokaltmiete einzusetzen.

Gewogenes Mittel: Bei Mischobjekten ist die Berechnung eines gewogenen Mittels erforderlich. Dazu bedarf es keiner genauen Flachen-
berechnung. Eine Grobschédtzung des Verhéltnisses der Flachen geniigt: z. B.: Wohnungsfliche 70 v. H. mit 3 €/m2, Gewerbeflichen
30 v. H. mit 10 €/m?2.

7x3)+(3x10°
10

Stellplitze/Garagen: Die Anzahl der Stellplétze ist nach Inaugenscheinnahme bzw. liberschlégig graphisch zu ermitteln (Ansatz zur
Abschitzung der Anzahl der Stellpliatze: 25 m? pro Stellplatz einschlieBlich Flachenanteil fiir Zufahrt und Mandévrierfliche).

= 5,1 €/m?

Gewogenes Mittel:

Baujahr: Fiir die Entnahme des Korrekturfaktors ist das tatsdchliche Baujahr des Bewertungsobjektes mafBgeblich. Liegen Angaben
zum Baujahr nicht vor, ist eine Einschdtzung nach der Baujahrsgruppe vorzunehmen.

Bei durchgefiihrten Modernisierungen sind die rentierlichen Bodenwertfaktoren ,,rb“ aus den Tabellenspalten, die sich fiir das
urspriingliche Baujahr ergeben, ohne Beriicksichtigung einer eventuell fiktiven Baujahrsverschiebung zu entnehmen.

Anmerkung: Die hohere Wohnqualitdt wird beim Rohertragsvervielféltiger fiir den Bodenwert (Verhéltnis Bodenwert / Jahres-
rohertrag) ausreichend berticksichtigt. Dies entspricht auch der Vorgehensweise bei der Entnahme von Mietobergrenzen aus dem Miet-
spiegel. Die Mietobergrenze ergibt sich aus der Ausstattung in Verbindung mit Auswirkungen von Sondermerkmalen (moderne Kiiche,
modernes Bad, hochwertiger Bodenbelag). Da diese Mietsdtze in die Bestimmung des Rohertragsvervielfiltigers einflieBen, wire eine
fiktive Verschiebung in eine andere Baujahresgruppe nicht angemessen.

2. Tabelle der ,rentierlichen Bodenwertfaktoren*

Ostteil Berlins Westteil Berlins
Baujahre Baujahre
(bei Modernisierung: urspringliche (bei Modernisierung: urspriingliche
Baujahre) Baujahre)
Bis 1900- | 1920 - | 1948 — | bis 1899 | 1900 - | 1920 — | 1948 —
1899 1919 1947 1989 1919 1947 1989

Rohertrags- |[Rentierl iche Bodenwertfaktoren Rohertrags-
vervielfalti- vervielfalti-
ger fir den ger fiir den
Bodenwert Bodenwert

2 - - - 1,000 - 1,000 - 1,000 2

3 1,000 - - 1,000 1,000 1,000 — 1,000 3

4 1,000 1,000 - 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 4

5 1,000 1,000 1,000 0,980 1,000 1,000 1,000 0,910 5

6 0,937 1,000 0,973 0,901 0,931 0975 0,973 0,840 6

7 0,825 0,919 0,868 0,839 0,848 0,888 0,885 0,786 7

8 0,739 0,823 0,786 0,789 0,782 0,819 0,815 0,741 8

10 0,614 0,684 0,666 0,712 0,682 0,715 0,710 0,672 10

12 0,528 0,589 0,582 0,655 0,611 0,640 0,635 0,621 12

15 0,439 0,489 0,493 0,591 0,533 0,558 0,553 0,563 15

20 0,346 0,386 0,398 0,517 0,448 0,469 0,463 0,497 20

30 0,247 0,276 0,294 0,429 0,350 0,366 0,361 0,416 30

40 - 0,217 - 0,376 - 0,308 0,302 0,367 40

60 - - - 0,312 - - - - 60

80 — — — 0,273 — — — — 80

Der rentierliche Bodenwertfaktor ,,rb“ (Tabelle) dient zur Anpassung fiir den Vergleich zum Bodenwertunterschied
unbebauter Grundstiicke gegeniiber dem fiir Grundstiicke mit bestehen bleibender Bebauung.
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Statistisches Landesamt Berlin III.

Statistisches Jahrbuch
Berlin 2002

Jahrbuch 30,- € - CD-ROM 30,- €

Jahrbuch und CD-ROM im Package 45,- €

Im Statistischen Jahrbuch werden Ergebnisse von
EU-, Bundes-, koordinierten Lander-, Landes- und
Kommunalstatistiken veroffentlicht, die das Statis-
tische Landesamt Berlin durchgeflhrt hat. Angaben
aus Statistiken anderer Stellen runden dieses breit ge-
facherte Datenangebot ab. Hinweise auf die Quellen
finden Sie in den Vorbemerkungen zu den einzelnen
Kapiteln des Jahrbuches oder jeweils unterhalb der
Tabellen.

Grundsatzlich enthalt diese Veroffentlichung Angaben
fir ganz Berlin. Die Daten beziehen sich also auf das
Gebiet, das seit dem 3. Oktober 1990 die vorher poli-
tisch getrennten Stadtteile Berlin (West) und Berlin
(Ost) sowie Weststaaken umfasst. Nach Berlin-Ost
und Berlin-West gegliederte Ergebnisse werden im
Jahrbuch kiinftig grundsétzlich nicht mehr dargestellt.

3. Auflage

PETER EHREN

Berliner Umweltrecht

und erganzende Vorschriften

Textausgabe mit Verweisungen und
Sachregister

758 Seiten mit Sachregister. 1998. 14,8 x 21 cm.
Kart. 33,25 €. ISBN 3-88961-122-2

Die 3. Auflage seit 1992 enthélt eine Fiille von Ande-
rungen und Erweiterungen hauptsachlich auf den
Gebieten der Larmbekdmpfung, des Gewdasserschut-
zes, der Abfallwirtschaft/Abfallbeseitigung, des Natur-
und Landschaftsschutzes sowie der Zustandigkeits-
regelungen; die Bereiche des Jagdrechts und des
Fischereirechts wurden wegen ihrer auch umweltpfle-
genden Ziele neu aufgenommen.

Als handliche Informationsgrundlage ist die Textaus-
gabe jedoch gleichermaBen flir den interessierten Bir-
ger, die juristischen Berufe, die Wissenschaft und die
Politik gedacht.

Aus dem Vorwort zur 3. Auflage

Kulturbuch-Verlag GmbH - Berlin

Hausanschrift: Sprosserweg 3 — 12351 Berlin / Postanschrift: Postfach 47 04 49 —12313 Berlin
Internet: www.kulturbuch-verlag.de / E-Mail: kbvinfo@kulturbuch-verlag.de
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