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Erlauterungen zum Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bauland

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der jeweils
geltenden Fassung, vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639) ermittelt. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den jeweiligen Stichtag.

Allgemeine Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstticken innerhalb eines abgegrenzten
Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaR der Nutzbarkeit weitgehend ubereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den
dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick).

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert
ermittelt worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des
ErschlieBungszustands, des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Malles der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des
Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu berlicksichtigen.

Karither Strage

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Héhe des Bodenrichtwerts begriinden keine Anspriiche zum Beispiel gegenuber den
Tragern der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehdrden.

Besondere Begriffsdefinition

In férmlich festgelegten Sanierungsgebieten bezieht sich der Bodenrichtwert entweder auf den Grundstiickszustand vor Beginn der MaRnahme (sanierungs-
unbeeinflusster Zustand) oder nach Abschluss der MalRnahme (sanierungsbeeinflusster Zustand).

Bodenrichtwerte, die die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets berticksichtigen, werden als sanierungs-
beeinflusste Bodenrichtwerte oder auch Endwerte bezeichnet. Diese Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir die innerhalb der
Bodenrichtwertzone gelegenen Grundstiicke, die sich durch die rechtliche und tatséchliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergeben.
Sie sind identisch mit den Endwerten im Sinne des § 154 Absatz 2 BauGB sowie den besonderen Bodenrichtwerten bezogen auf einen abweichenden
Zeitpunkt im Sinne von § 196 Absatz 1 BauGB. Eine sichere Ermittlung dieser Bodenrichtwerte setzt den Abschluss der Sanierung im Sinne §§ 162 und 163
BauGB voraus.

Fir das betroffene Sanierungsgebiet strebt die Gemeinde eine freiwillige Abldsung des Ausgleichsbetrages nach § 154 Absatz 3 Satz 2 BauGB oder im
anderen Falle eine Vorauszahlung auf den Ausgleichsbetrag nach § 154 Absatz 6 BauGB an. Der Ablésebeitrag stellt im rechtlichen Sinne einen vorgezogenen | 7=——.
Ausgleichsbetrag dar, wohingegen der Vorauszahlungsbescheid eine Abschlagszahlung auf den endgiiltigen Ausgleichsbetrag ist. In beiden Fallen ist der \f
Abschluss der Sanierungsmafinahme erst in einigen Jahren zu erwarten. Die Besonderheit besteht also darin, die Endwerte vor Abschluss der rechtlichen und
tatsachlichen Neuordnung zu ermitteln und somit kiinftige Sanierungsmafinahmen sowie die voraussichtliche Verfahrensdauer zu prognostizieren. Diese
prognostizierten Endwerte werden als sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte vor Abschluss der MaBnahme oder Endwerte vor Abschluss der MaBnahme
bezeichnet. Bei der Ermittlung sind einerseits die bis zum Wertermittlungsstichtag bereits eingetretenen sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen aufgrund
der bis dahin bereits durchgefiihrten Sanierungsmafnahmen (MaRnahmewert) sowie andererseits die zu prognostizierenden sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen aufgrund der noch nicht durchgefiihrten Sanierungsvorhaben zu berticksichtigen. Dabei ist das Risiko, dass der prognostizierte
Endwertzustand zum abgeschatzten Zeitpunkt auch tatsachlich erreicht wird, entsprechend zu wiirdigen. Nach der ImmoWertV ist, soweit die nach § 153
Absatz 4 BauGB zu berticksichtigende rechtliche und tatsachliche Neuordnung noch nicht abgeschlossen ist, die Wartezeit bis zum Abschluss der
vorgesehenen Maflnahmen zu bericksichtigen. Damit ist die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung und damit . S -
bis zum Erreichen des Ziels des stadtebaulichen Sanierungsverfahrens fiir die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwertes vor Abschluss der . 1 4 % 7Y . | ! — —- i

MaBnahme zu bemessen. —
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* Im vorliegenden Fall sind auf Antrag der Gemeinde Gommern die sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte unter der Annahme ermittelt worden, dass auch

die zum Wertermittlungsstichtag noch nicht realisierten sanierungsbedingten Mafinahmen bereits vorhanden waren. Hierzu hat der Antragsteller die noch
durchzufiihrenden Sanierungsmafinahmen detailliert beschrieben. Antragsgeman sind unter diesen Vorgaben im vorliegenden Fall vom Gutachterausschuss
Bodenrichtwerte unter der Fiktion ermittelt worden, dass zum Wertermittlungsstichtag 13.06.2017 bereits das Ziel und der Zweck des Sanierungsverfahrens
erfillt ist und die rechtliche und tatsachliche Neuordnung abgeschlossen ist. Das Risiko, dass der unterstellte Endwertzustand auch tatsachlich erreicht wird und
in welchem Zeitraum die noch nicht realisierten MaRnahmen realistisch abgeschlossen sein konnen, ist antragsgemaR nicht beriicksichtigt worden. Auch das
Wagnis, dass nachtraglich Veranderungen der Sanierungsziele aufgrund von stadtebaulichen oder wirtschaftlichen Bedingungen vorgenommen werden, ist
nicht bemessen.

Demnach sind die ermittelten sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte zum Stichtag 13.06.2017 weder identisch mit den Endwerten nach Abschluss der
MaRnahme im Sinne von § 154 Absatz 2 BauGB noch mit den besonderen Bodenrichtwerten bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt im Sinne von

§ 196 Absatz 1 BauGB.
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Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen entsprechend der M I 0 I I }50 f1 ‘000
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Allgemeine Hinweise
Die Ausziige auf Papier sowie in digitaler Form auf einer CD/DVD sind maschinell erstellt. Sie gelten als unterschrieben und gesiegelt.
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