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bei ihrer mandatsbezogenen Tatigkeit. Ihre Arbeiten geben nicht die Auffassung des Deutschen Bundestages, eines sei-
ner Organe oder der Bundestagsverwaltung wieder. Vielmehr liegen sie in der fachlichen Verantwortung der Verfasse-
rinnen und Verfasser sowie der Fachbereichsleitung. Arbeiten der Wissenschaftlichen Dienste geben nur den zum Zeit-
punkt der Erstellung des Textes aktuellen Stand wieder und stellen eine individuelle Auftragsarbeit fiir einen Abge-
ordneten des Bundestages dar. Die Arbeiten konnen der Geheimschutzordnung des Bundestages unterliegende, ge-
schiitzte oder andere nicht zur Veroffentlichung geeignete Informationen enthalten. Eine beabsichtigte Weitergabe oder
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1. Integrierte Stadtentwicklungskonzepte (ISEK)

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte sind informelle stddtebauliche Pldne und dienen der Vor-
bereitung und Durchfiihrung von einzelnen Verfahrensschritten der Bauleitplanung im Forde-
rungsgebiet. Mit solchen informellen Pldnen kann die Gemeinde ihre stddtebauliche Konzeption
und Forderung schrittweise konkretisieren, indem Ziele und MalBnahmen festgelegt werden.! Das
Fordergebiet ist dabei raumlich abzugrenzen. Diese Abgrenzung kann als Sanierungsgebiet nach
§ 142 Baugesetzbuch?, nach § 165 BauGB (stddtebaulicher Entwicklungsbereich), nach § 172
BauGB (stddtebaulicher Entwicklungsbereich), nach § 171b oder § 171e BauGB (MaBnahmege-
biet), nach § 141 BauGB (Untersuchungsgebiet) oder durch Beschluss der Gemeinde erfolgen.?

2. Wertermittlung von Grundstiicken

Fiir integrierte Stadtentwicklungskonzepte in einem als Sanierungsbereich abgegrenzten Forder-
gebiet ergibt sich hinsichtlich ihres Einfluss auf die Ermittlung der Wertsteigerung Folgendes:

Zunichst ist fiir die Wertermittlung eines Grundstiicks die Verordnung iiber die Grundséatze fiir
die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung)*
heranzuziehen. Hierbei handelt es sich um eine Verordnung die aufgrund § 199 Abs. 1 BauGB
erlassen wurde.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wert-
ermittlungsstichtag i.S.d. § 3 ImmoWertV und der Grundstiickszustand am Qualitdtsstichtag
i.S.d. § 4 ImmoWertV zugrunde zu legen, vgl. § 2 S. 1 ImmoWertV.

Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach den Grundstiicksmerkmalen, also der Ge-
samtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks. Zu den Grundstiicksmerk-
malen gehoren insbesondere der Entwicklungszustand, die Art und das Mal der baulichen oder
sonstigen Nutzung, die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zu-
stand, die Lagemerkmale und die weiteren Merkmale gem. § 6 Absatz 5 und 6 ImmoWertV. Ein
integriertes Stadtentwicklungskonzept kommt demnach fiir die Beurteilung des Grundstiickszu-
standes als Grundstiicksmerkmal i.S.d. Entwicklungszustandes gem. § 5 ImmoWertV in Betracht.

§ 4 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV definiert jedoch, dass der Qualitdtsstichtag der Zeitpunkt ist, auf den
sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Hieraus ergibt sich,
dass im Rahmen der Bestimmung des Qualitétsstichtages alle Werterhohungen, die lediglich

Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Kommentar zum BauGB, 126. EL August 2017,
Rn. 28, 29 zu § 11 BauGB.

2 BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. I S. 3634).

Internetauftritt fiir die Stadtebauforderung des Bundes und der Lander: http://www.staedtebaufoerde-
rung.info/StBauF/DE/Programm/AktiveStadtUndOrtsteilzentren/Programm/Instrumente/Integrierte Ansaetze/in-
tegrierteAnsaetze node.html:jsessionid=F418445902F43C7CBBA569DBC6DA6A13.1ive11292#doc763662body-
Text1, zuletzt abgerufen am 12.03.2018.

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639).


http://www.staedtebaufoerderung.info/StBauF/DE/Programm/AktiveStadtUndOrtsteilzentren/Programm/Instrumente/IntegrierteAnsaetze/integrierteAnsaetze_node.html;jsessionid=F418445902F43C7CBBA569DBC6DA6A13.live11292#doc763662bodyText1
http://www.staedtebaufoerderung.info/StBauF/DE/Programm/AktiveStadtUndOrtsteilzentren/Programm/Instrumente/IntegrierteAnsaetze/integrierteAnsaetze_node.html;jsessionid=F418445902F43C7CBBA569DBC6DA6A13.live11292#doc763662bodyText1
http://www.staedtebaufoerderung.info/StBauF/DE/Programm/AktiveStadtUndOrtsteilzentren/Programm/Instrumente/IntegrierteAnsaetze/integrierteAnsaetze_node.html;jsessionid=F418445902F43C7CBBA569DBC6DA6A13.live11292#doc763662bodyText1
http://www.staedtebaufoerderung.info/StBauF/DE/Programm/AktiveStadtUndOrtsteilzentren/Programm/Instrumente/IntegrierteAnsaetze/integrierteAnsaetze_node.html;jsessionid=F418445902F43C7CBBA569DBC6DA6A13.live11292#doc763662bodyText1
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durch Aussicht auf die Sanierung eingetreten sind, nicht zu beriicksichtigen sind. Dies bedeutet,
dass die Aussicht auf Anderungen hinsichtlich der Struktur des Gebiets und der Lage des Grund-
stiicks sowie seines Entwicklungszustandes als nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV ansonsten malge-
bende tatsdchliche und rechtliche Umstdnde auler Betracht zu lassen sind.

3. Fazit

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte stellen lediglich eine Aussicht auf die Anderung der
Struktur des Férderungsgebietes dar und sind somit fiir die Wertermittlung eines Grundstiicks
auber Acht zu lassen.
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