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Kurzfassung

In dieser Masterarbeit werden Objektivierungskonzepte fur die Bodenwertermittlung
mittels des Zielbaumverfahrens erarbeitet. Dazu wird das im Baugesetzbuch veran-
kerte besondere Stadtebaurecht, das unteranderem Regelungen zur Vorbereitung
und Durchfuhrung von Sanierungs- und Entwicklungsmalinahmen beinhaltet, erldu-
tert.

Das Zielbaumverfahren bietet Sachverstandigen damit die Mdéglichkeit, sanierungs-
oder entwicklungsbedingte Bodenwerterhéhungen zu ermitteln. Die Qualitatsbeurtei-
lungen der Zielbaumkriterien erfolgen aufgrund von Schatzungen. Um den dadurch
bedingten subjektiven Charakter des Verfahrens zu minimieren, ist die Wertermitt-
lungspraxis bemuht Quantifizierungsmodelle zu erarbeiten und anzuwenden.

Um die Nachvollziehbarkeit und Objektivierung des Verfahrens weiter zu verbessern,
habe ich fur das Kriterium ,Verkehrsemissionen“ zwei Objektivierungsmodelle erar-
beitet. Dazu war es im Vorfeld notwendig das Kriterium in die Teilaspekte ,Verkehrs-
larm“ und ,Verkehrsschadstoffe® zu zerlegen. Das Benotungsmodell fir den ,Ver-
kehrslarm® habe ich mittels amtlicher Grenz- und Richtwerte, die eine gesundheits-
beeinflussende Einstufung besitzen, realisiert. Fir den Teilaspekt ,Verkehrsschad-
stoffe” werden Feinstaub und Stickstoffdioxid als problematischste Schadstoffe an-
gesehen und um diese zu regulieren wurden Grenzwerte festgelegt. Aus den Grenz-
wertangaben und den ermittelten IST-Werten der Konzentrationen wird ein soge-
nannter Index berechnet. Bei der Grenzwerterreichung beider Schadstoffe liegt ein
Index von 2 vor, der im Benotungsschema mit der sehr schlechten Benotung ver-
knupft wird. Die sehr gute Benotung habe ich mit dem in der Stadt ermittelten besten
Index von 0,8 verknipft.

Die von mir erarbeiteten Modelle habe ich auf Praxistauglichkeit Gberprift. Dazu
wurde die Bewertung des Kriteriums ,Verkehrsemissionen® eines Grundstiickes in
dem ehemaligen Sanierungsgebiet ,Kreuzberg-Kottbusser Tor” in Berlin mit den Be-
notungsmodellen durchgefiihrt. Es wurde festgestellt, dass das Benotungsmodell
eine objektivierte Bewertung ermdglicht. Aufgrund fehlender Daten zu den jeweiligen
Qualitatsstichtagen beruht die Qualitatsbewertung jedoch auf begrindeten Annah-

men.
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Abstract

This master’s thesis compiles objectification concepts for the valuation of land by
means of the target tree method. In this context, the special urban planning legisla-
tion is discussed, which is anchored in the German Town and Country Planning Code
and includes, amongst others, such rules as for the preparation and implementation
of urban redevelopment and development measures.

The target tree method enables experts to determine increases in land value due to
changes related to redevelopment or development measures. The quality assess-
ments of the target tree criteria are based on the estimates. The practice of value is
at pains quantification models to worked out and applied in order to minimise the
conditionally subjective character of the method.

| have worked out two objectification models for the criterion “traffic emissions” in or-
der to further improve the comprehensibility and objectification of the method. Prior to
this it was necessary to break down the criterion into the aspects “traffic noise” and
“traffic pollutants”. The marking scheme for “traffic noise” | implemented by legally
means of limit and standard value which possess a health-affecting classification.
Particulate matter and nitrogen dioxide are regarded as the most problematic pollut-
ants for the “traffic pollutants” aspect. Hence, limit values were applied for their regu-
lation. From the limit values and the obtained actual values of the concentrations a
so-called index is calculated. If both pollutants reach their limit values, this results in
an index of 2 which is linked to very bad marks in the marking scheme. The very
good marks | have linked to an index of 0.8, which is the best index that could be de-
termined within the city.

| have checked the practical suitability of the models | worked out by applying the
marking schemes for the assessment of the criterion “traffic emissions” with regard to
a property located in the former urban redevelopment area “Kreuzberg-Kottbusser
Tor” in Berlin. The marking scheme proved to be a means of objective assessment.
In those cases where data for the corresponding quality reference dates are missing,

the quality assessment is based on reasonable presumptions, however.
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1 Thema der Masterarbeit

1.1 Motivation

Das Thema ,Objektivierung bei Zielbaumverfahren® ist von der Ingenieursozietat
R&S (Rek « Wieck * Dr. Schwenk) bereit gestellt worden. Das Buro ist auf den Téatig-

keitsfeldern:

o Offentlich-rechtlichen Vermessung,
e Bauleitplanung, Ingenieurvermessung und

¢ Immobilienbewertung

fur den Berliner und Brandenburger Raum spezialisiert. R&S fungiert, in den Aufga-
benbereichen der stadtebaulichen Entwicklungs- und Sanierungsmafnahmen, als

beratender Grundstickssachversténdiger.

Das Zielbaumverfahren spielt im Rahmen des besonderen Stadtebaurechts des
BauGB eine grof3e Rolle, da es in der Wertermittlung ein haufig verwendetes Verfah-
ren zur Ermittlung ma3nahmebedingter Bodenwerterhéhungen ist. Das Zielbaumver-
fahren besitzt einen subjektiven Beurteilungscharakter, welcher fur die Ermittlung von
Bodenwertdifferenzen nicht gerade von Vorteil ist. Dieses Verfahren kommt jedoch
erst dann zum Einsatz, wenn wenig vergleichbare Markdaten, wie Kaufpreise oder
Bodenrichtwerte, fur die Ermittlung von strukturellen Wertkomponenten zur Verfu-
gung stehen. In diesem Fall missen die Auswirkungen auf den Bodenwert, von
maflnahmebedingten Verdnderungen, von Sachverstandigen sachkundig geschatzt
werden. Nachvollziehbarer wére die Qualitatsermittlung der verénderlichen Lagewer-

te durch eine objektive Datengrundlage.

Das Thema bietet mir die Méglichkeit, mich in ein neues Themengebiet einzuarbeiten

und mir Sachkenntnisse im Bereich des besonderen Stadtebaurechts anzueignen.

Beatrice Pawel 3
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1.2 Ziel der Masterarbeit

Ziel dieser Masterarbeit ist es, die Objektivierung des Zielbaumverfahrens ‘voran zu
bringen’. Eine Sache, die ,objektiver gemacht® werden soll, besitzt einen subjektiven
Charakteranteil. Die Subjektivitat in diesem Verfahren liegt in den Qualitatseinschat-
zungen und soll mittels Statistiken, Vorschriften 0.4. so minimiert werden, dass das

Verfahren an Nachvollziehbarkeit und Plausibilitdt gewinnt.

In dieser Arbeit wird der Zielbaum sowohl historisch als auch aktuell beleuchtet. Es
werden verschiedene, bereits in der Praxis angewandte Zielbdume vorgestellt. <da-
riber hinaus wird das Einsatzgebiet in der Wertermittlung fir maflinahmebedingte

Bodenwerterh6hungen zusammenfassend erldutert.

Bereits bestehende Objektivierungsansatze werden Ubersichtlich zusammengestellt.

Abschlieend werden die selbst erarbeiteten Konzepte vorgestellt und diskutiert.

Beatrice Pawel 4
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2 Einleitung

Die durch die Immobilienwertverordnung vorgeschriebenen Verfahren zur Bemes-
sung von sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen kdnnen bei nicht ausreichen-
der Anzahl an Vergleichsdaten aus der Kaufpreissammlung nicht angewendet wer-
den. Daher kommen in der Praxis sogenannte alternative Wertermittlungsverfahren
zur Anwendung. In Berlin wird das Zielbaumverfahren genutzt. Das Verfahren ist auf
Grund von Klagen und die damit verbundene Feststellung, dass es bei nicht ausrei-
chender Anzahl an Vergleichsdaten kein anderes geeignetes anwendbares Verfah-
ren gibt, u.a. von den Verwaltungsgerichten in Berlin und Sachsen gerichtlich aner-
kannt worden. Desweiteren ist das Zielbaumverfahren in der AV Ausgleichsbetrage

fur die behdrdliche Anwendung geregelt.

Um die mallnahmebedingte Bodenwerterhbhung zu ermitteln, werden bei diesem
Verfahren umgebungsbezogene Eigenschaften bewertet. Die Betrachtung der um-
gebungsbezogenen Komponenten gibt Auskunft dartiber, welche wertbeeinflussende
Wirkung die Umgebung auf den Bodenwert besitzt. Dazu wird ein Objekt nicht als
Ganzes betrachtet, sondern in spezifische Eigenschaften zerlegt und beurteilt. Aus
diesem Grund wurden fur die Umgebung eines Grundstiickes in Berlin strukturelle
Lagekriterien mit ausreichender Differenzierung von einem Gremium erarbeitet und

fur die praktische Anwendung in der AV Ausgleichsbetrage festgeschrieben.

Die Lagekriterien setzen sich aus veranderlichen Wertanteilen zusammen, die sich
im geplanten Fall durch eine Sanierungsmaf3nahme in ihrer Qualitat verbessern las-
sen. Jedes Kriterium besitzt eine unterschiedlich starke Auswirkung auf den Boden-

wert und bekommt im Zielbaumverfahren eine Gewichtung zugeteilt.

Die Qualitatsbeurteilungen beruhen auf Schatzungen. Um die damit verbundene
Subjektivitdt zu minimieren, wurden bereits einige Quantifizierungsmodelle einzelner
Lagekriterien erarbeitet. Die Modelle bieten jedem Beteiligten eine plausible und
nachvollziehbare Darstellung der Qualitdtsbeurteilungen. Doch noch unterliegen
nicht alle Lagekriterien einem Modell, welches sich auf eine spezifische Datengrund-

lage stitzt.
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Damit eine gute Erarbeitung von Objektivierungskonzepte méglich ist, muss im Vor-
feld die Klarung der Begriffe Objektivierung und Subjektivierung erfolgen. Die online
Enzyklopadie (www.enzyklo.de/) beschreibt die Objektivierung als ,die Vergegens-
téndlichung von subjektiven Zustdnden oder Erlebnissen; die Darstellung von Geisti-

gem in Kunst-, Sprach-, Bild- und Tonwerken*[1].

Auf der Webseite www.definition-of.net/ ist die Bedeutung des Adjektivs objektiv wie
folgt gegeben: ,von Fakten und nicht von persénlichen Gefiihlen oder Wiinschen be-
stimmt; sachlich subjektiv: ein Grund, eine Meinung, ein Urteil; etwas objektiv berich-
ten, darstellen, schildern; Tatsachen so, dass sie unabhdngig vom Bewusstsein des

Menschen existieren”[2].

Im freien Woérterbuch (Wiktionary) bedeutet das Verb objektivieren ,etwas objektiver
machen, von subjektiven Aspekten befreien; den Anteil subjektiver Aspekte verrin-
gern“ und ,etwas gegensténdlich darstellen, zum Gegenstand machen®. Das Gegen-
teil von Objektivierung ist Subjektivierung und das Adjektiv dazu ist subjektiv. Im
Wikiwdrterbuch wird subjektiv als ,von persénlichen Gefiihlen, Meinungen oder Vor-
urteilen bestimmt,; beeinflusst, unsachlich; im Bezug zu der Perspektive eines Sub-
Jektes” [3] definiert.

Ubertragen auf das Zielbaumverfahren, welches in der Wertermittlung zur Anwen-
dung kommt, bedeutet die Objektivierung, dass die Qualitatseinschatzungen, die sich
auf Erklarungen personlicher Annahmen stitzen, minimiert werden. Anstatt eine
Qualitatseinschatzung abzugeben, sollte die Ermittlung der Bodenwerte durch Fak-
ten wie amtliche Grenz- und Richtwerte statistisch begriindeter Untersuchungen oder

anderer wissenschaftlicher Festlegungen von sachbezogenen Fakten erfolgen.

Beatrice Pawel 6
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3 Wertermittiung

3.1 Besonderes Stadtebaurecht

Im Vorfeld muss das besondere Stadtebaurecht und die damit verbundene Werter-
mittlung fur die Anwendung des Zielbaumverfahrens und der Zusammenhang zum

Zielbaum erlautert werden.

Das besondere Stadtebaurecht des BauGB § 136 ff. beinhaltet die vorbereitenden
und durchfiihrenden Regelungen zu den stadtebaulichen Sanierungs- und Entwick-
lungsmalinahmen, etc. Die stadtebaulichen Sanierungsmallnahmen sind im §136
Abs. 2 Satz 1 des BauGB als ,... MaBnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung
stadtebaulicher Missstdnde wesentlich verbessert oder umgestaltet wird” [4], festge-

legt. Werden stadtebauliche Missstande, wie

e der Sicherheitsverlust fir die dort lebende Menschen,
e schlechte Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

e das Nicht-Erfallen von lagedienlichen und funktionellen Aufgaben,

in einem Gebiet festgestellt, kénnen diese mittels umfangreicher Sanierungsprozedu-
ren beseitigt werden. Auch fur die stadtebaulichen Entwicklungsmalinahmen gibt das
Baugesetzbuch im §165 Abs. 2 Satz 1 Uber den Zweck und Ziele Auskunft, demnach
,Sollen Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebietes entsprechend ihrer beson-
deren Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde
oder entsprechend der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Regi-
on erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer Stédtebaulichen Neuordnung einer
neuen Entwicklung zugefiihrt werden* [4]. Die bewirkte Werterh6hung macht die Zah-
lung von Ausgleichsbetragen notwendig. Da die Gemeinde die Sanierungsmalinah-
men mit éffentlichen Mitteln, die von Bund, Land und/oder der Gemeinde bereitge-
stellt werden, finanziert und die dadurch bedingte Bodenwerterhéhung fir die ent-
sprechenden Grundstiickseigentiimer ein VerduRerungsvorteil ist, fordert die Ge-
meinde die Zahlung eines Ausgleichsbetrages von den betroffenen Eigentiimern. Der
zugrunde liegende Paragraph 154 Abs. 1 Satz 1 des BauGB besagt: ,Der Eigentii-

mer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks hat zur

Beatrice Pawel 7
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Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde eines ausgleichsbetrag in Geld zu ent-
richten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts seines

Grundstlicks entspricht.” [4]

Die Wertermittlung gibt Aufschluss tber die Erhéhung des Bodenwertes nach Been-
digung einer stadtebaulichen Mallnahme. Die sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hung nach §154 Abs. 2 des BauGB ist die Differenz ,,des Bodenwertes, der sich fiir
das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden wére (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fir das
Grundstlick durch die rechtliche und tatsédchliche Neuordnung des férmlich Sanie-
rungsgebietes ergibt (Endwert)“. [4] Die Ermittlung von Anfangs- und Endwert erfolgt
immer bezogen auf denselben Stichtag, den sogenannten Wertermittlungsstichtag.
Der Wertermittlungsstichtag ist meist mit dem Tag identisch, an dem die Sanierungs-
satzung formlich aufgehoben wird. Die Abbildung 1 verdeutlicht die Wertableitung
nach Abschluss des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes, wobei das Boden-

wertniveau hier konjunkturell ansteigt.

Boden-
wert Endwert
A

>_san1'erungsbedingte
Bodenwerterhohung

|{ Anfangswert

konjunkturelle

Entwicklung
-
Zeit -
Qualitatsstichtag Qualititsstichtag
des Anfangswertes des Endwertes

Wertermittlungs-
stichtag

Abbildung 1: schematische Darstellung bei steigendem Bodenpreis

Der Anfangswert, der sich von Sanierungsbeginn bis zum Sanierungsabschluss un-

abhangig von der Sanierung konjunkturell weiter entwickelt, kann jedoch auch eine
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qualitativ sinkende Wertanderung erfahren. Das bedeutet, dass der Wert konjunktur-
bedingt an Wert bis zum Wertermittlungsstichtag verlieren kann. Eine stadtebauliche
MalRnahme kann dennoch eine Bodenwerterhéhung bewirken, wenn die Differenz

zwischen dem Endwert und Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag positiv ist.

Boden-
wert

A

Endwert sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung
= Auswirkung der
qualitativen
Verbesserungen auf
den Bodenwert

Anfangswert
Zeit
P
Qualitatsstichtag Qualitatsstichtag des Endwertes
des Anfangswertes und Wertermittlungsstichtag

Abbildung 2: Bodenwerterh6hung bei sinkendem Bodenpreis [14]

Die Bodenwertermittlung macht eine Zerlegung des Bodenwertes in verschiedene
Komponenten notwendig. Es werden grundstiicks- und umgebungsbezogene Kom-
ponenten unterschieden. Die Abbildung 3 listet einige Beispiele, die den einzelnen

Wertkomponenten zugehdrig sind, auf. [14]

Beatrice Pawel 9



Hochschule Neubrandenburg

University of Applied Sciences

Bodenwert / Bodenwerterhohung

¥ ¥
grundsticksbezogen umgebungsbezogen
+ Art und MaB der v ¥
baulichen Nut- nachbarschaftsbezogen|| gebietsbezogen
zung, + Stadtbild, + Offentliche Griin-
N Last?n und Be- + stadtebauliche und Freiflachen,
schranklfngen, Struktur, offentliche und
* Grundstiicks- + Bebauungsdichte, soziale Infrastruk-
gestalt, . + StraBenraum, tur,
N Grunds_tucks- + Private Freiflachen, Einzelhandel und
ZE.i?ChE‘IItt + Verkehrssituation, Dienstleistungen,
T oua + U4 + U4

Abbildung 3: Bodenwertkomponenten [14]

3.2 Gesetzliche Grundlagen

Fur die Wertermittlung von stadtebaulichen Boden- und Grundstickswerten wurden
im Baugesetzbuch §192 - §199 gesetzliche Bestimmungen festgelegt. §194 BauGB
definiert den Verkehrswert. Danach wird dieser ,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften und der
Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne

Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*”.

Nach §16 der Immobilienwertermittiungsverordnung ( ImmoWertV) soll die Ermittlung
von Bodenwerten ,,ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen® auf
dem Vergleichswertverfahren beruhen. Dabei werden Vergleichskaufpreise von
Grundstiicken, die in wesentlichen Eigenschaften vergleichbar sind, fir die Boden-
wertermittlung verwendet. Ist die Vergleichsanzahl an Grundstiicken nicht ausrei-
chend, kann die Bestimmung der bendétigten Werte auch tber Bodenrichtwerte erfol-
gen. Stehen keine ausreichenden Daten fir die Ermittlung der Bodenwerterhéhun-
gen zur Verfigung, kénnen andere Verfahren, die mit dem Vergleichswertverfahren
verwandt sind, herangezogen werden. In Abbildung 4 sind einige Verfahren nach den

zu ermittelnden Werten wie zum Beispiel dem Anfangswert und der sanierungsbe-
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dingten Bodenwerterhéhung gruppiert und gleichzeitig nach vorhandenen Ver-

gleichsinformationen, wie Marktdaten und dem subjektiven Einschéatzen sortiert. [5]

In dieser Arbeit findet nur eine intensive Darstellung des Zielbaumverfahrens statt.

]

Mittelbarer Vergleich _ — Intersubjektiver Vergleich

Verwendung von Marktdaten Subjektive Einschatzung durch SV

Ermittlung von Anfangswerten (oder Endwerten)
Preisvergleich Relatives Lagewertverfahren

Erdgeschossmietenverfahren
{nur in Geschaftsgebieten)

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen
Niedersachsenverfahren Zielbaummethode

<= Komponentenverfahren => Hagedorn-Verfahren
(je nach Anteil der Marktdaten)

Abbildung 4: Uberblick iiber Verfahren und ihre Einordnung nach Art des Preisvergleichs [5]

4 Historie

Der Zielbaum oder auch Entscheidungsbaum wurde bereits von Dr.-Ing. H. E.
Aurnhammer 1978 zur Ermittlung von Wertminderungen bei Mangeln und Schéden
an Bauwerken eingesetzt. Die Grundlage des von ihm im Zeitschriftenverband BauR
(BauRecht) verdffentlichten Artikels ergab sich aus dem gleichnamigen Referat, das
am 27.02.1978 auf der Aachener Bausachverstdndigen Tage vorgetragen wurde.
Bereits damals mussten Sachverstandige eine Wertminderung bei Schaden durch
geeignete Methoden begrinden und ihre Erkenntnisse nachvollziehbar darstellen.
Das gelang durch die Zerlegung eines ,Schadens in Einzelbeurteilungen® [6]. Die
einzelne Beurteilung differenzierter Kriterien besitzt einen geringeren Fehlereinfluss
bei einer irrtimlichen Einschatzung auf das Gesamtergebnis, als eine, die im Ganzen
betrachtet wird. Der von ihm konzipierte Zielbaum (Abbildung 5) ist eine von oben
nach unten aufgebaute Zielkette und gliedert dabei einen Gesamtwert (Oberziel) ei-
nes Objektes in Untereigenschaften (Teil- und Zwischenziele). Dabei kénnen auch
die Untereigenschaften in weitere Eigenschaften (Zielkriterien) solange zerlegt wer-

den, bis alle notwendigen Kriterien fir das Objekt vorliegen. Danach erhalt jede Ei-

Beatrice Pawel 11



| Hochschule Neubrandenburg
| I University of Applied Sciences

genschaft, je nach Wichtigkeit gegenitiber dem auf der héher liegenden Ebene be-
findlichem Ziel, eine prozentuale Gewichtung. Die Gewichtung kann bei anderen Ob-
jekten mit anderen Eigenschaften und Nutzen variieren bzw. je nach Wichtigkeit fir
ein anderes Objekt eine andere prozentuale Verteilung erhalten. Dabei ist zu beach-

ten, dass die Gesamtgewichtung in jeder Zielebene die Summe von 100% hat.

Oberziel

Wert=10=100%

Zielkette

Teilziel oder

Zwischenziel Wert=10=100%

Zielkriterium Wert =10=100%

A

Zielbereich —

Abbildung 5: Aufbau der Zielhierarchie eines Zielbaumes [6]

Ein so differenziertes Wertesystem diente Aurnhammer als geeignete mal3stabliche

LBewertungsgrundlage fiir eine Wertminderung*“ [6].

Dr.-Ing. Aurnhammer hat dieses Verfahren fir die Ermittlung von Wertminderungen
bei Schaden und Méangel an Bauwerken genutzt. Heute findet dieses Verfahren unter
anderem bei der Qualitatsermittiung von Bodenwerten bei stadtebaulichen Mal3nah-

men Anwendung. [6]
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5 Praxisbezogene Anwendungen von Zielbaumverfahren

Das Zielbaumverfahren (oder auch Multifaktorenanalyse) wird h&ufig fur die Ermitt-
lung von Anderungen der Qualitdtsunterschiede, die durch stadtebauliche Malnah-
men bewirkt werden, eingesetzt. Dieses Verfahren ist artverwandt mit dem Ver-
gleichswertverfahren. Die Einteilung in verschiedene gewichtete Bewertungseigen-
schaften erméglicht eine genauere Beurteilung von Qualitdtsdnderungen. Diese Art
der Wertermittlung kommt zum Tragen, wenn die Preissammlungen, Marktstatistiken,
Bodenrichtwerte fur die Wertableitung nicht ausreichen. Die Bewertungseigenschaf-
ten spiegeln mit Hilfe eines Bewertungsrahmens, die als Skala dient, den Zustand
des Gebietes vor bzw. nach einer staddtebaulichen Malnahme wieder. Die einzelnen
Bewertungseigenschaften werden in Gbergeordnete Bereiche gruppiert. Die einzel-
nen Gruppen und die zugeordneten Bewertungseigenschaften werden gewichtet, da
diese nicht fur jedes Gebiet einen gleich starken Einfluss auf das alltagliche Leben

besitzen. [5]
5.1 Hamburger Zielbaumverfahren

In Hamburg hat der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte auf Grundlage der
Zielbaummethode ein Verfahren entwickelt, welches nach Volker Junge die Ermitt-
lung und die Darstellung sanierungsbedingter Werterhéhungen ,nachvollziehbarer”
[7] macht. Die Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen dient dazu,
den Mehrwert des Bodens in Form einer Ausgleichsbetragszahlung gegeniber den
Betroffenen zu erheben. Dazu muss die Anfangsqualitat, die oft viele Jahre zurlick
liegt, gedanklich bis zum Qualitatsstichtag des Endwertes analysiert werden. Dabei
ist zu beachten, dass der Qualitatsverlauf ohne wissentliche sanierungsbedingte Ein-
flisse beobachtet wird, da ein Gebiet auch so gewisse Entwicklungen durchlaufen
hatte. Um eine Erhéhung des Bodenwertes darstellen zu kénnen, muss die Qualitat
der Grundsticke nach einer durchgefihrten Sanierung zum Qualitatsstichtag des
Anfangs- und Endwertes festgestellt werden. In Hamburg gibt es drei Komponenten,

die zu einer sanierungsbedingten Qualitatssteigerung eines Grundsticks fuhren:

1) die qualitativ bessere Art der Nutzung (zum Beispiel von handwerksbetriebli-

chen zur wohnlichen Nutzung),
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2) die gestiegene Intensitat der Nutzung (zum Beispiel die Erhéhung der Ge-
schossflachenzahl) und

3) die allgemeine Verbesserung der Lagequalitat.

Die Komponenten 1 und 2 kénnen durch den Vorher-Nachher-Vergleich konkret und
deutlich aufgefiihrt werden. Die Komponente 3 hingegen bedarf einer umfangreichen
Schéatzungsprozedur mittels des Zielbaumverfahrens durch Sachversténdige. Junge
schreibt in seiner Abhandlung, dass der Gutachterausschuss im Vorfeld ,die sanie-
rungsbedingten Lagewerterh6hungen in einer Prozentzahl sachverstédndig geschétzt
und versucht, diese Zahl durch die Beschreibung der Missstédnde und Einzelmal3-
nahmen plausibel zu machen® [7] ,doch dies konnte nach seiner Aussage ,nur mit
Einschrdnkungen® [7] umgesetzt werden. Darum hat der fir die Grundsticksbewer-
tung in Hamburg zustandige Gutachterausschuss im Jahr 2005 das Zielbaumverfah-
ren fur die Stadt ausgearbeitet. Es soll dabei helfen die Nachvollziehbarkeit und die
Veranschaulichung des strukturellen Bodenwertanteils zu verbessern. Zu diesem
Zweck wurden, wie in Tabelle 1 zu sehen, sogenannte Lagekriterien, die sich durch
Sanierungsmalinahmen beeinflussen lassen kdnnten, bestimmt und diese zur ver-
besserten Ubersicht in drei Rubriken unterteilt. Desweiteren werden die vier Bereiche
mit den Nutzungen Wohnen, L&den, Biiros und Produktion unterschieden. Fir jede
Nutzung wurde ein Zielbaum aufgestellt und die gleichen Rubriken zugeteilt. Die
Rubriken mit den untergeordneten Lagekriterien besitzen unterschiedliche Wertigkei-
ten fir die gegebenen Nutzungen und haben daher unterschiedlich hohe Hauptge-
wichtungen, die in jedem einzelnen Bereich die Summe von 1=100% besitzen muss,
zu geordnet bekommen. Die differenzierten Hamburger Lagekriterien sind durch eine
Sanierung in diesen vier Bereichen unterschiedlich stark beeinflussbar und werden

daher nutzungsbezogen gewichtet.
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Tabelle 1: Zusammenfassung der Nutzungsbereiche ihrer Lagekriterien und anteiligen Gewich-

te [7]
Lagekriterien anteiliges Gewicht |
9 Whg. | Laden Biiros Prod.

1. | Attraktivitdt des Standortes, Stadtbild 0,40 | 0,35 0,40 0,40
1.a | Bebauungsstruktur 0,2 0,2 0,2 0,2

1.b | Versorgungs- und Dienstleistungsangebot im Umfeld 0,15 | 0,15 0,15 0,15
1c g;tt))?;ttsplétze mit Attraktivitdt fir das gesamte Sanierungs- 0.1 0.1 0.1 0.1

1.d | Parkplatzangebot, ruhender Verkehr 0,15 | 0,15 0,15 0,15
1.e | Angebot an offentlichen Griinflichen und Parkanlagen 0,15 | 0,15 0,15 0,15
1.f | Begrinung im Strallenraum 0,1 0,1 0,1 0,1

Vorhandensein von stdérenden Betrieben und nicht mehr
1.9 nutzbaren Gewerbe- und Industriebrachen 0.15 10,15 0.15 0.15

2. | Wohnqualitat 0,40 | 0,15 0,20 0,10
2.a | Gebaudesubstanz, Ausstattung 0,25 | 0,7 0,45 0,8
2.b | Abgeschlossene Hofbereiche mit Griin- und Parkanlagen 0,3 0,2 0,45 0,1
2.c | Belastung durch motorisierten Individualverkehr 0,2 0, 0,1 0,1
24 Sp|gl- und Freizeitmdglichkeiten fir Kinder und Jugendliche, 025 |0 0 0
Soziale Infrastruktur

3. | Gewerbestandortqualitit 0,20 | 0,50 0,40 0,50
3.a | Gewerbeflachen fir Ladennutzung und Gastronomie 0,3 0,35 0,2 0,05
3.b | Flachen fir Biros und Praxen 0,1 0,1 0,5 0,1
3.c | Gewerbeflachen fur Handwerk und Kleinunternehmen 0,05 | 0,05 0,1 0,5
3.d | Verweildauer, Passantenstrom, Fullgangerzone 0,3 0,25 0,1 0,05
3.e | Bedingungen flr den Lieferverkehr 0,25 | 0,25 0,1 0,3

1,00 | 1,00 1,00 1,00

Damit die einzelnen Lagekriterien den Gegebenheiten entsprechend beurteilt werden
kénnen, wurde ein Bewertungsschema (Abbildung 6) aufgestellt. Es ermdglicht fur
den bestehenden Zustand eine Benotung von 1 bis 5 zu vergeben. Die Note 1 stellt
hier eher die schlechteste und die 5 stellt die beste Beurteilung des &rtlich gegebe-

nen Zustandes dar.
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Spalte

[1

Attraktivitit des Standortes, Stadtbild

Bebauungsstruktur

Versorgungs- und

Dienstleistungsange-

bot im Umfeld

Arbeitsplatze mit At-
traktivitét fiir das ge-

samte San.-Gebiet

Parkplatzangebot, ru-

hender Verkehr

Angebote an dffent-
lichen Griinflachen
und Parkanlagen

Begriinung im Stra-
Benraum

Vorhandensein von
stirenden Betrieben
und nicht mehr nutz-
baren Gewerbe- und
Industriebrachen

sehr inhomogene Be-
bauungsstruktur

erhebliche Unterver-
sorgung in allen Be-
reichen

sehr inhomogene und
storende Arbeitsplatz-
struktur

Sehr starkes Defizit an
Stellflachen

einzelne begriinte
Splitterflachen im ver-
wahrlosten Zustand

keine Begriinung im
StraBenraum

Beseitigung von Ge-
werbe- und Industrie-
brachen zwingend er-
forderlich

inhomogene stadt-

raumliche Bebauungs-

struktur

Unzureichende Ge-
meinbedarfs- und Ver-
sorgungseinrichtun-
gen

sehr inhomogene,
nicht stérende Ar-
beitsplatzstruktur

Stellflachen nicht aus-
reichend vorhanden

mangelhafte Gestal-
tung der wohnungs-
nahen Griinflachen

Unzureichende Begrii-
nung im StraBenraum

B

teilweise stidtebauli-
che Bruchstellen (Bau-
liicken)

mittlere Gemeinbe-
darfs- und Versor-
gungseinrichtungen

dem Charakter des
Umfeldes entspre-
chende Arbeitsplatz-
struktur -

Stellfléchen ausrei-

chend vorhanden, kei-
ne separaten Kurzzeit-
parkpldtze vorhanden

keine zusammenhan-
genden Griinverbin-
dungen, maBig ge-
staltete wohnungs-
nahe Griinflachen

inhomogene Begril-
nung im StraBenraum

Abriss von Industrie-
gebauden erforder-
lich, Auslagerung von
storenden Betrieben
teilweise erforderlich

homagene, intakte
Bebauungsstruktur
mit Stadtreparaturen

gute, bedarfsgerechte
Gemeinbedarfs- und
Versorgungseinrich-
tungen

Arbeitsstitten in nicht
stérender homogener
Arbeitsplatzstruktur

Gutes Angebot an
Stellflachen fiir Anlie-
ger, separate Kurzzeit-
parkplatze tiw. vor-
handen

gute Versorgung mit
zusammenh&ngenden
wohnungsnahen
Grinflachen

homogene Begriinung
im StraBenraum

Abbildung 6: Ausschnitt aus der Beschreibung der Zustandsstufen [7]

sehr homogene Be-
bauungsstruktur
einschl. Neubauten

optimale Versorgung.
Gemeinbedarfs- und
Versorgungseinrich-
tungen fiir den tagli-
chen Bedarf

Arbeitsstatten in nicht
storender homogener
Arbeitsplatzstruktur
mit besonderer At-
traktivitat

Stellflachen fiir alle
Anlieger, sowie aus-
reichende Kurzzeit-
parkplatze vorhanden

optimale Versorgung
mit zusammenhan-
genden wohnungs-
nahen Griinflachen

optimale Begriinung
im StraBlenraum

Abriss und Auslage-
rung von Industriege-
bauden abgeschlos-
sen

Die finf Benotungsstufen stellen fir den Gutachterausschuss eine hinreichende Be-

urteilungsméglichkeit fir den Hamburger Raum dar. Der Gutachterausschuss sieht

keine Notwendigkeit diese zu erhéhen, da die Beschreibung der Zustandsstufen nur

einen so geringen Raum lassen, um weitere Details in die Benotung mit aufzuneh-

men.

Die vom Gutachterausschuss ermittelte ,maximale denkbare sanierungsbedingte

Wertsteigerung® [7] fur die vordefinierten Nutzungsbereiche liegen fur:

Wohnen bei max. 35%,
Léden bei max. 30%,
Biros bei max. 25%,
Produktion bei max. 20%.
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Die prozentuale Angabe verdeutlicht die Bodenwerterhéhung, die auftritt, wenn die
Ermittlung des Anfangswertes die schlechteste Benotung aller Lagekriterien und der

Endwert die beste Benotung aller Lagekriterien erhélt. [7]

5.2 Zielbaummodell fiir das Berliner - Parlaments- und Regierungs-

viertel

FUr den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Hauptstadt Berlin — Parlaments- und
Regierungsviertel® (fur die weitere Nutzung wird die Kurzbezeichnung ,Hauptstadt
Berlin“ eingefiihrt) wurde im Jahr 1994/1995 ein Zielbaum fir die strukturbedingte
Bodenwertermittlung aufgestellt. Die damalige Senatsverwaltung fur Bau- und Woh-
nungswesen vergab den Auftrag ,die Entwicklung einer qualifizierten Methode zur
Bestimmung der Endwerte fiir das Parlaments- und Regierungsviertel” [8]. Zur Ermitt-
lung von malRnahmebedingten Bodenwerterhéhungen ohne eine ausreichende Ver-
gleichsdatendichte von Kaufpreisen oder Bodenrichtwerten wird das Zielbaumverfah-
ren als geeignetes Verfahren angesehen. Die Ableitung der entwicklungsbedingten
Bodenwerterhéhung vor Abschluss der MaRnahme ist notwendig, damit die Gemein-
de und die betroffenen Eigentiimer Abwendungsvereinbarungen treffen kénnen. Die
daraufhin im Vorfeld gezahlten Ausgleichsbetrdge werden von der Gemeinde zur
Weiterfinanzierung der Malinahmen genutzt. Nachdem der Entwicklungsbereich fla-
chenmafig mit seinen Abgrenzungen bestimmt sowie die stddtebauliche Ziele fiur
diesen Bereich festgelegt wurden und der Gutachterausschuss fir Grundsticksbe-
wertung in Berlin einige Grundsticksbesichtigungen durchgefihrt hatte, wurden aus
den Festlegungen fir den Entwicklungsbereich folgende stadtebauliche Funktionen

herausgearbeitet:

e Hauptstadtfunktion,

e Private Blrofunktion,

e Geschafts- und Dienstleistungen,
e Kultur- und Wissenschaftsfunktion,
e Wohnfunktion.

Fur die Wahl eines Zielbaumes zur Bewertung eines Grundstiickes ist immer die

Nutzung mafgeblich. Um eine genauere, mit geringeren Schéatzungsfehlern behafte-
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te Wertermittlung durchfiihren zu kénnen, wurden sogenannte Bereichseigenschaf-
ten 1 bis 5 (Tabelle 2) festgelegt. Diese sind in Kriteriengruppen, wie zum Beispiel
Offentlicher Verkehr oder StraRennetz, unterteilt und jede einzelne Gruppe wurde
wiederum in Kriterien/Unterkriterien (Tabelle 3) differenziert. Die aufgelisteten Be-
reichseigenschaften, ihre Kriteriengruppen und die dazugehdérigen Kriterien finden fur
alle Nutzungsarten Anwendung. Jedoch besitzen sie je nach Funktion eine andere
Gewichtung, da bei unterschiedlichen Nutzungen ein anderer Einfluss auf den Bo-
denwert besteht. In Tabelle 2 ist der Zielbaum fir die stadtebauliche Funktion Ge-
schéfts- und Dienstleistungsfunktionen mit den vom Gutachterausschuss festgeleg-

ten Gewichtungen zu sehen.

Tabelle 2: Geschifts- und Dienstleistungsfunktionszielbaum [8]

Geschafts- und Dienstleistungsfunktion = Gewichtung (%) ‘ Einzelgewichtung

1. Verkehrsanbindung 20

Offentlicher Verkehr 0,35
Individualverkehr 0,35
Kraftverkehr 0,30
2. StraBenverhaltnisse 10

Strallennetz 0,35
Fahrbahnausbau und —zustand 0,20
Geh- und Fahrradwege 0,45
3. Ver- und Entsorgung/Sicherheit 15

Stadttechnische Ver- und Entsorgung 0,45
Kommunikationstechn. Versorgung 0,45
Sicherheit 0,10
4. Stadtraumliche Qualitat 35

Lage im Ortsteil, Stadtrhythmus 0,25
Stadtebauliche Qualitat 0,10
Funktionale Nachbarschaften/Konflikte 0,30
Stralde als Erlebnisraum 0,15
Immissionen 0,10
Naherholung und Grinflachen 0,10
5. Infrastruktur 20

Offentliche Infrastruktur 0,25
Soziale Infrastruktur 0,20
Priv. Dienstleist. u. Einkaufsmdglichk. 0,55
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Tabelle 3: Ausschnitt aus Kriterienliste fiir Entwicklungsbereich ,,Hauptstadt Berlin“ [8]

1. Verkehrsanbindung | 1.1. Offentlicher Verkehr

.1.1. Anschluf® an Fernbahn/Flughafen

.1.1.1.in bis zu 5 Minuten erreichbar

.1.1.2. bis 10 Minuten

.1.1.3. tiber 10 Minuten

.1.1.4. Anschluld nur per Bus erreichbar

.1.2. U-/S-Bahn

.1.2.2. bis 10 Minuten

.1.2.3. tber 10 Minuten

.1.2.4. Anschlufy nur per Bus erreichbar

.1.3. Bus/Strallenbahn

.1.3.1. in bis zu 5 Minuten erreichbar

1
1
1
1
1
1
1.1.2.1.in bis zu 5 Minuten erreichbar
1
1
1
1
1
1

.1.3.2. bis 10 Minuten

1.1.3.3. Uber 10 Minuten

1.2. Individualverkehr

1.2.1. Anbindung an Magistralen

1.2.1.1. in bis zu 5 Minuten erreichbar

1.2.1.2. bis 10 Minuten

1.2.1.3. Gber 10 Minuten

1.2.2. Anbindung an Autobahnen

1.2.2.1. in bis zu 5 Minuten erreichbar

1.2.2.2. bis 10 Minuten

1.2.2.3. Uber 10 Minuten

1.2.3. Parkangebot (Ruhender Verkehr)

1.2.3.1. gebihrenfreie Stellplatze

1.2.3.2. gebuhrenpflichtige Stellplatze

1.2.3.3. kein Parkangebot

1.3. Kraftverkehr

1.3.1. Ausbauzustand der StralBen (LKW-
Eignung)

1.3.1.2. asphaltiert, gerdumig

1.3.1.3. enger Verkehrsraum

1.3.2. Behinderung des Individualverkehrs

1.3.2.1. gering

1.3.2.2. maRig

1.3.2.3. grof

1.3.3. Be- und Entlademdglichkeiten

1.3.3.1. gut

1.3.3.2. maRig

1.3.3.3. ungiinstig

1.3.4. Stellflachen

1.3.4.1. vorhanden

1.3.4.2. in unzureichender Anzahl vorhanden

1.3.4.3. nicht vorhanden

Es ist zu beachten, dass die Summe der Gewichte auf einer jeden hierarchisch ge-

gliederten Ebene immer 1,0 beziehungsweise 100% ergibt. Die letzte Ebene, das
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sind meist die Kriterien oder Unterkriterien, wird mittels einer Benotungsskala bewer-
tet. Diese Skala lasst eine Benotung zwischen 5 und 15 zu, wobei < 10 eine Ver-
schlechterung des Zustandes und 210 eine Verbesserung des Zustandes durch die
Malnahme bedeutet. Die Bewertungszahl 10 = 100% sagt aus, dass die Qualitat
eines Grundstliickes zum Zeitpunkt des Qualitdtsstichtages des Anfangswertes we-
der eine positiv noch eine negativ Wertverédnderung durch die Mal3nahme erfahren
hat und der strukturelle Wertanteil flir das betrachtete Kriterium gleich geblieben ist.
Nachdem alle Kriterien beziehungsweise alle Unterkriterien Gber die Benotungsskala
eine Bewertung erhalten haben, werden diese Bewertungszahlen mit den jeweiligen
einzelnen Gewichten multipliziert. Die Produkte einer Kriteriengruppe werden addiert
und auf die darlberliegende Ebene der dazugehérigen Gruppe Ubertragen. Der so
auf der héchsten Ebene erhaltene Wert abzlglich des neutralen Wertes von 10
ergibt die entwicklungsbedingte Bodenwerterhéhung. Damit ergibt sich zum Beispiel
bei dem Ergebnis von 15 abziglich des neutralen Wertes von 10 eine Bodenwerter-
héhung von 5, dieser entspricht 50%. Die maximale strukturelle Bodenwerterhéhung

kann somit nur 50% ertragen. [8]
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5.3 Zielbaummodell fiir Berlin - Johannistal/Adlershof

Fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Berlin - Johannistal/Adlershof‘ wurde
im Jahr 1996 ein Zielbaummodell zur Erfassung struktureller Bodenwerterhéhungen
aufgestellt. Der Zielbaum dient dazu zweckmafige Abschatzungen der ,entwick-
lungsbedingten Verdnderungen der strukturbedingten Bereichseigenschaften in ihren
Auswirkungen auf den Grundstiicksbodenwert” [9] vornehmen zu kénnen. Die stad-
tebaulichen Funktionen sind im Ubertragenen Sinne verschiedene Nutzungen, die
unterschiedlichen Werteinflissen unterliegen. Fir ,Berlin - Johannistal/Adlershof*

wurden folgende Bewertungsschemata zu den Nutzungen erarbeitet:

e Kerngebiet [KG],

e Universitat [U],

e Forschung und Technologie [FT],

e \Wohnen [W],

e Nicht stérendes, technologieorientiertes Gewerbe [Ns, tG],
e Gewerbe [G].

Desweiteren erfolgt die Festlegung von Bereichseigenschaften (Tabelle 4), die zur
Einschatzung der entwicklungsbedingten Qualitdtsverbesserung dienen. Diese wer-
den wiederum in Kriteriengruppen (1 — 7 in Tabelle 4) sortiert und in Kriterien unter-
teilt. Die Differenzierung der Bodenwerte bietet eine sachbezogene Bewertung der
stadtebaulichen Qualitéten. Da die einzelnen Bereichseigenschaften und ihre Kriteri-
en unterschiedlich starke Auswirkungen fir die staddtebaulichen Funktionen besitzen,
wurden diese durch das Gremium gewichtet (Tabelle 4). Fir jede einzelne stadte-
bauliche Funktion wurde ein Zielbaummodell, das speziell auf die Funktion abge-
stimmte Gewichtungen der Bereichseigenschaften und Kriterien beinhaltet, erarbei-
tet. Bei der Wahl eines Zielbaummodells ist von der bestehenden Nutzungsart aus-
zugehen, die auf dem zu bewertenden Grundstiick vorzufinden bzw. planungsrecht-
lich zulassig ist. Hier wurde ein Bewertungsschema, das die Benotung des Grund-
stickszustandes zwischen 5 (Qualitat hat sich wesentlich verschlechtert) und 15 (Zu-

stand hat sich wesentlich verbessert) zu lasst, gewahilt.
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Tabelle 4: Zusammenfassung der Zielbaummodelle aller stidtebaulichen Funktionen [9]

Gewichte Gewichte Gewichte ' Gewichte Gewichte ' Gewichte

Bereichseigenschaften fur KG fir U far FT fur w fir Ns,tG firG
1] Verkehrsanbindung 25 30 25 20 25 30
Offentlicher Verkehr 55 60 40 50 35 20
Individualverkehr 30 30 40 40 40 30
Kraftverkehr 15 10 20 10 25 50
2 | StraRenverhéltnisse 10 10 15 10 15 20
StralBennetz 35 30 40 30 50 45
Fahrbahnausbau 25 20 35 20 35 40
Geh- und Fahrradwege 40 50 25 50 15 15
3 ] Stadtraumliche Qualitat 25 20 20 15 25 20
Stadtrdumliche Lage 40 25 30 35 30 35
Funktionale Nachbarschaften 30 35 40 25 45 45
Naherholung 10 20 20 30 10 10
Stadtrhythmus 20 20 10 10 15 10
4 | Stadtebauliche Qualitat 20 15 15 15 15 10
Stadtbild 30 25 30 25 20 10
Grundstiickssituation 20 15 25 20 35 55
StraRenraum/Offentl. Raum 25 30 25 30 25 20
Architektonische Qualitat 25 30 20 25 20 15
5 | Infrastruktur 10 15 15 15 15 15
Technische Infrastruktur 30 45 55 15 60 60
Soziale Infrastruktur 25 20 15 45 15 15
Versorgungsstruktur 45 35 30 40 25 25
6 ] Okologische Situation 5 10 10 15 5 5
Immissionen 35 40 35 35 45 40
Zustand Flora/Fauna 15 20 20 20 10 15
Kleinklima 25 25 25 25 15 15
Altlasten 25 15 20 20 30 30
7 | Sozialstruktur 5 0 0 0 0 0
Altersstruktur 15 45 15 25 15 25
Einkommensstruktur 40 20 25 30 30 15
Familienstruktur 20 15 10 30 15 5
Berufsstruktur 25 20 50 15 40 55
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Dabei wird die Qualitdt im Anfangszustand auf 10 festgelegt. Der Anfangszustand ist
der Zustand des Grundstickes zum Qualitédtsstichtag des Anfangswertes Die einzel-
nen Benotungen werden dann mit dem dazugehdérigen Gewicht multipliziert und das
Resultat ist zundchst die relative Benotung, welche dann zum Schluss in die absolute
Bodenwertanderung Uberfiihrt werden muss. Dazu wird der Anfangswert auf 100,

das entspricht 100%, gesetzt und die Ergebnisse kénnen direkt abgelesen werden.

[l
5.4 Berliner Zielbaumverfahren nach AV Ausgleichsbetrage

Die Berliner Vermessungsverwaltung hat das von Aurnhammer entwickelte Ziel-
baumverfahren fur die Berliner Sanierungsgebiete mittels verschiedener Lagekriteri-
en angepasst. Seit 2002 ist es als offizielles Verfahren in der Ausfihrungsvorschrift
zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhbhung und zur Festsetzung
von Ausgleichsbetrdgen nach §§ 152 bis 155 des Baugesetzbuches geregelt. Nach
Kritik an der unzureichenden Nachvollziehbarkeit des Verfahrens, die zu grob unter-
gliederten Lagekriterien, eine zu allgemeine Benotung, die ohne Relation zum Markt-
geschehen vorliegt, sowie die scheinbar wahllosen Gewichtungen der Lagemerkmale
hat die damalige Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung die Methodik des Zielbau-
mes von 2002 angepasst. Durch das Mitwirken Sachverstandiger fir Grundstlcks-
bewertung, die Erfahrungen bei der Wertermittlung nach dem besonderen stadtebau-

recht (§§ 136 ff. BauGB) besitzen, konnte das Zielbaummodell verbessert werden.

In der Praxis der Grundsticksbewertung steht: ,das Benotungsschema wurde auf
Sachbezogenheit dberpriift und erweitert. Sachverstdndigenausschiisse untersuch-
ten nutzungsbezogene Maximalwerte fir strukturelle (umgebungsbezogene) Sanie-
rungskomponenten und entschieden in einem interdisziplindr besetzten Gremium
tber die einzelnen Gewichtungen.“ [10] Mit der bereits erfolgreichen Anpassung ver-
schiedener Kriterien an die Berliner Verhaltnisse stellt der Zielbaum eine geeignete
Methode zur Feststellung von sanierungsbedingten Anderungen der Bodenwerte dar.
Die Eignung des Verfahrens wurde bereits bei gerichtlichen Auseinandersetzungen

festgestellt. Der Zielbaum wird unterschieden in die Zielbaumschemata:

e flr Wohnnutzung und Mischnutzung der Auspragung ,W* (5.4.1)

Beatrice Pawel 23



| Hochschule Neubrandenburg
| I University of Applied Sciences

e M flr Mischnutzung mit Kerngebiets- und Geschéftsnutzung (5.4.2)
o ,G"fur Gewerbenutzung (5.4.3)

Fur die drei Nutzungstypen wurde ein sogenannter maximaler veranderlicher Lage-
wertanteil (LVmax) im Jahr 2001 von einem Sachverstandigenausschuss analysiert.

Dieser liegt

e fur Wohnnutzung und Mischnutzung bei 25%
e fur Mischnutzung mit Kerngebiets- und Geschéaftsnutzung bei 25%

o flr Gewerbenutzung bei 30%.

Der Wert gibt an, wie grol3 der veranderliche Anteil des Bodens ist, der durch eine
Sanierungsmallnahme verbessert werden kann. [5]
Der Bodenwert besteht noch aus dem unveranderlichen - dem stadtraumlichen Bo-

denwertanteil. Die folgenden Wertanteile werden somit differenziert:

e grundstiicksbezogener Wertanteil, der die rechtlichen Gegebenheiten, die
tatsachlichen Eigenschaften und die sonstige Beschaffenheit des Grundstiicks
beinhaltet;

e stadtraumlicher Wertanteil, der die Qualitat der stadtrdumlichen Lage be-
schreibt, die im jeweiligen Gebiet als nicht sanierungsbeeinflussbar bzw. un-
veranderbar angesehen werden kann;

e von der Struktur der Ortlichkeit gepréagter veranderlicher Wertanteil, der
sich insbesondere mit der Verbesserung der Gebietsstruktur durch die Sanie-
rungsmallnahme erhéht. Das ist der sogenannte verdnderliche Lage-
Wertanteil (LV).

Der grundstiicksbezogene Wertanteil ist auch ein veranderbarer Anteil, er wird nicht

mit dem Zielbaum dargestelit.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung beinhaltet zwei verschiedene Wertkom-
ponenten, diese enthalten Anteile des grundstiicksbezogenen Wertanteils und des
veranderlichen Lage-Wertanteils. Die folgenden Komponenten werden demnach un-

terschieden in:

¢ die planungsrechtliche Komponente, die sich durch eine sanierungsbeding-

te Veranderung der planungsrechtlichen Gegebenheiten darstellt und
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o die strukturelle Komponente, die aus den vielféltigen sanierungsbedingten
MalRRnahmen auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken innerhalb der wert-

beeinflussenden Umgebung abgeleitet wird.

Der Berliner Zielbaum dient der Bemessung der strukturellen Komponente, die zwi-
schen dem realisierten und dem maximalen veranderlichen Lagewertanteil liegt. Bei
sanierungsbedingter Verschlechterung féllt der veranderliche Lagewertanteil unter
0%. [16]
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5.4.1 Zielbaumschema fir Wohn- und Mischnutzung der Auspragung
”W“

Der in Abbildung 7 zu sehende Zielbaum unterliegt vordefinierten Lagekriterien mit
entsprechenden Gewichtungen. Zur besseren Beurteilung der 6rtlichen Lagekriterien
wurde bereits ein Bewertungsrahmen (siehe Tabelle 5) aufgestellt. Es werden Noten
von 1 bis 5 fur die Umgebung und dessen Qualitét des zu bewertenden Grundstiicks

vergeben, wobei 1 den besten und 5 schlechtesten Zustand wiederspiegelt.

Nr. | Werlung | Wertung Ergebnis | Ergebnis ;
Lage-| A g | Lagekrterium G:g'rf:“ A E Bereichseigenschaft G;gg)m
Krit, LA() LE(i) : BE())
Stadtbild /
! stadlebauliche Struktur 025 —
2 Bebauungsdichte 0,15
3 Emeuerungsbedarf | 0,20
Stadtebauliche
N L_ Qualitat 0,50
4 usstattung der 015 4
Wohnungen !
Bodenordnende
5 Malinahmen 0'10 N
Aufenthaits- und
6 Gestaltungsqualitat | 0,15
des Straltenraums
Wa WE
Offent. Griin- und
7 Freiflachen 0,35 '_l
By Freiflachen /
P Freiflach [y =
8 fivale Freifachen | 0,30 tkologische Qualitat 0.25
Ludt- und
9 Larmbelastung 035
Offentiiche
0 Infraslruktur 0'35
1 Verkehrssituation 0,35 Infrastruktur 0,25 |
Einzelhandel,
12 DiensHeistungen 0,30
und Kultur

Abbildung 7: Zielbaumschemata fiir Wohnnutzung und Mischnutzung der Auspragung ,,W* [11]
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Flachen

- O it nach der Q it vor der -+
Lagekriterium 1 2 3 4 5
Sehr gute Situation Gute Sehr schiechte Situation
1 Stadtbild! Erset = o o 2] 5 v ] Desolates, ungeordnetes
stidtebauliche Struktur und geordneles Erscheinungsbild und ungeordnetes Erscheinungsbild
Erschemungstxid Erscheinungsbild
1.2 | Keine bis mi i diebaulich In geringem Umfang sind In mittlerem Umfang sind In groerem Umfang sind Massive stadtebauliche

Nutzungskonflikte, kesne oder nur g g undloder
enzelne ungenutziefunbebaute undioder undioder und/ader ungenut Flacnen

Flachen vorhanden

Flachen vorhanden

Flachen vorhanden

groden Umfangs

Bebauungsdichte

Kaine bis minimale
Beentrachigungen der Wohn-
und ggl. Arbedtsverhaltnisse

Gennge B
der Wohn- und ggf
Arbeitsverhalinisse

der Wohn- und Wl'
Arbeitsverhalinisse

der Wohn- und n;ﬁ
Arbestsverhalinisse

. a
der Wohn. und ggf
Arbeilsverhalnisse

Erneusrungsbedarf

{Instandsetzung und Moder-
nisierung der baulichen An-

lagen. soweit nicht Hd Nr_4)

Keiner bis minimal

Gering

Mittel

Grofk

Umfassend

Ausstattung der
Wohnungen

Weitesigehend zeitgemater

Ugerwiegend malier

(SH/Bag)

g (SHiBad)

Ausstattung sowohl mit
OHAT/Bad,
alg auch SH/Bad

Uberwiegend Ausstattung mit
OHIIT, ohne Bad

Hoher Anteil an OH/PT oder AWC

Bodenordnende
Mabnahmen

{einschl privatrechtiicher
Nutzungsversnbarungen)

Keine

Umtang e

Umfang

In g Umfang

Uk
erforderlich
{z B, ErschlieBungsumlegung)

Aufenthalts- und
Gestaltungsqualitit

des Stralenraums
{einschl. Begrunung. auch
priv_\orgarnen)

Sehr gut

Gut
(z 8 Gestaltung groferer,

Durchschnitthch
(verenzelt sind Malnahmen zur

des
erfolgt)

Uberwiegend schiecht

Sehr schlecht

Otfentliche Griin- und
Freifiachen
(wohnungs- und
siedlungsnah. z B
Stadtplatze. offent!
Spielplaize. ungedeckie
Sporplatzel

Sehr gute Versorgung
in Quanttal und Qualitat

Gute Ve

in Quantitat und Qualitat

Q iv und qualitativ
durchschnittiche Versorgung

und erheblche Qualitatsmangel

" in
Quantital und Qualitat

Private Freifiachen
(kolog. Ausgleichsfunktion
Gestaltung und
Nutzungsgualitat. insb.
Vegetabonsflachen und

|| Spweiplatze}

Sehr gute Versorgung
in Cuantitat und Qualial,
auch

Gute

gung
in Quantitat und Qualitat,

Mt sind

;nlageﬂ

vorhanden

Anlagen

o] iv und gualitativ
durchschniiiche Versorgurg,
mit Nutzungsqualitat

1 " \

oung

wnd liehe Clual

Defizit an

kaum Nutzungsqualitat o

. hoher
Versiegelungsgrad

Luft- und LArmbelastung
(insbes. Verkehr, Gewerbe

HEIZHIEI

Sehr geringe Belastung

Geringe (noch

Balastung

Belastung

Erhebliche Belastung

Unzumutbare, sehr hohe
Belastung

Offentliche Infrastruktur
(z. B Schulen, Kindergarten,

Sehr gute, adaquate Versorgung
des Gebietes mit

Gute Versorgung des Gebietes;
vereinzelte Mangel in Quantitat

o

gung ces
Gebietes, teilw. Mangel in

Mangel in der
Versorgung des Getwetes in

Wollig unzureichendse Versorgung
des Gebietes mit

Seniorenginnichiungen Gemenbedarfseinnichtungen in oder Qualitat Cruantitat urd/oder Quahtat Quanttat und'oder Qualitat Gemeinbedarfseinnchtungen in
- q und g quantitativer und qualitatver
Sporthallen) Hinsicht Hinsicht
11 | Verkehrssituation ;11 1 Sehr gutes gt Gute \ mit g tehw [ Starkes Defizit an Stellplatzen
unzurechend
1.2 | Sichere fi fur alle ohne o] Erhebliche Verkehrsbalastung, Sehr starke Verkehrsbelastung,
Verkehrsteinehmer, umfassende Mangel, ‘Verkehrsbelastung, teitw. Mangel wesentiche Mange! in der undioder
Verkahrsberuhigung ubsrwiegende in der Verkehrsfuhrung, Verkehrsfihrung Konfikte zwischen den
Verkehrsberuhigung taihw Verkehrsberuhigung, unterschisdlichen
Verkehrsteiinehmern
12 | Einzelhandel, 12.1 | Sehr gute Gebeetsversorgung mit Gute Gebietsversorgung mit Dur he G mil | Sehr
Dienstleistungen Waren des taglichen Bedarfs Waren des taghchen Bedarfs | Gebietsversorgung mit Waren des Waren des taghchen Bedarfs mit Waren des taglichen Bedads
und Kultur . taglichen Bedarfs
22 Reichhaltiges Angebot an Gutes Angebot an Einnchiungen Liuckenhaftes Angebat an Gennges Angebot an Sehr gennges Angebot an
{ Einnichiungen Einricht Einrichtungen Einnchtungen

Die Ergebnisse der Bewertung sind in die Spalten .Wertung A" und ,Wertung E" des zugehdrigen Zielbaumschemas zu ubernehmen
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5.4.2 Zielbaumschema ,,M“ fiir Mischnutzung mit Kerngebiets- und Ge-

schéaftsnutzung

Der in Abbildung 8 zu sehende Zielbaum wird fur die Berechnung von Bodenwerter-

héhungen fur Mischnutzung mit Kerngebiets- und Geschéftsnutzung angewendet.

Dem Zielbaum wurden fir die Nutzung typische Lagekriterien mit einer entsprechen-

den Gewichtung zugeordnet. Im Gegensatz zum Zielbaum in Abbildung 7 sind nur

einige Lagekriterien fur die Bodenwertberechnung wichtig, da diese eine beeinflus-

sende Wirkung und strukturelle Wertigkeit fir die Grundstiicke der Kerngebiets- und

Geschéftsnutzung besitzen. Auch hier wurde ein Bewertungsrahmen (Tabelle 6) fur

die einzelnen Lagekriterien angefertigt, die eine bessere Benotung bzw. Beurteilung

ermdoglichen.

Lfd. Nr.

Lage-
kit

Wertung
A
LAG)

Wertung
E
LE()

Lagekriterium

Gewicht
LGG)

Ergebnis

BA()

Ergebnis

BE(j)

Bereichseigenschaften

Gewicht
BG()

Staatbild /
stadtebauliche Struktur

0,40

Erneuerungsbedarf

0,30

Stadtebauliche
Qualitat

0,45

Aufenthalts- und
Gestaltungsqualitat
des dffentl. Raumes

0,30

Private Freiflachen

0.45

Freflachen /
okalogische Qualitat

0,20

Luft- und
Larmbelastung

0,55

Verkehr

0,35

Slelliplatze

0,35

Infrastruktur

WA

0,35 —

Einzelhandel,
Dienstleistungen
und Kultur

0,30

Abbildung 8: Zielbaumschema ,,M“ fiir Mischnutzung mit Kerngebiets- und Geschaftsnutzung

[11]

Beatrice Pawel

28
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- Q it nach der N d @ vor der g —
Lagekriterium 1 2 3 4 &
Sehr gute Situation Gute Sehr schlechte Situation
1 Stadtbild! 1) i i i Gut d 1 g
stadtebauliche Strukiur und gecrdnetes Erscheinungsbild und teilw. ungecrdnetes
Erscheinungsbild Erscheinungsbild
1.2 | Keine bis In Umfang sind In muttierem Umfang sind In groferem Umfang sind Massive stadtebauliche
Nutzungskonfiikie. keine oder nur Nutzur iche M Mtz undioder
einzeine ungenulzte/unbebaute und/oder undioder it undioder [ Flachen
Flachen Flachen vorhanden Flachen vorhanden Flachen vorhanden grofien Umfangs.
2 | Ernsusrungsbedarf Keinar bis minimal Genng Mittel Grofy Umfassend
3 Aufenthalts- und Sehr gut Gut Durchschnittiich Uberwiegend schiecht Sehlecht
Gestaltungsqualitit (z. B. Gestaltung groflerer, {wereinzelt sind Malinahmen zur
des Sffentlichen Raumes G g des oHfentichen
(Strafien und Platze einschl Raumes erfoigt)
Begrunung)
4 Private Freiflichen Sehr gut Gut Durchschnittich Schilecht Sehr schiecht
(Gestaltung, Begrinung,
Nutzungsqualitat)
5 | Luft-und Larmbelastung Sehi gennge Belastung Geringe Belastung Mittelschwere Belastung Erhebliche ! senr nohe
I {insbes. Verkehr, Gewerbe, Belastung
| Heizung)
6 | Verkehr 6.1 Guter Strallenausbau und Vereinzette Mangel Mangel Sehr starke Beeintrachtigungen
problemiose Verkehrsfuhrung fur Situabion mil wesentichen derf nutzungssparifischen
3:?&::;::;” alle nutzungsspezifischen Mangelin Bedurfnissa
Bedurfrusse
Anbindung OPNY B2 | Keine durch g Umfangs Urmdang Maft
(ortl. MaBinahmen zur erforderich Umfangs erforderich aerforderlich erfordarhch
Herstellung oder
Verbesserung der A
auch Taxi und ggf
Schiftsverkehr)
7 Stellplitze Sehr guies Angebot Gutes Angebot mit dl lichy Angebot Starkes Defizit
und ggf Ladefiachen im Einschrankungen Angebot
offentlichen und privaten
Raum fur Kunden/Besucher,
Mitarbeiter, Lieferanten und
Anwohnet
8 Einzelhandel, Umfassendes und ausgewogenes Gutes Angebot Luckenhaftes Angebot Unattraktives Angebot Schiechtes oder stark
Dienstleistungen Angebot unausgewogenes Angebot
und Kultur
(@inschl. Gastronomie, Kunst
und Unterhaltung)

Die Ergebnisse der Bewertung sind in die Spalten Wertung A" und .Wertung E" des zugehérigen Zielbaumschemas zu (ibernehmen
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5.4.3 Zielbaumschema ,,G" fiir Gewerbenutzung

Das Zielbaumschema in Abbildung 9 wird fir die Bodenwertberechnung bei Grund-

stiicken mit Gewerbenutzung herangezogen. Auch hier wurden typische Lagekriteri-

en, die die Gesamtsituation und Umgebung des Gebietes ausmachen, zusammen-

gestellt und entsprechend gewichtet. Fir eine angemessene Benotung bzw. Beurtei-

lung ist in Tabelle 7 ein Bewertungsrahmen dargestellt.

WA

Einzelhandel

Abbildung 9: Zielbaumschema ,,G“ fiir Gewerbenutzung [11]

Beatrice Pawel

Lfd. Nr.| Wertung | Wertung x Ergebnis | Ergebnis | N
Lege-| A E Lagekriterium G:;"(‘I’)“‘ A € | Bereichseigenschafien G;GO'""?)’“
kit LA() LE() BA(j) BE())

Stadtbild /
! stadtebauliche Struktur 0,25
2 Bebauungsdichte 0,15

Stadtebauliche
3 Erneuerungstedarf | 0,25 Qualiat 0,40
Bodenordnende
4 MaBnahmen 0,15
(estaltungsqualitat

5 des offentlichen 0,20

Raumes
-] Private Freiftachen | 0,30

Freiflachen /

7 Alliasten 0,35 dkologische Qualitat 0.20

Luft- und
8 Larmbelastung 0'35

Verkehrssituation /
8 Straftenverhaltnisse 0,50
Technische

10 Infrestruktur 0,25 Infrastruktur 0,40
11 Dienslleistungen und 025
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Verkehrsfuhrung

problémiose Verkanrstunung

Situation mit wesentichen
Mangein

+ Qualitate ighkeit nach der a Qualititswertigkeit vor der Sanierung —
Lagekriterium 1 2 3 4 3
Sehr gute Situation Gute D i Situation Schiechte Situation Sehr schlechte Situation
1 | Stadtbild/ Eisel Ut gend anse Durchschnittliches Uberwiegend unansehnliches Desolates, ungeordnetes
stidtebauliche Struktur und geordnetes Erscheinungsbild und ungeordneles Erscheinungsbild
Erscheinungsbild und Erschenungsbild
1.2 | Keine bis minimale stadtebauliche In geringem Umfang sind In mittlerem Umfang sind In groferem Umfang sind Massive sladiebaubche
Nutzungskonfiikte, keine oder nur iche N L dtebaul L ik adle he N konflikte Nutz fukte undioder
einzelne ungenutzte/unbebaute | undioder undioder undioder bebaute Flachen
chen Flachen vorhanden Flachen vorhanden Flachen vorhanden grolien Umifangs
2 | Bebauungsdichte Keine bis minimale Geringe B h Mittel: ere B h Erhebliche Be gung Unzumutbare Beentrachtigungen
Beeintrachtigungen der. der Arbeitsverhalinisse der Arbeitsverhalinisse der Arbeitsverhaltnisse der Arpeitsverhalinisse
Arbersverhaltnisse
3 Erneuerungsbedarf Keiner bis minimal Gering Mittel Grof Umfassend
4 | Bodenordnende Keine Mafinahmen erforderiich | In Umfang no | in Umfang ] Umfang erforderiich L erforgeriich
MaBnahmen {z. B Erschiieflungsumlegung)
(einschl privatrechtlicher
MNutzungsverenbarungen)
5 Gestaltungsqualitit Sehr qut Gut Durchschnittlich Schlecht Sehr schlecht
des oHentlichen Raumes
(Straflen und Platze, einschl.
Begrunung)
[ Private Freiflichen &1 Hech Uberdurchschnitthch Durchschatlich Gering Verschwindend
Antsil an den
Grundsticksflachen
(nutzungsbezogen)
Funkbon und Gestaltung; 62 Sehrgut Gut Durchschmttich Schlecht Sehr schlecht
Begrunung. Entsiegelung
Mutzungsqualtat
T Altlasten Keine n i Umfang mittieren Umfangs Umfangs L
(mit Auswirkung auf die zu erforderich erfordedich erforderlch erforderich
Umngebung)
a Luft- und Lirmbelastung Sehr gennge Belastung Ceringe B ] Mi Bel. g Erhet B -] 1 . sehr hohe
(insbes. Verkehr Gewerbe, Belastung
Heizung)
] Verkehrssituation/ 9.1 Sehr gules Angebot Gutes Angebot mit einzelnen Durchschnittiches Angebot, Insgesami unzureichendes Starkes Defizit
Straflenverhiitnisse Emschrankungen teilw. unzureichend Angebot
Steliplatze und Stellflachen
Strallenausbau und 92 | Sehrguter Stralenausbau und WVereinzelle Mangel Insgesamt durchschnitliche Erhebliche Mangel Sehr starke Beeintrachtigungen

10 | Technische Infrastruktur Keine rlorderich in geringem Umfang | Mafnahmen mittleren Umfangs | Maf grof Umfangs Umf M
Be- und Entwasserung, erforderlich rfordertich; erforderhich erforderich
[Elektnznm. Gas, Felnrr':arme (oder ggi. Zustand der Anlagen
Kommunikationsmedien) unbekannt)

11 | Dienstleistungen und Reichhaltiges Angebot Gutes Angabot Luckenhattes Angebot Gennges Angebet Sehr gennges Angebot
Einzelhandel
(auch Gaststatten und
Beherbergung)

| Die Ergebnisse der Bewertung sind in die Spalten \Wertung A" und ,Wertung E" des zugehtirigen Zielbaumschemas zu ubernehmen
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6 Darstellung des Ablaufs des Zielbaumverfahrens am

Beispiel der AV Ausgleichsbetrage

Das Zielbaumverfahren kommt erst zur Anwendung, wenn die Ableitung des An-
fangswertes und Endwertes bzw. der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung aus

Marktdaten wie Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nicht mdglich ist.

Fur die beispielhafte Berechnung der Bodenwerterhéhung mittels eines Zielbaumver-
fahrens werden die Wertungen A [LA(i)] und B [LE(i)] fur die einzelnen Lagekriterien,
die im géngigen Vorgehen qualitativ Gber ein Benotungsschema bestimmt werden,
fiktiv gewahlt. Die Wertungen A [LA(i)] sind die Anfangswerte, die sich auf den Zu-
stand, der am festgelegten Qualitatsstichtag (QST) vor einer geplanten oder beab-
sichtigten Sanierung vorlag, beziehen. Die Wertungen B [LE(i)] sind die Endwerte
(E), die sich auf den Zustand, der am Wertermittlungsstichtag (WST) nach der Been-
digung einer Sanierungsmalinahme nach der rechtlichen und tatsachlichen Neuord-
nung vorlag, beziehen. Fir das Bewertungsgebiet wurde der Zielbaum fir Wohn-
und Mischnutzung sowie der dazugehdrigen Benotungsrahmen (siehe Abschnitt
5.4.1) angewandt. Hier erfolgt die beispielhafte Berechnung des Anfangswertes aus
dem Endwert. In der Tabelle 8 sind die bendtigten Eingangswerte, die im gangigen
Vorgehen mittels umfangreicher und kritischer Auseinandersetzungen analysiert und

berechnet werden, aufgelistet.

Tabelle 8: Wertigkeiten

| Qualitatseinschatzung

Lagekriterium A [LA()] B [LE(i)]
zum QST zum WST
1 4,0 3,5
2 3,5 3,0
3 4,5 2,0
4 5,0 2,0
5 3,0 1,5
6 3,5 4,0
7 4,0 3,5
8 4,0 3,5
9 4,0 3,0
10 25 2,0
11 4,0 3,5
12 2,0 2,0
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Diese Qualitatseinschatzungen werden in das Zielbaumschema fiur Wohn- und
Mischnutzung Ubernommen. Nun erfolgt die Berechnung der Qualitat zur Ableitung
der Bodenwerterhéhung fiir die jeweiligen Bereichseigenschaften (j) aus den dazu-

gehdrigen Lagekriterien (n) mit den folgenden Formeln:

= Ergebnis fir die Qualitat A

BA-1= XL [LA() xLG(i)] mit n= 1 bis 6
BAj_, = YIL,[LA(i) x LG(i)] mit n= 7 bis 9
BAj_3 = XiLio[LA(i) X LG()] mit n= 10 bis 12

= Ergebnis fir die Qualitat E

BEj=; = YILi[LE(i) X LG(i)] mit n= 1 bis 6
BE;-, = XiL,[LE(i) X LG(1)] mit n=7 bis 9
BEj—3 = XiL10[LE(i) X LG(i)] mit n= 10 bis 12

Fur die folgenden Berechnungsbeispiele wurden die Werte und Gewichte aus dem
Zielbaum (Tabelle 9: ZielbaumTabelle 9 Nr. 10-12) fir den Bereich der Infrastruktur

genutzt:
BAs = [2,5 x 0,35]+[4,0 x 0,35]+[2,0 x 0,3] = 2,8750
BE; =[2,0 x 0,35]+[3,5 x 0,35]+[2,0 x 0,3] = 2,525

BA(j) und BE(j) mit j=1,..., 3 sind die Summen von allen gewichteten Qualitatsein-

schatzungen fir die jeweiligen Bereichseigenschaften.

Mit den Ergebnissen BA(j) und BE(j) kbnnen nun mit gleicher Rechnungsart die ge-
wichteten Qualitatswertigkeiten WA und WE, berechnet werden. Dies geschieht mit

den folgenden Formeln:
WA = YiL,[BAQ) x BG()] mit n= 1 bis 3
WE = YL,[BE(j) x BG(j)] mit n= 1 bis 3
Beispiel (Tabelle 9):

WA =[4,0000 x 0,5]+[4,0000 x 0,25]+[2,8750 x 0,25] = 3,7188
WE =[2,7750 x 0,5]+[3,3250 x 0,25]+[2,5250 x 0,25] = 2,8500
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WA und WE sind die Rohergebnisse des Zielbaumes, die sich auf das Benotungs-
schemata mit der 1 bis 5 Skalierung beziehen, und missen mit dem nachsten Schritt
auf eine normierte Skalierung von 0 bis 1 berechnet werden. Zum Vergleich der nor-
mierten Zielbaumergebnisse ZBA und ZBE siehe Tabelle 9.

7BA = (W‘;‘” = (3'7128‘” — 0,6797

ZBE = 20 = 287D — 0 4625

In Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. sind die zusammenhan-
genden Beziehungen von Bodenwerten und den entsprechenden Berechnungsgro-

Ren dargestellt.

Emax =+ = 1 [ J— Qmmgp— ==
3 IWE IEEE IZE.E-L'I.-'ma:
BWe T-1 --p-- -t X
LVmax 3 WA TBA ZBALVmax
4
BW. +--1- I . N . "
--‘I < 5 1 0,25 <L
drlich [1 - (ZBE-LVmax) |
URVETEn-
hdeﬂid'rer
Boderwert-
Antell |1 = {ZBAsLVmax) [
(0.73)
J
--FH--r-'—r'--'---rr-----------------'-----.-------..l.d..l..-.l..l.l‘r.l.a.___-____ -
Bodenwerlanbsle Benoturgsskab und Morm erta Relathes &rbsils am
Zlbaunergebrisse Ziebaurnergabns se paEmogichen Endwer

Abbildung 10: Zusammenhange zwischen den Bodenwerten und den BerechnungsgréBen des
Zielbaums [11]
Der veréanderliche Wertanteil LVmax ist in der AV Ausgleichsbetrage fur Wohn-,

Misch- und Gewerbenutzung festgesetzt.

Damit lasst sich das Verhéltnis

BWA _ (1-ZBA xLVmax)
BWE  (1-ZBE xLVmax)

aufstellen, womit je nach gegebener GrélRe der gesuchte Anfangs- oder Endwert er-
mitteln werden kann. Die Gleichung stellt die erste Moéglichkeit dar, die Grélien BWA
und BWE zu berechnen. Die zweite Méglichkeit zu Berechnung der GréRen BWA
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und BWE bedient sich der Hilfe von einem sogenannten Multiplikator. Dieser stellt fur
das Zielbaumverfahren die bedeutsamste zu errechnende GréRe dar und findet bei
den spezifizierten Nutzungsarten wie der Wohn-, Misch- und Gewerbenutzung An-

wendung. Die Berechnung erfolgt mit den Formeln:

MA = (1-ZBE xLVmax)

(1—ZBA xLVmax) Anfangswertmultiplikator

__ (1-ZBA xLVmax)

ME = (1—ZBE XLVmax)

Endwertmultiplikator

Der Anfangswertmultiplikator MA wird zur Berechnung des Endwertes aus dem An-
fangswert bestimmt. Um den Anfangswert aus dem Endwert berechnen zu kénnen,
wird der Endwertmultiplikator benétigt. Liegt einer der zwei Multiplikatoren bereits
vor, kann mittels des Kehrwertes der jeweils andere Multiplikator wie folgt errechnet

werden:

_ 1
T ME

1

= MA und MA

ME

In dem Beispiel konnte der Anfangswert (BWA) zum Wertermittlungsstichtag nicht
bestimmt werden. Der Endwert (BWE) des Objektes von 385 €/m? wurde direkt mit-
tels Kaufpreisvergleich und indirekt mittels Bodenrichtwertvergleich ermittelt. Somit
wird der Endwertmultiplikator bendétigt, um den Anfangswert aus dem Endwert zu

ermitteln (Tabelle 9):

_ (1-0,6694 x0,25)

ME = (1-0,4631 x0,25)

= 0,9386

Wird der Multiplikator (ME/MA) mit dem entsprechenden Wert (BWg/BW,a) multipli-
ziert, erhalt man den jeweilig dazugehérigen Anfangswert bzw. Endwert.

BWA = ME x BWE Anfangs-Bodenwert

BWE = MA x BWA End-Bodenwert

Bezogen auf das Beispiel ergibt sich ein Anfangsbodenwert zum Wertermittlungs-

stichtag:
BWA = 0,9386 x 385 €/m? = 361 €/m?

Aus der Differenz von BWE und BWA ergibt sich eine sanierungsbedingte Boden-
werterhéhung fir das fiktiv unbekannte Grundstiick von:
dBWg; = BWE — BWA = 385€/m? — 361€/m? = 24 €/m? [11]
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Lfd.

Nr. Glfading | ey T Gewicht Ergjeaile | Elgonl Bereichs- Gewicht
Lage- | A, . = Lagziatiie o LG() . = eigenschaften | BG())
Krit. LA(i) LE(i) BA(j) BE(j)
Stadtbild / stadte-
1 470 3’5 bauliche Struktur 0’25
2 3,5 3,0 Bebauungsdichte | 0,15
3 4.5 2,0 Erneuerungsbedarf | 0,20
Stadtebauliche
4,0000 |2,7750 Qualitat 0,50
Ausstattung der
4 5’0 2’0 Wohnungen 0’15
Bodenordnende
5 370 1 ’5 MaRnahmen 0’ 10
Aufenthalts-  und
6 3,5 4.0 Gestaltungsqualitat | 0,15
des Strallenraums
Offentl. Griin- und
7 470 3’5 Freiflachen 0’35
WA WE
Freiflachen /
8 4.0 3,5 Private Freiflachen | 0,30 4,0000 | 3,3250 | okologische 0,25 3,7188(2,8500
Qualitat
Luft- und Larmbe-
o 40 (30 |t 0,35
10 25 2.0 g:ffknttlljlr(:he Infra- 0,35
1 14,0 3,5 Verkehrssituation | 0,35 2,8750 |2,5250 | Infrastruktur | 0,25
Einzelhandel,
12 2,0 2,0 Dienstleistungen | 0,30
und Kultur

Normierte Zielbaumergebnisse ZBA, ZBE

0,6797|0,4625

Maximaler veranderlicher Lage-Wertanteil Lvmax (Vorgabe) 0,25
Endwert BWE [Euro/m?] 385
Endwert-Multiplikator ME 0,9386
Gesuchter Anfangswert BWa [Euro/m?] 361
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7 Gerichtliche Beurteilung des Zielbaumverfahrens

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), die seit Mai 2010 die WertV
abgel6st hat, gibt Auskunft Gber Verfahren zur Wertermittlung. Die Standardverfah-
ren speziell zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung sind das
Vergleichswertverfahren § 15 der ImmoWertV oder die Ermittlung des Bodenwertes
aus geeigneten Bodenrichtwerten § 16 der ImmoWertV. Wenn die vergleichbaren
Marktdaten, wie Kaufpreise oder Bodenrichtwerte in nicht ausreichender Anzahl zur
Ermittlung der bendtigten Werte vorliegen, kénnen diese nicht genutzt werden. In
diesem Fall bietet das Zielbaumverfahren die Mdglichkeit, die durch eine Malinahme
bedingte Bodenwerterh6hung zu ermitteln. Die Bodenwertermittlung mittels des Ziel-
baumes bei nicht ausreichenden Vergleichsdaten beruht auf Qualitdtseinschatzun-

gen von Gutachterausschiissen und Sachverstandigen.

Bei einem Klageverfahren gegen die Anwendung des Zielbaumverfahren erachtet
das Oberverwaltungsgericht (OVG) Bautzen, Urteil vom 17.6.2004 - 1 B 854/02, dass
sich ,Berechnungen der sanierungsbedingten Bodenwerterhé6hung unter Anwendung
der so genannten Zielbaummethode als rechtméf3ig“ erweisen. Die damit verbunde-
nen Zahlungen der Ausgleichsbetrage nach §152ff. BauGB missen von den betrof-
fenen Eigentimer beglichen werden. Das Urteil des OVG Bautzen besagt: ,Die (da-
malige) WertV enthélt keine abschlieRende Regelung liber die anzuwendenden Wer-
termittlungsverfahren.”“ Es raumt der Gemeinde bei der Auswahl eines geeigneten
Wertermittlungsverfahrens und der einflussnehmenden Faktoren einen gewissen
Spielraum bei der Schatzung der Bodenwerterhéhung ein. Trotzdem ist die Gemein-
de angehalten, das Verkehrswertprinzip (§ 194 BauGB) zu beachten und alle Bo-
denwertermittlungen nachvollziehbar darzulegen. Obwohl nach dem BauGB der An-
fangs- und Endwert getrennt ermittelt werden sollen, stellt das Gericht fest, dass die
Ermittlung des Anfangswertes aus Endwert und umgekehrt mittels des Zielbaumver-
fahrens zulassig ist. Der § 154 Abs. 2 des BauGB enthélt die Festlegung, dass die

Bodenwerterhéhung als Differenz zwischen Anfangs- und Endwert zu bestimmen ist.

Auch das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG), Beschluss vom 16.11.2004 - 4 B
71/07 urteilte, dass das Zielbaumverfahren ,eine geeignete Methode“ darstellt, ,mit

der der gesetzliche Auftrag erfiillt werden kann, die Bodenwerterh6hungen und damit
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den Ausgleichsbetrag nach dem Unterschied zwischen Anfangs- und Endwert zu

ermitteln.”

Das Zielbaumverfahren ist daher ein gerichtlich anerkanntes Verfahren zur Ermitt-
lung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen, wenn durch Mangel an benétigten
Vergleichsdaten, die Regelverfahren nach ImmoWertV nicht zum Tragen kommen
kénnen. Es muss jedoch bei Anwendung eine Nachvollziehbarkeit durch ausreichen-
de Dokumentation und Erlduterungen, sowie die Einhaltung gesetzlicher Regelungen

des BauGB und der ImmoWertV fiir alle Beteiligten gegeben sein.

8 Griinde fiir geforderte Objektivierung bzw. Verfahrens-

verbesserung

Das Zielbaumverfahren bietet die Mdglichkeit, Bodenwerte zu ermitteln und daraus
Wertunterschiede zu bestimmen. Dieses Verfahren kommt jedoch erst zum Einsatz,
wenn keine oder zu wenig bendétigte Vergleichsdaten aus Kaufpreissammlungen

oder vergleichbare Bodenrichtwerte vorliegen.

Durch die folgenden Kritikpunkte werden Objektivierungs- bzw. Verbesserungsforde-

rungen begriindet:

a. Die Anwendung eines Zielbaumes nach der AV Ausgleichsbetrage auf alle Berli-
ner Bezirke ist unzureichend:

— Da jeder Bezirk andere wertrelevante Kriterien besitzt und diese ebenso un-
terschiedlich stark in ihrer Umgebungsbedeutung ausgepragt sind, werden
Bodenwerte mittels der einheitlichen Zielbdume gebietsunspezifisch ermittelt.
[25]

b. Lagekriterien und Gewichte besitzen keinen hinreichenden Bezug zum Marktge-
schehen [10]:

— Die Lagekriterien und ihre Gewichte wurden im Jahr 2001 festgestellt. Das ist

sehr lange her und es kdnnten sich seitdem strukturelle Wertanteile verandert

haben.

c. Der Bewertungsrahmen der AV Ausgleichsbetrdge beinhaltet grob gegliederte

Kriterien und die Benotungen haben keinen Datenbezug:
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— Der Bewertungsrahmen verknipft eine Notenskala von 1 bis 5 und eine textli-
che Qualitdtsbeschreibung der Noten. Die textlichen Beschreibungen, wie
sehr gut oder durchschnittlich, beschreiben nicht den genauen Zustand. Es
bleibt die Frage - Was muss man sehen? - damit eine gute oder schlechte Be-
urteilung erfolgt. Daher lassen die Benotungen ohne datenbezogenen Hinter-
grund nur eine subjektive Beurteilung des Sachverstandigen zu. Desweiteren
kann eine genaue Beurteilung der strukturellen Lagekriterien nicht erfolgen, da

diese zu gering differenziert sind.

d. Die mehrfache Berucksichtigung von den selben Merkmalen eines Kriteriums
fuhrt zu einer Verfalschung des Ergebnisses:

— Bei zu geringer Differenzierung der Lagekriterien kénnen dieselben Qualitaten

mehrfach in die Beurteilung eingebunden werden. Die Mehrfacheinbringung

kann das Ergebnis beeinflussen oder gar verfélschen.
e. Eine unzureichende Nachvollziehbarkeit besteht. [10]

Von den oben aufgeflihrten Kritikpunkten kénnen c. und e. durch eine Objektivierung

beeinflusst werden.
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9 Bereits vorhandene Ansatze zur Objektivierung bzw.

Verfahrensverbesserung

Wegen der unter Abschnitt 8 aufgefiihrten Grinde fur eine geforderte Objektivierung
bzw. Verfahrensverbesserung sind bereits einige Umsetzungen in der Verfahrens-
durchfihrung vorgenommen worden und auch Objektivierungskonzepte fir einige
Kriterien wurden bereits aufgestellt. Die von mir im Folgenden vorgestellten Objekti-
vierungskonzepte und die Verfahrensverbesserungen entnahm ich aus den mir zur
Verfligung gestellten anonymisierten Gutachten und der ,Praxis der Grundstiicksbe-
wertung“ (Seite 48). Die Gutachten beinhalten die Ermittlung von sanierungs- oder
entwicklungsbedingten Bodenwerterhhungen von der Ingenieursozietat ,Rek -
Wieck « Dr. Schwenk®.

9.1 Verfahrensverbesserungen

9.1.1 Zwei-Zonen-Basismodell

Das Zwei-Zonen-Basismodell stellt eine Verfahrensverbesserung dar.

Ein im Sanierungsgebiet befindliches ausgleichspflichtiges Grundstiick wird durch die
Wirkungsweise seiner stadtebaulichen Umgebung, die durch sanierungsbedingte
MalRnahmen eine strukturelle Verdnderung erféhrt, qualitativ beeinflusst. Dabei ist
anzunehmen, dass der Einfluss der Gebietsstruktur mit zunehmender Entfernung
zum Bewertungsgrundstick abnimmt. Aus dieser Erkenntnis wird verstarkt dazu
Ubergegangen, das Zwei-Zonen-Modell mit differenzierter Zonengewichtung anzu-

wenden. Daraus ergibt sich die folgende Einteilung der Einflusszonen in:

e die ,innere Zone" mit der Basisgewichtung 1 und

e die ,dulBere Zone“ mit der Basisgewichtung 0,5

Die innere bzw. aullere Einflusszone kann rdaumlich durch besondere bauliche Ge-
gebenheiten und Nutzungen der néheren Umgebung begrenzt werden. Dazu gehé-
ren zum Beispiel Fernstral’en, Autobahnen, Bahngleise, Kanale oder andere Ge-

wasser.
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Dem Einfluss der Umgebung kann kein Entfernungsmald zugeschrieben werden, da
dieser bei jedem Grundstick unterschiedlich weit ausgeprégt ist. Daher muss eine
individuelle Abgrenzung hinsichtlich der stddtebaulichen Lage vorgenommen wer-
den. [10]

Die Gewichtungen fir die innere und aullere Zone beziehen sich auf eine Sachver-
sténdigeneinschétzung in einem Gutachten zur Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhung eines Grundstiickes in einem ehemaligen Sanierungsgebiet in
Berlin und kénnen fur andere Gebiete individuell angepasst werden. Die Wahl der
Gewichte von 1 und 0,5 stellt hier eine Vereinfachung dar. Eine Abstufung der Ge-
wichte mit zunehmender Entfernung bzw. mit abnehmender Einflussnahme in kleine-
ren Intervallen und die damit verbundene Bildung mehrerer Zonen bieten keinen

sachgerechten Vorteil und wéaren zu aufwendig.

7

. - Bewertungsobjekt
. - Innere Zone

..... o
i - AuBere Zone

/ - Grenze des
/ Sanierungsgebiet

T
7 % //

.

%

_

Abbildung 11: Schematische Darstellung der Einflusszonen [10]

Die Zustandsbenotungen der strukturellen Gegebenheiten aller in der jeweiligen Ein-
flusszone befindlichen Grundstiicke flieRen mit den festgelegten Gewichtungen in die

Bewertung ein.
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Es gibt Lagekriterien, die von der zonalen Einteilung unberihrt bleiben, wie:

e Gestaltungsqualitat des 6ffentlichen Raums,
e Luft- und Larmbelastung,
e Verkehrssituation / Stra3enverhaltnisse und

e Dienstleistungen und Einzelhandel.

Die Kriterien sind gleichmafig flachendeckend und ohne eine zonale Gewichtung

einschéatzbar. [16]

Die zonalen Lagekriterien unterliegen stddtebaulichen Strukturen, die wiederum in

die Kategorien:

e flachenhafte grundstiicksbezogene Lagekriterien, hierzu gehéren die Kriterien
~otadtbild/stadtebauliche Struktur®, ,Bebauungsdichte®, ,StraRenraum®, ,Priva-
te Freiflachen®, ,Verkehrssituation® u. a.,

e umgebungsbezogene Lagekriterien oder Lagekriterien mit unregelmafig dis-
kret verteilten Bezugsobjekten sind die Kriterien ,Offentliche Griin- und Frei-

flachen®, ,6ffentliche und soziale Infrastruktur® u. a.
unterteilt werden konnen.

Die flachenhaften grundstiicksbezogenen Kriterien sind die charakteristischen
Merkmale des Quartiers, in dem das Bewertungsgrundstiick liegt, und besitzen eine
flachenhafte Ausbreitung sowohl in der inneren als auch in der dul3eren Einflusszone

des Quartiers.

Die umgebungsbezogenen Lagekriterien kénnen in diesem Fall aul3erhalb der Gren-
zen des Sanierungsgebietes liegen, sind jedoch fir das zu bewertende Grundstiick
wertrelevant. Zu diesem Zweck werden in der ,Praxis der Grundsticksbewertung® die
wohnungs- und siedlungsnahen Kriterien unterschieden. Nach ,den Richtwertemp-
fehlungen der Sténdigen Konferenz der Gartenbauamtsleiter beim Deutschen Staad-
tetag” [10], liegen bei einem wohnungsnahen Bezug eine Entfernung von bis zu
500m und bei einem siedlungsnahen Bezug eine Entfernung von bis zu 1.000m vor.
Diese Entfernungsangaben missen je nach vorhandenen Gegebenheiten angemes-

sen angepasst werden. Sowohl bei der grundstiicksbezogenen als auch bei der um-
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gebungsbezogenen Zonierung kann mit eine differenzierte Gewichtsverteilung ver-

bunden sein. [10]

Auch einzelne Geb&ude, die eine besonders markante Wirkung auf ihre Umgebung
austben und innerhalb der Zoneneinteilung liegen, kénnen mit einer héheren Ge-
wichtung, die von der Zonengewichtung abweicht, in die Beurteilung einbezogen

werden.

9.1.2 Nachvollziehbarkeit

Die Nachvollziehbarkeit Iasst sich durch die hierarchische Gliederung und die syste-
matische Bewertung der wertrelevanten Qualitdtskomponenten in einem Zielbaum-

verfahren fur alle Beteiligten erhdhen. [5]

Bei der Dokumentation der Ergebnisse in einem Gutachten sind folgende grundsétz-

liche Anforderungen zu erflllen.

e Verstandlichkeit (mit plausiblen Darstellungen der wertrelevanten Aspekte im
Gutachten fir jeden Beteiligten erreichbar)

e Ubersichtlichkeit (durch die systematische und schliissige Anordnung der Gu-
tachtengliederung bewirkbar)

e Begrindbarkeit (durch eine glaubwirdige Beweisfiihrung Uber die Verfah-
renswahl und die Herangehensweisen der Wertermittlung erfallbar)

e Transparenz (mit einer Beschreibung der wertbestimmenden Kriterien und
dessen Bedeutung im Gutachten auf den Bodenwert umsetzbar)

e Die Nachvollziehbarkeit (durch die Erfillung der vorangestellten Anforderung

realisierbar) [14]

9.1.3 Zielbaumaufstellung

Die Anwendung des Zielbaumverfahrens unterliegt keiner gesetzlichen Grundlage.
Das Oberverfassungsgericht Bautzen hat das Verfahren grundséatzlich mit dem Urteil
vom 17.6.2004, in einem Klageverfahren gegen die Anwendung des Zielbaumverfah-
rens, anerkannt. In der Praxis wurde die Wertermittlung mittels des Zielbaumverfah-
rens einheitlich fur Berlin in der AV Ausgleichsbetrage fur Sanierungsgebiete festge-

legt. Der Zielbaum wurde von einem Sachverstandigengremium im Jahr 2001 aufge-
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stellt, dabei wurden die wertrelevanten Kriterien und ihre Gewichte geprift und als

stadtweit hinreichend konstant festgesetzt.

9.1.4 Lagekriterien und Gewichte

Die Lagekriterien und ihre Gewichte stehen durch die Verdéffentlichung in der AV
Ausgleichsbetrage fur die Behorden verpflichtend fest. Fur die einheitliche Festset-
zung mussten die Gremiumsmitglieder unabhangig voneinander eine Auswahl der
Lagekriterien und die Einschatzung der Gewichte abgeben. Aus allen Daten wurde
im Anschluss das arithmetische Mittel gebildet. Starke Einschatzungsausreil3er wur-
den zuvor eliminiert, damit das Ergebnis nicht in eine Richtung stark beeinflusst wird.
Da ein Gremium aus mehreren Beteiligten besteht, ist die einseitige Subjektivitat hin-
sichtlich der Zielbaumaufstellung minimiert worden. Missen aus st&dtebaulicher
Sicht Anpassungen der wertrelevanten Kriterien des Zielbaumschemas erfolgen, be-
darf es der Entscheidung durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Um-

welt. Dies kann daher nicht Bestandteil dieser Masterarbeit sein.

Es wurden in der AV Ausgleichsbetrage folgende durch eine Sanierung verénderli-

che Lagekriterien festgelegt:

o Stadtbild/stadtebauliche Struktur
¢ Bebauungsdichte

e Erneuerungsbedarf

e Ausstattung der Wohnungen

e Bodenordnende MalRnahmen

e Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat des Strallenraums
o Offentliche Griin- und Freiflachen
e Private Freiflachen

e Luft- und La&rmbelastung

o Offentliche Infrastruktur

e Verkehrssituation

e Einzelhandel, Dienstleistungen und Kultur
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9.1.5 Bewertungsrahmen

Der Bewertungsrahmen des Zielbaumes der AV Ausgleichsbetrage ist fir eine nach-
vollziehbare Qualitatseinschatzung nicht ausreichend differenziert, daher wird in den
vorliegenden Gutachten das eine oder andere Lagekriterium, wie zum Beispiel das
Lagekriterium Stadtbild/stéddtebauliche Struktur in Unterkriterien zerlegt. Somit ist es
mdglich die Unterkriterien Stadtbild und Stadtebauliche Struktur, die bei Bedarf noch
weiter unterteilt werden kénnen, einzeln zu beurteilen. Durch die Merkmalsdifferen-
zierung wird somit eine bessere Beschreibung der zu beurteilenden Gegebenheiten
ermdglicht. Die mehrfache Berlicksichtigung einzelner wertrelevanter Merkmale wird
durch die Aufsplittung in einzelne Unterkriterien ersichtlich und kann so vermieden

werden.
9.2 Objektivierungsansatze

9.2.1 Benotungsschema

Das Benotungsschema der AV Ausgleichsbetrage erlaubt grundséatzlich eine Beno-
tung in 1 oder 0,5 Intervallschritten. Die damit verbundenen textlichen Beschreibun-
gen (Abschnitt 5.4) unterliegen keiner Datengrundlage und lassen hinsichtlich der
Benotungsbeschreibungen wie zum Beispiel ,gut® oder ,durchschnittlich® noch Raum
fur eine subjektive Qualitdtseinschatzung. Um diese Subjektivitdt zu minimieren,
wurden in der Praxis bereits Objektivierungskonzepte, die im Rahmen von Gutachten
zur Ermittlung der Bodenwerterhéhung nach gerichtlichen Auseinandersetzungen

erarbeitet wurden, fur folgende Lagekriterien des Zielbaumes entwickelt:

o Stadtbild/Stadtebauliche Struktur,

e Bebauungsdichte,

e Erneuerungsbedarf,

e Ausstattung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
e Verkehrssituation,

e Private Freiflachen (teilweise realisiert).

Die in den nachsten Abschnitten beschriebenen Benotungsschemata wurden ano-

nymisierten Gutachten, die flr die Masterarbeit zur Verfigung gestellt wurden, zur

Beatrice Pawel 45



M) ‘ Hochschule Neubrandenburg

University of Applied Sciences

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung eines Grundstiickes in ei-
nem ehemaligen Sanierungsgebietes in Berlin und der Praxis der Grundsticksbe-
wertung [10] entnommen. Dazu ist gesagt, dass diese Benotungsschemata im Rah-
men der Gutachten erarbeitet wurden. Die Benotungsschemata unterliegen fiir ein
Gebiet datenbezogene Gegebenheiten und da diese von Gebiet zu Gebiet variieren,
missen die Benotungsschemata individuell angepasst werden. Eine objektive Beno-
tung ist mit einem individuell angepassten Schema mdglich. Die Benotungsschemata

wurden von einem Sachverstandigen erarbeitet.
9.2.2 Stadtbild/Stadtebauliche Struktur

Das Lagekriterium Stadtbild/Stadtebauliche Struktur wird zur genaueren Beurteilung

in die zwei Unterkriterien Stadtbild und Stédtebaulichen Struktur zerlegt. Bei dem

Unterkriterium Stadtbild erfolgt abermals eine Zerlegung in die zwei Teilaspekte Zu-

stands- und Schadensbeurteilung und asthetisch-gestalterische Wertung.

9.2.2.1 Unterkriterium Stadtbild

Bei der Qualitatseinschatzung des Stadtbildes handelt es sich um die Bewertung des
aulderen Zustandes, die gestalterischen und architektonischen Beschaffenheiten, der
Gebaude. In die Bewertung flielen sowohl die Qualitatsbewertungen eines jeden
einzelnen Gebaudes, als auch die Wirkung des Gebdudeensembles mit ein. Der au-
Rere Zustand und die optische Impression, wie dem Gutachten entnommen wurde,
schlieRen die Front-, Rickfassaden und sonstige Mauern und Wéande, wie zum Bei-
spiel Brand- und Giebelwande, einer Blockbebauung mit in die Bewertung ein. Da die
Fassaden, die stra3enseitig liegen, durch ihre Sichtbarkeit einen héheren Wirkungs-
grad auf das Gebiet haben, bekommen diese eine héhere Gewichtung zu gewiesen.
Dies kann jedoch von Gebiet zu Gebiet variieren und sollte daher dem Bewertungs-

fall sachgerecht angepasst werden.

Die differenzierten Teilaspekte ,Zustands- und Schadensbeurteilung® und ,asthe-
tisch-gestalterische Wertung®“ dienen der genaueren Benotung der verschiedenen
Fassaden. Die vielseitigen Gestaltungsmdglichkeiten und die Zustandsgegebenhei-

ten werden getrennt voneinander betrachtet.
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Teilaspekt Zustand- und Schadensbeurteilung

Mit der ,Zustands- und Schadensbeurteilung® wird sowohl das Schadensbild, das
keine bis erhebliche Schéden aufweisen kann, als auch der Zustand der Fassaden
zum QST des Anfangswertes und QST des Endwertes begutachtet. Unter Schaden
werden zum Beispiel abgeplatzter Putz, Rissbildung oder Beschmierungen verstan-

den. Der Fassadenzustand kann zum Beispiel frisch gestrichen oder vergraut sein.

Fur die Beurteilung des Zustandes der Strallenfassaden und der Hoffassaden wer-
den oftmals Fotografien genutzt, reichen diese fir eine Auswertung der damaligen

Gegebenheiten nicht aus, muss die Benotung geschéatzt werden.

Die Qualitdtseinschétzung wird mittels eines Benotungsschemas mit der Notenskala

von 1 bis 5 wie beim Zielbaum der AV Ausgleichsbetrage vorgenommen.

Durch die Bildung von Einflusszonen werden die Benotungen der Grundstiicke zum
Beispiel mit 1 fur die innere Zone oder zum Beispiel mit 0,5 fiir die dulRere Zone ge-

wichtet und dann werden die Grundstiicksbenotungen gewichtet gemittelt.

Eine Durchschnittsnote wurde in dem Bewertungsfall fiir die Strallenfassaden und
Hoffassaden gewichtet gemittelt. Die StralRenfassaden werden wegen ihrer gréf3eren
Wirkung auf das Gesamtbild mit 2/3 und die Hoffassaden mit 1/3 gewichtet. Somit
ergibt sich fir den Teilaspekt Zustand- und Schadensbeurteilung eine Gesamt-

Qualitatsnote zum QST des Anfangswertes und zum QST des Endwertes.

Teilaspekt dsthetisch-gestalterische Wertung

Die ,asthetisch-gestalterische Wertung“ beurteilt die verschiedenen Arten der Fassa-
denverkleidungen zum Beispiel Klinker oder Putz und ihre Verzierungskomponenten.
An einer Fassade kdnnen keine bis viele Verzierungselemente angebracht worden

sein.

Durch die Vielzahl der Grundstiicke und die damit verbundenen vielen Geb&ude
kann eine grundstiicksbezogene Bewertung oder zur Vereinfachung eine kategorisch
zusammengefasste Bewertung je Block, die objektspezifisch gewichtet wird, vorge-

nommen werden.
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Die Bewertung der Bldocke ermdéglicht weitestgehend einheitliche Gestaltungseigen-

schaften zu definieren und diese in folgenden Kategorien zu unterteilen:

e Stuck- und anderweitig hochwertig gestaltete Fassade,

e Gegliederte oder anderweitig gleichwertig gestaltete Fassade,

e Entdekorierte Stuckfassade ohne oder mit nur wenigen bzw. einfachen Glie-
derungselemente(n)

e Gestalterisch oder materialbedingt einfache Neubaufassade, eine héherwerti-
ge Neubaufassade kann i.d.R. den gegliederten Fassaden zugerechnet wer-

den.

Fur die Benotung der Kategorien wurde das folgende Wertigkeitsschema fir Stra-

Renfassaden, das fur alle vier Kategorien angehalten wird, aufgestellt:

Note 1: Hochwertige Fassade; insbesondere reich gegliederte Stuckfassade mit
figuralen Elementen.

Note 2: Uberdurchschnittliche Fassade, z.B. einfache Stuckfassade oder Glatt-

putzfassade mit vielfaltigen Gliederung- und einzelnen Schmuckele-
menten.

Note 3: Durchschnittliche Fassade, z.B. Putzfassade mit einzelnen Gliede-

rungselementen oder Materialwechsel Putz/Klinker.

Note 4: Unterdurchschnittliche Fassade, z.B. Putzfassade mit aufwertenden

Eigenschaften (Farbgestaltung, Glattputz, horizontale/vertikale Akzen-
tuierungen).

Note 5: Sehr einfache Fassade mit &sthetisch minderwertigen Materialien bzw.

Oberflachen und ohne aufwertende Gestaltungsakzente, z.B. entdeko-
rierte Stuckfassade mit Kratzputz und ohne nennenswerte Bauteilglie-

derung oder eine ideenlose Neubaufassade der Nachkriegszeit

Jeder Block mit den darauf befindlichen Gebauden wird, wie in Tabelle 10 zu sehen,
je nach Fassadengestaltung in die vier Kategorien klassifiziert und mit dem Wertig-
keitsschema benotet. Dann erfolgt die Berechnung einer Durchschnittswertigkeit, die
das gewichtete Mittel der Einzelwertungen darstellt, fir jede Klassifizierungskatego-
rie. Da eine Einflusszonenlage des Grundstlicks bei den Gewichtungen wie beim

Teilaspekt Zustands- und Schadensbeurteilung eine Rolle spielen kann, werden
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Grundstiicke in der inneren (zum Beispiel mit 1,0) und der duf3eren (zum Beispiel mit
0,5) Einflusszone gewichtet. Einzelne Gebaude, die eine besonders markante Wir-

kung auf ihre Umgebung ausiiben, kénnen auch héher gewichtet werden.

Tabelle 10: Auswertebeispiel der dsthetisch-gestalterischen Wertigkeit der StraRenfassaden

Fassadenklassifizierung Anzahl Grund-
Block Anzahl/Gewichtssumme stiicke gesamt /
Gewichtssumme
Stuck | Gliederung | Neubau | Entdekoriert
1 0 1/0,5 4/20 2/1,0 7
2 0 1/1,0 2/4,0 1/1,0 4
3 5/4,0 13/9,0 1/1,0 14/11,0 33
4 2/1,0 3/1,5 3/1,5 5/25 13
Summe
Gewichte 5,0 12,0 8,5 14,5 40,0
Durchs_chn!tts- 1,7 2.9 49 3.9
wertlg_jkelt

In der Tabelle 10 sind unter den einzelnen Fassadenklassifizierungen die Anzahl der
Gebaude und ihrer jeweiligen Gewichtssumme aufgelistet. Die Gewichtssumme fasst
die einzelnen Zonengewichte der Grundstliicke zusammen. Um die Summe der Ge-
wichte zu erhalten, werden die Gewichtsummen aller Bloécke einer Fassadenklasse

addiert. Die Durchschnittswertigkeit ist das gewichtete Mittel aller Fassadennoten.

Bei der Bewertung sind die Dachareale, Balkongestaltungen wie zum Beispiel Brus-
tungen, sowie Erker, Loggien, Fensterfaschen, -form und -aufteilung zu bericksichti-
gen. Desweitern muss die Integration oder Stérwirkung hinsichtlich der Gestaltung

von Ladezonen mit in Bewertung einfliel3en.

Fur den Teilaspekt asthetisch-gestalterische Wertung ergibt sich auf Grundlage des

Beispiels in Tabelle 10 bei folgender Berechnung eine Gesamt-Qualitatsnote:

[(5,0x1,7)+(12,0x2,9)+(8,5x4,9)+(14,5x3,9)] / Gesamtgewichtungssumme
=141,5/40,0=4,11=4,1

Diese Einschatzung der Gegebenheiten wird jeweils zum QST des Anfangswertes
und zum QST des Endwertes durchgefihrt. Nach einer durchgefiihrten Mallinahme
kann im Bezug auf die asthetisch-gestalterische Wertung zum QST des Endwertes
jedoch ohne Beachtung der Zustands- und Schadenseinschatzung eine bessere

oder schlechtere Stadtbildqualitat vorzufinden sein. Dies kann zum einen die Folge
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von Fassadengestaltung mit Stuck, die Aufbringung von Glattputz statt Rauhputz, die
Farbwechselgestaltung - was eine Aufwertung darstellen kann, und zum anderen der
Abriss von Gebauden mit héherwertigem Stuck- oder gegliederten Fassaden sowie
Entdekorierung oder der Abriss von Balkone - was eine Abwertung bewirken kann,

sein.
9.2.2.2 Unterkriterium Stadtebauliche Struktur

Teilaspekt Problemgrundstiicke

Der Teilaspekt Problemgrundstick ist dem Unterkriterium ,Stadtebauliche Struktur®
untergeordnet. Mit der ,Stadtebauliche Struktur” wird das harmonische bis stérende
Zusammenspiel von verschiedenen Nutzungen oder von einem Grundstlick ausge-

hende Wirkungsqualitat beurteilt.

Die Problemgrundstiicke beeinflussen lediglich durch ihr eigentliches Dasein die
Umgebungsqualitdt. Auf diesen sogenannten Problemgrundstiicken kénnen zum

Beispiel folgende stérende Gegebenheiten vorzufinden sein:

unbebaute Grundsticke im Zusammenhang bebauter Ortsteile sogenannte
Bauliicken, oder andere Freiflachen, die die stddtebauliche Baustruktur und
Quartieranordnung behindern;

¢ Neubaugrundstiicke, die die Blockrandstruktur unterbrechen;

e Ruinen oder Teilruinen;

e bloRe Restbebauung und Behelfsbebauung, die keine dauerhafte Nutzung

darstellt.

Fur die Beurteilung des Teilaspektes Problemgrundstiicke wurde ein Bewertungs-
rahmen mit der Notenskala 1 bis 5, wie in AV Ausgleichsbetrage, erarbeitet. Dabei
wurde auf die Gesamtheit der Problemgrundstiicke Bezug genommen. Im Bezugs-
jahr 2002 erachtete der damalige Sachverstandige flr den stadtebaulichen Aspekt in
den westlichen Berliner Bezirken ein mehr als 20 prozentigen Anteil an Problem-
grundsticken der Gesamtmenge (oder Gesamtgewichtung) an Grundsticken, als
einen sehr schlechten (Note 5) Sachverhalt. Im Gegenteil dazu war eine geringe

Prozentzahl von Problemgrundstiicken ein sehr guter (Note 1) Sachverhalt. Besitzen
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alle Grundstiicke die gleiche Wertigkeit, kann das Quantifizierungsmodell (Tabelle

11) ohne Nebenbedingungen angewendet werden.

Tabelle 11. Benotungsschema Problemgrundstiicke

Qualitatsnote 1 2 3 4 5

Anteil Problemgrundstiicke (%) <1 6 11 16 221

Wird den Problemgrundstiicken in der wertrelevanten Umgebung nicht die gleiche
Bedeutung beigemessen, zum Beispiel durch Bildung von innerer und aul3erer Ein-
flusszone, muss mit einer Gewichtsverteilung gearbeitet werden. Der prozentuale
Anteil der Problemgrundstiicke ergibt sich aus dem Verhéltnis der Gewichtssumme
der Problemgrundstiicke zur Summe aller Grundsticksgewichte. Mit der berechneten

Prozentzahl kann dann die Qualitdtsnote in der Tabelle 11 abgelesen werden.

9.2.3 Bebauungsdichte

Unter dem Lagekriterium ,Bebauungsdichte® wird zum einen der Teilaspekt ,Be-
bauungsdichte und zum anderen die ,Sonstigen Gegebenheiten®, die unter den Be-
griff Qualitdt der Wohn- und (ggf.) Arbeitsverhéltnisse fallen, gesehen. Mit den sons-
tigen Gegebenheiten werden die Besonnung und Belichtung der Wohnungen, die
Wohnungsgréfie, Wohnungszuschnitte, die Abgeschlossenheit der Wohnungen und
weitere Merkmale beurteilt. Zu den Eigenschaften der Wohnqualitat gehért die Be-
trachtung von Heizung und Sanitér, diese werden jedoch mit dem Lagekriterium
Ausstattung der Wohnungen abgehandelt. Bisher gibt es nur fir den Teilaspekt Be-

bauungsdichte ein objektiviertes Benotungsschema.

Das Benotungsschema des Teilaspektes Bebauungsdichte stitzt sich auf die grund-
legende Tatsache, dass sich die Wohnqualitat bei einer zunehmend dichteren Be-
bauung verschlechtert. Das bereits vorhandene Grundmodell muss jedoch durch
verschiedene Randfaktoren angepasst werden. Die fir die Bebauungsdichte relevan-
ten Parameter sind GFZ und GRZ. Der Sachverstandige des Gutachtens schreibt,
dass die GRZ bereits als Mal} bei dem Lagekriterium Private Freiflachen zur Anwen-
dung kommt und darf zur Vermeidung von Doppelbewertungen nicht erneut verwen-

det werden.

Beatrice Pawel 51




| Hochschule Neubrandenburg
| I University of Applied Sciences

Nach einer Sachverstandigeneinschatzung bietet die Verknipfung von GFZ und die
Notenskala 1 bis 5 in Tabelle 12 fur den innerstadtischen Bereich eine sachdienliche
Qualitatsbewertung. Die beste Benotung (Note 1) fir die Beurteilung der Be-
bauungsdichte ist mit der zuldssigen GFZ von 1,5 fir die Baustufe V, die 1960 durch
den Baunutzungsplan als planerische Zielvorstellung fur die innerstadtischen Quar-
tiere festgesetzt wurde, kombiniert. Die schlechteste Benotung (Note 5) mit einer
GFZ von 3,5 wurde von dem Sachversténdigen fiir das Sanierungsgebiet erfah-

rungsgemal eingeschatzt.

Tabelle 12: Benotungsschema Bebauungsdichte

Qualitatsnote 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5

GFZ <1,5 | 1,75 20 [ 225| 25 |275| 3,0 | 3,25 | 23,5

9.2.4 Erneuerungsbedarf

Unter dem Lagekriterium Erneuerungsbedarf werden alle erforderlichen Mal3nah-
men, die zur Instandsetzung und Modernisierung von Gebduden notwendig sind, zu-
sammengefasst. Dabei werden alle bebauten Grundstiicke unabhangig von der Art
der Nutzung bewertet. Zu den notwendigen MalRinhahmen gehéren die Reparaturen,
der Austausch, die Schaden oder die Erstausstattung von Bauteilen, wie zum Bei-

spiel:

Leitungssysteme Kalt- und ggf. Warmwasser, Erdgas;

e Elektroversorgung Haus / Wohnung;

e Fenster (Instandsetzung, Austausch von Einfachverglasungen);

e Balkone (soweit nicht iberwiegend die Gebaudehille betreffend);

e Dachstuhl, Dacheindeckung, Schornsteine und Regenwasserablauf;
e Tragdecken (insbes. Holzbalken), sonstige statische Schwachstellen;
e Warme- und Schallisolierung (innerhalb und aulerhalb der Gebaude);
e Grundmauerisolierungen, Horizontalsperren, Feuchtigkeitsschaden;
e Schaden durch pflanzliche und tierische Schadlinge;

¢ Kellerinstandsetzung;

e Treppenhausinstandsetzung (insb. Stufen, Gelander, Wande);

¢ \Wohnungsrenovierung;
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e Kilingel- und Gegensprechanlage, sowie Medienversorgung;

e Hausbriefkasten.

Diese Auflistung sollte bei Bedarf ergénzt und bei gewerblich genutzten Geb&uden

angepasst werden.

Der Erneuerungsbedarf errechnet sich aus den gesamtheitlichen Kosten aller erfor-
derlichen Mallnahmen. Eine Auflistung dieser ist nach dem Umfang und Ausgestal-
tung der Gebaude fur eine Beurteilung zu extensiv. Daher erfolgt die Bewertung
durch den prozentualen Vergleich der geschatzten Modernisierungskosten zu Neu-
baukosten (NBK) eines vergleichbaren Gebaudes mit vergleichbarer Nutzflache. In
Verbindung dessen, mit einer Notenskala von 1 bis 5, entsteht ein Benotungssche-
ma. Im Sinne des Bewertungsrahmens wurden folgende Ausgangsplausibilititen

festgelegt:

e Bei guten Gegebenheiten liegt ein geringer Erneuerungsbedarf mit < 10% der
NBK vor.

e Bei sehr schlechten Gegebenheiten besteht ein umfassender Erneuerungsbe-
darf mit > 45% NBK. Die kostenaufwandigen Bauteile, zum Beispiel Fassa-
den, Sammelheizung usw., wurden nicht in die Eingangsliste einkalkuliert, da

sie in anderen Kriterien bertcksichtigt werden.

Dem daraus entwickelten Bewertungsrahmen wurde eine nichtlineare Intervallstu-
fung mit ansteigenden Intervallen zugeordnet. Bei einem linearen Intervall héatte sich

fur die NBK in Prozent eine dezimale Zahlenberechnung ergeben.

Tabelle 13: Benotungsschema Erneuerungsbedarf

Qualitdtsnote 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5

% NBK <1 5 10 15 20 26 32 38 | 245

9.2.5 Ausstattung der Wohnungen und Arbeitsstéatten

Unter diesem Lagekriterium werden die Wohnungsausstattungen im Hinblick auf die
sanitdren Gegebenheiten und die Heizungsanlagen beurteilt. Die Betrachtung erfolgt

getrennt durch einzelne Benotungsschemata.
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Benotungsschema Sanitarausstattung der Wohnungen

Um das Bewertungsschema der AV Ausgleichsbetrage zu systematisieren, wurde
ein Bewertungsschema erstellt, das die notwendigen Qualitdtseigenschaften, wie die
Ausstattung mit AuRen-WC und Badern, in Beziehung setzt. Der Sachverstandige
ermittelte fUr eine sehr schlechte Situation einen Anteil von Wohnungen ohne Bad ab
60% beziehungsweise Wohnungen mit AWC ab 30%. Die prozentualen Angaben
ergaben sich aus dem Vergleich der stichtagsbezogenen Datengrundlage tiber AWC
und Bader des Untersuchungsquartiers und den durchschnittlichen Ausstattungsge-

gebenheiten aus friheren Gutachten in Westberlin.

Daraus wurde das folgende zweidimensionale Bewertungsschema entwickelt:

Tabelle 14: Benotungsschema Sanitidrausstattung der Wohnungen

Anteil Wohnungen

mit AWC (%) 0 10 20 30 40
Anteil s2 1
Woh- 15 2 2,5
nungen 30 3 3,5 4 4,5
ohne Bad 45 4 4,5 4,5 5 5
(%) >60 5 5 5 5 5

Benotungsschema des Teilaspektes Heizungsausstattung der Wohnungen

Dieser Teilaspekt differenziert die Heizungsausstattung in Kohle—Einzeléfen und
Sammelheizungen. Das Schema wird in linearer Form abgebildet. Die schlechteste
Benotung (Note 5) wurde mit der durchschnittlichen Angabe von 60 % der Kohle-
Einzel6fen zum QST des Anfangswertes verknipft. Die stichtagsbezogenen Daten
des Untersuchungsquartiers wurden mit den durchschnittlichen Gegebenheiten des
damaligen Westberlins verglichen. Das Benotungsschema zeigt, dass ein sich ver-

ringernder Anteil an Kohle-Einzel6fen eine sich verbessernde Notenvergabe darstellt.

Bei dem Qualitdtsmerkmal Sammelheizung verhélt sich die Bewertung andersherum.
Hier beginnt der prozentuale Anteil fir eine schlechte Situation bei weniger als 40%

und steigt fur eine sehr gute Situation auf mehr als 98% an.

Unter der Annahme, dass 100% die gesamten Heizungsanlagen (Sammelheizung
und Kohle—Einzel&fen) darstellen und 60% Anteil bereits der Kohle—Einzel6fen zuge-

schrieben wurde, kénnen die Sammelheizungen nur einen 40% Anteil an die gesam-
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ten Heizungsanlagen als schlechteste Benotung annehmen. Die prozentuale Zu-
nahme an Sammelheizungen stellt eine Verbesserung der qualitativen Gegebenhei-

ten dar. Daraus ergibt sich folgendes Benotungsschema:

Tabelle 15: Benotungsschema Heizungsausstattung der Wohnungen

Qualitatswertigkeit 1 2 3 4 5
Anteil Kohle-Einzel6fen (%) <2 15 30 45 =60
Anteil Sammelheizungen (%) =98 85 70 55 <40

9.2.6 Verkehrssituation

Mit dem Lagekriterium Verkehrssituation werden die Unterkriterien Stellplatzangebot,
Verkehrsfihrung und —belastung beurteilt. Nur fir das Unterkriterien Stellplatzange-

bot gibt es zum jetzigen Zeitpunkt ein Benotungsschema.

Mit dem Unterkriterium Stellplatzangebot wird die Anzahl der Stellplatze pro Miet-
einheit fir den privaten Nutzen bewertet. Dazu wurde in der ,Praxis der Grund-
stiicksbewertung® (Seite 45) ein Benotungsschema fur das Unterkriterium Stellplatz
auf der Grundlage der Daten von der ,EAR 05 - Empfehlungen fir Anlagen des ru-
henden Verkehrs 2005 erldutert. In der EAR 05 wurde der Bedarf von 1-1,5 Stell-
platzen je Mieteinheit fur ein Mehrfamilienhaus als gute Situation festgelegt. Daraus
ergibt sich dann fir eine sehr gute Situation das Verhéltnis 2:1 und die schlechte Si-
tuation liegt bei einem Verhéltnis 1:10, was bedeutet, dass auf 10 Wohneinheiten 1

Stellplatz fallt. Damit konnte das folgende Benotungsschema aufgestellt werden [10]:

Tabelle 16: Benotungsschema Stellplatzangebot [10]

Qualitatswertigkeit 1 2 3 4 5

Stellplatze pro Mieteinheit 22:1 1:1 1:1,25 1:5 1:10

9.2.7 Private Freiflachen

Unter diesem Lagekriterium werden die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen in den
Blockinnenbereichen als private Freiflachen angesehen. Die Eigentumsverhéltnisse
finden keine Beachtung, so kénnen die Eigentimer der Grundstiicke privat, 6ffent-
lich-rechtlich oder die Sanierungstrédger sein. Mit dem Bewertungsrahmen der AV
Ausgleichsbetrage soll die Quantitat und die Qualitat der privaten Freiflachen beur-

teilt werden. Mit der Qualitét werden hier die Gestaltung, die Begriinung und der Ent-
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siegelungsgrad gesehen und mit der Quantitat ist hier die GréRe der Freiflachen ge-

meint.

Das folgende Benotungsschema wurde in der ,Praxis der Grundsticksbewertung®
(Seite 47) fur die quantitative Benotung, das die Berliner Blockstruktur als Daten-

grundlage besitzt, der privaten Freiflachen aufgestellt. [10]

Tabelle 17: Benotungsschema zur Quantitét Private Freiflachen [10]

Quantitatswertigkeit 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5

Grofe der nicht
tiberbauten Flache >300 | >275 | >250 | >225 | >200 | >175 | >150 | >125 | <125
(brutto)

Das Schema beschreibt das Verhéltnis zwischen Benotung und Grélie der Flache,
dabei nimmt die Wertigkeit bei einer gréReren Freiflache pro Grundstiick zu. Der Au-
tor betrachtet die Freiflache als ,die nutzbare Fldche insbesondere innerhalb der
Baublécke® Fiur das Benotungsmodell wird die Summe aller Freifldichen in Relation
zu der Summe der einzelnen Grundsticksflachen gesetzt. Die Berechnung ergibt die
durchschnittliche relative Freiflachenanteil (1-GRZ), bei der Multiplikation mit den

einzelnen Grundsticksflachen ist das Ergebnis die nicht Gberbaute Flache. [10]
9.3 Einschéatzung der Benotungsmodelle

Ausgehend von den mir vorliegenden anonymisierten Gutachten und der ,Praxis der
Grundstiicksbewertung® liegen nicht fiir alle Lagekriterien bzw. Unterkriterien oder

Teilaspekte Quantifizierungsmodelle vor.

Die weitere Differenzierung der Unterkriterien in weitere Teilaspekte fuhrt zu einer
genaueren und nachvollziehbareren Einschatzung fir alle Beteiligten. Dadurch ist es
mdglich, die zu bewertenden Eigenschaften gezielter zu definieren und Doppelbe-
wertungen zu vermeiden. Im Vergleich zum Bewertungsschema der AV Ausgleichs-
betrage (siehe Tabelle 5) stellen die Verbesserungen am Zielbaumschema eine

nachvollziehbarere und objektivere Beurteilungsmoglichkeit der Lagekriterien dar.
Teilaspekt Zustand- und Schadensbeurteilung

Der Teilaspekt Zustand- und Schadensbeurteilung besitzt im Gegensatz zum Bewer-

tungsrahmen der AV-Ausgleichsbetrdge eine getrennte Beurteilung der hof- und der
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strallenseitigen Fassenden. Dies ermdglicht den sichtbaren Strallenfassaden bei
einer Blockbebauung, die eine gréRere Wirkung auf ihre Umgebung besitzen, ein
héheres Gewicht beimessen zu lassen. Fir die Zustand- und Schadensbeurteilung

ist zum jetzigen Zeitpunkt noch kein Objektivierungsmodell erarbeitet worden.
Teilaspekt asthetisch-gestalterische Wertung

Das aufgestellte Bewertungsschema fir den Teilaspekt &sthetisch-gestalterische
Wertung erlaubt es die spezifischen Fassadengestaltungen in Kategorien einzuord-
nen und dann erst die Durchschnittseigenschaften mittels der Notenskala in ihrer
Qualitat zu bewerten. Dies geschieht, ohne dabei einer Fassadenform im Vorfeld ei-
nen Mehrwert zukommen zu lassen. Die kategorische Fassadeneinordnung hat bei
mehreren sehr ahnlichen Blécken einen Zeitersparnisvorteil. Dazu wird nur ein ein-
zelner Block bewertet und die Durchschnittsnote wird dann auf die anderen Blécke
Ubertragen. Dabei erhélt jede Fassadenart eine Durchschnittsnote. Das Modell bietet
eine geeignete Mdglichkeit die Fassadenklassen zu systematisieren und andere

Fassadengegebenheiten zu den Qualitatsstichtagen einzuarbeiten.
Teilaspekt Problemgrundstiicke

Fur das Objektivierungsmodell wurde 2002 ein mehr als 20-prozentiger Anteil an
Problemgrundstiicke vom Sachverstdndigen als schlechte Qualitdtsnote einge-
schatzt. Die Erarbeitung dieses Modell ist bereits 10 Jahre her und seitdem hat sich
die stadtebauliche Struktur veréndert. Daher wére zu prifen, ob sich der prozentuale

Anteil verandert hat.
Teilaspekt Bebauungsdichte

Das Objektivierungsmodell unterliegt dem in Kraft befindlichen Baunutzungsplans
von 1960. Die VerknUpfung der héchsten GFZ mit der schlechtesten Note muss bei
jedem Sanierungsgebiet neu untersucht werden, dazu wird die durchschnittliche GFZ
des Sanierungsgebietes berechnet. Das Modell bietet so eine gebietsspezifische Be-
urteilung der Bebauungsdichte. Zudem ware zu prufen, ob die GFZ von 1,5 fur die
beste Note auch bei Sanierungsgebieten aul3erhalb der dicht bebauten Innenstadt

entspricht.
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Lagekriterium Erneuerungsbedarf

Die Benotung beim Erneuerungsbedarf ist im mir vorliegenden Gutachten mit den
Neubaukosten eines vergleichbaren Gebaudes gekoppelt. Die Liste der erforderli-
chen Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3inahmen muss bei anderen Gege-
benheiten zum QST des Anfangs- und des Endwertes angepasst werden. Dabei ist
jedoch zu beachten, dass die Anderung der MaRnahmenliste den Prozentsatz im
Vergleich zu den NBK variieren lasst. Das Modell muss bei steigenden NBK nicht
angepasst werden, da die Modernisierung- und Instandsetzungsmaflinahmen einen
prozentualen Anteil an den NBK haben und damit automatisch die Preisdnderungen

bertcksichtigt werden.
Teilaspekt Sanitirausstattung der Wohnungen

In dem Gutachten eines Grundstickes in einem ehemaligen Sanierungsgebietes
stutzt sich das Quantifizierungsmodell auf die durchschnittliche Sanitdrausstattung
des gesamten Berliner Westteils. Die Anteile von Wohnungen ohne Bad bzw. mit
AWC in anderen Gebieten nehmen auch ohne eine Sanierungsmalinahme ab und
missten daher bei jeder sanierungsbedingten Bodenwertermittiung neu untersucht
werden, um das Modell mittels der neuen Erkenntnisse anzupassen. Es ist davon
auszugehen, dass eine Sanierungsmallnahme eine Verbesserung der Qualitats-

merkmale bewirkt.
Teilaspekt Heizungsausstattung der Wohnungen

Der Sachverstandige des Gutachtens erachtet fir das Objektivierungsmodell einen
60-prozentigen Anteil an Kohle-Einzel6fen zur Zeit der Beurteilung als schlechte No-
te. Es hat sich der Anteil, der aus dem Gutachten hervorgeht, an Kohle-Einzeldfen
nach der Sanierung, reduziert. Da auch die Wohnungen, die nicht im Sanierungsge-
biet liegen, eine Weiterentwicklung durchlaufen und die Kohle-Einzeléfen durch
Sammelheizungen ersetzt werden, muss eine Anpassung des Modells je nach Ge-
biet stattfinden.

Unterkriterium Stellplatzangebot

Das Quantifizierungsmodell dieses Unterkriteriums wurde mit der Datengrundlage

aus der ,EAR 05 - Empfehlungen fir Anlagen des ruhenden Verkehrs 2005 begriin-
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det. Da die EAR 05 in Form eines technischen Regelwerkes in Deutschland Glltig-

keit besitzt, ist das Modell fiir alle Sanierungsgebiete in Berlin geeignet.

Die Stellplatze sind durch markierte Flachen zdhlbar. Bei den Parkflachen am Stra-
Renrand ist die Einteilung durch Markierungen eher selten. In diesem Fall werden die
Bordsteinkantenlangen abzuglich der Parkverbotsflachen, des prozentualen Anteils
an Einfahren oder anderen nicht Parkplatznutzflachen gemessen. Die Restlange wird
durch die vorgeschriebene Standardlange einer Parkplatzflache dividiert und das Er-

gebnis ist die ungefahre Anzahl vorhandener Parkplatze.
Kriterium Private Freiflachen

Fur das Kriterium Private Freiflichen konnte ein Benotungsschema erarbeitet wer-
den, welches das Verhdltnis der absoluten Freifldichen zur Grundsticksflache be-
ricksichtigt. Es bedarf jedoch fur dieses Benotungsschema einer Weiterentwicklung,

die zum Beispiel die Kriterien:

e Geschossigkeit der Gebaude,

e Nutzeranzahl oder Anzahl der Mieteinheiten

einbezieht. Die weitere Objektivierung dieses Modells ist nicht Inhalt dieser Master-

arbeit.

AbschlieBend sei gesagt, dass die Benotungsmodelle der aufgeflhrten Kriterien
durch die Quantifizierung von Zahlenwerten und durch die mdglichen gewichteten
Einflusszonen eine geeignete Beurteilungsgrundlage bieten. Bei anderen Sanie-
rungsgebieten missen jedoch erforderliche Anpassungen an den Benotungsmodel-

len geprift werden.
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10 Aufstellung eigener Objektivierungsansatze

In den vorangestellten Kapiteln wurden die grundlegenden Sachverhalte zum Ziel-
baumverfahren erlautert. Weiterflihrend werden nun eigene Anséatze vorgestellt, um

die objektive Qualitatsbeurteilung mittels des Zielbaumverfahrens zu verbessern.

Ausgehend von dem Zielbaum der AV Ausgleichsbetrage wurden fiir die folgenden

Lagekriterien in der Praxis noch keine Bewertungsmodelle aufgestellt:

e Bodenordnende Mallhahmen,

e Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat des Strallenraums,
o Offentliche Griin- und Freiflachen,

e Luft- und La&rmbelastung,

o Offentliche Infrastruktur,

e Einzelhandel, Dienstleistungen und Kultur.

Als Datengrundlage sind verschiedenste Quellen; wie Statistiken, Richtlinien oder
Verordnungen, herangezogen worden. Fir die Objektivierung wurde das Unterkrite-
rium ,Verkehrsemissionen®, welches dem Kriterium ,Luft- und Larmbelastung“ unter-
geordnet ist, ausgewahlt und in die Teilaspekte ,Verkehrslarm® und Verkehrsschad-

stoffe” untergliedert.

Es gibt verschiedene Emissionsarten, die von den in einem Gebiet befindlichen Emit-
tenten ausgehen oder die von au3en auf ein Gebiet einwirken. Die Emissionen kdn-

nen sein:

e L&rm und Abgase von angrenzenden oder im Quartier befindliche Stralen-
oder Schienenverkehr,

e vom produzierenden Gewerbe, wie groRRen Industriebetrieben, kleineren
Handwerksbetrieben (z.B. Backereien, Tischlereien, Schlossereien u.a.) aber
auch kulturellen Einrichtungen und Diskotheken, ausgehende gesundheits-
schadigende oder umweltgefédhrdende Schadstoffe, sowie Larm,

e Belastungen durch Heizungen in den Wohnungen,

e Schmutz, Staub und Erschitterungen.
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Von Kinderspielplatzen kénnen auch starke Larmbelastungen ausgehen, dazu sagt

das Umweltbundesamt aus: ,Gerdusche von Kinderspielpldtzen, die die Wohnnut-

zung im betroffenen Gebiet ergénzen, fallen ebenfalls nicht unter den Begriff Freizeit-

larm. Sie sind i.d.R. zu tolerieren.” [17] Da jedoch diese Art von Larm ausgehend von

Kinderspielplatzen einen wertmindernden Einfluss auf den Bodenwert haben kann,

wird dieser als Emissionsart mit in die Bodenwertermittlung einfliel3en.

10.1.1 Verkehrsemissionen

Far das Unterkriterium ,Verkehrsemission“ wurden zwei Objektivierungsansatze, der

,Verkehrslarm“ und ,Verkehrsschadstoffe, erarbeitet.

Verkehrsemissionen sind Larm und Abgase des Stral3en- und Schienenverkehrs. Sie
kénnen zur Belastung der menschlichen Gesundheit fihren. Da diese Verkehrsemis-
sionen die Qualitat eines Grundstlickes beeinflussen, missen diese in der Werter-
mittlung bertcksichtigt werden. Ich erachte, dass bei zunehmenden Verkehrsemissi-
onen und den damit verbundenen hdéheren Belastungen fur den Menschen die Quali-

tat eines Grundstiicks abnimmit.

Um ein Objektivierungsmodell nachvollziehbar zu gestalten, war es flir mich notwen-
dig, die Qualitatseigenschaften Larm und Abgasschadstoffe einzeln zu betrachten
und mit vorhandenen Grenzwerten zu begriinden. Fur die aufzustellenden Beno-
tungsschemata habe ich die Notenskala 1 bis 5, wie in der AV Ausgleichsbetrage,

genutzt.
1.1.1.1. Verkehrslarm

Fur diesen Teilaspekt versuche ich ein Objektivierungsmodell, das eine plausible

Beurteilung des verkehrsbedingten Larmes ermdglicht, aufzustellen.

Larm wird als jedes hérbare Gerdusch, welches als Belastigung, Stérung oder ge-

sundheitliche Gefdhrdung angesehen wird, definiert. [17]

In der Praxis werden bisher nur Einschatzungen des Verkehrslarms ohne Laustar-
kenangabe vorgenommen. Meine Idee ist es, den vorhandenen Larm mit sogenann-
ten Schallpegelmessgeraten zu bestimmen. Die gemessen Werte missen dann nur
noch als geringe oder hohe Belastung einordnungsbar sein. Daraufhin recherchierte

ich im Internet nach bereits festgelegten Larmpegelwerten und fand Werte, die nach
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ihren Auswirkungen in unterschiedlichste Kategorien sortiert und in Form von Grenz-,
Richt- und Anhaltswert zur Vermeidung von Larmbelastungen festgelegt wurden, die

fur meinen Ansatz als Datengrundlage dienen.

Datengrundlage

Der Strallen- und Schienenverkehr besitzt einen erheblichen Anteil an der Larmku-
lisse in der Stadt, daher wurde in der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV
vom 12.Juni 1990) ,fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von &ffentlichen
StralBlen sowie von Schienenwegen der Eisenbahnen und Strallenbahnen (Strallen
und Schienenwege)” [18] Grenzwerte (sieche Tabelle 18) als Vorsorge und zum
Schutz vor diesen Gerduschemissionen vorgegeben. Fur bereits bestehende Stra-
Ren sind keine Grenzwerte vorgeschrieben, aus diesem Grund erfolgen Larmsanie-
rungsmafinahmen bei StralRen mit Larmpegeln, die die Richtwerte (sieche Tabelle
18) fur L&rmsanierung nicht einhalten, durch haushaltsrechtlich festgesetzte Rege-

lungen.

Tabelle 18: Grenz- und Richtwerte fiir Lirmschutz an Verkehrswegen [17]

Grenzwerte zur Richtwerte nach
Vorsorge Sanierung
tags nachts tags nachts
Krankenh&duser und @hnliches 57 47 70 60
Wohngebiete 59 49 70 60
Mischgebiete 64 54 72 62
Gewerbegebiete 69 59 75 65

Das Umweltbundesamt setzt sich fir eine gesetzliche Regelung durch die Bundesre-
gierung mit den Zielwerten von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts fur Wohngebiete

ein, um gesundheitlichen Risiken durch den L&rm vorzubeugen.

Desweiteren hat das Umweltbundesamt mit der Aktualitdt vom 28.06.2012 An-
haltswerte zur Vermeidung von Larmbelastungen, die sich auf die menschliche Ge-
sundheit auswirken, in Tabelle 19 veréffentlicht. Diese sagen aus, das bei einem Mit-
telungspegel (Lm) von unter 50 dB(A) aulRerhalb von Gebauden keine erwahnens-
werten Beeintrachtigung auf den Menschen vorliegen. Jedoch treten bei Uber
55dB(A) zunehmend Belastungen auf. [17]
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Tabelle 19: Anhaltswerte zur Vermeidung von Larmbelastungen [17]

Tag Nacht Bemerkungen
L /dB(A) L,/ dB(A)
<50 <40 auBerhalb der Gebaude
<35 <25 innerhalb der Gebdude
Benotungsschema

Der vom Umweltbundesamt veréffentlichte Anhaltswert zur Vermeidung von Larmbe-
lastungen am Tage und auf3erhalb von Geb&uden liegt bei 50 dB(A) als Mittelungs-
pegel, welcher ohne nennenswerte gesundheitliche Beeintrachtigungen von mir als
gute Situation (Note 2) erachtet wird. Der Zielrichtwert des Umweltbundesamtes fir
Wohngebiete nach einer Sanierung soll am Tag bei 65 dB(A) liegen. Bei allen Wer-
ten darlber hinaus treten hohe gesundheitsgefahrdende Risiken auf, dieser Pegel

wird von mir als eine sehr hohe Belastung (Note 5) erachtet.

Somit ergab sich das Benotungsschema in Tabelle 20.

Tabelle 20: Benotungsschema Verkehrslarm

Qualitatswertigkeit 1 2 3 4

Mittelungspegel Verkehrslarm [dB(A)] <45 50 55 60 > 65

Das Benotungsschema besitzt von der sehr guten Situation mit < 45 dB(A) bis zur
sehr schlechten Situation mit = 65 einen Larmpegelunterschied von 20 dB(A). Bereits
eine Erhéhung des Larmpegels um ca. 10 dB(A) bewirkt eine Verdopplung der Laut-
stérke. Die Larmpegeldifferenz von 20 dB(A) ist fur den Menschen somit vierfach lau-

ter als der Ausgangspegel. [24]

Ich habe die lineare Intervallaufteilung mit 5 dB(A) Schritten gewahlt, da flr mich die
halftige Erh6hung des Larmpegels eine Qualitatsdnderung bewirkt.

Praktische Anwendung

Fur die Praxis lege ich in diesem Abschnitt einige Anwendungsmdéglichkeiten des

Benotungsschemas dar.

In Berlin wurden Pegelmessungen durchgefihrt, ausgewertet und stehen als Karten

mit Sachdatenabfrage Uber das Internet zur privaten Nutzung bereit (Bei 6ffentlicher
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Nutzung AGB’s beachten). Uber das Geoportal www.stadtentwicklung.berlin.de/geo-
information/fis-broker/ kénnen ,Strategische Larmkarten“ sowohl fur durch den Stra-
Renverkehr, als auch durch den Schienenverkehr verursachten Larm, aufgerufen
werden. In diesen Larmkarten kénnen Larmpegel durch die farblich differenzierten
Unterteilungen (siehe Abbildung 12) oder Uber die Sachdatenabfrage einzelner Stra-
Ren abgelesen werden. Dem Pegelwert wird mittels des Benotungsschemas in Ta-

belle 20 die entsprechende Note zugeteilt.

FI5 Broker Kortenanzeige Strafenverkehrsiorm (1og 0-22 br) (Umwelatas)

F Meue Suche F Geodatenkatalog » Hinweise | Hilfe ¥ Beenden ¥ Hilfe

Flache zum Datensatz zeigen

1 von 1
zur Ubersicht
StraBenverkehrslsrm (Tag 6-22 Uhr) (Umweltatlas)
Schlissal 0336600500-rechts
Abschnittsnummer 0336600500
StraBenname Otto-Suhr-Allee
Bezirk Charlottenburg-

Wilmersdorf
zugeordneter Statistischer Block 022090
Lénge des Zshlabschnittes [m] 300

21.032

508

212

ng 25,82

Abstand StraBenbahnmittelachse-
Bebauung [m]

Gesamtmittelungspgel a.d. Bebg Tag 70,2
[dB{~)]

25-m Mittelungspegel Tag [dB{A)] 3
Mittelungspegel StraBenbahn a.d. Bebg

Tag [dB{A)]

weitere Informationen zu den markierten Elementen:
StraBenverkshrslarm (Tag 6-22 Uhr) (Umweltatias)

R G0 A
i

e B - ' ISaly
GRS A 3 p=C'= s R 4

0 100 500

[Senatsverwaltung filr Stadtentwickiung und Umwelt, Fehrbelliner Platz 1, 10707 Berlin, Telefon:++49-30-00139-5257,-5259,-5261, Mail: fisbroker@senstadtum.berlin.de

Abbildung 12: Screenshot - FIS-Broker ,,StraBenverkehrslarm*“ [27]

Bedarf es einer Beachtung mehrerer Verkehrslarmquellen, wie Kfz, U- oder S-Bahn,
Strallenbahn und Flugverkehr, kann eine einzelne unabhangige Benotung der ein-
zelnen Emittenten mit dem Schema durchgefiihrt werden und zu einer Qualitatsnote
gewichtet gemittelt werden. Ein héheres Gewicht kann z.B. bei dauerhaften Larm

und ein geringeres Gewicht z.B. bei temporar auftretendem Larm vergeben werden.

Uber den FIS-Broker kann jedoch auch eine Strategische Lérmkarte mit einem Ge-
samtlarmindex (Abbildung 13) L (DEN) in Rasterdarstellung fir den gesamten Ver-

kehr aufgerufen und entsprechende Sachdaten abgefragt werden.
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FIS-Broker Kartenanzeige Strat. Larmkarte Gesamtlirmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2007 |
(UA)

| Neus Suche » Geodstenkatalog b Hinvisise » Hilfe » Beendan

Liirmk ] L (DEN]|
(Tag-Abend-Nacht-Larmindex) Rasterdarstellung
Summe Verkehr 2005/2006

Summe KFZ-, Flug-
und Schienenverkehrslarm

L (DEN) in dB(A)

>70-75
>65-70
=60 - 65

»50-55

] <=50

Abbildung 13: Screenshot - FIS-Broker ,,Strategische Larmkarte Gesamtlarmindex* [27]

Fir die Gesamte Strategische Larmkarte 2008 des Umweltatlas von Berlin hat die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung folgende Erlduterung abgegeben: ,Die Karten
stellen (ber die Anforderungen der Verordnung hinaus den Versuch dar, eine sum-
marische Betrachtung der einzelnen untersuchten Ldrmquellen zu ermdéglichen. Auf
Grund fehlender Kenntnisse liber die Dosis-Wirkungs-Beziehungen fand hier nur ei-

ne energetische Summation statt.” [28]

Die Benotung des Larmpegels zum QST des Anfangswertes kann mittels des Beno-
tungsschemas in Tabelle 20 realisiert werden, wenn zu dem festgelegten Datum be-

reits La&rmpegel dokumentiert wurden.

Kritik

Das Benotungsmodell Verkehrslarm kann in der Praxis angewendet werden, wenn
zu dem QST des Anfangswertes und des Endwertes Larmpegelmessungen durchge-
fuhrt und dokumentiert wurden. Es liegen Strategische Larmkarten fur das Jahr 1997,
2007 und 2012 vor, deswegen kann keine stichtagsbezogene Beurteilung, die einen
QST des Anfangswertes vor 1997 besitzt, mit dem erarbeiteten Modell durchgefiihrt
werden. Liegt der QST des Endwertes zwischen den Jahren 2007 und 2012, kann

bei verschiedenen Pegelwerten der zwei dokumentierten Jahre interpoliert und mit

dem Modell eine Benotung vergeben werden. Bei gleichgebliebenen Werten kénnen
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diese fir die Zwischenjahre angenommen werden, da man davon ausgehen kann

das keine wertbeeinflussenden Pegelédnderungen zu beobachten waren.
1.1.1.2. Verkehrsschadstoffe

Fur diesen Teilaspekt versuche ich ein Objektivierungsmodell, das eine plausible
Beurteilung der Verkehrsschadstoffe erméglicht, aufzustellen. Die Belastung der Luft
durch Schadstoffe oder auch Luftverunreinigung ist die Verschmutzung der natrli-
chen Luftzusammensetzung, beispielsweise durch Abgase, Staub oder Ruf’. Dabei
stellt der zunehmende StralRenverkehr in Berlin nicht nur einen erheblichen Verursa-

cher fur Larm, sondern auch fur Schadstoffe dar.

Die Belastung durch Schadstoffe wird mit zunehmender Konzentration zu einem ge-
sundheitlichen Risiko fur die Menschen und die Umwelt. Bei meinen Recherchen
Uber den Verkehrslarm stield ich auf einen Bericht der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung von 2011 Gber ,Stralenverkehr - Emissionen und Immissionen® Berlin.
Dieser gibt an, dass ,die beiden problematischsten Schadstoffe NO, (Stickstoffdioxid)
und PM, (Feinstaub) sind. Wegen ihrer gesundheitlichen Wirkung miissen fiir diese
Stoffe in der Europdischen Union und in Deutschland strenge Grenzwerte eingehal-
ten werden.“ [21] Die Konzentrationen werden Uber stadtische Messstationen erfasst

und ausgewertet.

Datengrundlage

Wegen ihrer gesundheitsschadlichen Wirkungen wurden unter anderem fur die
Schadstoffe NO, (Stickstoffdioxid) [Anhang (1)] und PM10 (Feinstaub) [Anhang (2)]
in der Europaischen Union und in Deutschland seit 2002 strenge Grenzwerte durch
den ,Luftreinhalte- und Aktionsplans 2005-2010“ festgelegt. [21] Die Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umwelt veréffentlichte auf ihrer Website folgende In-

halte des ,Luftreinhalteplanes:

o eine Situationsanalyse (Feststellen und Darstellen der Uberschreitungen von
Grenzwerten in Berlin fir Feinstaub PM10 und Stickstoffdioxid NO2 an Haupt-

verkehrsstral3en)
e eine Ursachenanalyse fir die Grenzwertiiberschreitungen mit Abschétzung des

Anteils der einzelnen Verursachergruppen
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e eine Abschétzung der Verbesserung der Luftqualitdt ohne zusétzliche Mal3-
nahmen

e die Planung zusétzlicher Malinahmen zur Einhaltung des Grenzwertes*[31]

Tabelle 21: EU weite Grenzwerte fiir Feinstaub PM10 und Stickstoffdioxid NO2 [21]

Stoff Mittel tiber Grenzwerte
24 h . S0ug/m?
Partikel PM1q 35 Uberschreitungen/ Jahr
1 Jahr 40 pg/m?
1h ) 200 pg/m3
NO, 18 Uberschreitungen/ Jahr
1 Jahr 40 pg/m?
Benotungsschema

Fur mein aufgestelltes Benotungsschema entschied ich mich die zwei voranstehen-
den Schadstoffe zu beriicksichtigen, da diese auch im Jahr 2011 die Grenzwertan-
gaben Uberschritten haben. Desweiteren gibt es fur die Stoffe Feinstaub PMy (24h-
Wert von 2002, 2005 oder Jahresmittel von 2002, 2005, 2009) und Stickstoffdioxid
NO, (Jahresmittel von 2002, 2005, 2009) eine zusammenfassende Bewertung. Dazu
wurde ein sogenannter Index berechnet. Der Index des jeweiligen Schadstoffes be-
rechnet sich aus dem Verhaltnis der ermittelten Konzentration zu dem entsprechen-
den Grenzwert. Der Gesamtindex ist die Summe der Quotienten beider Schadstoff-
gruppen. Erreicht die Schadstoffkonzentration jeweils 50% des Grenzwertes, besitzt
der Index den Wert 1. Folglich ergibt sich bei einer Grenzwerterreichung ein Index
von 2, der eine sehr schlechte Situation (Note 5) bedeutet. [22] Um die Note 1 mit
einem Index zu verknipfen, habe ich eine Sachdatenabfrage fir den Gesamtindex
der verkehrsbedingten Luftbelastung 2002, 2005 und 2009 durchgefihrt und als Er-
gebnis ergab sich ein Mindestindex von rund 0,8. Dieser Index wird, wegen seines
geringen Vorkommens, als sehr gute Situation (Note 1) angesehen. Bei der gewahl-

ten Notenskala von 1 bis 5, ergibt sich ein Intervallschritt fir den Index von 0,3.
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Abbildung 14: Screenshot-Sachdatenabfrage des Gesamtindexes 2009

Tabelle 22: Benotungschema Verkehrsschadstoffe

Qualitatswertigkeit 1 2 3 4 5
Index (PM4,/NO,) <0,8 1,1 1,4 1,7 22,0

Praktische Anwendung

Die Belastungen mit den Schadstoffen Feinstaub PMy, Stickstoffdioxid NO, in pg/m?
oder die Indexwerte, sowie Trendberechnungen fur zuklnftige Jahre, kénnen Uber
das Geoportal ,FIS-Broker* der Stadtverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt auf
der Website: www.stadtentwicklung.berlin.de/, abgefragt werden. Die Indexzahlen
sind farblich in 4 Bereiche unterteilt. Um jedoch fir die Benotung den exakten Index
zu erhalten, kann fur die vorhandenen Strallen eine Sachdatenabfrage (siehe Abbil-
dung 15) durchgefiihrt werden. Die roten Markierungen in Abbildung 15 umrahmen

die notwendigen Daten.

Stehen fur einen fur die Bewertung relevanten Qualitatsstichtag keine Daten bereit,
kann zwischen vorhandenen Daten fliir andere Jahre interpoliert werden, sofern diese
nicht zu weit vom Qualitatsstichtag entfernt liegen und ein annahernd linearer Verlauf
unterstellt werden kann. Liegen nur die Schadstoffwerte der Jahresmittel in pg/m?

vor, kann die Indexzahl durch folgende Formeln berechnet werden:

NO,
Grenzwert

Grenzwert

Index (NO,) = Index (PM;,) =

Gesamtindex = Index (NO,) + Index (PM,,)
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Dem berechneten oder bereitgestellten Index wird mittels Tabelle 22 eine Note zuge-
teilt.
FIS-Broker Kartenanzeige Verkehrsbedingte Luftbelastung 2009 (Umweltatlas)

» Neue Suche F Geodatenkatalog F Hinveise * Hilfe » Baenden » Hilfe

Fliche zum Datensatz zeigen
Flache 1 von 1

Linkfield 1882
Abschnittsnummar (10} 2121
Name des StraBanabschnittes otto-Suhr-allas
Langa des StraBenabschnittes 267

iche tagliche srke (DTV)  30.930

KFZ 2009

Anzahl schwerer LKW (3,5 t) pro Tag 2009 650
Anzahl leichtar LKW (<3,5 t) pro Tag 2009 2.443
sse pro Tag 2009 680
der pro Tag 2009 423

Anwchner am 270

n 2009

Stickoxide [a/(m/Tag)] 21,51

BM10 [g/(m/Tag)] 279

PM2.5 [g/(m/Tag)] 1,78
ian

ittel [pg/m=]) 2008 ‘
el [ug/m*]) 2008 | 31,6k
el [p/m*]) 2008 21,32
2015
| [Hg/m®]) 2015 35,39
=l [pg/m?]) 2015 30.76
el [ug/m=]) 2015 20,17
2020:
I [pg/m?]) 2020 24,75
el [ug/m*]) 2020 28,86

= [
;i n el [pg/m?®]) 2020 [=TE
Indes der Luftbela b
. ng far !
‘Gesamtindesx dar Luftbelastung fir NO2 und "

weitere Informationen zu den markierten Elementen:
L )

il i

enatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Fehrbelliner Platz 1, 10707 Berlin, Telefon:++49-30-90139-5257,-5259,-5261, Mail: fisbroker@senstadtum.beriin.de

Abbildung 15: Screenshot - FIS-Broker Kartenanzeige Verkehrsbedingte Luftbelastung (2009)

Das Benotungsschema unterliegt der Bedingung, dass zur Benotung notwendige
Daten der Schadstoffe Feinstaub PMy, und Stickstoffdioxid NO, in ug/m? vorliegen.

Die Benotung der Verkehrsschadstoffe zu beiden QST kann mittels des Benotungs-
schemas in Tabelle 22 nur realisiert werden, wenn zu dem festgelegten Datum be-
reits Messungen der Schadstoffkonzentrationen durchgefiihrt und dokumentiert wur-

den.

Kritik

Sowohl zum QST des Anfangswertes als auch zum QST des Endwertes missen Da-
ten zur Benotung mit meinem Modell vorliegen. Stehen keine Indexzahlen Uber

sachbezogene Quellen, wie dem FIS-Broker zur Verfiigung, kann wiederum nur eine

Einschéatzung stattfinden.

Uber den FIS-Broker kénnen Karten fiir die ,Verkehrsbedingte Luftbelastung® der
Jahre 2005, 2008 und 2009 aufgerufen werden. Die NO2- und PM10-Belastungen
kénnen als Jahresmittel in uyg/m*® in Form einer Sachdatenabfrage herausgefiltert

werden. Die Berechnung der Indexzahlen erfolgt mittels der oben angegebenen
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Formeln. Dann kann der Gesamtindex mit dem Benotungsschema eine Qualitatsnote

zugeteilt bekommen.

10.1.2 Beispielauswertung

Um meine Benotungsmodelle auf Praxistauglichkeit zu prifen, beurteile ich den Ver-
kehrslarm und Verkehrsschadstoffe an einem Grundstick in dem ehemaligen Sanie-
rungsgebiet ,Kreuzberg-Kottbusser Tor“ in Berlin. Mein Notenergebnis werde ich mit
der Gesamtqualitatsnote aus dem mir vorliegendem Gutachten vergleichen. Im Gut-
achten wurden der QST des Anfangswertes auf das Jahr 1972 und der QST des
Endwertes auf das Jahr 2002 festgesetzt.

1.1.1.3. Verkehrslarm

Fur die Beurteilung des Verkehrslarmes zu den festgesetzten QST des Anfangswer-
tes und des Endewertes gibt es keine Datendokumentation tGber den Larm. Zur Ver-
fligung stehende Daten liegen fir die Jahre 1997, 2005 und 2012 vor. Die bestehen-
de Zeitspanne vom QST des Anfangswertes bis zum Dokumentationsjahr 1997 lasst
eine ruckwirkende Schlussfolgerung auf Larmpegelwerte von 1972 nicht zu, da sich
in 25 Jahren viele Anderungen ergeben haben kénnten. Daher ist eine Beurteilung
zum QST des Anfangswertes mit meinem Benotungsschema fir Verkehrslarm nicht

moglich.

Fur die Beurteilung des Verkehrslarmes zum QST des Endwertes kann die Datendo-
kumentation von 1997 genutzt werden. Ich gehe davon aus, dass die Larmpegelwer-

te in der 5 jéhrigen Zeitdifferenz keinen Anderungen unterlegen sind.

Aus datenschutzrechtlichen Grinden wurden alle Strallennamen entfernt und die
Daten so anonymisiert, dass keine Riickschlisse auf grundstliicksbezogene Daten

gezogen werden kénnen.
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FIS-Broker Kartenanzeige StraRenverkehrslarm 1997

Fur die Verkehrslarmbestimmung wurden die Pegelwerte bzw. die Sachdaten der
Kartenanzeige ,Strallenverkehrslarm 1997“ [Anhang (3)] dem GIS der Senatsverwal-

tung fur Stadtentwicklung und Umwelt entnommen.

Das zu beurteilende Grundstick wird von drei vorbeifihrenden Strallen begrenzt.
Fur eine der drei Strallen liegt der Pegelwert vor und findet daher in der Benotung
Berlicksichtigung. Desweiteren fliel3t der Pegelwert einer nahe liegende Hauptver-
kehrsstral’e mit in die Beurteilung ein, da ihr gro3es Verkehrsaufkommen die Qualitat
des Grundstiickes beeinflusst. Aus der Legende der Karte geht hervor, dass der
KFZ- und der Strallenbahnverkehrslarm mit in die Kartenauswertung eingeflossen
sind. Somit muss eine zusétzliche Beurteilung nicht erfolgen. In Abbildung 16 ist ein

Ausschnitt aus dem GIS, in dem das betroffene Grundstlick liegt, abgebildet.

1
B

Kfz- und StraBenbahnverkehrsldarm
Mittelungspegel (Tag 6 - 22 Uhr)
in dB(A)

60 - &5
] > 65 - 70
> 75 - 80
> 8

e Bewertung

Abbildung 16: Screenshot- StraBenverkehrslarm 1997 [29]

Fur die im GIS befindlichen StralRen mit Datenbezug habe ich eine Sachdatenabfra-

ge durchgefuhrt und die Ergebnisse in der Tabelle 23 aufgelistet.
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Tabelle 23: Sachdatenabfrage StraBenverkehrsldarm 1997

Stralle A B
KFZ je Strallenseite 25400 | 22.700
Gesamtmittelungspegel[dB(A)] 70 68

Die Stralden A ist an das Grundstiick angrenzende Hauptstralte und bekommt daher
eine héhere Gewichtung bei der Berechnung des Larmpegels zugeschrieben. Die
Stralde B ist eine wertrelevante Hauptverkehrsstralde, jedoch keine direkt am Grund-
stick vorbeifihrende Stral3e. Daher erhalten die Stral’en folgende Gewichtsvertei-

lung zu A=1 und B=0,5. Daraus ergibt sich ein

70+(68+0,5)

Mittelpegel = s

~ 69 dB(A)

Fir das Jahr 1997 habe ich einen Larmpegel von 69 dB(A) ermittelt.
Benotung der Larmpegel

Fur die Qualitdtsbeurteilung des Verkehrslarmes bezogen auf das Grundstick, kann
von dem berechneten Larmpegel von 69 dB(A) zum Qualitatsstichtag des Endwertes
ausgegangen werden. Mittels des Benotungsschemas bekommt die Qualitdt zum

beschriebenen Stichtag die Note 5 zugewiesen.

Tabelle 24: Benotungsschema Verkehrslarm (Wiederholung)

Qualitatswertigkeit 1 2 3 4

Mittelungspegel Larm [dB(A)] <45 50 55 60 > 65

Die Note fir den Verkehrslarm macht eine halbe Note der Gesamt-Qualitatsnote fir

das Unterkriterium ,Verkehrsemissionen“ aus.
1.1.1.4. Verkehrsschadstoffe

Auch hier kann die Beurteilung zum festgesetzten QST des Anfangswertes fir das
Kriterium Verkehrsschadstoffe nicht durchgefihrt werden, da die notwendige stich-
tagsbezogene Datengrundlage Uber die Konzentrationen von NO, (Stickstoffdioxid)
und PMy, (Feinstaub) oder eines Indexes nicht zur Verfigung steht. Daten der Jahre
2002, 2005 und 2009 kénnen dem FIS-Broker entnommen werden. Fur das Kriterium
,verkehrsschadstoffe* kann somit eine stichtagsbezogene Beurteilung der Luftbelas-

tung durchgefihrt werden.
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Aus datenschutzrechtlichen Grinden wurden auch hier alle Strallennamen entfernt
und die Daten so anonymisiert, dass keine Rickschlisse auf grundstiicksbezogene

Daten gezogen werden kdnnen.

FIS-Broker ,,Verkehrsbedingte Luftbelastung 2002*
Fur die Beurteilung der Verkehrsschadstoffe wurden dem FIS-Broker der Kartenan-
zeige ,Verkehrsbedingte Luftbelastung® 2002 [Anhang (4)] die Sachdaten Uber die

Jahresmittelbelastungen in pg/m? entnommen.

Das zu beurteilende Grundstick wird von drei vorbeifihrenden Stralien begrenzt.
Fur zwei der drei Stralen liegen Daten zur Schadstoffkonzentration von NO, und
PM;o vor und finden daher in der Benotung Bertcksichtigung. Desweiteren flie3t die
Schadstoffbelastung einer nahe liegende Hauptverkehrsstralde mit in die Beurteilung

ein, da ihr groRes Verkehrsaufkommen die Qualitét des Grundstickes beeinflusst.

In Abbildung 17 ist ein Ausschnitt aus der Karte der ,verkehrsbedingten Luftbelas-

tung 2002“ zu erkennen.

TS

_ =
G EC g fur Stadtentwicklung und Umwelt, Fehrbelliner Platz 1, 10707 Berlin, Telefon:++49-30-90139-5257,-5259,-5261, Mail: fisbroker@senstadtum.berfin.de

Abbildung 17: Screenshot FIS-Broker Verkehrsbedingte Luftbelastung 2002 [29]

Die Sachdatenabfragen der einzelnen Stral’en ergaben die in der Tabelle 25 aufge-
listeten Werte der Schadstoffe NO, und PMyq. Fir die Benotung der Verkehrsschad-
stoffe missen sogenannte Indizes aus den Jahresmittelwerten von NO, (Stickstoffdi-
oxid) und PMy, (Feinstaub) berechnet werden, da diese als Sachdaten nicht zur Ver-

figung standen. Die Indizes habe ich mit den Formeln in Kapitel 1.1.1.2 berechnet.
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Tabelle 25: Sachdatenabfrage der Verkehrsbedingten Luftbelastung 2002

Stralle A B C

NO,-Belastung 2002 [Jahresmittel in pg/m?] 40,63 | 41,02 | 33,25
PM;o-Belastung 2002 [Jahresmittel in pg/m?] 32,94 | 33,25 | 30,39
Index (NOy) 1,02 1,03 0,83
Index, (PMyo) 0,82 0,83 0,76
gerundeter Gesamtindex (Summe aus Indexq ynq 2) 1,84 1,86 1,59

Die Stra’en A und C haben durch ihre angrenzende Lage einen hohen Einfluss auf
das Grundstick und bekommen eine héhere Gewichtung als die Stra’e B zugeteilt.
Die Stralde B besitzt als Hauptstralde einen wertrelevanten Einfluss, doch durch die
relative Nadhe zum Grundstlick, eine geringere Gewichtung. Die Verteilung der Ge-
wichte ist wie folgt A = 1, B=0,5 und C=1. Somit ergibt sich folgende Berechnung des

gewichteten mittleren Indexes 2002:

1,84+1,59+(1,86+0,5)

1,7
2,5

gewichteter mittlerer Index =
Fur das Jahr 2002 habe ich einen Index von 1,7 berechnet.

Benotung der Verkehrsschadstoffe

Fir die Qualitdtsbeurteilung der Verkehrsschadstoffe bezogen auf das Grundstiick
habe ich einen Index von 1,7 zum Qualitatsstichtag des Endwertes ermittelt. Dieser

Index erhalt durch mein Benotungsschema die Note 4 zugewiesen.

Tabelle 26: Benotungsschema Verkehrsschadstoffe (Wiederholung)

Qualitatswertigkeit 1 2 3 4 5

Index (PM4,/NO,) fiir Verkehrsschadstoffe | <0,8 1,1 1,4 1,7 220

Die Note fur die Verkehrsschadstoffe macht eine halbe Note der Gesamt-

Qualitatsnote fir das Unterkriterium ,Verkehrsemissionen® aus.

Mittelung der Teilnoten
Um einen Vergleich zum QST des Endwertes durchfiihren zu kénnen, missen meine
Teilergebnisse zu einer Gesamt-Qualitadtsnote gemittelt werden. Da sowohl der ,Ver-

kehrslarm“ als auch die ,Verkehrsschadstoffe® gleiche Anteile an der Qualitatsbeur-
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teilung besitzen, berechne ich das arithmetische Mittel der Noten zum angegebenen

Stichtag. Mein Ergebnis stellt sich wie folgt dar:

. 5+4
Gesamt — Qualititnote = 5 = 4,5

1.1.1.5. Vergleich der Qualitiatsnoten

Abschlie®end vergleiche ich meine Ergebnisse mit denen aus dem Gutachten. Die
im Gutachten fir Verkehrsemissionen angesetzten Qualitdtsnoten beruhen auf Ein-
schatzungen des Sachverstandigen. Die Ergebnisse meiner Beurteilung basieren
durch die vorhandenen Datengrundlagen zu den festgelegten Stichtagen auf einer

Berechnung. Die Ergebnisse sind in der Tabelle 27 zusammengefasst aufgelistet.

Tabelle 27: Vergleich der Qualitatsnoten des Unterkriterium ,,Verkehrsemissionen“

. . Ergebnisse
Eigene Ergebnisse im Gutachten
Verkehrs- Verkehrs- Gesam_te_ Gesamte Ver-
i Verkehrsemissionen -
[&rm schadstoffe . kehrsemissionen
(Mittelwert)
Wertigkeit zum QST i ) ) 45
des Anfangswertes ’
Wertigkeit zum QST
des Endwertes 5 4 4,5 4,5

Zum QST des Anfangswertes konnten keine Beurteilungen der Kriterien ,Verkehrs-
l&rm“ und Verkehrsschadstoffe mittels meiner erarbeiteten Benotungsschemata er-

folgen, da die bendétigten Daten zeithnah zum Stichtag nicht zur Verfligung standen.

Der Vergleich der Noten zeigt eine Ubereinstimmende Qualitatsbeurteilung zum QST
des Endwertes. Die Benotung im Gutachten entstand durch die Einschatzung des
Sachverstandigen. Die Qualitatsbeurteilung mittels meiner Benotungsschemata kann

nachvollziehbar fir alle Beteiligten dargestellt werden.
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11 Zusammenfassung und Ausblick

Das Zweite Kapitel des Baugesetzbuches - das besondere Stddtebaurecht - ermdg-
licht durch die gesetzliche Regelung verschiedener Mallnahmen sogenannte stadte-
bauliche Missstande zu beseitigen oder Entwicklungen durchzufihren. Diese Mal}-
nahmen bewirken in der Regel eine Aufwertung oder verhindern einen Wertverlust
eines Gebietes, um soziale Gleichgewichte in bestimmten Bereichen wiederherzu-
stellen. Diese Verbesserungen, die zu einer Erh6hung des Bodenwertes durch einen
Qualitédtsgewinn fihren kénnen, missen von allen Betroffenen, den privaten oder
offentlichen Eigentimern, in Form einer Ausgleichszahlung an die die MaRnahme
durchfiihrende Gemeinde bezahlt werden. In welcher H6he die Ausgleichzahlungen
ausfallen, muss durch eine Wertermittiung bestimmt werden. Die Wertermittlung un-

terliegt dem Baugesetzbuch (drittes Kapitel, Erster Teil) und der ImmoWertV.

Die fur die Wertermittlung gesetzlich vorgegebenen Verfahren sind in der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung beschrieben. Die Verfahren zur Ermittlung des Bo-
denwertes beruhen auf ausreichenden Vergleichsdaten der Kaufpreissammlungen
oder Bodenrichtwerten, sowie weiteren Marktinformationen, wie Indexreihen etc. Bei
der Ermittlung der maRnahmebedingten Bodenwerterhdhung muss auf Vergleichs-
kaufpreise unbebauter Grundsticke zuriick gegriffen werden. Die liegen jedoch in
dicht bebauten Innenstadtbereichen meistens nicht in ausreichender Anzahl vor. Bei
dieser Situation kénnen auch Bodenrichtwerte fir die Ermittlung des Bodenwertes
genutzt werden. Lassen sich nicht genligend Vergleichsdaten in Form von Boden-
richtwerte zuordnen, kénnen die standardisierten Verfahren zur Bodenwertermittiung

nicht angewendet werden.

Ein alternatives Verfahren zur Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbeding-
ten Bodenwerterhéhung ist das Zielbaumverfahren. Es unterliegt keiner gesetzlichen
Grundlage. Das Zielbaumverfahren wurde u.a. vom OVG Bautzen auf Grund einer

Klage als geeignetes Verfahren anerkannt.

Das Zielbaumverfahren bietet die Mdoglichkeit umgebungsbezogene Spezifitats-
merkmale im Hinblick auf den Bodenwert eines Grundstickes einzeln gewichtet zu

beurteilen. Die Qualitatsbeurteilung erfolgt bei einer geringen Datengrundlage durch
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Schatzungen eines Sachverstéandigen. Das kann zu einer geringen Nachvollziehbar-

keit bei den Betroffenen fihren.

In der Praxis ist man daher stetig angehalten, das Verfahren objektiver und nachvoll-
ziehbarer zu gestallten. Daher wurde das Zielbaumverfahren fiir die Ermittlung sanie-
rungsbedingter Bodenwerterh6hungen in der AV Ausgleichsbetrage erlassen und ist
fir den behérdlichen Gebrauch vorgeschrieben. ,Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke® und freie
Sachverstandige sind nicht an die AV Ausgleichsbetrdge gebunden. Die Sachver-
standigen richten sich jedoch, das geht aus den Gutachten hervor, nach dieser Ver-
ordnung. Sie fuhren je nach den Gegebenheiten die Beurteilung einiger Kriterien mit-
tels bereits erarbeiteter Objektivierungsmodelle und Verfahrensverbesserungen
durch. Da bei der Beurteilung nicht alle Kriterien einem Benotungsmodell unterliegen,
habe ich in dieser Arbeit das Ziel, Objektivierungsmodelle fur die Beurteilung einiger

Kriterien zu entwickeln.

Durch meine Recherche nach statistischen Werten, Verordnungen oder Richtlinien,
die eine Aussage Uber Kriterien mit einem subjektivem Charakter beinhalten, konnte
ich fr das Unterkriterium Verkehrsemissionen Grenz- und Richtwerte flir das gesam-

te Berliner Gebiet finden.

Unter Verkehrsemissionen werden Larm- und Schadstoffeinflisse von Stralen-,
Schienen- und Flugverkehr verstanden. Der ,Verkehrslarm® und die ,Verkehrsschad-
stoffe” stellen unterschiedliche Qualitdtsmerkmale dar und missen getrennt vonei-
nander betrachtet werden. Daher habe ich das Kriterium ,Verkehrsemissionen® in die
zwei Teilaspekte ,Verkehrslarm® und ,Verkehrsschadstoffe® zerlegt und je ein Beno-
tungsmodell entwickelt. Die von mir erarbeiten Modelle kénnen durch die einheitli-
chen Grenz- und Richtwerte fiir jedes in einem Berliner Sanierungsgebiet liegende

Grundstiick angewendet werden.

Fur die Notenvergabe kénnen Sachdaten tUber Ldrmpegel und sogenannte Indexe fur
die Verkehrsschadstoffe von verschiedenen Stral’en unter anderem Uber den FIS-
Broker der Website der ,Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt* abge-
fragt werden. Da ein Grundstick von mehreren Strallen umgrenzt ist oder andere

wertrelevanten StralRenabschnitte in der Nahe verlaufen, kénnen die jeweiligen Wer-
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te gewichtet gemittelt werden. Nachteilig ist jedoch, dass nicht fir jede Stralde in Ber-
lin gemessene Werte, sowohl fur die Larmpegel als auch fir die Indexzahlen der
Schadstoffe, vorliegen. Bei der praktischen Beispielauswertung wurde ersichtlich,
dass die benétigten Daten zum festgelegten Qualitatsstichtag des Anfangswertes der
betrachteten Beispielauswertung sowohl fur den Teilaspekt ,Verkehrslarm“ als auch

fur den Teilaspekt ,Verkehrsschadstoffe® nicht zur Verfigung standen.

Eine Beispielauswertung fir den QST des Anfangswertes konnte fir beide Teilas-
pekte nicht durchgefiihrt werden, da keine stichtagsbezogenen und keine zeitnahen
Daten vorlagen. Die Auswertung fur den Teilaspekt ,Verkehrsschadstoffe konnte
durch den vorhandenen Datenbestand von 2002 zum QST des Endwertes erfolg-
reich durchgefihrt werden. Der Datenbestand fiir die Auswertung des Teilaspektes
,verkehrslarm®“ zum QST des Endwertes erfolgte auf Basis der Pegelwerte von 1997.
Die DatenUbertragung vom Datenerfassungsjahr 1997 auf den Stichtag im Jahr 2002
ist grenzwertig, da sich in der zeitlichen Differenz von 5 Jahren viele Anderungen
ergeben haben kénnten. Doch der Larmpegel im Jahr 2005 liegt ebenfalls bei rund
69 dB(A). Daher nehme ich an, dass die Larmpegel in den Jahren dazwischen ahnli-

che Werte besitzen.

Meine erarbeiteten Benotungsmodelle bieten die Mdéglichkeit bei einem zur Verfi-
gung stehenden Datenbestand zu den jeweiligen Stichtagen, eine objektivierte Beur-

teilung der Kriterien durchzufuhren.

AbschlieRend sei gesagt, dass es sich bei den erarbeiteten Benotungsmodellen um
Konzepte handelt, die bei anderen Gegebenheiten der Sanierungsgebiete angepasst
werden kdénnen. Auch die Zuordnung der Noten zu den Larmpegeln oder den Indizes

sind bei Bedarf anders zu verkntpfen.

Das Zielbaumverfahren kann aus heutiger Sicht keine Objektivierung, die einheitlich
fur alle Grundstiicke anwendbar ist, durchlaufen, da fir jedes Gebiet in Berlin eine
unterschiedlich umfangreiche Datendokumentation der Gegebenheiten der vergan-
genen und heutigen Zeit vorliegt und weil z.B. am Stadtrand andere Kriterien auf den

Bodenwert wirken als z.B. im zentralen Innenbereichen.
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12 Glossar

Anfangswert:
L,Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag, der sich fiir ein Grund-
stiick ergeben wiirde, wenn eine SanierungsmalBnahme weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére (§ 154 Abs. 2
BauGB).“[14]

Endwert:

,Bodenwert, der sich fiir ein Grundstiick zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses der rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung des
férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (§ 154 Abs. 2
BauGB).“[14]
Bodenrichtwerte:
,Sind durchschnittliche Lagewerte pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache. Sie beziehen sich auf einen definierten oder lagetypischen
Grundstlickszustand und auf einen Stichtag.“ [14]
Neuordnungsstichtag:
siehe Qualitatsstichtag des Endwertes
Qualitatsstichtag:
LSt der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mal3geb-
liche Grundstiickszustand bezieht.“ [13]
Qualitatsstichtag des Anfangswerts:
LSt der Zeitpunkt, von dem ab eine SanierungsmalBnahme mit hin-
reichender Wahrscheinlichkeit in Aussicht stand.“[14]
Qualitatsstichtag des Endwerts (Neuordnungsstichtag):
LSt der Zeitpunkt nach dem tatsédchlichen Abschluss der rechtli-
chen und tatséchlichen Neuordnung. Der Neuordnungsstichtag
kann in Ausnahmeféllen nach Aufhebung der férmlichen Festle-

gung des Sanierungsgebietes liegen.”[14]
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Wertermittlungsstichtag:
LSt der Zeitpunkt, zu dem ein Boden- oder Grundstiickswert unter
Beriicksichtigung der zu diesem Stichtag vorherrschenden allge-
meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt
wird.“[14]

Grundflachenzahl:
LSt eine Verhéltniszahl und gibt an, wie viele Quadradmeter
Grundfldche je Quadratmeter Baugrundstiicksflédche zuléssig sind
(§ 19 Baunutzungsverordnung).“[32]

Geschossflachenzahl:
,gibt das Mal3 der baulichen Nutzung an. Sie ist eine Verhéltnis-

zahl und gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossfldche je Quad-
ratmeter Baugrundstiicksflache zulédssig sind (§ 20 Baunutzungs-
verordnung).“ [32]

Baunutzungsplan:
»In Berlin gibt es zusé&tzlich zum Fldchennutzungsplan den Bau-

nutzungsplan vom 28.12.1960, der fiir gro3e Teile der westlichen
Bezirke gilt. Im Zusammenspiel mit der Bauordnung von 1958 und
férmlich festgestellten Baufluchtlinien (f.f. Baufluchtlinie) erfiillt der
Baunutzungsplan die u.g. Anforderungen und gilt als qualifizierter
Bebauungsplan. Ein Bebauungsplan muss nach § 30 Abs. 1 mind.
folgende Festlegungen enthalten: Art der Nutzung, Mal3 der bauli-
chen Nutzung, idberbaubare Grundstiicksflichen und értliche Ver-
kehrsflachen.“ [26]

Grenzwert:
LSt eine maximal in einem bestimmten Zusammenhang (z.B. Ar-

beitsplatz) zuldssige Menge/Konzentration eines umweltschéadli-
chen oder gesundheitsschédlichen Stoffes (der z.B. krebserre-
gend, keimzellverdndernd, fruchtschédigend oder Allergien hervor-
rufend ist) oder eine sonstige messbare maximal zuldssige
gesundheitsschédliche oder belédstigende StérgrélRe, z.B. fir
Larm, elektrische Felder oder fiir Radioaktivitdt. Ein Grenzwert jst

also rechtliche Festlegung, die in der Regel auf wissenschaftlichen
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Erkenntnissen liber Schédlichkeit und Gefahrlichkeit von Stérgroé-
Ben beruht.”[19]

Richtwert:
List ein Messwert oder Zahlenwert, den man einhélt und nach dem
man sich richten soll, ohne dass ein Zwang dazu besteht oder
Strafen drohen. Er ist eine Empfehlung, aber mit einem gewissen
Nachdruck. Die Einhaltung eines Richtwertes ist erwiinscht und
soll angestrebt werden.“ [20]

FIS-Broker:

»Dabei steht FIS fiir ,Fachiibergreifendes InformationsSystem*
d.h. fiir das Ziel die in einzelnen Fachanwendungen oder lediglich
flr einzelne Arbeitsbereiche vorliegenden Daten (bergreifend
nutzbar zu machen. Broker steht filir einen Makler, der diese

libergreifende Nutzung ermdglicht.”
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13 Abkiirzungen

AV

BauR

BauGB
bzw.
dB(A)

EAR 05

etc.

ff.

i.d.R.
ImmoWertV
GFz

ggf.

GRZ

GuG

NBK
QST
u.a.
z.B.

Beatrice Pawel

AusfuhrungsVorschrift (zur Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhung und zur Festsetzung von Ausgleichsbetra-
gen nach §§ 152 bis 155 des Baugesetzbuches

Baurecht; Zeitschrift fir das gesamte 6éffentliche und zivile Bau-
recht

Baugesetzbuch

beziehungsweise

Dezibel ist die Maleinheit fur den Schalldruckpegel, meist ein-
fach Schallpegel genannt. Da unser Gehér Téne unterschiedli-
cher Frequenz als verschieden laut empfindet, werden die
Schallsignale im Messgerat so gefiltert, dass die Eigenschaften
des menschlichen Gehdrs nachgeahmt werden. Man spricht
dann von einer sogenannten A-Bewertung, kurz dB(A).
Empfehlung fir Anlagen des ruhenden Verkehrs 2005 (For-
schungsgesellschaft fur Strallen und Verkehrswesen — Arbeits-
gruppe Strallenentwurf, Kéin)

et cetera — Bedeutung: ,und so weiter”

folgende, in Pluralform

in der Regel

Immobilienwertermittlungsverordnung

Geschossflachenzahl

gegebenenfalls

Grundflachenzanhl

Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fir Immobi-
lienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung

Neubaukosten, % NBK

Qualitatsstichtag

und ahnliche

zum Beispiel
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