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Geschéftsstelle beim Vermessungs- und Katasteramt Osteifel-Hunsriick Rh . ] ]]: E ]

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR
GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN
BEREICH OSTEIFEL-HUNSRUCK

Am Wasserturm 5a, 56727 Mayen
Tel.: 02651 9582-0

Az.: GU 11207971/2011

GUTACHTEN

(Zonales Gutachten)

uber die Bestimmung der Anfangs- und Endwerte
fur die Bemessung des Ausgleichsbetrages
gemaR § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
im Sanierungsgebiet ,,Stadtkern WeiBenthurm* der Stadt WeiRenthurm

Abbildung 1: Ubersicht Sanierungsgebiet
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Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 22.09.2020 in der Besetzung

Herr Bogler
Frau Feustel
Herr Grof3

Herr Kirschstein
Herr Mies

Frau Schleicher

Herr Fischer

Ehrenamtlicher Gutachter
Ehrenamtliche Gutachterin
Ehrenamtlicher Gutachter
Ehrenamtlicher Gutachter
Ehrenamtlicher Gutachter
Ehrenamtliche Gutachterin

Vorsitzender des Gutachterausschusses

den Anfangs- und Endwert flir das Sanierungsgebiet ,Stadtkern Weilenthurm® der Stadt WeiRenthurm zum
Wertermittlungsstichtag 02.10.2019 beschlossen (siehe nachfolgende Tabelle 1).

Zonale Anfangs- und Endwerte’
im Sanierungsgebiet ,Stadtkern WeilRenthurm® der Stadt WeilRenthurm
zum Wertermittlungsstichtag 02.10.2019

Abschopfbare sanierungsbedingte Boden-

Sanierungszone Nr.: Anfangswert Endwert werterhohung (Endwert - Anfangswert)
€/m? €/m?
€/m?
1 94,40 € 94,40 € 0,00 €
2 102,50 € 107,90 € 5,40 €
3 107,70 € 107,70 € 0,00 €
4 100,30 € 104,60 € 4,30 €
5 91,70 € 92,50 € 0,80 €
6 91,70 € 93,40 € 1,70 €
7 86,70 € 88,30 € 1,60 €
8 92,50 € 94,20 € 1,70 €
9 88,70 € 90,30 € 1,60 €
10 97,00 € 97,00 € 0,00 €
11 114,80 € 128,20 € 13,40 €
12 109,30 € 109,30 € 0,00 €
13 100,00 € 100,00 € 0,00 €
14 29,60 € 29,60 € 0,00 €
15 29,60 € 29,60 € 0,00 €
16 29,60 € 29,60 € 0,00 €
17 29,60 € 29,60 € 0,00 €
18 29,60 € 29,60 € 0,00 €
19 106,00 € 107,70 € 1,70 €
20 90,30 € 98,70 € 8,40 €

Tabelle 1: Zonale Anfangs- und Endwerte It. Beschluss des Gutachterausschusses vom 22.09.2020

' Graphische Darstellung siehe Abbildung 12: Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen
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Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte

Rheintand]falz
fur den Bereich Osteifel-Hunsriick .
GUTACHTERAUSSCHUSS FUR
GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN
BEREICH OSTEIFEL-HUNSRUCK

Geschéftsstelle beim Ver gs- und Kat mt Osteifel-Hunsriick
Am Wasserturm 5a

56727 Mayen

Tel.: 02651 9582-0

Az.: 11207971/2011

Beschluss

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick hat am 22.09.2020
in seiner Beratung die Wertzonen festgelegt und die zonalen Anfangs- und Endwerte zur Bemessung
der Ausgleichsbetrdge gemal § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) fir das Sanierungsgebiet
"Stadtkern Wei3enthurm" zum Wertermittlungsstichtag 02.10.2019 in der Besetzung

Herr Bogler, ehrenamtlicher Gutachter

Herr GroB, ehrenamtlicher Gutachter //q >
1

Herr Kirschstein, ehrenamtlicher L // o
Gutachter )% 29 “’( '
../
Herr Mies, ehrenamtlicher Gutachter F” o
A

Frau Schleicher, ehrenamtliche -

Gutachterin 7 (/Q l
ot ﬂ

Frau Feustel, ehrenamtliche Gutachterin

4

Herr Fischer, Vorsitzender des

Gutachterausschusses

beschlossen.

Die beigefiigte Liste und Ubersicht der Wertzonen sind Bestanditeil dieses Beschiusses.

Abbildung 2: Beschluss der Gutachterausschusssitzung vom 22.09.2020
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Stichtage fur die Bemessung der Grundsticksqualitat (Qualitatsstichtag gemaR § 4 Abs. 1 Satz 1 Immobili-

enwertermittlungsverordnung - ImmoWertV):

Anfangswerte

Endwerte

01.01.2002 (Grundsatzlich der Stichtag vor der Bekanntma-
chung der Einleitung der vorbereitenden Untersuchung
(21.03.2002). Es ist somit von einem Zeitpunkt auszugehen, zu
dem die Absicht der Durchfiihrung einer Sanierung noch nicht

(6ffentlich) bekannt war.

Fir die Endwerte ist der Tag der Rechtskraft der Satzung zur
Aufhebung der Sanierungssatzung (02.10.2019 Wertermittlungs-
stichtag) anzuhalten. Der Rat der Stadt Weiflenthurm hat die Sat-
zung uber die Aufhebung des Sanierungsgebietes ,Stadtkern
Weillenthurm® am 12.09.2019 beschlossen.

Stichtage fur die Bemessung der Allgemeinen Wertverhaltnisse (Wertermittlungsstichtag gemaf § 4 Abs. 1

Satz 2 ImmoWertV):

Anfangswerte?

Endwerte?

Stichtag (02.10.2019) des Inkrafttretens der Satzung, mit der die
Sanierungssatzung aufgehoben wird.

Stichtag (02.10.2019) des Inkrafttretens der Satzung, mit der die

Sanierungssatzung aufgehoben wird.

Wichtige Hinweise:

a. Nach § 154 Abs. 3 BauGB ist der Ausgleichsbetrag (=
Endwert — Anfangswert) nach Abschluss der Sanierung
zu erheben. Deshalb sind auch die Anfangs- und End-
werte auf diesen Zeitpunkt zu beziehen.

b. Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhéhung wurde immer zugunsten der Eigentiimer ge-
rundet.

c. Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen, die von den
Eigentimern durch eigene Aufwendungen zulassiger
Weise bewirkt wurden, werden bei der Ermittlung des
Anfangswertes fur die Einzelgrundstlcke bertcksichtigt
und flieRen somit nicht in die sanierungsbedingte Boden-
werterhéhung ein, da sie nicht abgeschépft werden dur-
fen (vgl. § 155 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

2 Als Stichtag fiir den Abschluss der Sanierung wurde der Tag der Rechtskraft der Satzung zur Aufhebung der Sanierungssatzung ge-
wahlt. Daher wird auch im weiteren Verlauf des Gutachtens von Anfangs- und Endwerten gesprochen, auch wenn es sich formal um
sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Bodenwerte handelt.
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Mayen, den 09.02.2021

Gez. Fischer

Thomas Fischer

Vorsitzender des Gutachterausschusses

Ausfertigungen haben erhalten:

- eine Ausfertigung fur die Stadt Weilenthurm

Die Ubereinstimmung der Ausfertigung mit der Urschrift wird bescheinigt.

Mayen, den 09.02.2021
Im Auftrag
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1 Vorbemerkungen

Antragsteller:

Grund der Erstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Wertbeeinflussende Rechte und Belastun-

gen:

Wichtige Hinweise:
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Stadt WeiRenthurm

Die Gutachtenerstellung erfolgt zur Bestimmung der zonalen
(Boden-) Anfangs- und Endwerte gemaR § 154 Abs. 2 BauGB.
Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich fur das Grundstlck
ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware.

Der Endwert entspricht dem Bodenwert, der sich durch die recht-
liche und tatsachliche Neuordnung der Grundstiicke im Sanie-
rungsgebiet zum Wertermittlungsstichtag ergibt.

Als Stichtag fir den Abschluss der Sanierung war der Tag der
Aufhebung der Sanierungssatzung (Bekanntgabe) 02.10.2019
zu wahlen. Daher wird auch im weiteren Verlauf des Gutachtens
von Anfangs- und Endwerten gesprochen, auch wenn es sich
formal um sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste
Bodenwerte handelt

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), je-
weils in der zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung so-
wie die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
19. Mai 2010 (BGBI. I. S. 639) jeweils in der zum Wertermitt-
lungsstichtag geltenden Fassung. Landesgrundsticksmarktbe-
richte Rheinland-Pfalz, Arbeitshilfe ,Der Ausgleichsbetrag® her-
ausgegeben vom Oberen Gutachterausschuss flir Grundstiicks-
werte fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz.

Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es
wurde unterstellt, dass die zonalen Richtwertgrundstiicke dies-
bezlglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung der Anfangs- und
Endwerte durch eingetragene Rechte beim Ubergang von den
zonalen Richtwertgrundsticken auf die Einzelgrundstiicke kann
nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Belastungen (z.B.
Grunddienstbarkeiten, Niebrauchrechte, Baulasten etc.) sind
deshalb zusatzlich bei den Anfangs- und Endwerten des Einzel-
grundstlickes zu berlcksichtigen.

Durch das Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom 14.09.2004 — 6
A 10530/04 — scheinen jahrelang von den Gutachterausschus-
sen gepflegte Wertermittlungsmodelle und Vorgehensweisen in
Fragegestellt zu werden. Dem ist jedoch nicht so. Die diesbezlg-
lichen Ausflihrungen

1. zum Qualitdtsbemessungszeitpunkt der Anfangswert-

grundstiicke, siehe hierzu: 3.2 Fir die Qualitatsbemessung
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2. zu den sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen aus
hergestellten, erweiterten und verbesserten ErschlieBungsanla-
gen, siehe hierzu: 3.3.1 Definitionen

3. zur vorrangigen Wertermittlung anhand von Vergleichs-
preisen, siehe hierzu: 3.3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

4, zur Verwendung von Bodenrichtwerten aus dem Sanie-
rungsgebiet selbst, siehe hierzu: 4.2 Sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte.
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2 Gebietsbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften
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Abbildung 3: Ubersichtskarte
Ort: Die Stadt WeiRenthurm ist eine kreisangehdrige Stadt im Land-

kreis Mayen-Koblenz und hat ca. 9000 Einwohner. Sie ist Sitz
der Verbandsgemeindeverwaltung der Verbandsgemeinde Wei-
3enthurm und liegt unmittelbar am westlichen Ufer des Rheins
zwischen Koblenz und Andernach. Nach der Einstufung des re-
gionalen Raumordnungsplanes ,Mittelrhein-Westerwald* (2017)
ist die Stadt Weilkenthurm Zentrum der Grundversorgung. Sie
liegt im Mittelbereich Koblenz mit den zentralen Orten Koblenz
als Oberzentrum und Lahnstein, Hohr - Grenzhausen und Ben-
dorf als Mittelzentren. In unmittelbarer Nahe von Weiflenthurm
liegen auch die Mittelzentren Andernach und Neuwied.

Lage des formlich festgesetzten Sanie- Das formlich festgelegte Sanierungsgebiet wird im Wesentlichen

rungsgebietes: von der Gartenstral3e, der Becherstralle, von Grundstiicken ent-
lang der Hauptstral’e und dem Rheinufer begrenzt. Es umfasst

eine Flache von rd. 9 ha. Die Merkmale von Mischgebieten
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2.1.1 Vor der Sanierung

Sanierungsziele:

Nutzung und Bebauung:

Verkehrssituation:
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(Wohn- und Geschéaftsnutzung) pragen das Sanierungsgebiet.

Die vorbereitende Untersuchung der Stadt WeiRenthurm geht
von einer bestandsorientierten Planung aus. Der vorhandene
Baubestand sollte weitestgehend erhalten bleiben.

Der Schwerpunkt der Nutzungsentwicklung sollte in der Erhal-
tung und Weiterentwicklung als innerstadtischer Wohnstandort,
vor allem unter Verbesserung der Wohnsituation im Altstadtbe-
reich und Entwicklung und Verbesserung des Wohnumfeldes
aber auch in der Sicherung und Starkung der gewerblichen Klein-
betriebe im Bereich des Einzelhandels, der Dienstleistung und
Gastronomie gelegt werden.

e Instandsetzung des ,Weillen Turms® mit Gestaltung des
Umfeldes (historischer Zollturm und Grenzturm zwi-
schen Kur KoIn und Kur Trier), Entwicklung des Vorplat-
zes mit Aufenthaltsqualitat

e Entwicklung und Starkung des Wirtschaftsfaktors ,Frem-
denverkehr*

o Gestalterische Aufwertung der Gassenverbindungen
von der Hauptstral’e zum Rhein

e Verbreiterung und Umgestaltung der Gehwege entlang
der Hauptstralle

Uberwiegend liegt im Sanierungsgebiet eine zweigeschossige
Bebauung vor. Einzelne dreigeschossige Gebaude sind sowohl
an der HauptstraRe wie auch am Rheinufer vorzufinden.

Im Sanierungsgebiet kommen (berwiegend klein parzellierte
Grundstiicke vor. Dies ist dem Charakter einer Stralendorfbe-
bauung geschuldet (schmale, lange Grundstiicke). Gebaude in
zweiter Baureihe erzeugen in Teilbereichen Einschrankungen fur
die Belichtung, Bellftung und Besonnung. Die vorhandene Be-
bauung im Sanierungsgebiet ist Giberwiegend intakt, die Bausub-
stanz grofdtenteils iberaltert.

Die Stadt Weillenthurm wird von mehreren tberregionalen Stra-
Ren erschlossen. Unmittelbar am Stadtgebiet flihrt die vierspu-
rige BundesstralRe B 9 in nordlicher Richtung nach Bonn und in
sudlicher Richtung nach Koblenz. Stidwestlich des Stadtgebietes
bindet die Bundesstralle B 256 an die B9 an und fuhrt tber Neu-
wied in nordlicher Richtung in den Westerwald. Neuwied liegt auf
der anderen Rheinseite, nur durch eine Briicke von Weiflenthurm

getrennt. In sidwestlicher Richtung fiihrt die B 256 nach Mayen
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Zustand der

ErschlieRungsanlagen:

2.1.2 Nach der Sanierung

Zustand der ErschlieRungsanlagen:

Grundstuicksstruktur:

Sanierungsmalfinahmen:
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und im Weiteren Uber die B 258 nach Blankenheim. Die durch
das Stadtgebiet filhrende Landstrale L121 bindet die Stadt An-
dernach in nérdlicher Richtung und Muhlheim Karlich in stdlicher
Richtung an. Die Stadt WeilRenthurm liegt an der linksrheinischen
Bahnstrecke Koln-Bonn-Koblenz-Mainz mit eigenem Bahnhof
und ist iber Andernach und Koblenz an das iberregionale Schie-
nennetz angebunden.

ErschlieBungsstralien im Sanierungsgebiet sind die Hauptstralle
(L121), die Alte Stral’e / Alte Gasse, die Stral3e ,Turmhof* die
Kirchstral3e, die Bahnhofstralle, die Stral’e ,Rheinufer und die
Becherstralle. Die Honiggasse (fuRlaufige Verbindung), die Rau-
schergasse (fuBlaufige Verbindung von der katholischen Kirche
zum Rheinufer) und die Schmittgasse (befahrbar) verkniipfen die
héhergelegene Hauptstrale mit dem Rheinufer.

Der Zustand der vorhandenen ErschlieRungsstrallen erforderte
nach Angaben der Stadt nicht unmittelbar einen Neuausbau. Al-
lerdings war der Zustand nur als ausreichend zu bezeichnen. Da-
rum wurde die Alte Stralle/Alte Gasse, die Stral3e ,Rheinufer”,
die Schmittgasse und die Hauptstralle mit Honiggasse und Rau-

schergasse neu ausgebaut.

Wahrend der Dauer des Sanierungsverfahrens wurden einige
Strallen bzw. Platze neu ausgebaut bzw. neugestaltet. Ein ent-
sprechender sanierungsbedingter Neuausbau wird im Gutachten
berlcksichtigt.
Eine flachenhafte sanierungsbedingte Bodenordnung wurde
nicht durchgeflhrt. Sanierungsbedingte Anderungen der Grund-
sticksform und Gestalt durch Ankaufe von Grundsticken und
Freilegungen haben nur ganz vereinzelt stattgefunden.
Sanierungsmalinahmen waren nach Mitteilung des Auftragge-
bers:
e Auslagerung des Bauhofes
e Instandsetzung des ,Weilten Turm“ und Gestaltung des
Umfeldes
e Modernisierung und Instandsetzung Spielhaus in der
Rauschergasse mit Gestaltung und Errichtung eines
Bolzplatzes
e Gestaltung des Kirchplatzes (Stitzmauer, Treppenan-

lage, Buhne Kirchplatz)
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Immissionen:

Baugrund:

Hinweis zu den Sanierungsmaflnahmen

und abschlielende Einschatzung:
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e Grlnanlage am Weiflsen Turm
e Parkplatze Hauptstra’e 101-105 mit Treppenanlage als
Verbindung

e StralRenausbauten mit Gestaltung

e Umgestaltung des Rheinufers
Vor der Sanierung war ein gro3er Teil des Sanierungsgebietes
durch Verkehrslarmimmissionen beeintrachtigt. Hieran hat sich
durch die Sanierung nicht splrbar etwas geandert.
Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Gut-
achterausschuss geht von normal tragfahigem Baugrund aus,
der unbelastet ist von Ablagerungen (Altlasten) und auflerge-
wodhnlichen schadlichen Umwelteinflissen.
Nach Auffassung des Gutachterausschusses lasst sich insge-
samt feststellen, dass sich die durchgefiihrten Sanierungsmalf-
nahmen soweit erkennbar eher positiv auf das Stadtbild im Ge-
samten als auf konkrete Bereiche im Sanierungsgebiet ausge-
wirkt haben. Zudem sind sie nicht grof¥flachig sondern eher als
punktuell zu betrachten.
Die auf das Gebiet zonal abzuleitende Bodenwertsteigerung ist,
wie den nachfolgenden Ausflhrungen zu entnehmen ist, daher
nur als sehr eingeschrankt zu beurteilen, was der Gutachteraus-
schuss im Rahmen seiner Bewertung somit auch entsprechend
berlicksichtigt hat. Ein ggf. vorhandener zonaler Werteinfluss
liegt hier (abgesehen von ersparten Ausbaubeitrdgen) unterhalb

der Schatzgenauigkeit. Griinde hierfiir sind insbesondere:

. die Dauer des Verfahrens in Verbindung mit
. der Anzahl der Maflnahmen

. der Lage der Mallnahmen

. der Art der Malnahmen

Gerade bei letzterem Punkt sind ndmlich insbesondere auch die
mit einer MaRnahme eventuell einhergehenden nachteiligen o-
der eingeschrankten Auswirkungen zu bericksichtigen (z.B.
Larm durch neuen Stralenbelag und/oder konkrete Ausgestal-

tung gegenuber Altzustand).

Der gréfite Teil der Sanierungsmalinahmen sind Malinahmen im
offentlichen Bereich an zentralen Platzen oder Modernisierungen
von einzelnen privaten Gebauden, die rdumlich auseinanderlie-
gen.

So erstrecken sich die Mallnahmen wie

¢ die Umgestaltung des Kirchplatzes,

e die Neugestaltung der Umgebung um den ,Weillen Turm®,
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¢ die Neugestaltung der Honiggasse mit Brunnen und Wasser-
lauf sowie

e die Gestaltung des Rheinufers (noch nicht vollstandig abge-
schlossen bzw. bei Abschluss der Sanierung tlw. wieder
schadhaft, Baumpflanzungen und endgliltige Rasenflachen
fehlen noch)

e Erschaffung eines Parkplatzes im Bereich der heutigen Spar-
kasse

auf den offentlichen Raum und somit auf stadtische Grundstticke

und bilden eher fiir das Stadtgebiet im Allgemeinen (Biirger, Tou-

rismus) als fur den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

So ist die Umgestaltung der bereits vor der Sanierung vorhande-
nen Platzfliche an der Kirche (vorher stufig angelegt, jetzt eine
nahezu ebene Flache) eine einzelne MalRnahme im 6&ffentlichen
Raum und nach Auffassung des Gutachterausschusses aus-
schlielllich eine Umgestaltung des Altzustandes an einen neuen
Zeitgeist. Ein Vorteil der Umgestaltung wurde in der dann besse-
ren Nutzungsmoglichkeit gesehen, wobei die neu aufgestellten
Steinquader nach eigener Aussage nun aber ebenfalls bereits
bei den verschiedenen Veranstaltungen stéren. Unabhangig da-
von ist eine dort stattfindende Veranstaltung in Bezug auf die Ge-

samtstadt zu sehen und dient nicht nur dem ortlichen Quartier.

Das Haus der Begegnung und der Bolzplatz in der Rauscher-
gasse werden viel genutzt. Das Quartiersmanagement der Ju-
gend bringt die zugezogene Bevdlkerung der verschiedenen Na-
tionalitdten zusammen. Auch hier bezieht sich die MalRnahme
auf die Einwohner(struktur) der Gesamtstadt und bildet (wenn
Uberhaupt) keinen ausschlieRlichen (Wert-)Vorteil fir das Sanie-

rungsgebiet.

Im Bereich des ,Weillen Turm®, der Hauptstralte 101 bis 105
(Parkplatz an der neuen Sparkasse) und der Rauschergasse
sind einige Gebaude abgebrochen worden. Eine sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhéhung fiir die Grundstiicke im Sanierungs-
gebiet ist fir diese Mallnahmen zonal nicht abschatzbar und
hdchstens im Einzelfall messbar. Die Bodenwerterhéhung fur die

einzelnen Grundsticke liegt unterhalb der Schatzgenauigkeit.

Die MaRRnahme der Umgestaltung des Rheinufers wurde erst
kurz vor Ende des Sanierungsverfahrens fertiggestellt, sodass
ein diesbezlglich ggf. kilinftig eintretender Wertvorteil noch nicht

abzuschatzen ist. Grundséatzlich wird hier aber ebenfalls nur ein
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Sanierungsverfahren:
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mdglicher ,Wertvorteil* fir z.B. den Tourismus gesehen.

Unabhangig davon war aber am Tag der Ortsbesichtigung durch
den Gutachterausschuss zu erkennen, dass die Maflnahme in
ihrer Ausflhrung bereits teilweise schon mit Mangeln behaftet
war und wieder Erneuerungsbedarf besteht (Griinanlagen, siehe
oben). Eine Wertung des dort weg gefallenen alten Baumbestan-
des auch in Bezug auf das sich nun ergebende Bild kann an die-

ser Stelle aul3en vor bleiben.

Fazit:

Eine Bestatigung der Einschatzung einer unabhangig vom er-
sparten Ausbaubeitrag ausbleibenden (und messbaren) zonalen
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung wird vom Gutachter-
ausschuss auch darin gesehen, dass sich die Geschéaftsstruktur
in dieser zentralen Lage nach eigener Einschatzung seit Beginn
der Sanierung keinesfalls positiv entwickelt hat und dahingegen
weiter ricklaufig ist. Es sind gerade an der Hauptstralte zuneh-
mend Leerstande und/oder Unterausnutzungen zu verzeichnen.
Seit Beginn der Sanierung im Gebiet in groer Zahl eingetretene
Eigentumswechsel durch Verkdufe haben nach vorliegender Er-
kenntnis zudem eher das Ziel einer ausschlieRlichen Wohnnut-
zung. Die durchgefihrten MaRBnahmen werden somit - wenn
Uberhaupt - eher als ,werterhaltend” gesehen.

Der Gutachterausschuss sieht einen messbaren zonalen sanie-
rungsbedingten Vorteil im Gebiet somit lediglich an den Erschlie-
Rungsanlagen, wo aufgrund eines erfolgten StralRenausbaus
bzw. einer Umgestaltung der Wertvorteil eines (fiktiv ersparten)
Ausbaubeitrages zu berucksichtigen ist.

Daher kénnen nur die ersparten Aufwendungen fir ersparte Aus-
baubeitrage bei der Bewertung im Sanierungsgebiet ,Stadtkern
Weiltenthurm® der Stadt Weillenthurm in Ansatz gebracht wer-

den.

Zur Prufung der Sanierungsbedurftigkeit hat der Stadtrat von
Weillenthurm gemaR § 141 Abs. 3 BauGB am 21.03.2002 durch
Beschluss den Beginn der vorbereitenden Untersuchung fir das
Gebiet ,Stadtkern Weillenthurm® eingeleitet. Die formliche Fest-
legung des Sanierungsgebietes ,Stadtkern Weilienthurm® er-
folgte mit Beschluss des Stadtrates am 22.05.2003 und wurde
am 21.07.2003 offentlich bekanntgemacht.

Mit der Bekanntmachung wurde die Satzung rechtsverbindlich
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(vgl. § 143 Abs. 1 Satz 4 BauGB) und damit unterliegen die in
der Satzung aufgeflihrten Flursticke ab diesem Zeitpunkt dem
besonderen Stadtebaurecht (§§ 136 ff. BauGB).

Den entsprechenden Beschluss zur Aufhebung der Sanierungs-
satzungen hat der Stadtrat der Stadt Weilenthurm in seiner Sit-
zung am 12.09.2019 gefasst. Die Satzung der Stadt Weil3en-
thurm zur Aufhebung der Satzung Uber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Stadtkern WeiRenthurm® wurde mit ih-
rer Bekanntmachung am 02.10.2019 rechtskraftig.

Abbildung 4: Férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet ,,Stadtkern Weienthurm*

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:
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Fir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet gilt der mit Datum
08.08.2000 planungswirksam gewordene Flachennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Weillenthurm.

Vor Einleitung der Sanierung lag im Bereich des spéateren Sanie-
rungsgebietes (sanierungsunbeeinflusst) ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vor, der den Ausbau der Landesstrale L 121 im
Bereich der Ortsdurchfahrt darstellt. Die Art bzw. das Mal} der
baulichen Nutzung der Anliegerflurstiicke war in diesem Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt. Das sanierungsunbeeinflusste Bau-
recht war nach § 34BauGB zu beurteilen.

Sanierungsbedingt wurden die Bebauungsplane ,Zwischen

HauptstraRe und sudlicher Grenze des Sanierungsgebietes®,



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 11207971/2011

Baulasten:

Nicht eingetragene Rechte und Belastun-

gen:

Denkmalschutz:

,Zwischen HauptstraRe und Bahnlinie* sowie die 2. Anderung
des Bebauungsplanes ,Ausbau der Landstral’en L121 im Be-
reich der Ortsdurchfahrt WeilRenthurm® aufgestellt.

Far den Gbrigen Bereich zwischen Bahnlinie und Rheinufer exis-
tieren keine Bebauungsplane.

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird un-
terstellt, dass die zonalen Richtwertgrundstlicke diesbezliglich
unbelastet sind. Eine Beeinflussung des Bodenwertes der Ein-
zelgrundsticke durch eingetragene Lasten kann nicht ausge-
schlossen werden. Etwaige Belastungen sind deshalb zuséatzlich
bei der Einzelbewertung zu bertcksichtigen.

Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen (z.B.
Dienstbarkeiten, Niel3brauchrechte) sind bei der Ableitung der
zonalen Anfangs- und Endwerte nicht berlicksichtigt. Hier gelten
die Ausfiihrungen zu den Baulasten entsprechend.

Im Bereich des Sanierungsgebietes sind die Gebaude gemal
Anlage 4 Denkmalliste unter Schutz gestellt und im ,Nachrichtli-
chen Verzeichnis der Kulturdenkmaler® (Kreis Mayen-Koblenz)
nachgewiesen.

Eine Beeintrachtigung des Bodenwertes durch den Denkmal-
schutz ist generell nur dann gegeben, wenn das Grundstlick min-
derausgenutzt ist und aufgrund des Denkmalschutzes nicht ho-
her ausgenutzt werden kann. Weitergehende Erlauterungen koén-
nen der Arbeitshilfe® enthnommen werden:

Ein Sonderfall des § 16 Abs. 4 ImmoWertV liegt bei Denkmalern
bzw. denkmalgeschuitzten Objekten vor, wenn das aufstehende
— denkmalgeschitzte — Gebdude zu einer Minderausnutzung
fuhrt. Grundsatzlich kann das Grundstiick wegen des Denkmal-
schutzes dauerhaft nicht freigelegt werden. Sollte diese Freile-
gung ausnahmsweise (unter Auflagen) doch zulassig sein, ist die
sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung unter den in Abschnitt
8.2.3.1 beschriebenen Grundsatzen zu ermitteln. Ggf. ist es aus
wirtschaftlichen Griinden dann vernlinftig, das Grundstick sofort
freizulegen, so dass die aufstehende Bebauung keinen Einfluss
mehr auf den Bodenwert ausubt.

Fuhrt aber Denkmalschutz dazu, dass die Bebauung nicht besei-
tigt werden darf, so ist das Grundstiick durch die vom Denkmal-
schutz festgeschriebene Minderausnutzung dauerhaft gescha-

digt. Es kann nur noch die denkmalmafige (Minderaus-) Nutzung

3 Auszug aus der ,Der Ausgleichsbetrag; Eine Arbeitshilfe zur Ermittiung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen und der Aus-
gleichsbetrége in Sanierungsgebieten." Nr. 8.2.3.2 Dauernde Minderausnutzung durch Denkmalschutz oder vergleichbarer Einschran-

kungen.
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ausgelbt werden, die hGherwertige planungsrechtlich zulassige
Nutzung schliel3t der Denkmalschutz aus. Die dauerhafte Min-
derausnutzung kommt bei der Ermittlung der diesbezlglichen sa-
nierungsbedingten Bodenwerterhdhung zum Ausdruck, indem
diese aus der Differenz des nutzungsadaquaten Endwerts abzii-
glich des nutzungsadaquaten Anfangswerts ermittelt wird.

Dabei wird der Endwert und der Anfangswert des Grundstiicks
unter der MalRgabe verstanden, dass die Minderausnutzung —
sofern sie auch bereits beim Grundstlck im sanierungsunbeein-
flussten Zustand (Anfangswertgrundstiick) gegeben war — dau-
erhaft beibehalten werden muss.

Die Minderausnutzung eines Grundsticks druckt sich in erster
Linie in einer geringeren Geschossflachenzahl (GFZ) gegentiiber
der zulassigen baulichen Ausnutzbarkeit aus. Im Sanierungsge-
biet von Weiflenthurm sind in den Bodenrichtwerten keine dies-
bezliglichen Angaben enthalten. Eine signifikante Wertrelevanz
ist deshalb hierbei nicht anzunehmen. Diese ist erfahrungsge-
mafR nur in Geschéftsbereichen mit mehrgeschossiger gemisch-
ter Nutzung (z.B. Laden im Erdgeschoss und Wohn- oder Ge-
werbenutzung in den Obergeschossen) gegeben. Das Mal} der
baulichen Nutzung ergibt sich hier somit aus der Eigenart der na-
heren Umgebung (vgl. § 34 BauGB). Aufgabe der Wertermittlung
war es u.a. fur Grundstiicke mit vergleichbarem Maf} der bauli-
chen Ausnutzung gemeinsame Zonen zu bilden.

Im Gutachten sind die Grundlagen fir die Ermittlung der "Beson-
deren Bodenrichtwerte" (zonale Anfangswerte) zum Wertermitt-
lungsstichtag beschrieben. Unter anderem wird auf den Einfluss
der wertrelevanten GFZ in Bezug auf den Bodenwert eingegan-
gen und festgestellt, dass aufgrund der Nutzungsstruktur im
Stadtkern von WeiRenthurm die GFZ nicht wertrelevant ist. Eine
Berucksichtigung der GFZ ist deshalb nicht notwendig.

In den Fallen, in denen die Grundstlicksausnutzung im Wesent-
lichen der des Richtwertgrundstuckes entspricht, ist durch den
Denkmalschutz der Bodenwert nicht beeintrachtigt. Die im weite-
ren Verfahren durch den Gutachterausschuss beschlossene
kleinteilige Zonierung wurde u.a. auch deshalb so gewahlt, dass
die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke innerhalb der Zone
untereinander vergleichbar ist. Die im Falle des Denkmalschut-
zes ggf. darliber hinaus gehenden Besonderheiten sind zusatz-

lich bei der Einzelbewertung zu bertcksichtigen.
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3 Wertermittlungsstichtage Grundlagen

3.1 Fiir die Bemessung der Allgemeinen Wertverhiltnisse*

Allgemein:

3.2 Fir die Qualitatsbemessung

3.2.1 Anfangswerte

3.2.2 Endwerte

02.10.2019 (Rechtsverbindlichkeit der Aufhebung der Sanie-
rungssatzung)

Der Stichtag gilt sowohl fiir die zonalen Anfangs- als auch fir die
zonalen Endwerte. Nach § 154 Abs. 2 BauGBi.V. m.§ 16 Abs. 5
ImmoWertV sind die Anfangs- und Endwerte bzgl. der
allgemeinen  Wertverhdltnisse auf den Zeitpunkt des
Inkrafttretens der Satzung, mit der die Sanierungssatzung

aufgehoben wird, abzustellen.

Grundsatzlich gilt hier der 01.01.2002 als Stichtag (vor Bekannt-
machung zur Durchflihrung der vorbereitenden Untersuchung
des vorgesehenen Sanierungsbereiches).

Dies ist der friheste, dem Gutachterausschuss bekannte Zeit-
punkt in dem die Absicht eine Sanierung durchzufiihren in der

Offentlichkeit bekannt wurde.

Stichtag 02.10.2019 Dies ist gemaR § 162 Abs. 2 BauGB der
Zeitpunkt der Bekanntmachung des Aufthebungsbeschlusses mit

der die Sanierungssatzung aufgehoben wird.

3.2.3 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Sanierungsunbeeinflusster Zustand:

Der urspriingliche Straflenausbau entsprach in Teilen weitge-
hend zeitgemalien stadtebaulichen Anforderungen. Eine Erneu-
erung einiger Straflen war noch nicht zeitnah aber im Laufe des
Verfahrens erforderlich. Von daher ist in den Anfangswerten der
Wertanteil des Stralkenlandes und der Wertanteil fir die Ver- und
Entsorgungsanlagen sowie der Wert eines durchschnittlichen
Strallenausbaus mittleren Alters enthalten. Insoweit waren die
(baureifen) Grundstiicke ohne Sanierungseinfluss (nur) erschlie-
Rungsflachenbeitrags- und abgabenfrei.

Diesem Umstand tragen auch die sanierungsunbeeinflussten

Bodenrichtwerte mit dem Zusatz (SU) Rechnung.

4Vgl. STROTKAMP/SPRENGNETTER in [28]: ,Besonderheiten der Verkehrswertermittlung in stadtischen Sanierungsbereichen*, Lehr-

buch Teil 11, Kapitel 3, S. 11/3/4/1.
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Sanierungsbeeinflusster Zustand:

Das Gleiche gilt fur die sogenannten ,Naturschutzbeitrage®, dain
Gebieten nach § 34 BauGB die §§ 135a bis 135¢c BauGB keine
Anwendung finden. Unter den gegebenen Pramissen sind die
,zonalen Anfangswertgrundstiicke® also beitrags- und abgaben-
frei, bezogen auf den urspriinglichen ,Strallenausbau®.

Im Rahmen der Sanierung wurden fir einen Teil der Erschlie-
Rungsstralien StralBenausbaumalnahmen vorgenommen. Dies-
bezlglich dirfen jedoch keine ErschlieBungsbeitrage im Sinne
des § 127 Abs. 2 fiir eine Herstellung, Erweiterung oder Verbes-
serung erhoben werden (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB), son-
dern es muss die diesbezigliche Werterhdhung bei der Ermitt-
lung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung bertcksich-
tigt werden. Von daher sind auch die ,Endwertgrundstticke* (fik-
tiv) erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei zu ermitteln®.
Einmalige Erschlieffungs- und Ausbaubeitrage nach BauGB und
KAG fir neu hergestellte oder erneut ausgebaute ErschlieBungs-
anlagen fuhren regelmafig zu Bodenwerterhdhungen, wenn sie
in formlich festgesetzten Sanierungsgebieten wegen § 154 Abs.
1 Satz 3 BauGB dem Eigentiimer erspart bleiben (tatsachlich
sind vom Eigentimer jedoch die diesbeziglichen sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhhungen in Form eines Ausgleichsbetrags
zu leisten). Neben dem Strallenausbau bewirkte Bodenwerter-
héhungen aus Lagevorteilen wegen der ggf. wesentlich verbes-
serten Ansehnlichkeit der Stralengestaltung werden im vorlie-
genden Fall und aus den genannten Griinden nicht gesehen.

Im Bereich der Sanierungsbebauungsplane kann ein natur-
schutz-rechtlicher Ausgleich notwendig sein, wenn in den Bebau-
ungsplanen bauliche Malnahmen (ber die urspriinglichen Mog-
lichkeiten gemal § 34 BauGB hinaus festgesetzt wurden. Die
diesbezuglichen Wertvorteile aus eingesparten Kostenerstat-
tungsbetragen gemal § 135a BauGB sind nach § 154 Abs. 1
Satz 4 ebenfalls in der sanierungsbedingten Bodenwerterhdéhung
zu erfassen, so dass der Endwert ,naturschutzbeitragsfrei* abge-
leitet wird.

Sind die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen nicht auf den Ein-
griffsgrundstiicken, sondern an anderer Stelle vorgesehen, so
bedarf es der Zuordnung der Malinahmen zum jeweiligen Eingriff
nach § 9 Abs. 1a BauGB. Fehlt eine derartige Zuordnung in den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans, so ist eine Kos-

tenerstattung nach § 35a BauGB nicht zulassig.

5 Wird dieser Grundsatz nicht beachtet, so flieRt der Vorteil aus den ersparten Ausbaukosten falschlicherweise nicht in die sanierungs-
bedingte Bodenwerterhdhung (= Endwert — Anfangswert) ein.
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3.2.4 Entwicklungszustand

Anfangswerte:

Endwerte:
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Das heiflt, die zonalen Endwertgrundsticke sind (fiktiv) als

beitrags- und abgabenfrei zu bewerten.

Anfangswerte sind nach § 154 Abs. 2 BauGB zu bestimmen. Es
ist also der Bodenwert mit den allgemeinen Wertverhaltnissen
zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags 02.10.2019 zu er-
mitteln, wobei der Entwicklungszustand zu bestimmen ist, als
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt wor-
den ware. Der diesbezugliche Qualitatsstichtag ist grundsatzlich
der 01.01.2002 vor Beschluss zur Einleitung der vorbereitenden
Untersuchung durch den Stadtrat.

Far alle im unbeplanten Innenbereich liegenden Grundstiicke ist
die sanierungsunbeeinflusste Zuldssigkeit von Vorhaben in dem
Sanierungsgebiet nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Nach
§ 34 BauGB ist eine Bebauung zulassig, wenn sie innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile errichtet werden soll und
sich das Vorhaben in die ndhere Umgebung entsprechend der
Art und dem Mal der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren
Grundstucksflache und der Bauweise einflgt und die Erschlie-
Rung gesichert ist.

Die wegen mangelnder GréRe oder Form nicht bebaubaren
Grundstlicke, bzw. die Grundsticke, die nicht nach
§ 123 ff. BauGB erschlossen sind, sind nach § 5 Abs. 3 Im-
moWertV als Rohbauland einzustufen. Fir Grundstiicke mit ei-
nem solchen Entwicklungszustand wurden, sofern sie zusam-
menhangend sind, eigene Zonen gebildet und zonale Anfangs-
werte abgeleitet (i.d.R. sind diese Anfangswerte mit den Endwer-
ten identisch).

Da die Uberwiegende Anzahl der Bewertungsobjekte jedoch be-
baubar und erschlossen sind, sind die Richtwertgrundsticke der
einzelnen Anfangswertzonen als baureifes Land im Sinne des
§ 5 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Auf eventuell weitergehende
Differenzierungen wird in den jeweiligen zonalen Bewertungen
eingegangen.

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungs-
gebietes ergibt (§ 154 Abs. 2 BauGB). Allgemein liegt der Ent-
wicklungszustand beitrags- und abgabenfreies ,baureifes Land®
i.S.d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV vor. Die Beitrags- und Abgabenfrei-
heit bezieht sich auf den sanierungsbedingten Strallenausbau.
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Im Ubrigen ergibt sich die Bebaubarkeit nach § 34 BauGB. Die
wegen mangelnder GroRe oder Form nicht bebaubaren Grund-
stlcke, bzw. die Grundstlcke, die nicht nach § 123 ff. BauGB
erschlossen sind, sind nach § 5 Abs. 3 ImmoWertV als Rohbau-
land einzustufen. Fur Grundstiicke mit diesem Entwicklungszu-
stand wurden sofern sie zusammenhangend sind, zonale End-
werte abgeleitet. Da die Uberwiegende Zahl der Bewertungsob-
jekte bebaubar und erschlossen sind, sind die Richtwertgrund-
stlicke der einzelnen Endwertzonen als beitrags- und abgaben-
freies baureifes Land im Sinne des § 5 Abs. 4 ImmoWertV ein-
zustufen. Auf eventuell weiter-gehende Differenzierungen wird in

den jeweiligen zonalen Bewertungen eingegangen.

3.2.5 Definitionen nach § 5 ImmoWertV

Bauerwartungsland:

Rohbauland:

Baureifes Land

- sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen
Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung
kann sich insbesondere auf die entsprechende Darstellung
dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes
Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

- sind Flachen, die nach § 30 BauGB (Geltungsbereich eines
Bebauungsplans), § 33 BauGB (Gebiet, flir das ein
Planaufstellungsbeschluss vorliegt und der Bebauungsplanentw
urf ausgelegen hat) oder § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils)
fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlielung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und
GrolRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

- sind bebaubare Flachen, die in ortsublicher Weise ausreichend

erschlossen sind. Der BGH spricht von "Bauland". — Die Quali-

tats-stufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentlimer ein nach

dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetz-

barer Anspruch auf Bebauung seines Grundstilicks in seinem ge-
genwartigen Zustand zusteht (BGH-Urteil vom 14.6.1984 1ll ZR

41/83).

3.3 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung

3.3.1 Definitionen

Kaufpreissammlung:
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Bei den Geschaftsstellen der ortlichen Gutachterausschiisse

werden die Kaufpreissammlungen gefiihrt, in die u.a. auch Daten
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Verkehrswert:

Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung:

ErschlieRungs- und Ausbauvorteile

aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstiickskaufvertrdgen Gbernommen werden.
Die Kaufpreissammlungen ermdglichen dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick tiber das Geschehen auf
dem Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt nach § 198 i.V.m. § 193
BauGB den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB (der Bo-
denwert i.S.d. § 154 Abs. 2 BauGB ist der Verkehrswert des rei-
nen Grund und Bodens).

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeit-punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder person-
liche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwertes
des Grundstiicks besteht nach § 154 Abs. 2 BauGB aus dem
Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das Grund-
stlck ergeben wirde, wenn die Sanierung weder beabsichtigt
noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Boden-
wert, der sich fur das Grundstiick durch die rechtliche und tat-
sachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsge-
bietes ergibt (Endwert).

Die von der Stadt WeiRenthurm durchgefiuihrten ErschlieBungs-
und Ausbaumaflnahmen im Sanierungsgebiet bieten den An-
wohnern einen Vorteil. Der Rechtsprechung des OVG Rhein-
land-Pfalz folgend, kdnnen ErschlieBungs- und Ausbaumalfinah-
men jedoch nicht direkt als sog. sanierungsbedingte Bodenwert-
erhéhung angesetzt werden. Diese tatsachlichen Kosten werden
lediglich zur Abschatzung des Umfangs der durchgefiihrten Maf3-
nahmen sowie zur Beurteilung der Qualitat der hergestellten Er-

schlieRungsanlagen herangezogen.

3.3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorbemerkung:
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Ziel dieser Wertermittlung ist die Ermittlung des Anfangs- und
Endwertes, aus dessen Differenz die sanierungsbedingte Bo-
denwerterhéhung bestimmt wird (vgl. § 154 Abs. 2 BauGB).
Nach § 16 Abs. 1 ImmoWertV ist bei der Ermittlung des Anfangs-
und Endwerts der Bodenwert ohne Bebauung durch Vergleich
mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermit-

teln (Vergleichswertverfahren durch Preisvergleich gemaf § 15
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Abs. 1 ImmoWertV). Daneben oder anstelle von Vergleichsprei-
sen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte® zur Wertermittiung
herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Dem unmittelbaren Vergleich mit tatsachlich entrichteten Kauf-
preisen wird durch die hdchstrichterliche Rechtsprechung’
—auch fir den Bereich der férmlich festgesetzten Sanierungsge-
biete — ein grundsatzlicher Vorrang eingeraumt, wenn eine aus-
reichende Zahl von Verkaufsfallen vorliegt, die mafigeblichen
Wertfaktoren der zu vergleichenden Grundsticke im Wesentli-
chen Ubereinstimmen und die in eine vergleichende Betrachtung
einzubeziehenden Rechtsgeschéafte in einem nahen zeitlichen
Zusammenhang stehen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat dariber hinaus darauf
hingewiesen, dass auch Verfahren, die nicht in der ImmoWertV
aufgefiihrt sind, angewendet werden diirfen8. Vorausgesetzt, die
diesbezlglichen Verfahren sind plausibel und fihren zu
marktkonformen  Ergebnissen®. Wegen der eindeutigen
Regelung in § 16 Abs. 1 ImmoWertV missen diese nicht in der
ImmoWertV aufgefiihrten Verfahren auf einem unmittelbaren

oder mittelbaren Preisvergleich beruhen.

3.3.2.1 Unmittelbarer Preisvergleich (Vergleichskaufpreisverfahren)

Vorbemerkungen:

Der Gesetzgeber hat mit der Vorschrift in § 154 Abs. 1 und 2
BauGB i.V.m. § 16 Abs. 1 ImmoWertV das vorrangig anzuwen-
dende Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterh6hungen festgeschrieben. Danach sind aus Vergleichs-
preisen unbebauter Grundstlicke, die ohne Sanierungseinfliisse
zu Stande gekommen sind, der Anfangswert und aus sanie-
rungsbeeinflussten Vergleichspreisen der Endwert zu ermitteln
(Vergleichskaufpreisverfahren). Die Differenz der beiden Werte
ergibt die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung. Allerdings
weist dieses Modell u.U. eine unginstige Fehlerfortpflanzung
auf.

Die unglnstige Fehlerfortpflanzung wirkt sich im Bewertungsmo-
dell des Gesetzgebers umso starker aus, desto geringer die pro-
zentuale sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung im Verhaltnis
zum Anfangswert ausfallt.

5 Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu Bodenrichtwertzonen
zusammengefasst werden, flr die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf die Quadrat-

meter Grundstiicksflache.

" BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90 — und OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 6 A 10530/04.

8 BVerwG, Beschluss vom 16.11.2004 — 4 B 71.04 —.

9 Der wichtigste Grundsatz, den ein Verfahren erfiillen muss, damit es als Bewertungsverfahren geeignet ist, lautet, dass das Werter-
mittlungsverfahren eine Marktanpassung enthalten muss.
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3.3.2.1.1 Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke

Abschopfbare Bodenwerterhéhungen:

Mit der Regelung in § 154 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 1
ImoWertV hat der Gesetz /Verordnungsgeber einen Weg be-
schritten, der nur schwerlich zu erfillen ist. Denn es dirfen aus-
schlie8lich die sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen ab-
geschopft werden, nicht die gesamten sanierungsbedingten
Grundstiickswerterhohungen. Sanierungsgebiete sind aber weit
Uberwiegend bebaute Bereiche, so dass die vorhandenen Ver-
gleichspreise i.d.R. aus dem Verkauf bebauter Grundstiicke her-
rihren. Es gibt zwar in jedem Sanierungsgebiet regelmaRig un-
bebaute Grundstiicke, aber i.d.R. werden nur wenige verkauft.
Liegen Kaufpreise vor, so dirfen sie nur zur Ermittlung des An-
fangswertes herangezogen werden, wenn sie nicht von den sa-
nierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr Einfluss
erfasst werden kann.

Aus diesem Grund regelt § 16 Abs. 1 ImmoWertV dass Ver-
gleichspreise maglichst aus Gebieten heranzuziehen sind, die
neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Umsténden auch
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Missstdnde mit dem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fur die jedoch
in absehbarer Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Oftmals
fehlen aber diese Vergleichsgebiete, weil viele rheinland-pfalzi-
sche Gemeinden nur einen Ortskern besitzen, der meist vollstan-
dig in das Sanierungsverfahren einbezogen ist. Im Ubrigen trifft
auch fur die Vergleichsgebiete zu, dass sie meist ebenfalls tiber-
wiegend bebaut sind, so dass Kaufpreise unbebauter Grundstii-
cke auch hier selten vorkommen'©. Liegen aber geeignete Ver-
gleichspreise unbebauter Grundstlicke aus dem Gebiet selbst
oder aus Vergleichsgebieten vor, so sind diese auch auszuwer-
ten. Die Eigenschaft eines Kaufpreises, dass er zum Preisver-
gleich ungeeignet ist, muss auf Grund der Rechtsprechung'! im
Verkehrswertgutachten nachgewiesen werden.

Als Vergleichsgrundstiicke fur die Endwertermittiung kommen
zum Beispiel Kaufpreise in Betracht, die bereits nach § 163
BauGB aus der Sanierung entlassene Grundstlicke gezahlt wur-
den. Auch zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB von
der Gemeinde verauBerte Grundstiicke sind als Vergleichs-

grundstlicke zur Ermittlung des Endwerts heranzuziehen. Dabei

'© Andererseits kénnen aus den Vergleichsgebieten i.d.R. Ertragsverhéltnisse fur mittelbare Vergleichswertverfahren herangezogen

werden.

" OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — Az. 10530/04.
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ist zu beachten, dass fir diese Grundstiicke eventuell noch Aus-
gleichsbetrage zu erheben sind, wenn im Kaufpreis noch nicht
alle sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen berlcksichtigt

worden sind.

3.3.2.1.2 Vergleichspreise bebauter Grundstiicke

Wegen der meist nur geringen Anzahl von unbebauten Ver-
gleichspreisen fordert das OVG Rheinland-Pfalz'?, dass auch sa-
nierungsunbeeinflusste Kaufpreise bebauter Grundstilicke zur
Ermittlung des Anfangswerts bzw. sanierungsbeeinflusste Kauf-
preise bebauter Grundstliicke zur Ermittlung des Endwerts aus-
gewertet werden.

Dabei wird der Bodenwert mit der Formel des ,Sachwertverfah-
rens” (§§ 21 - 23 ImmoWertV) aus Kaufpreisen bebauter Grund-
stlicke ,herausgerechnet”. Das Sachwertmodell der ImmoWertV

wird mit folgender Formel beschrieben:

SW =k = (BW + SWep) + boG

mit SW = marktangepasster Sachwert
k = Sachwertfaktor
BW = Bodenwert
SWeeb = Sachwert der baulichen Anlagen
boG = besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Der marktangepasste Sachwert wird nun mit Kaufpreisen bebau-

ter Grundstucke gleichgesetzt:
KP =k x (BW + SW;,p) + boG

_ (KP — boG)

= BW
k

- SWGeB

Insbesondere, wenn der Bodenwertanteil am Kaufpreis unter

50 % liegt, ist auch dieses Verfahren besonders fehleranfallig

2 OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — Az. 10530/04.
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(Auswerteverfahren wird zum Residualwertverfahren) bzw. das
Ergebnis weist hohe Ungenauigkeiten auf, die zusatzlich zu der
oben dargestellten Fehleranfalligkeit treten (W = E — A). Aufgrund
der Fehleranfalligkeit wird das jeweilige Verfahrensergebnis mit
einem geringeren Gewicht in die Ableitung der Anfangs- und
Endwerte eingeflihrt. Das Gewicht ist umso geringer anzusetzen,
desto grofRer der Wertanteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis

ist.

3.3.2.2 Mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktorverfahren)

Vorbemerkungen:

3.3.2.2.1 Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwerte:
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Alle Wertermittlungsverfahren, die nicht unmittelbar auf origina-
ren Vergleichspreisen, sondern auf aus Vergleichspreisen abge-
leitete — in der Regel normierte — Ergebnisse abstellen, werden
als ,Vergleichsfaktorverfahren bezeichnet. Diese Verfahren ha-
ben dann eine glinstigere Fehlerfortpflanzung, wenn mit diesen
Verfahren der Endwert unmittelbar aus dem Anfangswert abge-
leitet wird und nicht Anfangswert und Endwert isoliert voneinan-

der aus Kaufpreisen bestimmt werden.

In diesem Gutachten kommen diesbezlglich

. das Bodenrichtwertverfahren,
. die Komponentenmethode,
. und die marktangepasste Zielbaummethode

zur Anwendung.

Das ,Modell Niedersachsen* wird in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt, da der Gutachterausschuss dieses Verfahren fir
das Sanierungsgebiet ,Stadtkern Weilenthurm® flr ungeeignet
betrachtet. Er sieht einen Wertvorteil ausschlieRlich in den (fiktiv)
ersparten Ausbaubeitrdgen. Diese flieRen in das vorgenannte
Verfahren nur indirekt ein mit der Folge, dass diese dort nicht
ausreichend gewirdigt werden kénnen. Siehe hierzu die Ausfiih-
rungen unter Punkt 2.1.2 (Hinweis zu den Sanierungsmalfnah-

men und abschlieRende Einschatzung).

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden
(§ 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bodenrichtwerte kénnen zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden, wenn sie gemaf § 16 Abs. 1 ImmoWertV geeignet sind.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den 6rtli-
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chen Verhaltnissen unter Bericksichtigung von Lage und Ent-
wicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, ErschlieRungszustand und jeweils vorherrschen-
der Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind. Bodenricht-
werte stellen nicht mehr den origindren Datenbestand dar (z.B.
Kaufpreise), sondern diesbeziigliche Ableitungen (Vergleichs-
faktoren).

In Sanierungsgebieten werden Bodenrichtwerte (von Amts we-
gen) von den Gutachterausschissen ebenso abgeleitet wie fir
das Ubrige Gemeindegebiet. Die Eigenschaft der Grundstiicke,
dass sie in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen,
ist als rechtliche Gegebenheitim Sinne des § 194 BauGB zu qua-
lifizieren, weshalb die periodisch ermittelten Bodenrichtwerte we-
gen § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1 BauGB im sanierungsunbeein-
flussten Grundstiickszustand abzuleiten sind — also unter der
Fiktion, dass flir das Bodenrichtwertgrundstiick eine Sanierung
weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden ware. Nur diese
Bodenrichtwerte dirfen veréffentlicht werden, da bei einem Er-
werb oder einer VerduRRerung der Kaufpreis frei von Sanierungs-
einflissen sein muss (vgl. § 153 Abs. 2 BauGB)'3.

Deshalb erhalten diese sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
werte den Zusatz ,SU“ (Anfangswert), ohne jedoch Anfangs-
werte zu sein. Denn Anfangswerte beziehen sich bzgl. der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf den Stichtag ,Abschluss der Sanie-
rung® (vgl. §§ 162, 163 BauGB). Der Zusatz ,SU* weist lediglich
darauf hin, dass die dies bezlglich gekennzeichneten Boden-
richtwerte keinerlei sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen
enthalten.

Erst wenn die Sanierung insgesamt oder in Teilen aufgehoben
wird, sind die Bodenrichtwerte sanierungsbeeinflusst zu verof-
fentlichen. Diese Bodenrichtwerte entsprechen dem Bodenwert,
der sich fur das Grundstuick durch die bisherige rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiets ergibt. Sie erhalten den Zusatz ,SB* (Endwert), ohne je-
doch Endwerte zu sein'™. Denn die Endwerte beziehen sich so-
wohl bzgl. der allgemeinen Wertverhaltnisse als auch bzgl. des
Grundstiickszustands auf den Stichtag ,Abschluss der Sanie-
rung“ (§§ 162, 163 BauGB), nicht auf den Stichtag der jeweiligen

Bodenrichtwertermittlung.

'3 Eine Ausnahme liegt beispielsweise vor, wenn das zu bewertende Objekt bereits nach § 163 BauGB aus der Sanierung entlassen

wurde.

™ In dem Augenblick, in dem das gesamte Sanierungsgebiet bzw. alle Sanierungsgebiete in einer Gemeinde / Stadt aufgehoben wor-
den sind, kann der Hinweis ,SB* in der Bodenrichtwertbeschreibung entfallen.
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Bei den Bodenrichtwerten mit dem Zusatz ,SU" und ,SB* handelt
es sich daher um Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB, nicht um die besonderen Bodenrichtwerte nach § 196
Abs. 1 Satz 7 BauGB, da letztere nur auf Antrag auf einen ab-
weichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Bei den besonderen Bo-
denrichtwerten handelt es sich insbesondere um zonale An-
fangs- und Endwerte mit dem Wertermittlungsstichtag ,Ab-
schluss der Sanierung*.

Werden die sanierungsunbeeinflussten und -beeinflussten Bo-
denrichtwerte® — getrennt nach den jeweiligen Grundstiickszu-
stédnden — Uber Jahre mit hinreichender Sorgfalt abgeleitet, die-
nen sie nicht nur der Transparenz des Grundstiicksmarktes, sie
erleichtern auch erheblich die Ableitung von zonalen oder grund-
stlicksspezifischen Anfangs- und Endwerten, da viele Daten (bei-
spielsweise zum Grundstlickszustand, zu den einzelnen Sanie-
rungsmaflnahmen und deren Auswirkungen auf den Bodenwert)
bereits teilweise oder im Ganzen zum Zwecke deren Ableitung

erhoben wurden.

3.3.2.2.2 Komponentenmethode (Quantifizierung einzelner Sanierungsvorteile)

Statt aus sanierungsbeeinflussten Vergleichskaufpreisen
unbebauter oder bebauter  Grundsticke oder aus
sanierungsbeeinflussten  Bodenrichtwerten  Endwerte zu
ermitteln, kdbnnen diese auch aus Anfangswerten mittels der

Komponentenmethode abgeleitet werden.

'® Die sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte diirfen erst veréffentlicht werden, wenn die formliche Festsetzung des Sanierungsge-
biets oder eines Teils des Sanierungsgebiets aufgehoben wurde.
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Wertermittlungsmodell ,,Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010 | Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung

1. Artund Mall | Aufzonungsvorteil ,Art" 0-100%
der baulichen |(Umstrukturierung — Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
Nutzung Aufzonungsvorteil ,MaR"

" _ 0
(Anderung der GFZ) 0-30%
(GFZ - Koeffizienten)

2. Erschlie- ErschlieBungsvorteil Pauschalbetrag
Bungszustand (Stralkenausbau auf Grundlage der eingesparten

fiktiven Ausbaubeitrage, Fullgangerzone)

3. Lage des Lagevorteil 0-30%
Grundstiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschaftslage - (Erfahrungssatze)
und der allge- Nachbarschaftseinflisse durch Modernisierung, In-
meine Sanie- standsetzung, Neubebauung, Attraktivierung eines
rungsvorteil Gebietes, Blockentkernung - hintere Erschlie3ung,

Grenzausgleich)
Initialwirkung der SanierungsmafRnahmen
0-2%
Erganzung der Infrastruktur (Gemeinbedarfsein-
richtungen, Verkehrsberuhigung, éffentliche Park-
platze etc.)
Komponentenmethode: Bei der ,Komponentenmethode* werden ausgehend vom zona-
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len oder grundstiicksspezifischen Anfangswert die sanierungs-
bedingten Bodenwerterhbhungen komponentenweise nach Er-
fahrungswerten bzw. aus Marktdaten abgeleitet und angesetzt.
Das Komponentenmethode ist ein (deduktives) Vergleichswert-
verfahren, mit dem die sanierungsbedingten Bodenwerterhohun-
gen durch Quantifizierung von Grundstiicksverbesserungen er-
mittelt werden. Wie bei jeder Wertermittlung ist zu beachten,
dass keine Korrelationen zwischen den verschiedenen Einflis-
sen bestehen dirfen. Da mit diesem Verfahren die sanierungs-

bedingten Bodenwerterhhungen unmittelbar bestimmt werden,



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 11207971/2011

Allgemeiner Sanierungsvorteil:

Sanierungsbedingte Steuervorteile:

Aufzonungsvorteil
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ist die Fehlerfortpflanzung wesentlich giinstiger als beim gesetz-
lich normierten Verfahren in § 154 Abs. 2 BauGB.

Die zu schatzenden Komponenten entstehen in der Regel aus
folgenden sanierungsbedingten Bodenwertvorteilen:

e dem allgemeinen Sanierungsvorteil (Initialeffekt durch
die Aussicht auf 6ffentliche Investitionen, Zuschisse und
Steuervorteile),

e dem Ausbaubeitragsvorteil und der allgemeine Erschlie-
Rungsvorteil aus dem StralRenausbau und den damit ein-
hergehenden ersparten Ausbaubeitragen und den dies-
bezlglichen Lageverbesserungen,

e dem Lagevorteil aus der Summe der Wohnumfeldver-
besserungen,

e dem Aufzonungsvorteil.

Zur Vorgehensweise bei der Bewertung der einzelnen Sanie-
rungsvorteile werden die nachfolgenden Erlauterungen gege-
ben:

Dieser Vorteil ist von der Natur der Sache her nur von
untergeordneter Bedeutung und bewirkt daher auch nur eine
geringe Bodenwerterh6hung. Diese liegt i.d.R. in eher landlich
strukturierten Gebieten zwischen 0 % und 5 % je nach Nachfrage
nach Grundstiicken in der Art der Objekte im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet. Die genannten Werterhdhungen
sind i.d.R. nur durch ,intersubjektiven“ Preisvergleich oder
zusammen mit anderen Lagevorteilen mit dem
Mietsaulenverfahren zu ermitteln, da sich der allgemeine
Sanierungsvorteil aufgrund der haufig geringen GréRenordnung
kaum aus Vergleichspreisen, die nicht selten Varianzen von + 35
% aufweisen, errechnen lasst.

Diese gehoren im weitesten Sinn auch zu den Sanierungsmal}-
nahmen. Nach § 7 h EStG kénnen in Sanierungsgebieten Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen an Gebauden
deutlich hoher steuerlich abgeschrieben werden als aufierhalb
der Sanierungsgebiete. Diese Vorteile werden bereits durch den
sogenannten ,allgemeinen Sanierungsvorteil“ erfasst. Denn es
sind aus-schlieBlich die diesbezlglichen Bodenwerterh6hungen
auszugleichen, nicht die konkreten Steuervorteile.

Erhéhung der Ausnutzbarkeit von Grundstiicken durch Verande-
rung der Art der baulichen Nutzung und / oder Erhéhung des Ma-
Res der baulichen Nutzung; Schaffung von baureifem Land; Ak-

tivierung von bisher unterausgenutzten oder brachliegenden Fla-
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Ausbaubeitragsvorteil
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chen. Die im Rahmen der Sanierung aufgestellten Bebauungs-
plane haben nach Auffassung des Gutachterausschusses im
vorliegen-den Fall keinen Aufzonungsvorteil bewirkt.

Werden im Rahmen der Sanierung ErschlieRungsanlagen her-
gestellt, erweitert und verbessert, kbnnen dadurch — neben La-
gevorteilen (sog. allgemeiner ErschlieBungsvorteil) — Vorteile
aus eingesparten Ausbau- und Erschliefungsbeitragen eintre-
ten. Da der Gesetzgeber fordert, dass ausschlief3lich sanierungs-
bedingte Bodenwerterh6hungen abgeschoépft werden, ist der
Grundstiicksmarkt darauf zu untersuchen, inwieweit sich die ein-
gesparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitrdge auf den Boden-
wert auswirken.

Einmalige Erschliefungs- und Ausbaubeitrage nach BauGB und
KAG fir neu hergestellte oder erneut ausgebaute ErschlieBungs-
anlagen flihren regelmaRig zu Bodenwerterh6hungen, wenn sie
in formlich festgesetzten Sanierungsgebieten wegen § 154 Abs.
1 Satz 3 BauGB dem Eigentumer erspart bleiben. Daneben sind
die durch den StralRenausbau bewirkten Bodenwerterhdhungen
aus Lagevorteilen wegen der ggf. wesentlich verbesserten An-
sehnlichkeit der Strallengestaltung etc. zu berlcksichtigen.

Im Urteil des BVerwG vom 21.01.2005 — 4 B 1.05 — wird ausge-
fuhrt, dass ,fiktiv ermittelte Ausbaubetrage jedenfalls nicht ohne
weiteres zur Bemessung der durch den Ausbau der Erschlie-
Rungsanlagen bedingten Bodenwertsteigerung angesetzt wer-
den dirfen. Das schliefdt allerdings nicht aus, dass fiktive Aus-
baubeitrage je nach den Umstanden des Einzelfalls als Anhalts-
punkt bei der Ermittlung einer sanierungsbedingten Bodenwert-
erhéhung mit herangezogen werden. Je nach Art und Umfang
des ErschlieBungsvorteils, der Hohe der ErschlieBungskosten im
Verhaltnis zum absoluten Grundstlickswert (vgl. Kleiber/Si-
mon/Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 4. Aufl.
2002, § 14 WertV Rn. 138) und den Gegebenheiten des Grund-
sticksmarktes kann die Annahme gerechtfertigt sein, dass er-
sparte Aufwendungen fir ErschlieBungs- oder Ausbaubeitrdge
zu einer Wertsteigerung des Grundstlcks in entsprechender
Hoéhe flihren (so im Ergebnis Kleiber, in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg, BauGB, § 28 WertV Rn. 46). Insoweit miissen jedoch die
tatsachlichen Umstande, die Ruckschluss von fiktiven Ausbau-
beitragen auf entsprechende Bodenwerterh6hungen tragen sol-
len, konkret und nachvollziehbar dargelegt werden.*

Mit dem Urteil des OVG Rheinland-Pfalz und des BVerwG wird
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klargestellt, dass die Bodenwerterhéhungen in Folge der Herstel-
lung und/oder des Ausbaus von Erschlieungsanlagen auf der
Grundlage fiktiver Beitrage in Sanierungsgebieten ermittelt wer-
den kdnnen, wenn die Umsetzung von ,Kosten in Wert* nachvoll-
ziehbar dargelegt wird. Dies fuihrt zu folgenden grundlegenden
Uberlegungen.

Die tatsachliche Herstellung einer ErschlielBungsanlage im Sinne
des § 127 Abs. 2 BauGB oder ihr tatsachlicher Ausbau erhoht
den Gebrauchswert des Grundstuicks, denn dadurch wird es fak-
tisch erschlossen und das Grundstick wird im baurechtlichen
Sinne erst nutzbar oder seine Nutzbarkeit wird weitere Jahr-
zehnte gewahrleistet. Solange der Beitrag noch nicht gezahlt ist,
muss der Erwerber eines solchen Grundstiicks noch mit Er-
schlieBungs- oder Ausbaubeitragen rechnen. Deshalb wird der
Kaufpreis entsprechend niedriger ausfallen. Ist der Beitrag be-
reits gezahlt, wird der Verauerer einen hoheren Preis verlan-
gen, denn er wird den Beitrag auf den sonst niedrigeren Kauf-
preis aufschlagen. In einem Sanierungsgebiet ist jedoch kraft
Gesetzes nicht mehr mit einem ErschlieRungs- oder Ausbaubei-
trag zu rechnen. Also steigt der Grundstickswert, sobald die er-
richteten ErschlieBungs- und Ausbaumafinahmen durch die Be-
kanntmachung der Aufhebung der Sanierungssatzung Eigen-
tumsinhalt werden. Die durch die sanierungsbedingte Erschlie-
Rungs- bzw. Ausbaumallinahmen entstandene Bodenwerterhé-
hung kann insoweit im Umkehrschluss aus den fiktiven Erschlie-
Rungsmalnahmen abgeleitet werden.

Im Sanierungsgebiet von Weillenthurm, aber auch generell in
den Sanierungsgebieten liegen keine Vergleichskauffalle flr un-
bebaute Grundstiicke mit unterschiedlichen Erschliefungsarten
und Aufwand fiir Erst- als auch ZweiterschlieRung vor'é. Deshalb
muss auf Gebiete auerhalb der Stadtzentren/Ortskerne ausge-
wichen werden.

Als Konsequenz aus dieser Rahmenbedingung hat der Obere
Gutachterausschuss die Gutachterausschisse im Zustandig-
keitsbereich der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rhein-
land-Pfalz aufgefordert, Kauffalle unbebauter Grundstiicke, die
im Zusammenhang mit Erschliefungs- und Ausbaumafinahmen

stehen, zu selektieren.

'6 Es liegen schon deshalb keine Kaufpreise im sanierungsbeeinflussten Zustand vor, da nach § 153 Abs. 2 BauGB gewahrleistet wer-
den muss, dass die sanierungsbedingten Qualitdtsanderungen bzw. die diesbeziiglichen Anderungen in den allgemeinen Wertverhalt-
nissen nicht ,mitverkauft® werden. Nur im Falle des § 153 Abs. 4 BauGB darf der sanierungsbeeinflusste Verkehrswert ermittelt werden.
Dabei handelt es sich aber vorwiegend um bebaute Grundstticke, deren Kaufpreise fir die in Rede stehende Auswertung ungeeignet

sind.
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Aus den Ubermittelten Kauffallen von tber 50 ErschlieBungsge-
bieten'” in Rheinland-Pfalz war es moglich, eine Relation zwi-
schen den entstandenen Erschlielungsbeitrdgen und den dar-
aus resultierenden Bodenwerterhdhungen abzuleiten. Das Er-
gebnis der Auswertung sowie die zugehdrige Grafik ist nachfol-
gend dargestellt's.

7 Hier handelt es sich um Gebiete, die nach der Umlegung nach § 45 ff BauGB erschlossen wurden (insgesamt (iber 1.200 Kauffalle).
'8 Die rentierlichen Anteile beziehen sich auf die tatséachlich abgerechneten ErschlieRungsbeitrage.
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1 2 3 | 4 5 6 7
Grundstiickspreis
ohne :
Erschl. mitErsch. Diff abgetrechn rentierlicher|
Amtsbezirk Gemeinde ErschlieBungs- und LS B:t:; Anteil
Ausbaubeitrage ohne 9
Grunderwerb
€/m? €/m? €/m? €/m?
Daun Pelm 7,51 41,31 33,80 36,09 93,7%
Birkenfeld 9,70 35,40 25,70 25,70 100,0%
Bad Neuenahr-Ahrweiler Wiesemscheid 10,69 37,38 26,69 27,65 96,5%
Kaiserslautern Gehrweiler 12,78 46,21 33,43 37,15 90,0%
Kaiserslautern Ruppertsecken 15,78 44,38 28,60 37,90 75,5%
Bad Neuenahr-Ahrweiler Gillenfeld 15,86 28,38 12,52 12,32 101,6%
Daun Lohnsfeld 18,01 69,59 51,58 52,82 97,7%
Kaiserslautern Katzenbach 20,91 52,99 32,08 28,04 114,4%
St. Goarshausen Insul 22,23 44,17 21,94 23,00 95,4%
Daun Neuenkirchen 23,05 39,57 16,52 19,84 83,3%
Kaiserslautern Frankelbach 25,54 59,73 34,19 40,00 85,5%
St. Goarshausen Oelsberg 25,97 46,97 21,00 21,00 100,0%
Daun Kaisersesch 30,53 50,24 19,71 19,69 100,1%
St. Goarshausen Schénborn 32,32 41,40 9,08 9,72 93,4%
Bad Neuenahr-Ahrweiler Kempenich 32,39 60,99 28,60 19,82 144,3%
Pirmasens Oberauerbach 34,78 63,35 28,57 27,00 105,8%
Bad Neuenahr-Ahrweiler Oberdirenbach 35,28 69,64 34,36 35,01 98,1%
St. Goarshausen Katzenelenbogen 39,54 61,25 21,71 22,00 98,7%
22,94 49,61 26,67 27,49 98,6%
Daun Cond 44,82 78,28 33,46 35,54 94,1%
Kaiserslautern Oberarnbach 44,91 91,40 46,49 46,00 101,1%
Pirmasens Wattweiler 48,14 73,81 25,67 25,03 102,6%
St. Goarshausen Buch 4845 | 6614 1769 | 1800  98,3% |
Mayen Thiir 55,41 73,91 18,50 29,92 61,8%
Kaiserslautern Ramsen 59,00 109,78 50,78 50,00 101,6%
Alzey Hilleshei 62,76 97,33 34,57 22,54 153,4%
Kaiserslautern Erzenhausen 67,34 86,41 19,07 35,00 54,5%
Kaiserslautern Otterbach 67,93 123,80 55,87 55,00 101,6%
Mayen Polch 69,50 94,65 25,15 20,58 122,2%
Mayen Kottenheim 71,38 112,69 41,31 27,64 149,5%
Kaiserslautern Eisenberg | 77,74 100,87 23,13 37,04 62,4%
59,78 92,42 32,64 33,52 100,2%
Westerburg Hilgert 86,85 112,02 25,17 18,00 139,8%
Alzey Dittelsheim 90,98 113,35 22,37 21,29 105,1%
Alzey Gabsheim 92,80 134,66 41,86 53,28 78,6%
Alzey Bechtheim 95,04 117,33 22,29 25,76 86,5%
Alzey Wachenheim 95,66 129,20 33,54 54,00 62,1%
Bad Neuenahr-Ahrweiler Oeverich 98,08 131,86 33,78 25,02 135,0%
Alzey Eimsheim 101,46 133,37 31,91 33,00 96,7%
Neustadt an der WeinstraRe A lhei 111,59 167,87 56,28 70,00 80,4%
Kaiserslautern Eisenberg Il 113,73 131,73 18,00 30,35 59,3%
Alzey Eich 114,43 137,97 23,54 23,41 100,6%
Alzey Uffhofen 115,66 131,69 16,03 36,84 43,5%
Mayen Waldesch 122,03 139,33 17,30 32,50 53,2%
103,19 131,70 28,51 35,29 86,7%
Alzey Appenheim 134,04 191,06 57,02 65,20 87,5%
Alzey Ockenheim 150,09 189,33 39,24 78,00 50,3%
Mayen Sayn 151,04 165,73 14,69 22,77 64,5%
Alzey Osthofen 158,70 181,60 22,90 50,36 45,5%
Alzey Dienheim 172,28 217,17 44,89 63,74 70,4%
Neustadt an der WeinstralRe Erpolzheim 175,22 241,88 66,66 70,00 95,2%
Neustadt an der Weinstrae Gonnheim 175,81 229,93 54,12 61,00 88,7%
Alzey Worrstadt 219,48 253,37 33,89 39,00 86,9%
167,08 208,76 41,68 56,26 73,6%
Werte aus 50 Gebieten 74,- 105,- 31,- 35,- 92,1%

Tabelle 2: Ergebnisse aus den ausgewerteten Gebieten (Rheinland-Pfalz) nach AusreiBer Test '

13

- Tixp=-023 {x) +1 72

0 (WP - KPpl) / EAB

o

a4
LT 15 == 26 2 ELE- 4 ene = e = am 5 e

Erscniefiungs- oder Ausbaubetrag (EAD
(EAB = ErschlieBungsbeitrag, KPf = erschlieBungsbeitragsfreier Kaufpreis, KPpf = erschlieBungsbeitragspflichtiger Kaufpreis)

Abbildung 5: Auswertung der Untersuchungsergebnisse fiir ganz Rheinland-Pfalz

19 Die in der Spalte 7 angegeben rentierlichen Anteile der ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage sind bereits die Mittelwerte in den einzel-
nen Gemeinden.
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Rentierlichkeit:

Anpassung:
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Die landesweite Auswertung belegt, dass bis zu einem
ErschlieBungsbeitrag von rd. 30 €/m? in Rheinland-Pfalz die
Bodenwertsteigerung in  Folge der Herstellung von
ErschlieBungsanlagen i.d.R. in der Héhe der satzungsmafigen
Beitrage bemessen werden. Hohere Beitrage (lUber 30 €/m?)
fihren dann nur noch zu einer gedampften
Bodenwertsteigerung; so erhoht sich der Bodenwert bei 50 €/m?
ErschlieBungsbeitrag nur um ca. 40 €/m?, dies entspricht einer
Rentierlichkeit von ca. 80 % der abgerechneten Kosten. Die
Auswertung bezieht sich auf ein Bodenpreisniveau von rd.
106 €/m2 Die Tabelle 2 auf Seite 37 zeigt aber auch, dass in
den einzelnen Gemeinden unterschiedliches Marktverhalten zu
bestehen scheint. Denn die unterschiedliche Hohe der
rentierlichen  Anteile (in %) der ErschlieBungs- und
Kanalausbaubeitrage lasst sich nicht nur mit der Héhe der
jeweiligen Beitrage erklaren. Andererseits entspricht es
langjahriger Erfahrung, dass fur Objekte mit gleichen
Eigenschaften und gleicher Beschaffenheit Kaufpreise gezahlt
werden, die eine Varianz von bis zu + 35 % aufweisen.

Bevor der eingesparte Ausbaubeitrag in die entsprechende Bo-
denwerterh6hung Uberfiihrt wird, ist der Beitrag ggf. noch anzu-
passen:

e Durch Herausrechnen von nicht bewohnerdienlichen An-
teilen (Reduktion des Beitrags auf eine Stral3e mit bloRer
ErschlieBungsfunktion).

e Weiter ist zu prifen, ob die in Rede stehende Erschlie-
Rungsanlage am Wertermittlungsstichtag bereits einer
Alterung unterlegen hat bzw. in wieweit die Bauleis-
tungspreise fur StralRenbauwerke sich am Wertermitt-
lungsstichtag (vgl. oben) verandert haben.

e Sollte die dem sanierungsbedingten Ausbau weichende
ErschlieBungsanlage noch einen Restwert besessen ha-
ben, so ist dieser von dem oben errechneten ,Beitrag” in
Abzug zu bringen.

e Somitist die Ermittlung des Erschlieffungs- und Ausbau-
beitragsvorteils nachfolgendem Modell in 5 Schritten vor-
zunehmen:

1. Analyse von Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke nach
Bodenordnungsverfahren und — wenn maglich — in Orts-
/ Stadtzentren, die vor und nach der Abrechnung von Er-

schlieBungs- bzw. Ausbaubeitrdgen gezahlt wurden.
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Lagevorteile
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Dann Vergleich der diesbezlglichen Bodenwerterhd-
hung mit dem jeweiligen Beitrag.

2. Ermittlung des jeweiligen eingesparten ErschlieBungs-
bzw. Ausbaubeitrags im Sanierungsgebiet.

3. Reduktion des Beitrags unter 2. auf den Anteil fiir eine
Stralle mit blofRer ErschlieBungsfunktion (Elimination
nicht bewohnerdienlicher Anteile, soweit Uberhaupt im
Beitrag enthalten), Nivellierung hoher Beitragsunter-
schiede wegen unterschiedlicher Art der baulichen Nut-
zung auf benachbarten Grundsticken etc. (Reduktion
auf den diesbezulglichen rentierlichen Anteil). Lagevor-
teile aus dem Straflenausbau (z.B. durch eine beson-
ders ansprechende Gestaltung der FuRgangerzone)
sind in den Auswerteergebnissen nicht enthalten; diese
Lagevorteile sind gemeinsam mit den sonstigen Lage-
vorteilen beispielsweise mit dem Mietsaulenverfahren zu
ermitteln.

4. Umrechnung des Beitrags auf den Wertermittlungs-
stichtag, Berucksichtigung des Alters der ErschlieRungs-
anlage durch Anbringung einer Alterswertminderung (Er-
mittlung des ,Zeitwerts”). Ggf. Berlcksichtigung eines
Restwerts der urspriinglichen Erschlielungsanlage.

5. Multiplikation der unter 1. abgeleiteten Relation mit dem
LZeitwert” (Ergebnis ist die sanierungsbedingte Boden-
werterhéhung).

Lagevorteile kbnnen grundsatzlich folgendermalen entstehen:

e Verbesserung der allgemeinen Wohn- und Geschafts-
lage durch MaBnahmen zur Verbesserung der Ansehn-
lichkeit des naheren und weiteren Umfeldes (z. B. Durch-
fihrung von Abbruch-, Neubau- sowie Modernisierungs-
mafRnahmen).

e Gestaltung und Schaffung von Platzen und Ruhezonen.

e Verringerung der Larmimmissionen durch Verkehrsberu-
higung, Schaffung von Parkplatzen fir den ruhenden
Verkehr, Umlenkung des flieBenden Verkehrs usw.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass es bei
durchgreifenden Sanierungsmafnahmen durch Lageverbesse-
rungen und evtl. Veradnderungen in der Art und dem Mal} der
baulichen Nutzung zu Auswirkungen auf die Mietvertrage eines
(bebaubaren) Grundstiicks kommit.

Die Auswirkung der Lagevorteile auf den Bodenwert kénnen mit

dem Mietsaulenverfahren nach Strotkamp erfasst werden.



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 11207971/2011

Eine erste Voraussetzung dafur ist, dass sanierungsunbeein-
flusste und sanierungsbeeinflusste Nettokaltmieten erhoben
werden kdénnen. Als zweite Voraussetzung mussen Lagewertver-
besserungen durch die Sanierung erzeugt werden, die zu mess-
baren Mieterhéhungen fihren.

Beide Voraussetzungen liegen im wertrelevanten Bereich des
Wertermittlungsobjektes nicht vor. Denn zum einen ist es zwar
maoglich, sanierungsbeeinflusste Mieten zu erheben, sanierungs-
unbeeinflusste Mieten wurden jedoch nach Angaben der Stadt
Weilkenthurm und des 6&rtlichen Gutachterausschusses nie er-
mittelt. Der Gutachterausschuss ist davon Uberzeugt, dass Lage-
vorteile durch die Sanierung erzeugt wurden, dass ihr Einfluss
auf die Mieten aber unterhalb der Schatzgenauigkeit der Mieten
liegt.

Insgesamt kommt der Gutachterausschuss jedoch zur Erkennt-
nis, dass sich die Malnahmen im Sanierungsgebiet (auch auf-
grund der Menge der Malinhahmen sowie der Dauer des Verfah-
rens) wie zuvor erlautert nur bzgl. der ersparten Ausbaubeitrage

auswirken.

3.3.2.2.3 Die marktangepasste Zielbaummethode

Der Zielbaum
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Der Zielbaum wurde so angelegt, dass er sowonhl fur die (allge-
meine) Boden(richt)wertermittlung als auch fiir die Ermittlung sa-
nierungsbedingter Bodenwerterhdhungen verwendet werden
kann. Im Falle der Ermittlung bzw. Uberpriifung von Bo-
den(richt)werten ist der erste Komplex (Allgemeiner Sanierungs-
vorteil) nicht zu bepunkten, da der Komplex 1 bei der Bodenwer-
termittlung auRerhalb der Sanierungsgebiete nicht vorkommt. Es
kénnen die Punkte 1 bis 6 vergeben werden. Die kleinste Zahl
betragt 1, die grélte Zahl 6. Insbesondere bei den Zielkriterien 3
und 4.1 sollte die Bepunktung auf Zehntel geschatzt werden. Die
Gewichte sind aufgrund von Auswertungen bisher erstellter Gut-
achten Uber sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen ermittelt
worden. Sie berechneten sich als die durchschnittlichen prozen-
tualen Anteile an der jeweiligen - mit anderen Verfahren abgelei-
teten - sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung und missen im
Einzelfall auf die konkrete Bewertung abgestellt werden.

Mit dieser Zielbaummethode werden - im Unterschied zum Mo-
dell Niedersachsen - keine (Sanierungs-) Mafinahmen bepunk-
tet, sondern der jeweilige Grundstlickszustand eines Ausgangs-

grundstiicks (z. B. Des Anfangswertgrundstiicks, des Boden-
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Der Klassifikationsrahmen

Marktanpassung
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richtwertgrundstiicks oder des einem Vergleichspreis zugrunde-
liegenden Grundstiicks) und der Grundstlickszustand eines Ziel-
grundstticks (z. B. des Endwertgrundstiicks, des Bodenrichtwert-
grundstiicks, dessen Bodenrichtwert mit der Zielbaummethode
Uberprift werden soll, oder des Bewertungsobjekts anlasslich ei-
ner Verkehrswertermittiung). Um mit der Bepunktung eine ho-
here Einschatzungsgenauigkeit zu erzielen, wurde ein Klassifi-
kationsrahmen erstellt, der Hinweise fir die Einstufung der jewei-
ligen Grundsticksmerkmale in die jeweilige Punktklasse gibt.
Um der Verkehrswertdefinition (vgl. § 194 BauGB) zu genigen
(,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt
..."), mussen diesbezlgliche Marktanpassungsfaktoren abgelei-
tet werden (vgl. auch § 8 Abs. 1 ImmoWertV). Diese Marktanpas-
sungsfaktoren fiir die Zielbaummethode kénnen auch mit der Ta-
bellenkalkulation ermittelt werden. Fur jede Nachbewertung von
Grundstiicken mit bekannten Bodenwerten bzw. aus anderen
Methoden abgeleiteten sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hungen kann ein einzelner Marktanpassungsfaktor abgeleitet
werden. Insgesamt sind je nach GréRe und Homogenitat des Be-
trachtungsbereichs zwischen 80 (z. B. fir ein Sanierungsgebiet)
und 1000 Einzelwerte (z.B. fir eine flachendeckende Auswer-
tung) erforderlich.

Um die Bepunktung ,sicherer” zu machen - also eine héhere Ein-
schatzqualitat der verschiedenen Bearbeiter zu gewahrleisten -
wurde ein Klassifikationsrahmen erstellt, der sowohl fur das Aus-
gangsgrundstick als auch fir das Zielgrundstuck gilt. Aufgrund
der Erfahrungen, die die Gutachterausschiisse gemacht haben,
ist der Klassifikationsrahmen - mehr oder weniger - selbsterkla-
rend.

Die klassische Zielbaummethode ist solange kein Verkehrswer-
termittlungsverfahren, wie keine Verbindung zum Grundstlcks-
markt hergestellt worden ist. Nicht erst die ImmoWertV hat die-
ses generelle Erfordernis vorgegeben, sondern die bereits 1960
im Bundesbau-gesetz formulierte Verkehrswertdefinition (heute
§ 194 BauGB). Seitdem besteht die Verpflichtung, Verkehrswerte
unmittelbar (Vergleichswertverfahren) oder mittelbar (Sachwert-
verfahren, Ertragswertverfahren und sonstige geeignete Verfah-
ren) aus Kaufpreisen abzuleiten:

»8 194 BauGB (Verkehrswert) Der Verkehrswert (Marktwert) wird
durch den Preis bestimmt, ...“

Denn der ,Preis” ist hier als Fiktion zu sehen, namlich als ein
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Vergleichswert, der aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen abgeleitet worden ist. Dementsprechend muss fir
die Zielbaummethode eine Marktanpassung abgeleitet werden.
Die Vorgehensweise ist sehr einfach:

Man bepunktet mit der Zielbaummethode zwei Grundstiicke, de-
ren Bodenwerte man zuverlassig kennt, und vergleicht deren Bo-
denwertdifferenz X (€/m?) mit der gewogenen Punktdifferenz Y
aus der Zielbaummethode, deren Quotient den Marktanpas-
sungsfaktor (k) ergibt.

K= x/y

Fir die Zielbaummethode ,Rheinland-Pfalz“ wurden eine Viel-
zahl von Bodenwertunterschieden ermittelt, deren Ausgangs-
und Zielgrundstiicke auf der Grundlage des Zielbaums bepunktet
wurden. Die Ausgleichung ergab eine signifikante Abhangigkeit
des Marktanpassungsfaktors k von der Hohe des Boden-werts

des Ausgangsgrundstlicks mit folgenden Ergebnissen:

Marktanpassungsfaktor k [€/m’)

y = 1,86331x 024707
2
é R?=0,44728
4
< ®
15 \ 3
o 2 $
2 &
\‘gi_} » - @ -~
L g T —
\\L . ® 7 ‘ﬁg ——
5 15 20 25 30 35
gewogene Punktdifferenz
# Beobachtungen ki [€/m¢] =k geschatzt (-AusreifRergrenze %)
k geschatzt (+Ausreifergrenze %) -~ Datenreihe (Beobachtung ki [€/m?])

Abbildung 6: Ableitung der Marktanpassungsfaktoren (k) fiir die Zielbaum-
methode Rheinland-Pfalz bei einem durchschnittlichen Ausgangswert (A)

von 90 €/m?
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Marktanpassungsfaktor k [€/m?]

N WA 00N

S =

y = 5,27552x 043562
R? = 0,47421
P, — .
10 15 20 25 30 35
gewogene Punktdifferenz
@ Beobachtungen ki [€/m¢] =k geschatzt (-AusreiSergrenze %)
k geschatzt (+Ausreifiergrenze %)  —— Datenreihe (Beobachtungen ki [€/m?])

Abbildung 7: Ableitung der Marktanpassungsfaktoren (k) fiir die Zielbaum-

methode Rheinland-Pfalz bei einem durch-schnittlichen Ausgangswert (A)

von 350 €/m?
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Da die Marktanpassungsfaktoren sehr stark von der Héhe des
Ausgangswerts abhangen, muss zwischen den Ergebnissen fiir
die Ausgangswerte in H6he von 90 €/m? und 350 €/m? interpoliert
werden. Extrapolationen dirfen nur zwischen dem Bereich

50 €/m? bzw. 400 €/m? vorgenommen werden.
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B Marktanpassungsfaktoren der Zielbaummethode Rheinland-Pfalz bei einem durchschnittli-
chen Ausgangswert (z. B. Anfangswert in der Sanierung, Bodenrichtwert) von 90 €/m?

Gewogene Marktanpassungs-
Punktdifferenz faktor k [€/m?]
5 1,07
10 0,84
15 0,73
20 0,66
25 0,61

Gewogene Marktanpassungs-
Punktdifferenz faktor k [€/m?]
30 0,57
35 0,54
40 0,52
45 0,50
50 0,48

B Marktanpassungsfaktoren der Zielbaummethode Rheinland-Pfalz bei einem durchschnittli-
chen Ausgangswert (z. B. Anfangswert in der Sanierung, Bodenrichtwert) von 350 €/m?

Gewogene Marktanpassungs-
Punktdifferenz faktor k [€/m?]
5 2,62
10 1,93
15 1,62
20 1,43
25 1,30

Gewogene Marktanpassungs-
Punktdifferenz faktor k [€/m?]
30 1,20
35 112
40 1,06
45 1,00
50 0,96
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Abbildung 8: Marktanpassungsfaktoren der Zielbaummethode
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Abbildung 9: Beispiel fiir einen Klassifikationsrahmen Zielbaummethode
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3.3.2.3 Mittelbildung
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Die Ergebnisse aus den Vergleichskaufpreisverfahren (Kauf-
preise von bebauten und unbebauten Grundstiicken) und den
Vergleichsfaktorverfahren (Bodenrichtwertverfahren, Kompo-
nentenmethode, Zielbaummethode) werden entsprechend ihrer
Bestimmtheit gewichtet. Nach Auffassung des Gutachteraus-
schusses sind die angewendeten Verfahren auch aufgrund ihrer
unterschiedlichen Herangehensweise alle gleich gut in Bezug auf
die daraus abzuleitende sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hung geeignet.

Aus den Einzelergebnissen wird daher wie folgt das gewichtete

arithmetische Mittel gebildet.

Einzelergebnis|  Gewicht Gewogenes Mittel
W, Py
W2 pZ
W D W, xp + W, xp, + Wyxpy + W, xp, + Ws X ps
: 3 (Py* P2+ P3* Pyt Ps)
W, P
W, Py

Abbildung 10: Beispiel fiir die gewogene Mittelbildung
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4 Ermittlung der ,Besonderen Bodenrichtwerte“ zum Wertermittlungsstichtag

4.1 Allgemeines

Anfangswert

Endwert

Qualitat

Qualitatsstichtag
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Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich zum Wertermitt-
lungsstichtag ,,Abschluss der der Sanierung“ ergeben wirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt, noch durchgefiihrt wor-
den ware (§ 154 Abs. 2). Siehe auch Punkt 3.2.4

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich zum Wertermittlungs-
stichtag ,Abschluss der Sanierung“ durch die rechtliche und tat-
sachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsge-
biets ergibt (§ 154 Abs. 2). Siehe auch Punkt 3.2.4

Um den Anfangswert bestimmen zu kénnen, muss zunachst die
Qualitat der Grundstiicke zu dem Zeitpunkt, als eine Sanierung
weder in Aussicht gestellt noch vorbereitet war, festgelegt wer-
den.

Maligebend daflr ist, dass aufgrund bestimmter Tatsachen der
Eigentimer eines Grundstickes von einem kunftigen Sanie-
rungsverfahren ausgehen konnte.

Solche Tatsachen kdnnen vorliegen, wenn sich z.B. aus amtli-
chen oder o6ffentlich hinreichend deutlich gemachten Erklarun-
gen, aus Handlungen und Verhalten der Gemeinde oder auch
aus Presseveroffentlichungen konkrete Hinweise auf eine ge-
plante SanierungsmalRnahme ergeben. Dies ist zwingend dann
der Fall, wenn in einer Gemeinderatssitzung der Beschluss tber
die Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen gefasst
wird.

Im gegebenen Bewertungsfall wird der Qualitatsstichtag fur den
Anfangswert gemal § 3 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV im Sanie-
rungsgebiet wie folgt bestimmt:

siehe Punkt 3.2

Bezogen auf diesen Qualitatsstichtag wird aber nur die Qualitat
(Entwicklungszustand) der Grundstucke festgelegt. Sie bestimmt
sich nach deren rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten (§
4 Abs. 1 ImmoWertV).

Nach der Bewertungsliteratur gibt es keinen ,Ausschluss aus der
konjunkturellen Weiterentwicklung (d.h. Einfrieren des Entwick-
lungszustands)“. Der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert ist
zum Wertermittlungsstichtag auf einen Grundstiickszustand ab-
zustellen — und hier ist insbesondere der Entwicklungszustand

bedeutsam — wie er sich fiktiv, ohne Aussicht, Vorbereitung und
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Preisverhaltnisse

Durchfuhrung der Sanierung bis zum genannten Stichtag weiter-
entwickelt hatte.

Hinsichtlich der Preisverhaltnisse ist auf den Zeitpunkt der Wer-
termittlung selbst abzustellen.

Den Anfangswert der Grundstlicke ebenfalls auf den Qualitats-
stichtag zu ermitteln und fortzuschreiben wird aufgrund des lan-
gen Zeitraumes des Sanierungsverfahrens fiir bedenklich erach-
tet.

Da Uber die Jahre stetig Qualitatsverbesserungen sowohl der
Bodenrichtwerte als auch der Zoneneinteilung erreicht wurden
und Bedenken einer Fortschreibung der auf den Qualitatsstich-
tag bezogenen zonalen Anfangswerte bestehen, sind die (sanie-
rungsunbeeinflussten) Bodenrichtwerte zum Richtwertstichtag
01.01.2018 als Ausgangswerte zugrunde zu legen und diese un-
ter Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den
Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages als ,Besondere Boden-

richtwerte* festzulegen.

4.2 Sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet
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Far die Ermittlung von Bodenrichtwerten, sowie fur die Ermittlung
der ,Besonderen Bodenrichtwerte® gelten im Wesentlichen die
gleichen Wertermittlungsgrundsatze und —verfahren wie bei der
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken.

Die Bodenrichtwerte werden anhand der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses und unter Berlicksichtigung des Bo-
denpreisniveaus vergleichbarer Gebiete vom Gutachteraus-
schuss ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fir eine Mehrheit von Grundstiicken (Bodenrichtwertzone),
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick,
dessen wertbeeinflussende Umstande, fur diese Bodenrichtwert-
zone typisch sind (Richtwertgrundstuck). Abweichungen eines
einzelnen Grundstiickes von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Umstanden — wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bo-
denrichtwert.

Die fiir die Bewertung heranzuziehenden Bodenrichtwerte inner-
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halb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes sind die sa-
nierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte fir erschlieBungsbei-
trags- und abgabenfreies baureifes Land (gemaR § 196 Abs. 1
Satz 5 BauGB) und beziehen sich auf den 01.01.2018.

Der Zusatz ,sanierungsunbeeinflusst‘ bedeutet, dass alle Bo-
denwerterhéhungen aulier Betracht geblieben sind, die durch die
Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung ent-
standen sind, auler der Eigentimer hat sie durch eigene Auf-
wendungen zuldssigerweise bewirkt (vgl. § 153 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 2 BauGB).

Der Gutachterausschuss legt fur die Ermittlung der zonalen ,Be-
sonderen Bodenrichtwerte® (fir zonale sanierungsunbeeinflusste
Anfangswerte) zum Wertermittlungsstichtag 02.10.2019 den im
Rahmen der allgemeinen periodischen Richtwertermittlung (hier:
Richtwertstichtag 01.01.2018) festgesetzten (sanierungsunbe-
einflussten) Bodenrichtwert zugrunde. Eine allgemeine konjunk-
turelle Steigerung des Bodenwertes fir den Zeitraum 01.01.2018
bis zum Wertermittlungsstichtag, dem 02.10.2019, wird — sofern
vorhanden - fir den Bereich der Stadt WeiRenthurm bertcksich-

tigt.
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4.2.1 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone zum Wertermitt-

lungsstichtag (,,Besondere Bodenrichtwerte®)

Bodenrichtwert der Zone 1310

Stichtag: 02.10.2019

Bodenrichtwert?°: SU 80 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (M)

Zahl der Vollgeschosse: Keine Angabe

Bauweise: Keine Angabe

Grundstucksflache: 350 m?

GFZ: 1,00

Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Anpassung an Stichtag 02.10.2019 15 €/m?

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 02.10.2019: SU 95 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

20 Der Zusatz ,SU* bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hin-
weis, dass der Bodenrichtwert keinerlei durch die Sanierung bewirkte Werteinflisse — wie der Anfangswert auch (vgl. § 154 Abs. 2
BauGB) — enthalt. Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ist ndmlich ein Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB, der
wegen der rechtlichen Gegebenheit ,Lage im formlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Wertein-
flusse, die sich aus der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemafR

§ 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen
zulassigerweise bewirkt hat, zu berticksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich
und hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangs-
wert. Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Abbildung 11: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Stichtag 01.01.2018)
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Auszug aus den Geobasisinformationen
Bodenrichtwertkarte, Stichtag 01.01.2018
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4.3 Ableitung der ,,besonderen zonalen Bodenrichtwerte“ und Neuzonierung

Bodenrichtwerte
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Die zonalen ,Besonderen Bodenrichtwerte® (fiir zonale Anfangs-
und Endwerte) erfordern eine Verfeinerung der Bodenrichtwert-
zone. Durch Ortsvergleich hat der Gutachterausschuss unter Be-
ricksichtigung der wertbeeinflussenden Umstande zum Quali-
tatsstichtag (d. h. nach deren rechtlichen und tatsachlichen Ge-
gebenheiten (vor beginnendem Sanierungseinfluss), wie u. a.
Entwicklungszustand, Erschlieungssituation, Art u. Mal} der
baulichen Nutzung und Lage) unter Beachtung der Relation der
angrenzenden Bodenrichtwerte sowie unter Bericksichtigung
der durchgefiihrten Sanierungsmaflnahmen die Wertzonen ins-

gesamt bestimmt und festgelegt.

Bei den Grundstiicken innerhalb einer Zone ist somit von Uber-
wiegend gleichen rechtlichen sowie tatsachlichen Gegebenhei-
ten auszugehen sowie von einem durchschnittlich gleichen Vor-

teil durch die Sanierung.

Die festgestellten wertbeeinflussenden Umstande, insbesondere
Artund Malf} der baulichen Nutzung werden als nutzungstypische
Gegebenheiten dem jeweiligen Anfangs- wie End(richt- )wert-

grundstlick zugeordnet.
Signifikante wertbeeinflussende Umstande sind u. a. Unter-
schiede in der Geschossflachenzahl (GFZ), Grundstlckstiefe

und Grundstticksflache.

Beriicksichtigung der wertrelevanten GFZ

Die Bausubstanz im Stadtkern ist durch eine dichte und enge Be-
bauung gepragt. Aufgrund dieser Nutzungsstruktur im Kernbe-
reich von WeilRenthurm ist von einer Relevanz der GFZ nicht
auszugehen, zumal auf dem Grundstlicksmarkt der vergange-
nen Jahre auch keine diesbeziigliche Abhangigkeit erkennbar

war. Eine Berlcksichtigung der GFZ ist deshalb nicht notwendig.

Berlicksichtigung von Grundstlickstiefe und Grundstlicksflache

In der Wertermittlungsliteratur werden Umrechnungskoeffizien-

ten fur Grundstliicke mit unterschiedlicher Tiefe nachgewiesen.
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Entwicklungszustand
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Fir Weillenthurm selbst ist keine Grundstiickstiefe in dem Bo-
denrichtwert angegeben. Der Gutachterausschuss sieht daher
und auch aufgrund des Zuschnitts der Bodenrichtwertzone die
Grundstuckstiefe in Weillenthurm als nicht wertrelevant an. Da-

her erfolgt keine Anpassung tber Umrechnungskoeffizienten.

Der absolute Bodenwert eines Grundstiicks wird i. d. R. aus dem
auf die Grundstiicksflache bezogenen Bodenwert (relativer Bo-
denwert), multipliziert mit der Grundstticksgrof3e, ermittelt. Aller-
dings ist in vielen Fallen der relative Bodenwert selbst eine Funk-
tion der Grundstiicksgrofie. Je groRRer die Grundstiicksflache ist,
umso geringer ist in der Regel der relative Bodenwert und umge-
kehrt. Bei der Ermittlung des Bodenwertes ist daher dieser Ein-
fluss durch Grundstiicksgrofien-Umrechnungskoeffizienten an-
gemessen zu berticksichtigen. Die Grundstiicksflachen der Be-
wertungsobjekte wurden ggf. mittels Umrechnungskoeffizienten
an das Richtwertgrundstiick der betreffenden Bodenrichtwert-
zone angepasst (siehe LGMB 2019).

Die Gutachter stufen die der Sanierung unterliegenden Grund-
stiicke nach den planungsrechtlichen Gegebenheiten und der
Lage im Umfeld der stadtebaulich genutzten Grundstiicke Gber-
wiegend als erschliefungs- und abgabenfreies baureifes Land
ein.

Baureifes Land sind nach § 5 Abs. 4 ImmoWertV Flachen, die
nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, also deren ErschlieRung gesichert
ist und die nach Lage, Form und GroRe fir eine bauliche Nutzung
hinreichend gestaltet sind.

Auf diesen Grundlagen ermittelt der Gutachterausschuss nach
den entsprechenden Bewertungskriterien, insbesondere der
rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten (unter Beachtung
der stadtebaulichen Missstdnde und der Grundstiicksqualitat
zum Qualitatsstichtag) die ,Besonderen Bodenrichtwerte® fir die
Ermittlung der zonalen Anfangswerte zum Wertermittlungsstich-
tag 02.10.2019.

Wertveranderungen, insbesondere durch Einflisse der allgemei-
nen Wirtschaftslage im Zeitraum vom 01.01.2018 bis zum
02.10.2019 (Wertermittlungsstichtag) werden berticksichtigt. Da-

her wird der Bodenrichtwert angepasst (vergl. auch Seite 75).
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4.3.1 Anpassung der Bodenrichtwertzonen zur Ableitung der zonalen Anfangs- und End-

werte

Neuzonierung
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Die das Sanierungsgebiet berdeckende Bodenrichtwertzone
wurde vom Gutachterausschuss auf ihre Eignung fir die Ablei-

tung der Anfangs- und Endwerte untersucht.

Dabei wurde festgestellt, dass der Bodenrichtwert plausibel ist
und mit den im Sanierungsgebiet getatigten Verkaufen sowie zu
den Bodenrichtwerten auRerhalb des Sanierungsgebietes in Ein-

klang steht.

Da der Bodenrichtwert als durchschnittlicher Lagewert innerhalb
der Bodenrichtwertzone definiert ist, sind regelmaflig Abwei-
chungen in den tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Ge-
gebenheiten der Grundstlicke gegenuber dem Richtwertgrund-
stiick vorhanden. Es konnten einige Unterschiede bei der Art und
dem Maly der baulichen und sonstigen Nutzung, der Grund-

stlicksgrofie und der Lagequalitat festgestellt werden.

Zur Vereinfachung der Ableitung und wie bereits erlautert wird
das Sanierungsgebiet in kleinere Zonen aufgeteilt. Dabei werden
diese Sanierungszonen so gebildet, dass die Besonderheiten der
durchzufiihrenden Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt und
wirksam unterstltzt werden. Neben dem Vergleichswertverfah-
ren kommen dabei das Bodenrichtwertverfahren, die Komponen-
tenmethode sowie die Zielbaummethode zur Anwendung. Da es
sich bei den zonalen Werten um Bodenrichtwerte nach § 196
BauGB handelt, ist neben der Lage und dem Entwicklungszu-
stand (§ 5 ImmoWertV) die dort formulierte Definition flir Boden-

richtwerte zu beachten:

"Es sind Bodenrichtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete um-
fassen, die nach Art und Maf der baulichen Nutzung weitgehend

Ubereinstimmen".

Die typischen wertrelevanten Merkmale der Zonen wurden fir

ein Normgrundstiick (Richtwertgrundstiick) festgelegt.

Das Gleiche gilt fir die sogenannten ,Naturschutzbeitrage®, da
diese in Gebieten nach § 34 BauGB die §§ 135a bis 135¢c BauGB

keine Anwendung finden. Unter den gegebenen Pramissen sind
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die ,zonalen Anfangswertgrundstiicke” also beitrags- und abga-
benfrei, bezogen auf den urspriinglichen ,StralRenausbau®, wo-
bei die Erschlielungsanlagen i. S. d. § 128 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

i. d. R. keinen Werteinfluss mehr besallen.

Bei der Komponentenmethode werden die sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhungen durch Quantifizierung der Grundstiicks-
verbesserungen ermittelt. Die hierfir durchgefiihrten Mal3nah-
men wirken sich tiw. groflachig, aber tlw. auch nur auf wenige

Grundstiicke aus.

Die Zielbaummethode ist auf die Verbesserungen, die durch die
Sanierungsmafinahmen bewirkt wurden, vom Anfangsgrund-
stiick zum Zielgrundstuck hin abgestellt. Bei der Zonenabgren-
zung mussen dementsprechend auch diese Umstande mit ein-

flieRen.

Insgesamt sind bei der Zoneneinteilung eine Vielzahl von Ge-
sichtspunkten mit einzubeziehen. Durch diese kleinteilige Zonie-
rung kénnen dann erheblich mehr Einflussgréen bericksichtigt
werden, als in groRen Zonen und somit kann die zonale sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerung, abgestimmt auf die Lage
im Sanierungsgebiet und unter Beachtung der Missstéande und
der sanierungsbedingt durchgefiihrten MaRnahmen so ermittelt
werden, dass in den Einzelgutachten i.d.R. lediglich noch die
grundstiicksbezogenen Besonderheiten zu erfassen sind. Diese
reduzieren sich dann meist auf die Grundsticksgrée und die

sonstigen wertrelevanten Rechte und Belastungen.

In der nachfolgenden Tabelle werden die fiir die Aufteilung der Bodenrichtwertzone relevantesten, tatsachli-

chen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten dargestellt.
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Boden- Art der bauli- Abgaberechtlicher Zu- Lagequali-
richt- neue | Entwicklungs- | chen oder Mal} der baulichen oder sta?ld (Erschlieungs- tat inner-
wert- Zone | zustand sonstigen sonstigen Nutzung zustand) 9 halb der
zone Nutzung BRW-Zone
Ge-
oS oS ke, | Beitragspficht an fikti-
Zahl flache ven Ausbaukosten
(GF2)
1310 B M 10 350 m?2 beitrags- und abga-
' benfrei
1 B M 10 550 m2 beitrags- und abga- mittel
' benfrei
> B M 10 150 m?2 beitrags- und abga- mittel
' benfrei
3 B M 10 150 m?2 beitrags- und abga- mittel
' benfrei
4 B M 10 180 m?2 beitrags- und abga- mittel
' benfrei
5 B M 1,0 150 m* beltragbs(;nt;?gi abga- schlechter
6 B M 10 150 m? beitrags- und abga- | schlechter
' benfrei
7 B M 10 250 m?2 beitrags- und abga- | schlechter
' benfrei
8 B M 10 200 m? beitrags- und abga- | schlechter
' benfrei
9 B M 10 350 m?2 beitrags- und abga- | schlechter
’ benfrei
10 B M 10 150 m?2 beitrags- und abga- | schlechter
' benfrei
11 B M 10 300 m2 beitrags- und abga- besser
' benfrei
12 B M 10 800 m2 beitrags- und abga- besser
' benfrei
13 B M 10 300 m2 beitrags- und abga- mittel
' benfrei
privates Grin bzw. Er- mittel
2
14 B M 1,0 350 m schlieRung
nicht gesichert
privates Grin bzw. Er- mittel
2
15 B M 1,0 350 m schlieRung
nicht gesichert
privates Grin bzw. Er- mittel
16 B M 1,0 350 m? schlieung
nicht gesichert
) privates Grin bzw. Er- mittel
17 B M 1,0 350 m schlieRung
nicht gesichert
privates Grin bzw. Er- mittel
18 B M 1,0 100 m? schlielung
nicht gesichert
19 B M 10 350 m2 beitrags- und abga- mittel
' benfrei
20 B M 10 500 m2 beitrags- und abga- mittel
' benfrei

Die Abgrenzung der Unterzonen ist der nachfolgenden Kartendarstellung zu entnehmen.
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Abbildung 12: Verfeinerung der Bodenrichtwertzone
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5 Ermittlung des Anfangswerts (ohne Beriicksichtigung der belastenden und herr-

schenden Rechte)

5.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Vorbemerkungen

Geeignete (sanierungsunbeeinflusste) Vergleichskaufpreise un-
bebauter oder bebauter Grundstiicke zur Ermittlung eines sanie-
rungsunbeeinflussten Bodenwerts (Vergleichskaufpreis-verfah-
ren) sind nur in geringer Zahl vorhanden. Vergleichbare Gebiete
aufderhalb des formlich festgesetzten Sanierungsgebiets liegen
nicht vor. Die Anzahl der verwendbaren Vergleichskaufpreise
reicht nach Auffassung des Gutachteraus-schusses nicht aus,
um den Anfangswert allein aus diesen Daten sicher ermitteln zu
konnen. Im Ubrigen fordert die Rechtsprechung, dass zuséatzlich

mindestens ein Kontrollverfahren durchgefiihrt wird.

5.1.1 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

aus dem Sanierungsgebiet

Sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise

Fur den Zeitraum vom 01.01.2015 bis zum Wertermittlungsstich-
tag konnten flr unbebaute sanierungsunbeeinflusste Grundstu-
cke insgesamt 3 Kauffalle selektiert werden.

Diese Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder persdnliche
Verhéltnisse beeinflusst. Die Erfassung der diesbezlglichen
Auswirkungen auf diese Kaufpreise ist nicht mdéglich gewesen.

Deshalb waren sie von der Wertermittiung auszuschlief3en.

5.1.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus

dem Sanierungsgebiet

Sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise
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Fur den Zeitraum vom 01.01.2015 bis zum Wertermittlungsstich-
tag konnten flir bebaute sanierungsunbeeinflusste Grundstiicke

insgesamt 16 Kauffalle selektiert werden.

In einem ersten Schritt werden nachfolgend aus diesen Kaufprei-
sen mit der Formel des Sachwertverfahrens der vorldufige — d.
h. der nicht marktangepasste — Sachwert zum Kauffalldatum er-
mittelt. In diese Berechnung werden die bekannten Grélen, wie
die Grundstlcksflache, das (evtl. fiktive) Baujahr, die Brutto-

grundflache und der jeweilige Baupreisindex eingefiihrt. Die An-
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gaben fur die Normalherstellungskosten (NHK 2010), die Baune-
benkosten, den Zeitwert der AuRen- und Nebenanlagen sowie
die Gesamtnutzungsdauer des Bauwerks werden der einschlagi-
gen Literatur entnommen und sachverstandig auf den Einzelfall

angepasst.

Da der vorlaufige — nicht marktangepasste — Sachwert notwendig
ist, um den Marktanpassungsfaktor zu bestimmen, der vorlaufige
Sachwert aber aus dem Sachwert der baulichen Anlagen und
dem Bodenwert besteht und der Bodenwert gerade das gesuchte
Marktdatum ist, kann die Bewertungsaufgabe nur iterativ geldst
werden. Dazu wird der vorlaufige Sachwert im ersten Schritt aus
dem Sachwert der baulichen Anlagen und dem Bodenrichtwert
ermittelt. Damit kann ein vorlaufiger Sachwertfaktor bestimmt
werden (vgl. Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
(RLP) 2009, Kapitel 12 (Anhang), Abschnitt 4).

Da die Sachwertfaktorentabelle tlw. (vgl. Abschnitt 12, Anhang
4.1 des Landesgrundsticksmarktberichtes RLP 2013) fur die
speziellen vorlaufigen Sachwerte keine Angaben mehr enthalt
(Randbereich der Auswertung ohne ausreichende Anzahl von
Vergleichsfallen), wurden die Sachwertfaktoren tlw. ausgehend
vom letzten Tabellenwert in freier Schatzung ermittelt. Darlber
hinaus ist zu bertcksichtigen, dass die Sachwertfaktoren durch
das oértliche durchschnittliche Bodenpreisniveau und nicht vom
konkreten Bodenwert des Wertermittlungsobjekts bestimmt wer-
den. Denn das den Sachwertfaktoren zugeordnete Bodenwertni-
veau ist ein MaR fir die Lage des Bewertungsobjektes; die Lage
wird aber nicht allein vom Bewertungsobjekt, sondern von der

gesamten Nachbarschaft gepragt.

Mit dem so ermittelten Sachwertfaktor wird in einem ersten
Schritt der vorlaufige Bodenwert berechnet (Kaufpreis / Marktan-
passungsfaktor — Gebdudewert einschl. Wert der Nebenanlagen
und Baunebenkosten). In ggf. mehreren Iterationen wird mit dem
vorlaufigen Bodenwert (€/m?) und Gebaudewert ein verbesserter
vorl. Sachwert berechnet, der erneut marktangepasst zu einem

verbesserten Bodenwert flihrt.

Die Tabelle wird aufgrund von datenschutzrechtlichen Bedenken
nicht abgebildet.
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Die aus Kaufpreisen bebauter Grundstiicke ermittelten Boden-
wertanteile werden wie die sanierungsunbeeinflussten Ver-
gleichspreise von unbebauten Grundstiicken an den Wertermitt-
lungsstichtag 02.10.2019 angepasst. Beispielhaft ist die Sanie-
rungszone 6 in der Berechnungstabelle 3 aufgefiihrt. Das um die
Ausreiler bereinigte gewogene Mittel fir den vorlaufigen An-
fangswert aus den Kauffallen der jeweiligen neu gebildeten Zone
(Abbildung 12: Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen) ist nach-
folgend in der Berechnungstabelle (Tabelle 3: Auswertung von
Kaufpreisen fur bebaute Grundstiicke) aufgefuhrt.

Die Selektion aus der Kaufpreissammlung fiir bebaute Grundsti-
cke ergab 16 Kauffélle (ein Kauffall wird bei der Berechnung nicht
ausgewertet, da es sich um eine Zwangsversteigerung handelt).
Die Auswertungen dieser Kaufpreise sind in der Tabelle 3: Aus-

wertung von Kaufpreisen flir bebaute Grundstiicke dargestellt.

Kauffalle, bebaut (A)
1 2 [ 3 ] 4 T 5 ] | [ e [ 7 8 9 10 [ 1 [ 12 [ 13 [ 14 ] 15 ] 16 17
*Anmerkung
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Wert zum Stichtag | Anpassung an die Anfangswertzone (Wertermittlungsobjekt W)
Kaufpre 2102019 wert. | Grae (W Gowicht
Kaufpreis aufpreis| no¢im beitrags-und g oqe .10.. GFZIW) roe (W) | Lage (w)
" [Bodenwert zum abgaben- N
(KP), bwU-| Fliche | Fliche des Kaufalldatum | Wert- | rechticher | PrelS- * (Wert spg + sonstiges
bereinigt Kauffalls rele- Zustand index 119,0 P 1,0 150 m? 87 €/m? angepasste Wertetabelle
vants Wert g,7) Vergleichs- ohne
2 oFZ preise p Ausreilter
geschatzte ;fgﬁﬁ;i Wert Gedampft (¥ ) UKW)/ Lage (W)
Beitrage €/m?| 3004 - 100 St sps UK(Y) Lage (V)
€ n? €n? TT/MWJJS €/m?
3| 31722 185 171,47 [ 145.18 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 108,0 188,93 1,00 1,01 11 10 208,64 0 1
4 5.000 62 80,65 3.11.17 80,0 | 1,0 | frei [ 0,00 98,0 97,93 1,00 0,95 1.1 1,0 101,88 1 101,88
4 54.720 684 80,00 18.9.17 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 98,0 97,14 1,00 1,09 11 1,0 115,21 1 115,21
4 50448 728 69,30 85.17 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 98,0 84,15 1,00 1,09 11 1,0 100,14 1 100,14
4 8.365 114 73,38 6.3.17 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 98,0 89,10 1,00 0,99 11 1,0 95,83 1 95,83
10| 20.160 252 80,00 | 22.12.16 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 92,0 103,48 1,00 1,03 11 1,0 116,22 1 116,22
4 13.608 176 77,32 27.6.16 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 92,0 100,01 1,00 1,01 11 1,0 110,14 1 110,14
4| 34.080 426 80,00 23.2.16 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 92,0 103,48 1,00 1,08 11 10 119,59 1 119,59
4 17.440 218 80,00 232.16 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 92,0 103,48 1,00 1,02 11 10 115,30 1 115,30
4| 30.000 247 121,46 4.1.16 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 92,0 157,10 1,00 1,03 11 1,0 176,25 0 1
3 3610 185 19,51 11.11.15 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 90,0 25,80 1,00 1,01 1.1 10 28,49 0 1
4 27.005 538 50,20 30.4.15 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 90,0 66,37 1,00 1,07 11 1,0 77,69 0 1
4 5.000 62 80,65 12.2.15 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 90,0 106,63 1,00 0,95 11 1,0 110,93 1 110,93
4 13.440 153 87,84 19.1.15 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 90,0 116,15 1,00 1,00 11 1,0 126,94 1 126,94
4 20246 217 93,30 19.1.15 80,0 | 1,0 | frei | 0,00 90,0 123,36 1,00 1,02 11 1,0 137,43 1 137,43
Mittelwerte: 283 83,00 80 1,0 104,21 1,00 1,02 1,09
* Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst; § 6 Abs. 2 WertV: Mittel: 116,05 11,0
1 sie weichen erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen ab, Ausreier > Mittel + 30% 150,86
2 es besteht ein auBergewdhnliches Interesse des VerauBerers oder des Erwerbers an dem Verkauf oder dem
Erwerb des Grundstiicks, AusreifSer < Mittel - 30% 81,23
es besteht eine besondere Bindung verwandtschaftlicher, wirtschaftlicher oder sonstiger Art zwischen den . . . 2
3 Vertmgsparteien Mittel ohne AusreiBer: 113,60 €/m
| Standardabweichung des Mittels: +/- 3,63 €/m? |

Tabelle 3: Auswertung von Kaufpreisen fiir bebaute Grundstiicke (Beispielberechnung fiir die

Zone 6)
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Die grof’e Streuung bestatigt die Ausflihrungen in Abschnitt
3.3.2.1 Unmittelbarer Preisvergleich (Vergleichskaufpreisver-

fahren), dass das Verfahren, Bodenwerte aus Kaufpreisen be-
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5.2 Bodenrichtwertverfahren

Zonale Anfangswerte

bauter Grundstiicke abzuleiten, ungenauer als die Ableitung aus
Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ist. Das Ergebnis wird des-
halb nur mit geringem Gewicht bei der Mittelbildung berticksich-

tigt.

Eine weitere Mdglichkeit den Anfangswert zu ermitteln besteht
darin, aus dem sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert, der
sich auf den 01.01.2018 bezieht, mit dem Vergleichswertverfah-
ren den zonalen Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag
02.10.2019 zu ermitteln.

Der zonale Anfangswert der Zone 1310 wurde bereits als sanie-
rungsunbeeinflusster Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2018
festgelegt.

Die Ermittlung der zonalen Anfangswerte nach dem Bodenricht-
wertverfahren zum Stichtag 02.10.2019 erfolgt in der Anlage 1

Berechnung fiir die Zonen.

5.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Gewichtung
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Die Zusammenstellung der Ergebnisse aus dem
e Bodenrichtwertverfahren nach Anlage 1 Berechnung fur
die Sanierungszonen
e dem Vergleichspreisverfahren nach Abschnitt 5.1.2 Aus-
wertung von Kaufpreisen fiir bebaute Grundstiicke Ta-
belle 3:
ist in der nachfolgenden Tabelle 4: Mittelbildung der Verfahrens-
ergebnisse fur den Anfangswert zum Stichtag 02.10.2019 darge-
stellt.
Aufgrund der Ungenauigkeit des Vergleichspreisverfahrens
(siehe Ausfiihrungen hierzu in Abschnitt 3.3.2.1.2) wird dieses
Verfahren bei der Mittelbildung mit einem Gewicht 0,2 flr be-
baute Grundstiicke und das Bodenrichtwertverfahren mit dem

Gewicht 1 berticksichtigt.
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5.4 Ableitung der zonalen Anfangswerte aus Einzelergebnissen zum Stichtag

Bodenrichtwert- Vergleichspreisverfahren
Zone verfahren Anfangswerte
unbebaut | bebaut
Gewicht (gewichtet und
1,0 0 0,2 gerundet auf 0,1)
1 91,20 € - 110,50 € 94,40 €
2 97,60 € - 126,95 € 102,50 €
3 102,60 € - 133,45 € 107,70 €
4 95,70 € - 123,24 € 100,30 €
5 87,34 € - 113,60 € 91,70 €
6 87,34 € - 113,60 € 91,70 €
7 83,07 € - 105,08 € 86,70 €
8 89,76 € - 106,03 € 92,50 €
9 85,25 € - 105,87 € 88,70 €
10 92,34 € - 120,10 € 97,00 €
11 110,14 € - 137,94 € 114,80 €
12 106,02 € - 125,86 € 109,30 €
13 95,95 € - 120,17 € 100,00 €
14 28,50 € - 35,39 € 29,60 €
15 28,50 € - 35,39 € 29,60 €
16 28,50 € - 35,39 € 29,60 €
17 28,50 € - 35,39 € 29,60 €
18 28,50 € - 35,39 € 29,60 €
19 100,45 € - 133,58 € 106,00 €
20 87,15 € - 106,15 € 90,30 €

Tabelle 4: Mittelbildung der Verfahrensergebnisse fiir den Anfangswert zum Stichtag 02.10.2019
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6 Ermittlung des Endwerts (ohne Beriicksichtigung der belastenden und herr-

schenden Rechte)
6.1 Vergleichskaufpreisverfahren

6.1.1 Ableitung des Endwerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter und bebauter Grund-

stiicke aus dem Sanierungsgebiet

Sanierungsbeeinflusste Kaufpreise Fir den Zeitraum vom 01.01.2015 bis zum Wertermittlungsstich-
tag 02.10.2019 konnten fir unbebaute als auch bebaute sanie-
rungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungsgebiet keine ge-
eigneten Kaufpreise selektiert werden. Eine diesbezligliche Ab-

leitung ist demzufolge nicht moglich.

6.2 Ermittlung der ,,Besonderen Bodenrichtwerte“ (zonaler Endwert) nach dem ,,Modell Nie-
dersachsen*

Modell Niedersachsen Das Modell Niedersachsen wurde nicht angewendet.

6.3 Ermittlung der ,,Besonderen Bodenrichtwerte“ (zonaler Endwert) nach der ,,Komponen-

tenmethode*

Komponentenmethode Die Ermittlung der zonalen sanierungsbedingten Bodenwert-stei-
gerung nach der Komponentenmethode (vgl. Kapitel 3.3.2.2.2)
erfolgt in Anlage 1 Berechnung fiir die Zonen. Die Zusammen-
stellung des Verfahrensergebnisses ist in der nachfolgenden Ta-

belle 5 dargestellt
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Komponentenmethode
sanierungs- ersparte Aufzonungs- sanle'rungs-
. . e . bedingte
Zone | unbeeinflusster Lagevorteil fiktive vorteil Bodenweri-
Anfangswert Ausbaubeitrage (GF2) :
steigerung
1 94,40 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
2 102,50 €/m? 0,0% 5,44 €/m? keine 5,44 €/m?
3 107,70 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/n7?
4 100,30 €/m? 0,0% 4,28 €/m? keine 4,28 €/m?
5 91,70 €/m? 0,0% 0,76 €/m? keine 0,76 €/m?
6 91,70 €/m? 0,0% 1,59 €/m? keine 1,59 €/m?
7 86,70 €/m? 0,0% 1,59 €/m? keine 1,59 €/m?
8 92,50 €/m? 0,0% 1,59 €/m? keine 1,59 €/m?
9 88,70 €/m? 0,0% 1,59 €/m? keine 1,59 €/m?
10 97,00 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/n??
11 114,80 €/m? 0,0% 15,49 €/m? keine 15,49 €/n7?
12 109,30 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/n7?
13 100,00 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/n7?
14 29,60 €/n7? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/n7?
15 29,60 €/n7? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/n7?
16 29,60 €/n7? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/n7?
17 29,60 €/n7? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/n7?
18 29,60 €/n7? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/n7?
19 106,00 €/m? 0,0% 1,59 €/m? keine 1,59 €/m?
20 90,30 €/m? 0,0% 9,28 €/m? keine 9,28 €/n7?

Tabelle 5: Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fiir den Endwert zum Stichtag 02.10.2019

nach der Komponentenmethode

6.4 Ermittlung der ,Besonderen Bodenrichtwerte*“ (zonaler Endwert) nach der ,,Zielbaum-

methode*

Zielbaummethode Die Ermittlung der zonalen sanierungsbedingten Bodenwertstei-
gerung nach der Zielbaummethode (vgl. Kapitel 3.3.2.2.4) erfolgt
in Anlage 1 Berechnung firr die Zonen. Die Zusammenstellung
des Verfahrensergebnisses ist in der nachfolgenden Tabelle 6

dargestellt.
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Zielbaummethode
. sanierungs-
sanu_arungs- Zielkriterien / gewichtete Punkte Punkt- | Marktan- bedingte
Zone | unbeeinflusster
Anfangswert summe | passung Boc!enwert-
1 21 22 2.3 24 25 3 4.1 4.2 4.3 steigerung
1 94,40 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 - 0,00 €/m?
2 102,50 €/m? 0 0 0 0 0 0 4,68 0 0 0 4,68 1,16 €/m? 5,43 €/m?
3 107,70 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 - 0,00 €/m?
4 100,30 €/m? 0 0 0 0 0 0 3,66 0 0 0 3,66 1,20 €/m? 4,39 €/m?
5 91,70 €/m? 0 0 0 0 0 0 0,66 0 0 0 0,66 1,28 €/m? 0,84 €/m?
6 91,70 €/m? 0 0 0 0 0 0 1,38 0 0 0 1,38 1,25 €/m? 1,73 €/m?
7 86,70 €/m? 0 0 0 0 0 0 1,38 0 0 0 1,38 1,21 €m? 1,67 €/m?
8 92,50 €/m? 0 0 0 0 0 0 1,38 0 0 0 1,38 1,25 €/m? 1,73 €/m?
9 88,70 €/m? 0 0 0 0 0 0 1,38 0 0 0 1,38 1,23 €/m? 1,70 €/m?
10 97,00 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 - 0,00 €/m?
11 114,80 €/m? 0 0 0 0 0 0 13,26 0 0 0 13,26 | 0,86 €/m? 11,40 €/m?
12 109,30 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 - 0,00 €/m?
13 100,00 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 - 0,00 €/m?
14 29,60 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 - 0,00 €/m?
15 29,60 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 - 0,00 €/m?
16 29,60 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 - 0,00 €/m?
17 29,60 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 - 0,00 €/m?
18 29,60 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00 - 0,00 €/m?
19 106,00 €/m? 0 0 0 0 0 0 1,38 0 0 0 1,38 1,35 €/m? 1,86 €/m?
20 90,30 €/m? 0 0 0 0 0 0 7,98 0 0 0 7,98 0,93 €/m? 7,42 €/m?

Tabelle 6: Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fiir den Endwert zum Stichtag 02.10.2019

nach der Zielbaummethode

6.5 Ableitung der zonalen Endwerte aus Einzelergebnissen zum Stichtag

Verfahren und Gewichtung
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Im vorliegenden Falle lagen fir den Zeitraum der Selektion von
Kauffallen aus der Kaufpreissammlung keine geeigneten Grund-
stlicksverkaufe zum Neuordnungswert vor, so dass das Ver-
gleichskaufpreisverfahren hier nicht zur Anwendung kam. Bei der
Ermittlung des vorlaufigen Endwertes wurden daher Verfahren
angewandt, die auf Marktuntersuchungen bzw. Markterfahrun-
gen beruhen. Fir einen Teil dieser Verfahren wurde bereits
hdchstrichterlich festgestellt, dass sie fir die Ableitung von End-
werten in Sanierungsgebieten geeignet sind.

Obwohl im vorliegenden Fall bei der Komponentenmethode
mangels vorhandener Marktdaten (z.B. konnte das Mietsdulen-
verfahren nach Strotkamp aufgrund fehlender Mietuntersuchun-
gen nicht angewandt werden) der Lagevorteil und der allgemeine
Sanierungsvorteil i.d.R durch intersubjektive Einschatzung der
Gutachter angesetzt wird, legt der Gutachterausschuss zur Er-
mittlung der zonalen Endwerte bei der Gesamtmittelbildung das
Gewicht 1 fest. Dies ist insbesondere auch in der einzig wertre-
levanten Teilkomponente, namlich des fiktiv ersparten Ausbau-

beitrages begriindet.
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Die marktangepasste Zielbaummethode ist hinsichtlich der ver-
Iasslichen Datengrundlage vergleichbar mit dem Verfahren ,Mo-
dell Niedersachsen®. Mit der Zielbaummethode werden jedoch
keine Sanierungsmalinahmen bepunktet sondern der Grund-
stliickszustand des Anfangswertgrundstiicks wird mit dem
Grundstiickszustand des Zielgrundstiicks mit Hilfe eines Klassi-
fikationsrahmens verglichen. Die Marktanpassung stammt zu-
dem aus konkret in Rheinland-Pfalz durchgefiihrten Verfahren.
Der Gutachterausschuss legt zur Ermittlung der zonalen End-

werte bei der Gesamtmittelbildung ebenfalls das Gewicht 1 fest.

Somit legt der Gutachterausschuss eine Gewichtung der Verfah-
ren Komponentenmethode / Zielbaummethode von 1 / 1 zu-

grunde.

Das Ergebnis der Mittelbildung ist nachfolgend in der Tabelle 7:
Mittelbildung der Verfahrensergebnisse fur den Endwert zum
Stichtag 02.10.2019 und in einer grafischen Darstellung Abbil-
dung 13 abgebildet.

. Wertsteigerung . Sanierungs- ;
sanierungs- nach der Wertsteigerung el o Sanierungs-
Zone | unbeeinflusster Gewicht nach der Gewicht beeinflusster
Komponenten- Bodenwert-
Anfangswert Zielbaummethode . Endwert
methode steigerung

1 94,40 €/m? 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 94,40 €/m?
2 102,50 €/m? 5,44 €/m? 1 5,43 €/m? 1 5,40 €/m? 107,90 €/m?
3 107,70 €/m? 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 107,70 €/m?
4 100,30 €/m? 4,28 €/m? 1 4,39 €/m? 1 4,30 €/m? 104,60 €/m?
5 91,70 €/m? 0,76 €/m? 1 0,84 €/m? 1 0,80 €/m? 92,50 €/m?
6 91,70 €/m? 1,59 €/m? 1 1,73 €/m? 1 1,70 €/m? 93,40 €/m?
7 86,70 €/m? 1,59 €/m? 1 1,67 €/m? 1 1,60 €/m? 88,30 €/m?
8 92,50 €/m? 1,59 €/m? 1 1,73 €/m? 1 1,70 €/m? 94,20 €/m?
9 88,70 €/m? 1,59 €/m? 1 1,70 €/m? 1 1,60 €/m? 90,30 €/m?
10 97,00 €/m? 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 97,00 €/m?
11 114,80 €/m? 15,49 €/m? 1 11,40 €/m? 1 13,40 €/m? 128,20 €/m?
12 109,30 €/m? 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 109,30 €/m?
13 100,00 €/m? 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 100,00 €/m?
14 29,60 €/m? 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 29,60 €/m?
15 29,60 €/m? 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 29,60 €/m?
16 29,60 €/m? 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 29,60 €/m?
17 29,60 €/m? 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 29,60 €/m?
18 29,60 €/m? 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 1 0,00 €/m? 29,60 €/m?
19 106,00 €/m? 1,59 €/m? 1 1,86 €/m? 1 1,70 €/m? 107,70 €/m?
20 90,30 €/m? 9,28 €/m? 1 7,42 €/m? 1 8,40 €/m? 98,70 €/m?

Tabelle 7: Mittelbildung der Verfahrensergebnisse fiir den Endwert zum Stichtag 02.10.2019
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Verfahrensvergleich
18,00

16,00

14,00

12,00

10,00

€/m?

8,00

6,00

4,00 1,70
160 160 170

2,00
0,80
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00
1 3 10 12 13 14 15 16 17 18 5 7 9 6 8 19 4 2 20 11
Zonennummer
= Komponentenmethode . Zielbaum —Sanierungsvorteil

Abbildung 13: Darstellung der Verfahrensergebnisse

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick hat in seiner Beratung am
22.09.2020 die in der Tabelle 1 aufgefliihrten zonalen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen als Mittel
aus der Komponentenmethode und der marktangepassten Zielbaummethode als sanierungsbedingte Boden-
wertsteigerung nach § 154 Abs. 2 BauGB beschlossen.

gez. Fischer

Thomas Fischer

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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7 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im wesentlichen folgende Rechts- und

Verwaltungsvorschriften in der jeweils geltenden Fassung zu beachten:

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(Zuletzt geandert durch G zur Neuregelung des Wasserrechts v. 31.07.2009,
BGBL. | S. 2585)

1.2 Denkmalschutzgesetz des Landes Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23.03.1978,
GVBI. S. 159

2.1 Verordnung uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stlicken (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) in der Fassung vom 19.
Mai 2010 (BGBL. | S. 639)

2.2 Baunutzungsverordnung - Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
— BauNVO - in der Fassung und Bekanntmachung vom 23.01.1990 (zuletzt ge-
andert durch G v. 22.04.1993 BGB1. | S. 466)

3.1 Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstii-
cken
(Wertermittlungsrichtlinien — WertR 2006) in der Fassung vom 01.03.2006
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8 Literaturverzeichnis (Auszug)

(jeweils in der zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Fassung)

1. Sprengnetter, Inmobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar -, Spreng-

netter, Lehrbuch (Strotkamp/Sprengnetter)

2. Sprengnetter, Strotkamp, Kierig, Kranich: Grundstiicksbewertung — Lehr-
buch; Loseblattsammlung, Verlag Sprengnetter GmbH, Sinzig

3. Sprengnetter/Kierig u. a.: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-,
Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwer-

termittlung sowie Bodenordnung, Verlag Sprengnetter GmbH, Sinzig

4, Kleiber, Simon, Weyers: Wertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzei-

ger Verlag, Koln

5. Gerardy, Mockel, Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung, OLZOG Verlag
GmbH, Miinchen

6. Strotkamp, Hans-Peter: Der Ausgleichsbetrag — Eine Arbeitshilfe fur die
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen und der Aus-
gleichsbetrage in Sanierungsgebieten; Druck Landesamt fiir Vermessung

und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz, Koblenz 2010

7. Strotkamp, Hans-Peter: Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterho-
hungen in Rheinland-Pfalz; Nachrichtenblatt der Vermessungs- und Ka-
tasterverwaltung Rheinland-Pfalz 1988, S. 222

8. Vorbereitende Untersuchung WeiRenthurm der Stadtkernsanierung Wei-

Renthurm, Planergruppe Bonn, Dipl.-Ing. B. K. Heichel

9. Strotkamp, Hans-Peter: Ermittlung von Bodenwertanderungen aufgrund
von Lage- und / oder GFZ-Unterschieden mittels Mietsaulenverfahren;
FuB 3/2006, S. 108
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10.

1.

12

13.

14.

15.

Strotkamp, Hans-Peter: Ermittlung von Anfangs- und Endwerten bzw. von
sanierungsbedingten Bodenwerterhohungen — Hinweise aus der Praxis

zum ,,Modell Niedersachsen*; FuB 5/2009Hans Otto Sprengnetter

Erich Kanngieser Genauigkeitsanalyse der Klassifikation von Sanierungs-
gebieten, Hermann Bodenstein, in: ZfV, Heft 3/94, S. 113

Wolfgang Lappe Die Erfassung sanierungsbedingter Werterhéhun-

gen - Beispiel eines Wertermittlungsmodells, in: Nachrichtenblatt der Ver-
messungs- u. Katasterverwaltung Rheinl.-Pf., Heft 1/1988, S. 21 sowie

VR 1984, S. 344

Hans-Peter Strotkamp / Hans Otto Sprengnetter Besonderheiten der Ver-
kehrswertermittlung in stadtebaulichen Sanierungsbereichen, Lehrbuch

(Strotkamp / Sprengnetter), 18. Erganzung

Landesgrundstiicksmarktberichte fur Rheinland-Pfalz, herausgegeben
vom Oberen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich

des Landes Rheinland-Pfalz

Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler (Kreis Mayen-Koblenz)
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Anlage 1: Berechnungen fir die einzelnen Zonen (Zone 1 bis 20)
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Berechnungen fiir die Zone 1

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone

Nr. 1310 1

Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 95,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 550 X 0,96
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 91,20 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2

91,20 €/m? 0,00 €/m? 110,50 €/m? 94,42 €/m?
rd. 94,40 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 94,40 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Berechnungen fiir die Zone 2
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Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 2
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 95,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 150 X 1,08
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 97,60 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
97,60 €/m? 0,00 €/m? 126,95 €/m? 102,49 €/m?
rd. 102,50 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 102,50 €/m?
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone:

zonaler Anfangswert:

102,50 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

Ansatz

Wert

1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)

Aufzonungsvorteil "MafR"
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand

ErschlieBungsvorteil
(StralRenausbau,FulRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen und
dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird
eine Bodenwertsteigerung ermittelt

Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-,
Geschéftslage, Nachbarschaftseinflisse
durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, éffentliche Parkplatze
etc.)

(GFZ- Koeffizienten)

0-30%
(Erfahrungssatze)

5,44 €/m?

0,00 €/m?

Summe

5,44 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 5,44 €/m>.
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Sanierungszone 2 |
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ausgangs- Ziel- . .
. 9 g . AWi= gewichtete
Zielkriterien Gewicht | grundstiick | grundstiick W(E)i - W(A)i Bemer- Punkte
(A) (E) kungen
pi % W (A)i W (E)i A Wi pxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 0,4 [ 0,0 0,0 0,0 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des ndheren
21 Umfeldes bzgl. des Geb&udebestands. 08 B 02 0.0 00
29 (Verbeslserung der) Versorgung mit Parkplatzen, 08 00 00 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung deljl) Auswirkung des Verkehrs auf die 08 00 00 0,0 00
Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfliisse der stadtebaulichen
24 Nutzung auf die Wohn- und Geschéftslage. 0.8 iy o 0.0 0.0
25 (Verbgsserung der) Ansehnlichkeit der 08 00 00 0,0 00
Erschlieunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- und fikt
3 rung rsc gsbeltrag 6 522 6,0 08 Ausbaubeitrag | 4,68
Abgabensituation. (Fiktive Ausbaubeitrage)
5,44 €/m?
orteile aus den
4 Vorteil d
Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstiicksgréRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Ver'besserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 00 0.0 00 00
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszuschnitt,
4.3 Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 U U 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 4,68
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4)  Absolute Bodenwerterhéhung: x =k * v = (z-a) x| 1,16 €m?

[543 €m* |

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 5,43 €/m2.
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Berechnungen fiir die Zone 3

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone

Nr. 1310 3

Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 95,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 150 X 1,08
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 102,60 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
102,60 €/m? 0,00 €/m? 133,45 €/m? 107,74 €/m?
rd. 107,70 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 107,70 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Berechnungen fiir die Zone 4
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Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 4
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 95,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 180 X 1,06
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 95,70 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
95,70 €/m? 0,00 €/m? 123,24 €/m? 100,29 €/m?
rd. 100,30 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 100,30 €/m?
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone:

zonaler Anfangswert:

100,30 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

Ansatz

Wert

1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)

Aufzonungsvorteil "MaR"
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand

Erschlieungsvorteil
(StraRenausbau,FulRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen und
dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird
eine Bodenwertsteigerung ermittelt

Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-,
Geschéftslage, Nachbarschaftseinfliisse
durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche Parkplatze
etc.)

(GFZ- Koeffizienten)

0-30%
(Erfahrungssatze)

4,28 €/m?

0,00 €/m?

Summe

4,28 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 4,28 €/m>.
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Sanierungszone 4 |
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ausgangs- Ziel- . .
. 9 g . AWi= gewichtete
Zielkriterien Gewicht | grundstiick | grundstiick W(E)i - W(A)i Bemer- Punkte
(A) (E) kungen
pi % W (A)i W (E)i A Wi pxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 0,4 [ 0,0 0,0 0,0 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des ndheren
21 Umfeldes bzgl. des Geb&udebestands. 08 B 02 0.0 00
29 (Verbeslserung der) Versorgung mit Parkplatzen, 08 00 00 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung deljl) Auswirkung des Verkehrs auf die 08 00 00 0,0 00
Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfliisse der stadtebaulichen
24 Nutzung auf die Wohn- und Geschéftslage. 0.8 iy o 0.0 0.0
25 (Verbgsserung der) Ansehnlichkeit der 08 00 00 0,0 00
Erschlieunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- und fikt
3 rung rsc gsbeltrag 6 5,39 6,0 0,6 Ausbaubeitrag | 3,66
Abgabensituation. (Fiktive Ausbaubeitrage)
4,28 €/m?
Vorteile aus den
4
Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstiicksgréRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Ver'besserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 00 0.0 00 00
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszuschnitt,
4.3 Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 U U 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 3,66
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4)  Absolute Bodenwerterhéhung: x =k * v = (z-a) x| 1,20 €m?

{439 €m* |

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 4,39 €/m2.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 11207971/2011

Berechnungen fiir die Zone 5

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 5
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ schlechter X 0,90
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 85,50 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 150 X 1,08
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 87,34 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
87,34 €/n? 0,00 €/m? 113,60 €/m? 91,72 €/m?
rd. 91,70 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 91,70 €/m?
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 11207971/2011

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone:

zonaler Anfangswert:

91,70 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

Ansatz

Wert

1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietséanderung)

Aufzonungsvorteil "Mafy"
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand

ErschlieRungsvorteil
(StraRenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen und
dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird
eine Bodenwertsteigerung ermittelt

Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-,
Geschéftslage, Nachbarschaftseinfliisse
durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche Parkplatze
etc.)

(GFZ- Koeffizienten)

0-30%
(Erfahrungssatze)

0,76 €/m?

0,00 €/m?

Summe

0,76 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 0,76 €/m>.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 11207971/2011

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 0,84 €/m>2.

Seite 87 von 133

Sanierungszone 5 |
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ausgangs- Ziel- . .
. 9 g . AWi= gewichtete
Zielkriterien Gewicht | grundstick | grundstiick W(E)i - W(A)i Bemer- Punkte
(A) (E) kungen
pi % W (A)i W (E)i A Wi p XA Wi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 04 [ 0,0 0,0 0,0 | 0,0
2 ([Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des nédheren
21 Umfeldes bzgl. des Geb&udebestands. 08 oo oo 0.0 0.0
22 (VerbesAserung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der") Auswirkung des Verkehrs auf die 0.8 0.0 0.0 0,0 0.0
Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einflisse der stadtebaulichen
24 Nutzung auf die Wohn- und Geschéftslage. 0.8 oy oy 0.0 0.0
25 (Verbgsserung der) Ansehnlichkeit der 0.8 0.0 0.0 0,0 0.0
ErschlieRunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- und fikt.
3 rung rsc gspelirag 6 5,89 6,0 0,1 Ausbaubeitrag 0,66
Abgabensituation. (Fiktive Ausbaubeitrége)
0,76 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Verénderung der) GrundstiicksgroRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Ver.besserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszuschnitt,
4.3 Entwicklungszustand, ErschlieBungssituation. 2 Y Y 0.0 0.0
Summe der Gewichte 224 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4)  Absolute Bodenwerterhéhung: x=k * v = (z-a) x| 1,28 €/m?



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 11207971/2011

Berechnungen fiir die Zone 6
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Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 6
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ schlechter X 0,90
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 85,50 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 150 X 1,08
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 87,34 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
87,34 €/m? 0,00 €/m? 113,60 €/m? 91,72 €/m?
rd. 91,70 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 91,70 €/m?



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 11207971/2011

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone:

zonaler Anfangswert:

91,70 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

Ansatz

Wert

1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)

Aufzonungsvorteil "MaR"
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand

Erschlieungsvorteil
(StraRenausbau,FulRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen und
dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird
eine Bodenwertsteigerung ermittelt

Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-,
Geschéftslage, Nachbarschaftseinfliisse
durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche Parkplatze
etc.)

(GFZ- Koeffizienten)

0-30%
(Erfahrungssatze)

1,59 €/m?

0,00 €/m?

Summe

1,59 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 1,59 €/m2.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 11207971/2011

Sanierungszone 6 |
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ausgangs- Ziel- . .
. 9 g . AWi= gewichtete
Zielkriterien Gewicht | grundstiick | grundstiick W(E)i - W(A)i Bemer- Punkte
(A) (E) kungen
pi % W (A)i W (E)i A Wi pxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 0,4 [ 0,0 0,0 0,0 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des ndheren
21 Umfeldes bzgl. des Geb&udebestands. 08 B 02 0.0 00
29 (Verbeslserung der) Versorgung mit Parkplatzen, 08 00 00 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung deljl) Auswirkung des Verkehrs auf die 08 00 00 0,0 00
Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfliisse der stadtebaulichen
24 Nutzung auf die Wohn- und Geschéftslage. 0.8 iy o 0.0 0.0
25 (Verbgsserung der) Ansehnlichkeit der 08 00 00 0,0 00
Erschlieunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- und fikt
3 rung rsc gsbeltrag 6 577 6,0 0,2 Ausbaubeitrag 1,38
Abgabensituation. (Fiktive Ausbaubeitrage)
1,59 €/m?
Vorteile aus den
4
Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstiicksgréRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Ver'besserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 00 0.0 00 00
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszuschnitt,
4.3 Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 U U 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 1,38
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4)  Absolute Bodenwerterhéhung: x =k * v = (z-a) x| 1,25 €/m?

(1,73 €m* |

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 1,73 €/m2.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 11207971/2011

Berechnungen fiir die Zone 7

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 7
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ schlechter X 0,90
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 85,50 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 250 X 1,03
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 83,07 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
83,07 €/m? 0,00 €/m? 105,08 €/m? 86,73 €/m?
rd. 86,70 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 86,70 €/m?
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 11207971/2011

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone:

zonaler Anfangswert:

86,70 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

Ansatz

Wert

1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)

Aufzonungsvorteil "MaR"
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand

Erschlieungsvorteil
(StralRenausbau,FulRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen und
dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird
eine Bodenwertsteigerung ermittelt

Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-,
Geschéftslage, Nachbarschaftseinfliisse
durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche Parkplatze
etc.)

(GFZ- Koeffizienten)

0-30%
(Erfahrungssatze)

1,59 €/m?

0,00 €/m?

Summe

1,59 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 1,59 €/m2.
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Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 1,67 €/m2.

Seite 93 von 133

Sanierungszone 7 |
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ausgangs- Ziel- . .
. 9 g . AWi= gewichtete
Zielkriterien Gewicht | grundstick | grundstiick W(E)i - W(A)i Bemer- Punkte
(A) (E) kungen
pi % W (A)i W (E)i A Wi p XA Wi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 04 [ 0,0 0,0 0,0 0,0
2 ([Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des nédheren
21 Umfeldes bzgl. des Geb&udebestands. 08 oo oo 0.0 0.0
22 (VerbesAserung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der") Auswirkung des Verkehrs auf die 0.8 0.0 0.0 0,0 0.0
Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einflisse der stadtebaulichen
24 Nutzung auf die Wohn- und Geschéftslage. 0.8 oy oy 0.0 0.0
25 (Verbgsserung der) Ansehnlichkeit der 0.8 0.0 0.0 0,0 0.0
ErschlieRunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- und fikt.
3 rung rsc gspelirag 6 5,77 6,0 0.2 Ausbaubeitrag 1,38
Abgabensituation. (Fiktive Ausbaubeitrége)
1,59 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Verénderung der) GrundstiicksgroRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Ver.besserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszuschnitt,
4.3 Entwicklungszustand, ErschlieBungssituation. 2 Y Y 0.0 0.0
Summe der Gewichte 224 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 1,38
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4)  Absolute Bodenwerterhéhung: x=k * v = (z-a) x| 1,21 €/m?

1,67 &im* |
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Berechnungen fiir die Zone 8
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Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 8
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ schlechter X 0,95
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 90,25 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 200 X 1,05
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 89,76 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
89,76 €/m? 0,00 €/m? 106,03 €/m? 92,47 €/m?
rd. 92,50 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 92,50 €/m?
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone:

zonaler Anfangswert:

92,50 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

Ansatz

Wert

1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)

Aufzonungsvorteil "MaR"
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand

Erschlieungsvorteil
(StraRenausbau,FulRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen und
dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird
eine Bodenwertsteigerung ermittelt

Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-,
Geschéftslage, Nachbarschaftseinfliisse
durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche Parkplatze
etc.)

(GFZ- Koeffizienten)

0-30%
(Erfahrungssatze)

1,59 €/m?

0,00 €/m?

Summe

1,59 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 1,59 €/m2.
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Sanierungszone 8 |
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ausgangs- Ziel- . .
. 9 g . AWi= gewichtete
Zielkriterien Gewicht | grundstiick | grundstiick W(E)i - W(A)i Bemer- Punkte
(A) (E) kungen
pi % W (A)i W (E)i A Wi pxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 0,4 [ 0,0 0,0 0,0 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des ndheren
21 Umfeldes bzgl. des Geb&udebestands. 08 B 02 0.0 00
29 (Verbeslserung der) Versorgung mit Parkplatzen, 08 00 00 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung deljl) Auswirkung des Verkehrs auf die 08 00 00 0,0 00
Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfliisse der stadtebaulichen
24 Nutzung auf die Wohn- und Geschéftslage. 0.8 iy o 0.0 0.0
25 (Verbgsserung der) Ansehnlichkeit der 08 00 00 0,0 00
Erschlieunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- und fikt
3 rung rsc gsbeltrag 6 577 6,0 0,2 Ausbaubeitrag 1,38
Abgabensituation. (Fiktive Ausbaubeitrage)
1,59 €/m?
Vorteile aus den
4
Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstiicksgréRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Ver'besserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 00 0.0 00 00
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszuschnitt,
4.3 Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 U U 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 1,38
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4)  Absolute Bodenwerterhéhung: x =k * v = (z-a) x| 1,25 €/m?

(1,73 €m* |

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 1,73 €/m2.
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Berechnungen fiir die Zone 9

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 9
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ schlechter X 0,95
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 90,25 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 350 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 85,25 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
85,25 €/m? 0,00 €/m? 105,87 €/m? 88,69 €/m?
rd. 88,70 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 88,70 €/m?
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone:

zonaler Anfangswert:

88,70 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

Ansatz

Wert

1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietséanderung)

Aufzonungsvorteil "Mafy"
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand

ErschlieRungsvorteil
(StraRenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen und
dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird
eine Bodenwertsteigerung ermittelt

Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-,
Geschéftslage, Nachbarschaftseinfliisse
durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche Parkplatze
etc.)

(GFZ- Koeffizienten)

0-30%
(Erfahrungssatze)

1,59 €/m?

0,00 €/m?

Summe

1,59 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 1,59 €/m2.
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Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 1,70 €/m>2.
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Sanierungszone 9 |
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ausgangs- Ziel- . .
. 9 g . AWi= gewichtete
Zielkriterien Gewicht | grundstick | grundstiick W(E)i - W(A)i Bemer- Punkte
(A) (E) kungen
pi % W (A)i W (E)i A Wi p XA Wi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 04 [ 0,0 0,0 0,0 0,0
2 ([Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des nédheren
21 Umfeldes bzgl. des Geb&udebestands. 08 oo oo 0.0 0.0
22 (VerbesAserung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der") Auswirkung des Verkehrs auf die 0.8 0.0 0.0 0,0 0.0
Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einflisse der stadtebaulichen
24 Nutzung auf die Wohn- und Geschéftslage. 0.8 oy oy 0.0 0.0
25 (Verbgsserung der) Ansehnlichkeit der 0.8 0.0 0.0 0,0 0.0
ErschlieRunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- und fikt.
3 rung rsc gspelirag 6 5,77 6,0 0.2 Ausbaubeitrag 1,38
Abgabensituation. (Fiktive Ausbaubeitrége)
1,59 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Verénderung der) GrundstiicksgroRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Ver.besserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszuschnitt,
4.3 Entwicklungszustand, ErschlieBungssituation. 2 Y Y 0.0 0.0
Summe der Gewichte 224 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 1,38
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4)  Absolute Bodenwerterhéhung: x=k * v = (z-a) x| 1,23 €/m?

1,70 €/m* |
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Berechnungen fiir die Zone 10

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 10
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ schlechter X 0,90
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 85,50 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 150 X 1,08
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 92,34 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
92,34 €/n? 0,00 €/m? 120,10 €/m? 96,97 €/m?
rd. 97,00 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 97,00 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Berechnungen fiir die Zone 11

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 11
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ besser X 1,20
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 114,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 300 X 1,01
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 110,14 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
110,14 €/m? 0,00 €/m? 137,95 €/m? 114,78 €/m?
rd. 114,80 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 114,80 €/m?
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone:

11

zonaler Anfangswert:

114,80 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

Ansatz

Wert

1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietséanderung)

Aufzonungsvorteil "Mafy"
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand

ErschlieRungsvorteil
(StraRenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen und
dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird
eine Bodenwertsteigerung ermittelt

Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-,
Geschéftslage, Nachbarschaftseinfliisse
durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche Parkplatze
etc.)

(GFZ- Koeffizienten)

0-30%
(Erfahrungssatze)

15,49 €/m?

0,00 €/m?

Summe

15,49 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 15,49 €/m?2.
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Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 11,40 €/m?2.

Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4)
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Absolute Bodenwerterhdhung: x=k * v = (z-a)

Sanierungszone 11 |
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ausgangs- Ziel- . .
. 9 g . AWi= gewichtete
Zielkriterien Gewicht | grundstick | grundstiick W(E)i - W(A)i Bemer- Punkte
(A) (E) kungen
pi % W (A)i W (E)i A Wi p XA Wi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 04 [ 0,0 0,0 0,0 0,0
2 ([Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des nédheren
21 Umfeldes bzgl. des Geb&udebestands. 08 oo oo 0.0 0.0
22 (VerbesAserung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der") Auswirkung des Verkehrs auf die 0.8 0.0 0.0 0,0 0.0
Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einflisse der stadtebaulichen
24 Nutzung auf die Wohn- und Geschéftslage. 0.8 oy oy 0.0 0.0
25 (Verbgsserung der) Ansehnlichkeit der 0.8 0.0 0.0 0,0 0.0
ErschlieRunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- und fikt.
€ Ab abensituas:ion (Fiktive Ausbs:mbeitréig e) 6 3.79 6.0 22 Ausbaubeifrag 13,26
g . g 15,49 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Verénderung der) GrundstiicksgroRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Ver.besserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszuschnitt,
4.3 Entwicklungszustand, ErschlieBungssituation. 2 Y Y 0.0 0.0
Summe der Gewichte 224 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 13,26

[ oman |
(1,40 €|
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Berechnungen fiir die Zone 12

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 12
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ besser X 1,20
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 114,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 800 X 0,93
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 106,02 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
106,02 €/m? 0,00 €/m? 125,86 €/m? 109,33 €/m?
rd. 109,30 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 109,30 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Berechnungen

Erm

fiir die Zone 13

ittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone

Nr. 1310 13

Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 95,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 300 X 1,01
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 95,95 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
95,95 €/m? 0,00 €/m? 120,17 €/m? 99,99 €/m?
rd. 100,00 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 100,00 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Berechnungen fiir die Zone 14

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 14
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ schlechter X 0,30
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 28,50 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 350 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 28,50 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
28,50 €/m? 0,00 €/m? 35,39 €/m? 29,65 €/m?
rd. 29,60 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 29,60 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.

Seite 106 von 133



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 11207971/2011

Berechnungen

Erm

fiir die Zone 15

ittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone

Nr. 1310 15

Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ schlechter X 0,30
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 28,50 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 350 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 28,50 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2

28,50 €/m? 0,00 €/m? 35,39 €/m? 29,65 €/m?
rd. 29,60 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 29,60 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Berechnungen fiir die Zone 16

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 16
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ schlechter X 0,30
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 28,50 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 350 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 28,50 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
28,50 €/m? 0,00 €/m? 35,39 €/m? 29,65 €/m?
rd. 29,60 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 29,60 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Berechnungen

Erm

fiir die Zone 17

ittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone

Nr. 1310 17

Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ schlechter X 0,30
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 28,50 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 350 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 28,50 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2

28,50 €/m? 0,00 €/m? 35,39 €/m? 29,65 €/m?
rd. 29,60 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 29,60 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Berechnungen fiir die Zone 18

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 18
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ schlechter X 0,30
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 28,50 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 350 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 28,50 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
28,50 €/m? 0,00 €/m? 35,39 €/m? 29,65 €/m?
rd. 29,60 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 29,60 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Berechnungen fiir die Zone 19

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 19
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 95,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 100 X 1,11
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 100,45 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
100,45 €/m? 0,00 €/m? 133,58 €/m? 105,97 €/m?
rd. 106,00 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 106,00 €/m?
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone:

19

zonaler Anfangswert:

106,00 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

Ansatz

Wert

1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietséanderung)

Aufzonungsvorteil "Mafy"
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand

ErschlieRungsvorteil
(StraRenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen und
dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird
eine Bodenwertsteigerung ermittelt

Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-,
Geschéftslage, Nachbarschaftseinfliisse
durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche Parkplatze
etc.)

(GFZ- Koeffizienten)

0-30%
(Erfahrungssatze)

1,59 €/m?

0,00 €/m?

Summe

1,59 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 1,59 €/m2.
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Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 1,86 €/m2.
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Sanierungszone 19 |
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ausgangs- Ziel- . .
. 9 g . AWi= gewichtete
Zielkriterien Gewicht | grundstick | grundstiick W(E)i - W(A)i Bemer- Punkte
(A) (E) kungen
pi % W (A)i W (E)i A Wi p XA Wi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 04 [ 0,0 0,0 0,0 0,0
2 ([Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des nédheren
21 Umfeldes bzgl. des Geb&udebestands. 08 oo oo 0.0 0.0
22 (VerbesAserung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der") Auswirkung des Verkehrs auf die 0.8 0.0 0.0 0,0 0.0
Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einflisse der stadtebaulichen
24 Nutzung auf die Wohn- und Geschéftslage. 0.8 oy oy 0.0 0.0
25 (Verbgsserung der) Ansehnlichkeit der 0.8 0.0 0.0 0,0 0.0
ErschlieRunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- und fikt.
3 rung rsc gspelirag 6 5,77 6,0 0.2 Ausbaubeitrag 1,38
Abgabensituation. (Fiktive Ausbaubeitrége)
1,59 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Verénderung der) GrundstiicksgroRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Ver.besserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszuschnitt,
4.3 Entwicklungszustand, ErschlieBungssituation. 2 Y Y 0.0 0.0
Summe der Gewichte 224 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 1,38
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4)  Absolute Bodenwerterhéhung: x=k * v = (z-a) x| 1,35 €/m?

1,86 &/m* |
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Berechnungen fiir die Zone 20

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 1310 20
Bodenrichtwert 80,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlige zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2018 02.10.2019 + 15,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfg:l?:;istigt:(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel ‘ mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 95,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise k.A. k.A. X 1,00
Vollgeschosse k.A. k.A. X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 1,0 X 1,00
Grundstiickstiefe®® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 350 500 X 0,97
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | K.A. \ KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend ‘ erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 87,15 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) Grundstiicksgrofe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes
Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu

entnehmen.
Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut ‘ bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0 0,2
87,15 €/m? 0,00 €/m? 106,15 €/m? 90,32 €/m?
rd. 90,30 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 90,30 €/m?
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone:

20

zonaler Anfangswert:

90,30 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

Ansatz

Wert

1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)

Aufzonungsvorteil "MaR"
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand

Erschlieungsvorteil
(StraRenausbau,FulRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen und
dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird
eine Bodenwertsteigerung ermittelt

Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-,
Geschéftslage, Nachbarschaftseinfliisse
durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche Parkplatze
etc.)

(GFZ- Koeffizienten)

0-30%
(Erfahrungssatze)

9,28 €/m?

0,00 €/m?

Summe

9,28 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 9,28 €/m2.
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Sanierungszone 20 |
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ausgangs- Ziel- . .
. 9 g . AWi= gewichtete
Zielkriterien Gewicht | grundstiick | grundstiick W(E)i - W(A)i Bemer- Punkte
(A) (E) kungen
pi % W (A)i W (E)i A Wi pxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 0,4 [ 0,0 0,0 0,0 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des ndheren
21 Umfeldes bzgl. des Geb&udebestands. 08 B 02 0.0 00
29 (Verbeslserung der) Versorgung mit Parkplatzen, 08 00 00 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung deljl) Auswirkung des Verkehrs auf die 08 00 00 0,0 00
Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfliisse der stadtebaulichen
24 Nutzung auf die Wohn- und Geschéftslage. 0.8 iy o 0.0 0.0
25 (Verbgsserung der) Ansehnlichkeit der 08 00 00 0,0 00
Erschlieunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- und fikt
3 rung rsc gsbeltrag 6 4,67 6,0 1,3 Ausbaubeitrag | 7,08
Abgabensituation. (Fiktive Ausbaubeitrage)
9,28 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsméglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstiicksgréRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Ver'besserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 00 0.0 00 00
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszuschnitt,
4.3 Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 U U 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 7,98
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4)  Absolute Bodenwerterhéhung: x =k * v = (z-a) x| 0,93 €m?

{7.42€m* |

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 7,42 €/m>2.
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Anlage 2: Fotodokumentation
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Honiggasse /Hauptstral’e (Brunnen) vorher

.LHALLE
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heute
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Parkplatze Hauptstrafle 101-105

By
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heute
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Hauptstralie / Alte StralRe

Heute
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Rauschergasschen
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heute
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Honiggasse

heute
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Schmittgasse
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Zufahrt Stadthalle
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Rheinufer

heute

Seite 129 von 133



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 11207971/2011

Seite 130 von 133



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 11207971/2011

Anlage 3: Massnahmenplan
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Anlage 4: Denkmalliste (teilweise Auszug Seite 101 und 102)

WeiRenthurm

Kath. Pfarrkirche St. Trinitatis KirchstraBe

Saalbau, Rundbogenstil, 1836-39, Architekt J. C. von Lassaulx; Westturm, Querhaus, 5/8-Schluss, Umbau des
Langhauses zur Halle, 1899-1902, Architekten Caspar Clemens Pickel, Dusseldorf, und Martin, Kiedrich

AltestraBBe
Weiller Turm, viergeschossiger spatmittelalterlicher Zollturm, Ende 14./Anfang 15. Jh.
Am Hoche (Denkmalzone)

Denkmal General Hoche, friihklassizistischer Obelisk, 1798, Entwurf Peter Josef Krahe, Kupferreliefs von
Simon Louis Boizot, um 1800 (Originale in Versailles)

BahnhofstraBe 31
Villa; spatklassizistischer Basaltquaderbau, Belvedereturm; Gesamtanlage mit Garten
BahnhofstraBRe 33
spatklassizistische Villa, um 1860; Gesamtanlage mit Garten
BahnhofstralRe 42
gotisierender Basaltquaderbau, Altan, 2. Halfte 19. Jh.
BahnhofstraRe 44

Bahnhof, klassizistischer Putzbau, um 1855; Gesamtanlage mit Verladebahnhof, Backsteinbau, tiw. Fachwerk

25. Aug. 2020 101

FahrstraBe 6
Backsteinbau, Ende 19. Jh.
(an) HauptstraBe 12
neubarockes Portal
(an) HauptstraBe 93
monumentales Relief, 1930er/40er Jahre
(an) HauptstraBe 102
reliefierter Tondo, wohl 14./15. Jh.
Hauptstrate 199
grofRes Wohnhaus, Backstein/Sandstein, Reliefs, Mansarddach, um 1900/10
Kettiger StraRe
auf dem Friedhof: Kapelle, 1930er Jahre
Kettiger StraRe
auf dem Friedhof: Kriegerdenkmal, Adikula mit byzantisierender Kuppel, Reliefs
KirchstraBBe

Kreuzkapelle; Putzbau, Vesper 19. Jh.; 14 Kreuzwegstationen, Stelentyp, 20. Jh., Reliefs 19. Jh.; grottenartig
gerahmtes Relief

KirchstraRe 2
Putzbau, um 1900/10
SchillerstraBe 11

Villa. Gesamtanlaae mit Garten: spathistoristischer Backsteinbau. Ende 19. Jh.
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