Erhebung von Ausgleichsbetragen
Im Sanierungsgebiet , Stadtmitte Merzig,,

Gabriele Gering-Klehn
Jorg Sattler




Herzlich willkommen

Der rote Faden

1. Sanierungsgebiete: Ziele und Verfahren
2.Zonierung der Sanierungsgebiete
3. Ermittlung Zonenanfangs- und Endwerte

4. Die Zustandsanalyse
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Sanierungsgebiete

e Stadtebauliche SanierungsmalRnahme
§ 136 Abs. 1 Baugesetzbuch

e Esgeht darum, stadtebauliche Missstande oder funktionelle Schwachen zu beheben oder
wesentlich zu verbessern

e Es wurden Sanierungsmalinahmen seit Anfang der 80er Jahre durchgefiihrt
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Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten
(umfassendes Sanierungsverfahren, sieche § 154 und § 155 BauGB)

e Mit der Sanierung finden erhebliche Verbesserungen im Gebiet statt

e Diein Aussicht stehenden Bodenwertsteigerungen werden nach der Durchfuhrung der
Stadtebaulichen GesamtmalRnahme von der Gemeinde als Ausgleichsbetrage abgeschopft

e Der Ausgleichsbetrag wird aus der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung ermittelt

e Die Gebaude und baulichen Anlagen bleiben unberiicksichtigt (BauGB § 196 Abs. 1
Satz 2 und ImmoWertV § 16 Absatz 1, Satz 1)
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Zeitlinie
03.09.1976 02.06.2025 31.12.2025
BESCHLUSS ZONENWERTGUTACHTEN ABSCHLUSS DES
VORBEREITENDE ERMITTLUNG ANFANGS- VERFAHRENS
UNTERSUCHUNGEN UND ENDWERTE
- 9—©0 o [ ] ® ® i eoe
09.06.1978 31.12.2021 01.08.2025
BEGINN SANIERUNG ENDE DER SANIERUNG

ERHEBUNG DER
BESCHEIDE
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Das Sanierungsgebiet

Zone Farbe

1 Wohn- und Geschéftsgebiet 1 -

2 Wohn- und Geschéftsgebiet 2
3 Wohn- und Geschéftsgebiet 3 BahnhofstraBe -
4 Wohngebiet 1 -
5 Wohngebiet 2
6 Gemeinbedarf

7 Offentliches Griin

8 Privates Griin

9 StraBBe
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Anfangs- und Endwert (§ 154 Abs. 2 BauGB)

Endwert

Bodenwert ohne Bebauung, der sich durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des
Sanierungsgebiets ergibt

Anfangswert Sonioungsbedingler )|
Bodenwert ohne Bebauung, der sich ergeben

wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt
noch durchgefihrt worden ware.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung =
Endwert (EW) - Anfangswert (AW)

Anfangswert Endwert
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Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

Entwicklung der Anfangs- und Endwerte beiannshernd gieichbleibender Bodenwertentwicklung

A Bodenwert
€/m?
Endwert (AW)
Bodenwert unter
Sanierungseinfluss Sanierungsbedingte

Bodenwerterhdhung

e Anfangswert (AW)

T Bodenwert ohne T
Sanierungseinfluss
Beschluss und Verdffentlichung Abschluss der Sanierung,
Sanierungssatzung Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
Endwertermittlung
/ Zeit t

Beschluss (ber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen

Zeitpunkt des beginnenden Sanierungseinflusses,
Qualitatsstichtag Anfangswertermittiung
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Die Ermittlung der Zonenwerte

Das Zonenwertgutachten ermittelt die Bodenwertsteigerung, die (ausschliefSlich) im
Ergebnis der Sanierung entstanden ist.

Verfahren genau nach Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und
Baugesetzbuch.

Statistisches Verfahren (u.a. Delphi-Methode): Verschiedene Faktoren werden durch
mehrere Sachkundige eingeschatzt. Ein ,Zielbaum” ermittelt Unterschiede zwischen den
Zustanden vor und nach der Sanierung.

Ergebnis des Zielbaums und Einfluss des Bodenwerts bei der Wertsteigerung
(Bodenwertfaktor) ergeben die Wertverdanderung in €/m?2.
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Das Verfahren zur Ablosung der Ausgleichsbetrage

1. Erstellung Zonenwertgutachten
2. Anhorung mit Hohe Ausgleichsbetrag und Angebot flir Gesprache
3. Gesprache der Eigentimer mit dem Gutachterteam (auf Wunsch)

4. Bescheid
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Das Gesprachsangebot

Wann sollten die Grundstlickseigentimer das Gesprachsangebot mit dem
Gutachterteam annehmen?

1.
2.
3.

4.

Wenn Sie Fragen zum Verfahren haben
Wenn Sie besondere Rechte und Belastungen auf dem Grundstuck haben

Wenn Sie Uber einen stadtebaulichen Vertrag Leistungen fir die Stadt
erbracht haben

Wenn bei lhrem Grundstick etwas anders ist als bei anderen Grundstiicken
(besondere Lage, Beeintrachtigungen, ...)
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Anfangs- und Endwerte je Zone

Zone

1 Wohn- und Geschéftsgebiet 1

2 Wohn- und Geschéftsgebiet 2

Farbe Zonen-
anfangswert
Qualitatsstichtag
03.09.1976

- 225,00 €/m?

GFZ: 1

- 165,00 €/m?®

GFZ:1

2
3 Wohn- und Geschéftsgebiet 3 BahnhofstraBe - 2Uo b

4 Wohngebiet 1

5 Wohngebiet 2

6 Gemeinbedarf
7 Offentliches Griin

8 Privates Griin
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GFZ: 1

- 130,00 €/m?

GFZ: 1

105,00 €/m?
GFZ: 1

i 680 €/m?
B 13,00 €/m?
g 3 €/m?

Zonen-
endwert
Qualitatsstichtag
31.12.2021
242,00 €/m?
GFZ: 1

177,00 €/m?
GFZ: 1

227,00 €/m®
GFZ: 1

140,00 €/m?
GFZ: 1

109,00 €/m?
GFZ: 1

73,00 €/m®
13,90 €/m?

13,90 €/m?

Wertverbesserung
% €/m?

747 % 16,80 €/m’

743 % 12,26 €/m’

822% 17,27 €/m’

748% 9,73 €/m’

339% 3,56 €/m®

680% 4,62 €/m’
680% 0,88 €/m’

680% 0,88 €/m’

€/m?

gerundet

17,00 €/m?

12,00 €/m®

17,00 €/m?

10,00 €/m?®

4,00 €/m?

5,00 €/m®
0,90 €/m?

0,90 €/m?

Tiefenfaktor BRW

20m

20m

30 m

25 m

25 m
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Beispielrechung zu zahlende Ausgleichsbetrage
(ohne grundstiicksbezogene Betrachtung)

Zone Farbe Zonen-
anfangswert

1 Wohn- und Geschéftsgebiet 1 - 225,00 €/m?

2 Wohn- und Geschéftsgebiet 2 - 165,00 €/m?

3 Wohn- und Geschaftsgebiet 3 Bahnhofstral3e - 210,00 €/m?

4 Wohngebiet 1 Y 130,00 €/m?
5 Wohngebiet 2 105,00 €/m?
6 Gemeinbedarf B 00’

7 Offentliches Griin B 13,00 ¢/m?

8 Privates Griin B oo
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Zonen-
endwert

242,00 €/m?
177,00 €/m*
227,00 €/m?
140,00 €/m®
109,00 €/m?

73,00 €/m?

13,90 €/m’

13,90 €/m®

Wertverbesserung
% €/m?

7,47 % 17,00 €/m?
743 % 12,00 €/m?
822% 17,00 €¢/m?
7,48 % 10,00 €/m?®
339% 4,00 €/m?
6,80% 5,00 €/m?
680% 0,90 €/m?

6,80% 0,90 €/m?

GrundstiicksgroBe
100 m? 200 m? 400 m?

KF Fldche: 1,28 KF Flache: 1,28 KF Flache: 1,03
2.176 € 4352 € 7.004 £
1.536 € 3.072 € 4944 €
2.176 € 4352 € 7.004 £
1.280 € 2.560 € 4120 €
512 € 1.024 € 1.648 €
640 € 1.280 € 2.060 €
115 € 230 € 371 €

115 € 230 € 371 €



Ohne die richtigen
Zutaten
fehlit Ihnen etwas.

Wir bedanken uns fiur lhre Aufmerksamkeit.







	Anlage  1 Präsentation Sanierungsausgleichsbeträge

