GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE
in der Landeshauptstadt Schwerin

Aktenzeichen: 2024-2-015 Geschaftsstelle: 19288 Ludwigslust, Garnisonsstr. 1

GUTACHTEN

Uber die, durch die Sanierung bedingte, Erhdhung des Bodenwerts nach § 154 (2)
Baugesetzbuch (BauGB) (Anfangswert = sanierungsunabhangiger Bodenwert,
Endwert = Bodenwert, der sich durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung
ergibt) in Verbindung mit den §§ 192 bis 199 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (Bundesgesetzblatt Teil | Seite 3634) in
der zurzeit geltenden Fassung

fur die Grundstiicke

Gemeinde, Gemarkung: Stralie, Hausnummer: (s. Seite)
Schwerin Schwerin Schusterstr. 13/15
1. Enge Str. 8 30-35
Schwerin Schwerin Schusterstr. 17 36-41
Schwerin Schwerin Schlofstr. 29 42-47
Schwerin Schwerin Schlofstr. 31/33
Buschstr. 22 48-57
Schwerin Schwerin Buschstr. 16-20 58-64
Flur: Flursticke: Flachen in m? Grundbuch von: Blatt:
47 94/2 644 Schwerin 73611-73612
47 90+89/2 476+15 Schwerin 40164-40173;
40543-40544
47 89/3 379 Schwerin 40601-40610
47 89/4,88/1,86/1,86/2 , _ _
87/1-87/3,88/2-88/5 1.019 Schwerin 76201-76257
47 94/4+92 265+102 Schwerin 40710-40720

Anlass fur das Gutachten: Emmittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 06.03.2025
in der Besetzung als

Vorsitzender: Herr Frisch Vermessungsingenieur
Gutachter: Herr Fehlberg Immobilienmakler
Gutachter: Herr Sietan 8.b.u.v. Sachverstandiger

fur den Wertermittlungsstichtag 06.03.2025

die Anfangs- und Endwerte bezogen auf die jeweiligen Grundstiicke auf den oben
angegebenen Seiten

festgesetzt.
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1 Vorbemerkungen

Dieses Gutachten idber die, durch die Sanierung bedingten,
Bodenwerterhdhungen nach § 154 (2) BauGB der in Nr. 2 nédher
beschriebenen Grundstiicke ist von der Stadtverwaltung Schwerin
- Fachdienst Stadtentwicklung und Wirtschaft am 03.01.2024 bei
der Gemeinsamen Geschdftsstelle der Gutachterausschiisse in der
Landeshauptstadt Schwerin und dem Landkreis Ludwigslust-Parchim
beantragt worden.

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung der sanierungsbeding-
ten Bodenwertsteigerung fir die beabsichtigte Entlassung der
Grundstiicke aus dem Sanierungsrecht (Abschlusserkldrung nach
§ 163 Abs. 2 BauGB).

Das Wertermittlungsobjekt ist am 10.12.2024 durch Frau Kobel,
Leiterin der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses besich-
tigt worden.

Dem Gutachterausschuss sind die Ortlichkeiten bekannt, sodass
auf eine Besichtigung verzichtet werden konnte. Fiir die Wert-
ermittlung standen auBerdem die Luftbildaufnahmen aus dem Jahr
2001 zur Verfigung. Dariiber hinaus wurde den Gutachtern Foto-
material zur Verfigung gestellt.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittlung der allge-
meinen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt maBgeblich ist.
Im Bewertungsfall ist der Wertermittlungsstichtag der Tag der
Gutachterausschusssitzung, der 06.03.2025. Der Qualit&tsstich-
tag ist der Zeitpunkt, auf den sich der filir die Wertermittlung
maBgebliche Grundstilickszustand bezieht. Er entspricht dann dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt maBgeblich ist. Im Bewertungsfall sind die gesetz-
lichen Vorschriften des Sanierungsrechts (siehe 3.1.1. Bewer-
tungsstichtage) anzuwenden.

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet. Nach § 153 Abs. 1 Baugesetzbuch werden
Werterhdhungen, die lediglich durch die Aussicht, die Vorbe-
reitung oder die Durchfithrung der stddtebaulichen Sanierungs-
maBnahme eingetreten sind, nur beriicksichtigt, wenn der Grund-
stiickseigentiimer diese Werterhdhungen durch eigene Aufwendungen
zuldssigerweise bewirkt hat (Anfangswert).

Anderungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem Grund-
stiicksmarkt sind zu beriicksichtigen.

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie flr die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittlung sind die
Umstdnde zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer ordnungs-
gemédflien und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem
bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind.



2024-2-015 - Seite 5 von o4

Im Einzelnen wird auf Folgendes hingewiesen:

Ein Anspruch auf eine vollstdndige Beschreibung des Wertermitt-
lungsobjekts im Gutachten kann nicht erhoben werden. Fest-
stellungen werden nur so weit getroffen, wie sie augenscheinlich
erkennbar und aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig
wertrelevant sind.

2 Beschreibung des Wertermittlungsobjekts

Nachfolgend wird das zu bewertende Gebiet, bestehend aus den
Grundstiicken 1. Enge Str. 8, Schusterstr. 13-17, SchlofBstr. 29-
33 und Buschstr. 16-22, mit den wesentlichen, fir die Werter-
mittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Tatsdchliche Merkmale

Lage

Die Lage des Gebietes ist auf folgenden Auszlgen ersichtlich:
Amtliche Stadtkarte ohne MaBstab (Abb. 1), Liegenschaftskarte
(Abb. 2) und dem Luftbild (Abb. 3), jeweils im Malkstab ca. 1 : 750.

Ort

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Landeshauptstadt
Schwerin, im Stadtteil Altstadt, ca. 85 m in westlicher Richtung
vom Marktplatz entfernt.

Verkehrslage, Entfernung

Die BuschstraBe erreicht man vom Marktplatz aus in westlicher
Richtung Uber die Schmiedestrafe. Die Grundstiicke sind mit
6ffentlichen Nahverkehrsmitteln gut =zu erreichen. Die Halte-
stelle (StaBenbahn/Bus) befindet sich ca. 200 m entfernt am
Marienplatz - ein Hauptverkehrsknotenpunkt. Die zu bewertenden
Grundstlicke befinden sich direkt im Zentrum der Schweriner
Altstadt.

Geschafte des tadglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer
Néhe. Die Lage des Wertermittlungsobjektes ist als sehr gute
Stadtwohnlage einzustufen.

Form und Grélbe

Die Form der einzelnen Grundstlicke und die der benachbarten Flur-
stlicke sind dem Auszug aus der Liegenschaftskarte (Abbildung 2)
zu entnehmen. Die zu bewertenden Grundstilicke sind dort farbig
gekennzeichnet. Sie haben eine unregelmdfige Form und weisen im
Vergleich zu der Grundstilicksstruktur in der Nachbarschaft keine
Besonderheiten auf.
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Nutzung
Die Grundstiicke werden lUberwiegend als Wohn- und Geschaftsgrund-

stlicke genutzt.

Beschaffenheit

Die Grundstiicke sind eben und schlieRen h&hengleich an die Nach-
barfldchen an.

Der Gutachterausschuss geht von einer normalen Bebaubarkeit der
Grundsticke aus, da Anhaltspunkte fir Madngel des Baugrundes
nicht erkennbar sind.

Baugrunduntersuchungen sind nicht durchgefihrt worden. GemaB

Auskunft aus dem Altlastenkataster besteht kein Altlasten-
verdacht (Stand 20.12.2024).

ErschliefBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die befestigten Straflen -
1. Enge Strale, Schusterstrabe, SchloBstraBe und Buschstrale
erschlossen.

Bei den Grundstiicken Schusterstr. 13/15 und 17, SchloBstr. 33
sowie bei der Buschstr. 16 handelt es sich um Eckgrundstiicke.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden (keine Fern-
warme) .

Befahrbar 1ist das Grundstick Schlofistr. 29. Die Grundstucke
Buschstr. 18/20 und 22 verfiigen Uber jeweils eine Zufahrt zu der
im Innenbereich liegenden Tiefgarage.



2024-2-015 - Seite 7 von 64

Abbildung 1: Auszug aus der Amtlichen Stadtkarte
{(MaBstab ca. 1 : 7.500)

Landeshauptstadt Schwerin
Herausgeber: Fachdienst flUr Vermessung und Gecinformation flir den Landkreis

Ludwigslust-Parchim und die Landeshauptstadt Schwerin

Die Vervielfaltigung dieser Karte ist nur mit Erlaubnis des Herausgebers oder zum eigenen, nicht
gewerblichen Gebrauch zul&dssig.
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Abbildung 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
(MaBstab ca. 1 : 1.000)

Landeshauptstadt Schwerin Gemarkung Schwerin, Flur 47
Herausgeber: Fachdienst flir Vermessung und Geoinformation fir den Landkreis

Ludwigslust-Parchim und die Landeshauptstadt Schwerin
Die Vervielfdltigung dieser Karte ist nur mit Erlaubnis des Herausgebers oder zum eigenen

nicht gewerblichen Gebrauch zul&ssig.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Luftbildatlas
(MaBstab ca. 1 : 750)

Landeshauptstadt Schwerin Gemarkung Schwerin, Flur 47
Herausgeber: Fachdienst filir Vermessung und Geoinformation fiir den Landkreis
Ludwigslust-Parchim und die Landeshauptstadt Schwerin

Die Vervielfaltigung dieser Karte ist nur mit Erlaubnis des Herausgebers oder zum eigenen,
nicht gewerblichen Gebrauch zuldssig.
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2.2 Rechtliche Merkmale

2.2.1 Ortsbaurecht

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schwerin wurde am 27.11.1998
durch die Stadtvertretung beschlossen. Er ist wirksam seit dem
05.11.2000. Darin ist das Wertermittlungsobjekt als Gemischte
Bauflidche dargestellt.

Im Rahmenplan - Innenstadt, am 16.04.1993 durch die Stadtver-
ordnetenversammlung beschlossen, 1ist der Bereich des Wert-
ermittlungsobjektes als Besonderes Wohngebiet dargestellt.

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Bebau-
ungsplanes, sondern innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles (Innenbereich § 34 BauGB).

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zul&dssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und der
Grundstilicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
nédheren Umgebung einfiigt, die Erschlielung gesichert ist und
wenn sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Der Bereich, in dem das Bewertungsgebiet liegt, war seit dem
12.02.1992 als Sanierungsgebiet ,Altstadt” férmlich festgelegt.

Fiir den Bereich, indem das Wertermittlungsobjekt liegt, gilt die

Erhaltungssatzung Teilbereich Altstadt, rechtskraftig seit dem
17708 2001,

2.2.2 Ausgleichsbetrage

Der Eigentlmer eines im Sanierungsgebiet gelegenen Grundsticks
hat zur anteiligen Finanzierung der Sanierung nach Abschluss der
Sanierungsmafnahme einen Ausgleichsbetrag an die Gemeinde =zu
entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des:
Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht (gemdB § 154 Abs. 1 BauGB).
Hierzu sind der Bodenwert, der sich ohne Sanierungsverfahren
ergeben hatte (Anfangswert), und der, der sich durch die
Neuordnung ergibt (Endwert), gegeniiberzustellen.

Fir die zur Bemessung der Ausgleichsbetrdge nach § 154 Abs. 1
BauGB zu ermittelnden Anfangs- und Endwerten ist § 40 ff
ImmoWertV entsprechend anzuwenden. Die mafgebenden Anfangs- und
Endwerte des Grundsticks sind auf denselben Zeitpunkt zu
ermitteln (§ 40 Abs. 4 ImmoWertV).

Nach Abschluss der Sanierung erhebt die Gemeinde per Bescheid
vom Eigentimer den Ausgleichsbetrag (§ 162 bzw. § 163 Abs.2
BauGB). Es besteht dariber hinaus die Moglichkeit, auf Antrag
des Eigentimers mit der Gemeinde eine Vereinbarung idber die
vorzeitige Abldsung des Ausgleichsbetrags (Ablésevereinbarung)
nach § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB zu schlieBen oder nach Erkl&rung
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des Abschlusses der Sanierung fir ein einzelnes Grundstiick nach
§ 163 Abs. 1 BauGB den Ausgleichsbetrag per Bescheid fest-
zusetzen.

Die Festsetzung der Ausgleichsbetragshéhe liegt in der Zustdn-
digkeit der Gemeinde.

2.2.3 ErschlieBungsbeitrége

Das zu bewertende Gebiet gehdrt zum Geltungsbereich des fdérmlich
festgesetzten Sanierungsgebietes ,Altstadt” und unterliegt den
Bestimmungen der §§ 136 ff. BauGB.

Somit sind gem&Bl § 154 Abs. 1 BauGB flir die Herstellung,
Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen im Sinne
des § 127 Abs. 2 BauGB die Vorschriften iliber die Erhebung von
Beitrdgen fir diese MaBlnahmen nicht anzuwenden.

Dies trifft im Ubrigen auch fir StraBenbaumaBnahmen nach § 8
Kommunalabgabengesetz (KAG M-V) =zu.

Fir nicht sanierungsbedingte StrabenbaumaBlnahmen sowie vor
Inkrafttreten der Sanierungssatzung durchgefihrte stralenbau-
liche MaBnahmen unterliegt das zu bewertende Gebiet jedoch der
Beitragspflicht nach den §§ 127 ff. BauGB und § 8 KAG M-V.

Z ool Rechte und Belastungen

Die rechtlichen Angaben befinden sich aus datenschutzrecht-
lichen Griinden zu jedem einzelnen Grundstilick gesondert unter dem
Punkt , Grundstlicksbezogene Daten”.

243 Zusammenfassung

Bestimmend fiir den Wert des Grund und Bodens ist dessen Nutzungs-
fédhigkeit im Bewertungszeitpunkt. Der Begriff Nutzungsfdhigkeit
beinhaltet sowochl das rechtlich zuldssige MaB der Nutzung als
auch die tatsdchliche Beschaffenheit des Bewertungsobjektes.

Aufgrund der tatsdchlichen und rechtlichen Merkmale des Wert-
ermittlungsobjektes ist fir die Grundsticksfldche qualité&dts-
mdhbig von baureifem, erschlieBungsbeitragsfreiem und ausgleichs-
betragspflichtigem Bauland auszugehen.



2024-2-015 - Seite 12 von 64

3 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung

3.1 Grundlagen

3.1.1 Bewertungsstichtage

Anfangswert - Qualitatsstichtag

MaBgebend ist der Zeitpunkt, zu dem noch keine Aussicht auf Sanierung
bestand (§ 154 Abs. 2 BauGB).

Fir den Qualitédtsstichtag des Anfangswertes gibt das Baugesetzbuch
keinen bestimmten Zeitpunkt an. Aus rechtlichen Grlinden ist der
Zustand des Grundstiickes zu einem anderen Zeitpunkt malgeblich
(§ 2 Bbs. 5 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss legt auf Nachfrage beim Fachdienst Stadtent-
wicklung und Wirtschaft als Qualitdtsstichtag den Zeitpunkt der
Verdffentlichung zur Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen gemdB
§ 141 Abs. 3 BauGB in der Schweriner Volkszeitung am 15.12.1990 zu dem
Sanierungsgebiet Altstadt (Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
vom 28.05.1990; Vorlage Nr. 02503/2009) fest (vgl. Kleiber in Ernst/
Zinkahn/Bielenberg, § 153 BauGB Rn. 15 ff.).

Auf diesen Qualitatsstichtag flir den Anfangswert wird nur die Quali-
tdt des Grundstilickes bzw. des Sanierungsgebietes bezogen (s. Pkt.
Wertermittlung - Missstéande).

Anfangswert - Wertermittlungsstichtag

Der Stichtag flr die Bodenwertverhdltnisse ist grundsatzlich der
Zeitpunkt des Abschlusses der SanierungsmafBnahme.

Der Anfangswert ist der Bodenwert des Wertermittlungsobjektes ohne
Sanierungseinfluss. Anderungen in den allgemeinen Wertverhidltnissen auf
dem Grundstiicksmarkt sind zu beriicksichtigen (jahrliche Fortschreibung
der Anfangswerte in der Bodenrichtwertkarte) (§ 153 Abs. 1 Satz 2
BauGB) .

Endwert - Qualitatsstichtag

Die Qualitdt zum Endwert ergibt sich aus dem Zustand des Grundstilicks
nach der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung (§ 154 Abs. 2 BauGB)
des Sanierungsgebiets. Fir den Zustand mafigebend sind insbesondere die
Vorbereitung (§ 140 BauGB) und die Durchfithrung (§ 146 BauGB) der
stddtebaulichen Sanierung (s. Pkt. Wertermittlung - MaBnahmen). Der
Qualitadtsstichtag des Endwertes ist grundsdtzlich der Zeitpunkt des
Bbschlusses der SanierungsmaBnahme (§§ 162 und 163 BauGB).

Endwert - Wertermittlungsstichtag

Der Stichtag flur die Bodenwertverhdltnisse entspricht bei der Be-
stimmung des Endwertes dem Qualitadtsstichtag. Der Endwert ist der
Bodenwert des Grundstiickes mit sanierungsbedingten Wertzuwachs.

Endwert — Zum Zeitpunkt der vorzeitigen Ablésung (Stichtags-
bezogener Endwert)

Der § 11 ImmoWertV weist auf Folgendes hin: Soweit die nach § 153

Abs. 4 und § 169 Abs. 8 des BauGB zu beriicksichtigende rechtliche und

tatsachliche Neuordnung noch nicht abgeschlossen ist, ist die Wartezeit

bis zum Abschluss der vorgesehenen MaBnahmen zu berilicksichtigen

(Diskontierung) .
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Entwicklung Anfangs- und Endwert
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3.1.2 Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften

Hat eine Gemeinde in einem Bereich eine SanierungsmaBnahme nach
dem Besonderen StAadtebaurecht (BauGB 2. Kapitel) im umfassenden
Verfahren durchgefiihrt und Missstdnde behoben, haben die
Grundstiickseigentimer in dem von der Gemeinde formlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet nach § 154 Abs. 1 BauGB einen
Ausgleichsbetrag an die Gemeinde zu zahlen. Dieser Ausgleichs-
betrag entspricht der Bodenwerterhdhung, die ein Grundstiick
durch die Durchfihrung des Sanierungsverfahrens erfahren hat und
fir die die SanierungsmaBnahmen der Gemeinde und der Einsatz
6ffentlicher Mittel wesentliche Ursachen waren.

Nach § 154 Abs. 2 BauGB besteht die sanierungsbedingte Boden-
werterhéhung aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der
sich fiir das Grundstick ergeben wilirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefihrt worden wédre (= Anfangswert) und
dem Bodenwert, der sich filir das Grundstiick durch die recht-
liche und tatsdchliche Neuordnung des férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes nach BAbschluss des Sanierungsverfahrens
ergibt (= Endwert). Anfangs- und Endwert werden soweit notwendig
an die Anderung der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt (Einfluss der Wirtschaftslage, rechtliche Rahmen-
bedingungen u.a.) angepasst.

Zum Stichtag ist das Sanierungsverfahren noch nicht abgeschlos-
sen.
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Fu L Das Sanierungsgebiet - Allgemeine Erlduterungen

Stddtebauliche SanierungsmaBlnahmen sind MaBnahmen, durch die ein

Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstdnde wesentlich

verbessert oder umgestaltet wird (siehe: Zweites Kapitel.

Besonderes Stddtebaurecht, § 136 ff BauGB). Stadtebauliche

Missstande liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht ent-
spricht oder

2. das Gebiet in der Erfillung der Aufgaben erheblich beein-
trachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Die Altstadt weist trotz zum Teil erheblicher Veradnderungen die
stadtgeschichtlich dltesten Teile Schwerins auf. Sie sind durch
unregelmdBig geformte Blocke mit kleinteiliger Parzellenstruktur
und dichter Uberbauung sowie haufig engen Strallenrdumen
charakterisiert. Gleichzeitig befinden sich hier, auch neben den
administrativen und kirchlichen Reprdsentationsbauten, grofie
stddtische Wohn- und Geschaftshduser. Gekennzeichnet war die
Altstadt zum Zeltpunkt des Satzungsbeschlusses durch grund-
satzliche Mangel bei der gewerblichen Nutzung (u.a. funktionelle
Grundrissméngel, An- und Auslieferung), durch zum Teil
stddtebauliche Méngel; eine vernachladssigte Instandhaltung des
baulichen Bestandes; durch niedrige, nicht mehr =zeitgemdle
Arbeits- und Wohnstandards; durch mangelhafte Gestaltung der
Straken und Pl&tze einschlieflich StraBenbelegung, Stellfladchen
und StraBenbelag; die zusammen den Anlass filir die Erneuerung
dieses Stadtviertels ausmachen.

Die Satzung der Landeshauptstadt Schwerin iber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadt” ist durch die
Stadtvertreterversammlung am 19. Juni 2000 beschlossen worden.
Diese Satzung wurde gem&f § 143 Abs.l BauGB mit ihrer Be-
kanntmachung riickwirkend zum 12.02.1992 rechtsverbindlich.

Mit dem besonderen Rechts- und Foérderungsinstrumentarium des
BauGB soll versucht werden, ein qualitdtsvelles inner-
stddtisches Wohnen mit seinen infrastrukturellen Erfordernis-
sen zu entwickeln wund eine soziale Stabilisierung der
Bevolkerung dieses traditionellen Wohngebietes zu erreichen.
Ziele der Sanierung sind u.a. die Erhaltung der Wohnnutzung ab
dem 2. Obergeschoss, um die Nutzungsvielfalt und die Lebendig-
keit des Stadtteiles zu erhalten bzw. zu fordern; Erhalt und
Starkung der Altstadt als Standort filir Einrichtungen des
Einzelhandels- und Dienstleistungsbereiches; die Verbesserung
des Dbaulichen Zustandes; die Aufwertung der Arbeits- und
Wohngqualitdt; die Neugestaltung und Aufwertung der Strallen und
Plitze sowie Verkehrsberuhigungen.



Oktober 2023

2024-2-015 - Seite 16 von 64
Stand:

ordnung
Die Vervielfaltigung dieser Karte ist nur mit Erlaubnis des Planverfassers oder zum

eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch zulidssig.

)

(ohne MaBstab
Kartographische Bearbeitung: Fachdienst Geoinformation und Boden-

Abbildung 4: Auszug aus dem MaBnahmenplan ,Altstadt”
Planverfasser: Fachdienst Stadtentwicklung und Wirtschaft

Landeshauptstadt Schwerin

‘sjoyasig
BT

pMecklenburgstr.
- AN A

instr.

Marti

M

Darstellungen kénnen abweichen und nicht vollstdndig sein.




2024-2-015 - Seite 17 von 64

Legende zum MaBnahmenplan

Abgrenzung Sanierungsgebiet
D4-Objekt
D4-Objekt/Verkaufsverhandlung
Stadtischer Ankauf aus privater Hand
D4-Objektiveraufert

Sanierung mit Stadtebauférderung

Fassadensanierung mit Stadtebauférderung

Massnahme in Vorbereitung/Bau mit Stadtebauférderung
Gebaudeabbriiche mit Stadtebauférderung

Sanierung ohne Stadtebauférderung
private Fassadensanierung
Massnahme in Vorbereitung mit Stadtebauférderung

Gebaudeabbriiche

Neubebauung

Neubebauung in Bau

Neubebauung mit Stadtebauférderung

ErschlieBungsmalnahme mit Stadtebauférderung

Erschliefungsmalnahme mit Stadtebauférderung
in Vorbereitung

_ErsBchlieBungsmaBnahme mit Stadtebauférderung
in Bau

ErschlieRungsmaRnahme chne Stadtebauférderung

Spielplatz/Griinflache und Freifldche mit Stadtebauférderung

Griinflache ohne Stadtebauférderung

LD MaRnahme in Bau mit Stadtebauférderung
® Baum
®© Baumpflanzung mit Stadtebauférderung
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3.1.4 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen
folgende Rechts- und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Fassung
vom 03. November 2017 (BGBl. I Seite 3634)

= Verordnung Uber die Grunds&tze fir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) (verdffentlicht im BGBl. I Nr. 44 wvom 14. Juli 2021,
S. 2805). Die ImmoWertV 2021 ist am 0l.Januar 2022 in Kraft

getreten.

= Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertd)
Die Fachkommission Staddtebau hat diese Muster-Anwendungshinweise
am 20. September 2023 zur Kenntnis genommen.

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBl. I S 3786

= Landesverordnung ilber die Gutachterausschiisse fiir Grund-
stlckswerte (Gutachterausschusslandesverordnung - GutALVO M-V)
vom 29. Juni 2011 (GVOB1l. M-V 2011 S. 441), zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 14. Dezember 2023 (GVOBl. M-V S. 945)
mit den am 01.01.2024 in Kraft getretenen Anderungen

= Kostenverordnung fir Amtshandlungen der Gutachterausschiisse
fir Grundstickswerte und deren Geschadftsstellen (Gutachter-
ausschusskostenverordnung - GAKostVO M-V) vom 12.Marz 2020,
(GVOBl. M-V S. 106)

= Erlass vom Innenministerium M-V vom 25.06.1996
Thema: Hinweise zur Grundstlickswertermittlung im Zusammen-
hang mit stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen

= Stadtebauférderrichtlinien des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Stadtebauforderungsrichtlinie StBauFR M-V), Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums fiur Verkehr, Bau und Landesent-
wicklung vom 20. Oktober 2011 - VIII 320 - 513.1.08 -
(AmtsBl. M-V 2011 S. 929)

= Erlass vom Ministerium fir Arbeit und Bau M-V vom 26.10.2000
Thema: Durchfiihrung stddtebaulicher SanierungsmaBnahmen -
Erhebung von Ausgleichsbetrdgen gemdB § 154 Baugesetzbuch
(BauGB)

3.1.5 Bewertungsliteratur

= Brigelmann Kommentar zum Baugesetzbuch
Verlag: W. Kohlhammer

= Ernst/Zinkahn/Bielenberg
Kommentar zum Baugesetzbuch
Verlag: C.H. Beck
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Gerardy/Mockel
Praxis der Grundstilicksbewertung

Kanngieser/Bodenstein
Sanierungsbedingte Werterhthungen Teil 1
Gebietsklassifikation
Zeitschrift fir Vermessungswesen (ZfV) 06/1985

Kanngieser/Bodenstein
Sanierungsbedingte Werterhdhungen Teil 2
Gebietsklassifikation
Zeitschrift flir Vermessungswesen (ZfV) 09/1985

Kanngieser/Bodenstein
Methoden zur Ermittlung sanierungsbedingter
Werterhdhungen
Zeitschrift fir Vermessungswesen (ZfV) 10/1986

Kanngieser/Bodenstein
Bestimmung von Bodenwerterhdhungen infolge
stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen
Zeitschrift flir Vermessungswesen 114. Jahr-
gang, Heft 11/1989, Seite 529-535

Kanngieser/Bodenstein
Praktische Ermittlung der Bodenwerterhdhung
aufgrund stadtebaulicher Sanierungsmalnahmen
Grundsticksmarkt und Grundstlickswert (GuG)
0371990

Kanngieser/Bodenstein
Genauigkeitsanalyse der Klassifikation von
Sanierungsgebieten
Zeitschrift flir Vermessungswesen (ZfV) 03/1994

Kleiber ImmoWertV (2021) - Sammlung amtlicher Vorschrif-
. ten und Richtlilnien zur Ermittlung des Verkehrs-
werts von Grundsticken (13. Auflage)

Kleiber/Tillmann
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrs-
werts und des Beleihungswerts

Ross/Brachmann
Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken

Ruzyzka-Schwob/Jankowski/Liebig
Sanierungswertermittlung: Das Modell Nieder-
sachsen 2008
Nachrichten der Nieders&dchsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung (NavVKV 1 und 2/2009)

Seifert Ermittlung sanierungsbedingter Werterhohung
nach dem ,Modell Niedersachsen” in der Rechts-
sprechung Niedersachsischer Gerichte
Vermessungswesen und Raumordnung (VR) 08/1999
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= Simon/Kleiber Schdtzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

= Sprengnetter

= Vogels, M.

=

Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten,
Band I-III

Lehrbuch und Kommentar, Band IV-XII
Verlag: Eigenverlag Dr. Sprengnetter
Grundsticks- und Gebdudebewertung marktgerecht

Ausgleichsbetrdge in Sanierungsgebieten,
Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staats-
ministerium des Innern; August 1999

Grundstiicksmarktbericht 2024,
Bodenrichtwertkarte 2024
(Grundstiicksmarktbericht und Bodenrichtwert-
karte 2025 im Entwurf)

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte in
Schwerin

Verkehrswertermittlung in Sanierungsgebieten,
Entwicklungsbereichen und fir Konversions-
fldchen

Schriftenreihe Deutscher Verein fir Vermes-
sungswesen e.V. (DVW), Nr. 25/1996
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3.1.6 Gerichtsurteile

=

BVerwG Urteil vom 16.01.1996 - 4 B 69/95 (GuG 1996, S. 111 ff)

- Kann eine in der Wertermittlungsverordnung vorgesehene Methode nicht an-
gewandt werden, hindert dies nicht, andere geeignete Methoden zu ent-
wickeln und anzuwenden. Die Verordnung ist insoweit nicht abschlieBend.

OVG Lineburg Urteil vom 17.04.1997 - 1 L 6618/95
- Festsetzung des Ausgleichsbetrags, Modell Niedersachsen

OVG Schleswig-Holstein, Urteil vom 09.07.2001
- Anwendbarkeit Modell Kanngieser (Niedersachsenmodell)

BVerwG Urteil vom 17.05.2002 - 4 C 6/01 (GuG 2002, S. 314 ff)

BayVGH Miunchen Beschluss vom 18.07.2003 - 2 CS 03.1406
(Vorinstanz: VG Minchen Urteil vom 28.04.2003 — M 8 S 03.930)

— Grundsatzlich ist es zuladssig, die sanierungsbedingte Bodenwert-
erhdéhung mangels Vergleichsgrundsticken aus alternativen Werter-
mittlungsverfahren abzuleiten.

VG Gottingen Beschluss vom 15.01.2004
- Zu den Voraussetzungen fiir die Erhebung eines Sanierungsbe-
trages

BVerwG Beschluss vom 16.11.2004 — 4 B 71.04 (GuG 2005, S. 248-251)

(Vorinstanz: OVG Bautzen, Urteil vom 17.06.2004 — 1 B 854/02

(GuG 6/2004, S. 372-379) und

VG Leipzig, Urteil vom 10.09.2001 - 6 K 222/99)
1. Bei der Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen steht
der Behdrde hinsichtlich der Ermittlung der wertbildenden Faktoren und
hinsichtlich des angewandten Wertermittlungsverfahrens ein Einschat-
zungsspielraum zu.
2. Fehlen hinreichende Vergleichsdaten zur getrennten Ermittlung des
Anfangs- und des Endwertes auf der Grundlage eines Verfahrens nach der
Wertermittlungsverordnung, ist die Behtrde verpflichtet, andere geeig-
nete Wertermittlungsverfahren zur Berechnung des Rusgleichsbetrages
heranzuziehen, die eine zuverlidssige Ermittlung der Bodenwert-
steigerungen gestatten.

BVerwG Beschluss vom 21.01.2005 - 4 B 1/05 (GuG 5/2006, S. 313-314)
(Vorinstanz COVG Koblenz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 1053/04)

BayVGH Miinchen Urteil vom 27.06.2005 - M 8 K 04.5456

VG Stuttgart Urteil vom 26.07.2005 - 6 K 4005/03
- Modell Kanngieher (Niedersachsen) als rechtmidBige Methode zur Be-
rechnung des Ausgleichsbetrags bei der Sanierung.

VG Miinster Urteil vom 28.04.2006 - 3 K 327/03

(GuG 4/2007, S. 248-250)

- Die Durchfithrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren nur aus
dem Grunde, die Eigentimer vor hoheren Belastungen zu bewahren,
widerspricht sanierungsrechtlichen Grundsatzen.

BVerwG Urteil vom 13.07.2006 - 4 C 5/05 (GuG 1/2007, S. 38-60)

- Ein offentliches Interesse am Erlass eines sanierungsrechtlichen
Ausgleichsbetrags besteht, wenn der Erlass geeignet ist, die Ziele
und Zwecke der jeweiligen SanierungsmaBnahmen zu fordern.

OVG Berlin-Brandenburg Urteil vom 28.11.2023 - 10 B 26/23

(GuG 1/2025 S. 57-60)

— Zur Berechnung einer Bodenwerterhohung im Wege der Multifaktoren-
analyse des Zielbaumverfahren und nach dem Bodenrichtwertwverfahren
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VG Schwerin vom 29.01.2009 - 2 A 1695/06
- Anerkennung Modell ,Niedersachsen”

VG Schwerin vom 23.06.2011 - 2 A 1517/09
- Anerkennung Modell ,Niedersachsen’”

- Auswirkung stérender Einfliisse (Objekte auBerhalb des Sanierungs-
gebietes)

VG Schwerin vom 15.04.2014 — 2 A 1535/11

- Bericksichtigung von Altlasten bei der Ermittlung der Bodenwert-
Steigerung
- Anrechenbare Leistungen

64
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3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.2.1 Allgemein

Zur Wertermittlung sind grundsdtzlich das Vergleichswertver-
fahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27
bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschédftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Anwendung eines nicht
normierten Verfahrens ist mdglich, stellt jedoch die Ausnahme
dar. Der Verkehrswert 1ist aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines
oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Nach § 9 ImmoWertV sind zur Wertermittlung gemdal § 153 Abs. 1
(Anfangswert) Vergleichsgrundstiicke und Ertragsverhdltnisse mog-
lichst aus Gebieten heranzuziehen, die neben den allgemeinen
wertbeeinflussenden Umstdnden auch hinsichtlich ihrer stadtebau-
lichen Missstande mit dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet
vergleichbar sind, filir die jedoch in absehbarer Zeit eine Sanierung
nicht erwartet wird. Derartige Vergleichsdaten stehen nach
allgemeiner Erfahrung nur selten zur Verfligung. Vergleichbare
Gebiete hinsichtlich der Struktur und des Wertniveaus gibt es in
aller Regel kaum.

Die Ermittlung von Anfangs- und Endwert ist als Bestimmung des
Verkehrswerts (§ 194 BauGB) vorzunehmen, und zwar grundsatzlich
durch Anwendung des Vergleichswertverfahrens gemdB § 24 ImmoWertV
(BVerwG, Beschluss wvom 16.01.1996 - 4 B 69/95). Anfangs- und
Endwert sind auf denselben Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) zu
ermitteln.

Wenn das Vergleichswertverfahren, die von der ImmoWertV flr die
Ermittlung des Bodenwertes vorgesehene Regelmethode, mangels
ausreichender Daten nicht geeignet ist, steht die ImmoWertV der
Anwendung einer anderen geeigneten Methode nicht entgegen (vgl.
BVerwG vom 27.06.2005 - M 8 K 04.5456 und BVerwG Urteil vom
16.11.2004 - 4 B 71.04).

Bei der Wahl anderer Bewertungsverfahren und der in die Bewertung
einfliefenden Einzelkriterien steht den Gutachterausschiissen ein
Wertermittlungsspielraum =zu, weil die eigentliche Bewertung
immer nur eine Schdtzung darstellen kann (vgl. BVerwG, Urteil
vom 17.05.2002 — 4 C &/01)-

Wenn allerdings geeignetes Vergleichsmaterial fehlt, ist eine
Bewertung beider Werte, Anfangs- und Endwert, in gegenseitiger
Abhdngigkeit méglich und zul&dssig (BVerwG, Beschluss vom
16.11.2004 - 4 B 71/04). Nach § 154 Abs. 2 BauGB ist der
Unterschied zwischen Anfangs- und Endwert zu ermitteln. Daraus
folgt nicht zwangsldufig, dass Anfangs- und Endwert gesondert
voneinander ermittelt werden missen (vgl. BVerwG Urteil vom
16.11.2004 - 4 B 71.04).
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Fir den Anfangs- wie auch den Endwert sind unmittelbar geeig-
nete Vergleichsfdlle unbebauter Grundstiicke in der Landes-
hauptstadt Schwerin in ausreichender Anzahl nicht wvorhanden.

In der Literatur und auch in der Praxis sind eine Vielzahl wvon
Bewertungsmethoden bekannt. Diese wdren zum Belispiel das
Komponentenverfahren, das Klassifikationsverfahren ~Modell
Niedersachsen”, die Differenzenanalyse nach ,Hagedorn” oder die
Zielbaummethode. Einige Grofistadte haben sogar eigene Modelle
entworfen, z.B. Berlin/Brandenburg und Minchen. Eine Gemeinde
oder ein Gutachterausschuss ist nicht gehalten, die nach dem
jeweiligen Stand der fachlichen Diskussion allgemein oder
Uberwiegend fir die am ,besten” gehaltene Wertermittlungsmethode
anzuwenden, solange die selbst angewandte Methode den Anforde-
rungen gemal Baugesetzbuch und Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) entspricht (vgl. BVerwG Urteil vom 16.11.2004 -
4 B 71.04).

Auf Grund sachlicher Erwdgungen hat sich der Gutachteraus-schuss
fir Grundstickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin im Jahr
2000 fidr das Modell ,Niedersachsen” ausgesprochen. Die Eignung
des Modells ,Niedersachsen” zur Ermittlung und Festsetzung von
Ausgleichsbetrdgen wurde bereits in einer Reihe wvon Gerichts-
verfahren bestdtigt (siehe: Ermittlung sanierungsbedingter
Werterhthung nach dem ,Modell Niedersachsen” in der Recht-
sprechung Niedersdchsischer Gerichte Vermessungswesen und
Raumordnung (VR) 08/1999). In der Rechtsprechung wurde die
Anwendbarkeit des Verfahrens geprift und klar bejaht. Die
Gerichte haben festgehalten, dass das Modell ,Niedersachsen” den
gesetzlichen Anforderungen aus dem Baugesetzbuch und der
Immobilienwertermittlungsverordnung entspricht (vgl. z.B. VG
Stuttgart Urteil vom 26.07.2005 - 6 K 4005/03 sowie VG Schwerin
Urteile vom 29.01.2009 - 2 A 1695/06 und vom 23.06.2011 - 2 A
131T7409) .
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3.2.2 Modell ,Niedersachsen”

Bei dem Modell ,Niedersachsen” wird die Bodenwerterhdhung in
Prozent in Abhdngigkeit von den Missstdnden und den MaBnahmen im
Sanierungsgebiet und durch die HShe des Bodenwertes - Anfangswert
bestimmt.

Durch Kanngieser/Bodenstein ist eine Methode entwickelt worden,
wie mit Hilfe der mathematischen Statistik (multiple Regres-
sionsanalyse) aus dem Verhdltnis der Sanierungsbedirftigkeit
eines Gebietes =zu den durchgefiihrten MaBnahmen prozentuale,
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen errechnet werden kénnen.
Es handelt sich bei dem Klassifikationssystem - Modell Nieder-
sachsen - um ein aus umfangreichen bundesweit erhobenen Ver-
gleichsdaten abgeleitetes indirektes Vergleichswertverfahren.

Mit Hilfe von zwei Klassifikationsrahmen (gegliedert in Jje vier
Komplexe, unterteilt in zehn Klassen in Form einer Rangskala von
1 (minimale Auswirkung) bis 10 (maximale Auswirkung)) werden zum
einen die stddtebaulichen Misssténde (vor Beginn der Sanierung)
und zum anderen die durchgefihrten stadtebaulichen MaBnahmen
(zum Ende der Sanierung) klassifiziert (s. Seite 27) und aus
diesen das Verhdltnis zwischen Anfangs- und Endwert ermittelt -
in Abhidngigkeit wvon der Schwere der Missstdnde, dem Umfang und
der Intensitdt der MaBnahmen und des Bodenrichtwertniveaus. Dazu
muss allerdings das Anfangswertniveau bekannt sein. Die
sanierungsbedingte Werterhdéhung wird dann anhand des Be-
wertungsrahmens Uber die, mittels eines statistischen Modells,
abgeleitete Formel (Literatur: Schriftenreihe Deutscher Verein flr
Vermessungswesen e.V. (DVW), Nr. 25/1996 Seite 86) ermittelt.
Die Prozentwerte sind vereinfacht in Matrizen dargestellt.

Der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung liegt
folgende Formel zugrunde:

E-0.15=1,4039 - 0,2194 x (A)-%15 - 00,7013 x (Mi x Ma)0,15

Dimensionen: . .
E = sanierungsbedingte Bodenwerterhthung (%)
A = sanierungsunbeeinflusster Anfangswert (in DM/m?) 10-2
(Umrechnung: 1,95583 DM = 1,00 €)
Mi = Klassenmittelwert der stiddtebaulichen Missstinde 1071
Ma = Klassenmittelwert der stddtebaulichen MaRBnahmen 1071

In die erweiterte Stichprobe (von Kanngieser/Bodenstein in der
ZfV 1989 Seite 529 erstmals verdffentlicht) sind Ausgangsdaten
aus sechs Bundeslandern (Berlin, Hamburg, Hessen, Nieder-
sachsen, Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz) eingeflos-
sen. Das Ergebnis der Analyse und die bisherigen Erfahrungen
zeigen, dass die Uberregionale Datenauswertung mit dem Klassi-
fikationssystem zu plausiblen und gesicherten Werten fihrt.

Das Verfahren hat sich in der Wertermittlungspraxis auch iber
Niedersachsen hinaus bewdhrt und es liegen umfangreiche Erfah-
rungen in der Anwendung vor.
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Die auf der folgenden Seite abgebildeten Klassifikationsrahmen
sind die dem Modell zu Grunde liegenden Klassifikationsrahmen
von Kanngieser/Bodenstein, die unter anderem in der Zeitschrift
Grundstucksmarkt und Grundstiickswert (GuG 03/1990) wverdffent-
licht wurden.

Durch den Gutachterausschuss sind diese flir die inhaltliche
Ermittlung der Rahmenwerte und die grundstiicksbezogene Wert-
ermittlung auf die ortlichen Gegebenheiten in den Schweriner
Sanierungsgebieten angepasst worden. Die Anpassung beinhaltet
insbesondere die Definition der Kriterien zur Abgrenzung der
Klassen 1-10 innerhalb der vier Komplexe und den vier Komplexen
untereinander.

Die vier Komplexe beinhalten folgende Kriterien:
Bebauung - bezogen auf die ndhere Umgebung, nicht das
Bewertungsobjekt
(gebietsbezogen/StraBenzug)

Struktur - Eigentumsverh&dltnisse, Zuganglichkeit, innere
ErschliefBung
(grundstiicksbezogen)

Nutzung - Art und MaBR der baulichen Nutzung, Verdichtung,
Gemengelage, Beschaffenheit
{grundstiicksbezogen)

Umfeld - Verkehr, Infrastruktur, duBere ErschliefBung,
Grinanlagen
(gebietsbezogen)



de und MaBnahmen
(GuG) 03/90)

Seite 27 wvon 64

al

t

he Misss

lcC

2024-2-015
Praktische Ermittlung der Boden-

tiadtebaul
in

ur s
- Grundsticksmarkt und Grundstilickswert

hmen £

kationsra

fi

i
der Zeitschrift

werterhéhung aufgrund stadtebaulicher Sanierungsmabnahmen; verdffentlicht

(Erich Kanngieser/Hermann Bodenste

Klass
in

ULy

-yyBowyey uas
-a13 voa Junjpeysg STETETS
uafumysuun annjnag uafumyauun “JYINSIATENpIAIPU] FTETETY UIPUIYNI UIP Inj
-aniyruITeaju W -eaju] 39p dunz anaynasedyu] uaduniyauaun fuap anj unayyiow uapuayns uaBurnuassaqiap
Junpmssnenap pun -urdsg pun ‘uauoz 1w Sunnrissny -anynasesju) | -gnjygasuy 2ap duns amayruzs | uap anj uaBunazs adidngdunad
UONENISSIYAYIIN -23urdgng yone |‘valumupunsigayay ww Sunurissny | <2583q49, pun s3zidy eupaap | -53quap ‘valan anaynnsesju] an1ynases)u) aniyraIseaju]
19p Suruasiaqaap ‘wauoz safdiynuaq | ‘usssnegyreg ‘usziegd | ‘sayaysap wapuayaly [-sayayiap usyaipuage Juruassaquap gng pun -pey | 23punauedsz | sap Sunaurisg udwyruge PULILY
JpussEjWn -sayaysaa adejuy | -y uoa Junjjeysg s2p Junyuajup) 9p Junanawsy | pun Junzuediz uoA nEQENY npzad adhi3njduual upuL plRywn ¢
UYIMAPUNIN UOA
dundapiazg ‘usuons
-s1w3 voa Suruafuu
uaqauiag | -4 Japo Sundnusag uadrjuruagan Tn
uoa dunzisw) pun | a0z vawyreupely pun uauolsIWg Junziny putajny Hyneq Mpnspurun
Bunziny uaymjneq | Junziny uayanneg uoa-Sunsafuniap uaypneq Jap uadunad Jundinasag FETIIEN] aSrpduaunan
Sunzinuwp) pun | 33p geER pun My Yo | 43P JEIY pUR LY I 22po 3unduiasag agey sIp MEUTERIIN] ‘unzinp] Jap Sumpasadjoy uawyrugeyy | Juniynpap
Suruaypoyny | -iyasury dunsseduy | -aydsuiy unsseduy N2 YawyrUgEy Sunusayug Juruaiznpay uawyrugey Bunsassaqaop wwal |ur dunziny (¢
uayanis uadejuesdung Junganysy
{SunBajwn) Sung " (undapun) {fundaqun [ vouemmsdung | -punin uoa sy -ayang 22u [T
+3yasig pun Suny Sunssunpnuswn vawyeugely (3undaquny) |uaBruesunyaiyaag | ‘dunpluzuan) -ayyassg 2ap | -yonyduring ap | -apueyioa Bunz vawyeugeyy | -swniuadiy
~piOnap Ipuasiey pu23ajpunsd apuapasdyunp Sunpaynenay 13p dunzurdsy yjdsnezuan Sunussaqiay Juruassaquap | -uedig aprad upuR g (2
Sunaaisiusapoy Junzias dunzias uwyrugew
alipuaayne | aypmispurun Jaupz Sunzaaspurisu) Hunzazspueisy) «purisu] pun ~putisu] pun | -sJunzidspuru] PRy 33p
13po Sunnrqagnap -uta Sunneqagnapy | pun Junuasiusapoly | pun Sunsamiunpoyy | Sursasiuaspoly | Sumsasiuapopy | pun -sdunsasiu dunqayag vawyrugey
Qunneqagnap] puadainsagn pun £ asse|y Am apuapridyunp Jpuasstjun 3w aysrpuia | -sapopy aupazund nazad aupzun Junneqag (1
ol 6 8 ! 9 § ' £ ? ! ra|dwoy

ey

uawyeugeiy uﬁ_u__ﬂuﬁu_ﬂmun a0y _._uE—__EmﬂO_wuxEnnu—M

UIpUTYIoA
i dizunsg wi dumjun) wapuay '
anaynuselju) PuayanzUR ~125NE U1 1Yo Supnpaq Snpinpaq upyy
Jununissny REDITELL FTENTETY majnnseaju] uaaxydowyrey sdunziedey | -sBunuastaquaa vaduniyouu Inpnpaq Jmynaseaju]
aypadsuouyuny uonENNSIWESID) Japuagary ‘vanay | ‘ayanaap uap yunp "yyeyjadurw uesadsur uonenis -amynasEuf -sunzuedss i FITTTY
auiay apuadnuatiun | -yoydounpmg auray uadunsapuiyag | uadunpuiquesiyayiap aniynasesu) SIS s TR puadaimiagn pRjwn (e
Zurasqns uadrjueuagay
neq[y Yaunp ayaipneq
2epluawan Qunduprnuag uadund | apuaios ‘Yorag
JpuAIOK drpduawan -uydenug =3qlA30 Wi | yraaquyoy wi Wl | Sdepluawan
BSVEYIIA pun duniyipsap apuaions pun adepduawan Juniyaipaag Sumiymipaap uaduuad yui uadundnpen vaduningrn -suonqunj | ‘Sumynpsap
aseqinwnzun adyewsagn Suniypaap, ayoy Jpuai0s sdigewsaqn oy adepluawany | -uwagaduued | -msag aduuald puaiamiagn Sunzinpy (¢
Supnpaq
puayvunzun fusundun -sdunzueis Sunganyang
uaBuniysuuiasdund puayRINZUN Snsundun EVRLTH ua[a] ut *IEUIEYIIA
UoNEnMSIWESID UONENNNWEEID) | -JOSIUT Pun -J34 3la | INIYRASEYINISPUNID) uolEnyE nysnz =puns) 1ap Sungaydug Insund | swnivaBiy
arqunwnzun ajrypdvew -sdungaipyaiig auamydes yms -sdunganyasay sypnspuniny | Sigrapamzun | wayyaifdurdng Juapuryioa puadaimsagn mpnug (7
(nayuajpeysag
{(mayuagpeyasag wagne g-z)
wiiyeead ipinpaq Jnpinpag asauu1 g 2) 3upinpaq
was1apyeaad o I Pssu -s3unsaisiusapow ~sdunsasaapow $npnpaqsuny -sBuniasiusap (sansuag
assEyASNaQeY | -1[rylaasaquy pun | pun -sfunziaspurssut | pun sunziaspurisw | .aisiwapougpun | -ow pun-sdunz | ‘Sumappcg-z) e
ual[Ejsaa | pun -uyop apunsal -uyoy dgrwatinz puatiajpynsd uaydipuasam wi | «sSunziaspurinu [-asputasul Suuad | pluey aupzun | pluegy aduuad puadatasagn Junneqag (4
ol 6 8 ] | $ ' f t i xjdwoy
Ay

IPURISHIN 2YI|NEGIIPEIS INJ UIWYEISUOTIEY1JISSERY



2024-2-015 - Seite 28 von 64

3D Anfangs- und Endwertermittlung

Gemall § 40 Absatz 1 ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich
des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) wird der Ver-
gleichswert aus einer ausreichenden Zahl wvon Vergleichspreisen
im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Zur Ermittlung von
Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertrags-
zeitpunkte), die in hinreichender =zeitlicher N&he zum Wert-
ermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung
im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MaBgabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Bodenwert soll aus Preisen vergleichbarer unbebauter
Grundsticke aus Gebieten auBerhalb des Sanierungsgebietes, die
anndhernd vergleichbar sind mit dem Sanierungsgebiet bzw. aus
dem Sanierungsgebiet, wenn die entsprechenden Kaufpreise nicht
von sanierungsbedingten Umstdnden beeinflusst sind, abgeleitet
werden.

Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten
heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht
durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst
worden sind. Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wert-
ermittlung (§ 9 Absatz 3 ImmoWertV) erforderlichen Daten zur
Verfigung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch
sachverstédndig geschatzt werden.

Vergleichbare Kaufpreise unbebauter Grundstiicke liegen aus der
unmittelbaren Nachbarschaft des Wertermittlungscbjektes aus den
letzten Jahren in ausreichender Anzahl nicht vor.

Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet missen jedoch ohne Beriick-
sichtigung der rechtlichen und tatsdchlichen Neuordnung (An-
fangswert) ausgewiesen sein. Fir die Bodenrichtwertermittlung in
Sanierungsgebieten wird auf § 196 Abs. 1 BauGB hingewiesen, der
die Ermittlung sogenannter ,Besonderer Bodenrichtwerte” in
Sanierungsgebieten erméglicht.

Die Rahmenwerte werden bis =zum Abschluss des Sanierungsver-
fahrens fortgeschrieben. Wdhrend des langen Zeitraumes des
Sanierungsverfahrens kénnen sich die allgemeinen Wertverhdlt-
nisse auf dem Grundstlcksmarkt (Einfluss der allgemeinen Wirt-
schaftslage, rechtliche Rahmenbedingungen u.a.) d&ndern. Durch
die Fortschreibung des Anfangswertes zum Stichtag werden die
jeweiligen konjunkturellen Einfliisse auf dem Grundstiicksmarkt
erfasst. Die Rahmenwerte werden auf den Internetseiten der
Landeshauptstadt Schwerin unter www.schwerin.de verdffentlicht.
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Die in den Sanierungsgebieten festgesetzten Rahmenwerte sind
lagetypische Rahmenwerte flir einen bestimmten Bereich, fiir den
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vor-
liegen, und zu einem bestimmten Stichtag. Die sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung wird flir jedes einzelne Grundstiick auf der
Grundlage der Rahmenwerte unter Berlicksichtigung der speziellen
grundstilicksbezogenen Verhdltnisse ermittelt.

Diese Rahmenwerte gelten fiir Baugrundstiicke, bei denen Beitrige flr
zum Zeitpunkt der Einleitung des Sanierungsverfahrens vorhandene
Erschliefungsanlagen nicht mehr zu entrichten sind.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Rahmenwert sind
Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Werter-
mittlungsobjekts und denen des typischen Grundstiicks, auf das
sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschldge zu
bericksichtigen (§ 40 Abs. 3 ImmoWertV).

3.4 Anfangs—- und Endwertfeststellung zu den einzelnen Grund-
stiicken

Im Folgenden wird die Anfangs- und Endwertfeststellung entsprechend
der Grundsticksiibersicht auf Seite 1 und aus datenschutzrechtlichen
Grinden fiir jedes Grundstiick gesondert ermittelt.

Diese Bodenwertermittlungen gelten nur im Zusammenhang mit dem
allgemeinen Teil (Seite 1 bis 29).

Strabe Hausnummer Seite
- Schusterstr. 13/15

1. Enge Str. 8 30 bis 35
- Schusterstr. R . 36 bis 41 .
- Schloflstr. 29 42 bis 47
- SchloBstr. 31/33

Buschstr. 22 48 bis 57

- Buschstr. 16-20 58 bis o064



