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Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 19.07.2022 in der Besetzung

beschlossen:

siehe Abbildung 1: Beschluss der Gutachtersitzung vom 19.07.2022
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GU 105710/2022

Zonale Anfangs- und Endwerte’

im Sanierungsgebiet "Ortskern" der Stadt Dahn

zum Wertermittlungsstichtag 19.07.2022

Zone Anfangswert Endwert abschoépfbare sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung abgerundet
(Endwert — Anfangswert)
401-1 160,00 €/m? 163,75 €/m? 3,70 €/m?
401-2 160,00 €/m? 167,51 €/m? 7,50 €/m?
401-3 160,00 €/m? 160,00 €/m? 0,00 €/m?
402 115,00 €/m? 117,97 €/m? 2,90 €/m?
403 115,00 €/m? 115,00 €/m? 0,00 €/m?
404-1 135,00 €/m? 135,00 €/m? 0,00 €/m?
404-2 135,00 €/m? 141,70 €/m? 7,10 €/m?
404-3 135,00 €/m? 135,00 €/m? 0,00 €/m?
406 145,00 €/m? 152,04 €/m? 7,00 €/m?
407 130,00 €/m? 136,52 €/m? 6,50 €/m?
408 115,00 €/m? 120,95 €/m? 5,90 €/m?
409 130,00 €/m? 131,63 €/m? 1,60 €/m?
410 115,00 €/m? 116,49 €/m? 1,40 €/m?
411 110,00 €/m? 111,44 €/m? 1,40 €/m?
412 115,00 €/m? 117,97 €/m? 2,90 €/m?
413 145,00 €/m? 152,04 €/m? 7,00 €/m?

'Graphische Darstellung siehe Abbildung 11: Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen
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Zone Anfangswert Endwert abschoépfbare sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung abgerundet
(Endwert — Anfangswert)
414 120,00 €/m? 126,14 €/m? 6,10 €/m?

Tabelle 1: Zonale Anfangs- und Endwerte It. Beschluss des Gutachterausschusses vom 19.07.2022
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Vermessungs- und Katasteramt Westpfalz Anlage 3
Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses fir

Grundstiickswerte fiir den Bereich Westpfalz

BahnhofstraBe 59

66869 Kusel

Gemarkung: Dahn Antrag Nr.: GU 105710/2022

Beschluss

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur den Bereich der Westpfalz hat am Dienstag,
den 19.07.2022 die Wertzonen festgelegt und die zonalen (Boden-)Anfangs- und Endwerte zur
Bemessung der Ausgleichsbetrdge nach § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch im Sanierungsgebiet
,otadtkern® der Stadt Dahn zum Wertermittlungsstichtag 19.07.2022 beschlossen (siehe
Anlage 2)

Abbildung 1: Beschluss der Gutachtersitzung vom 19.07.2022
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Stichtage fur die Bemessung der Grundstlicksqualitat (Qualitatsstichtag gemall § 2 Abs. 5 Satz 1

Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV):

Anfangswerte? 27.02.1992 Veréffentlichung des Beschlusses liber den Beginn

der vorbereitenden Untersuchung aus der Sitzung des Stadtra-

tes Dahn vom 20.02.1992 im ,Wasgau-Anzeiger‘ dem Amtsblatt

der Verbandsgemeinde Dahn/Pfalz?

Endwerte’ 19.07.2022 Wertermittlungsstichtag

Stichtage fir die Bemessung der Allgemeinen Wertverhaltnisse (Wertermittlungsstichtag gemaf § 2

Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV):

Anfangswerte 19.07.2022
Endwerte 19.07.2022
a) Nach § 154 Abs. 3 BauGB ist der Ausgleichsbetrag

b)

(= Endwert — Anfangswert) nach Abschluss der Sanie-
rung zu erheben. Deshalb sind auch die Anfangs- und

Endwerte auf diesen Zeitpunkt zu beziehen.

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhéhung wurde der Ausgleichsbetrag auf 0,10 € abge-

rundet.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen, die von den
Eigentimern durch eigene Aufwendungen zuldssiger-
weise bewirkt wurden, werden bei der Ermittlung des An-
fangswertes fur die Einzelgrundstiicke beriicksichtigt und
flieRen somit nicht in die sanierungsbedingte Bodenwert-
erhdéhung ein, da sie nicht abgeschépft werden dirfen
(val. § 155 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

2Als fiktiver Stichtag fiir den Abschluss der Sanierung wurde der Tag des Beschlusses gewahlt. Daher wird auch im weiteren Verlauf des
Gutachtens von Anfangs- und Endwerten gesprochen, auch wenn es sich formal um sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste
Bodenwerte handelt. Die Aufhebung der Sanierungssatzung ist fiir 2022 geplant.

3Der ,Wasgau-Anzeiger* ist das Veréffentlichungsorgan gemaR der Hauptsatzung der Stadt Dahn.
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1 Vorbemerkungen

Antragsteller Verbandsgemeinde Dahner-Felsenland im Auftrag der Stadt
Dahn, mit Schreiben vom 21.06.2022, Az: 3.3/510-50 SAN.

Grund der Erstellung Die Gutachtenerstellung erfolgt zur Bestimmung der zonalen
(Boden-) Anfangs- und Endwerte gemal § 154 Abs. 2 BauGB.

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich fiir das Grund-
stiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beab-

sichtigt noch durchgefiihrt worden wére.

Der Endwert entspricht dem Bodenwert, der sich durch die

rechtliche und tatsachliche Neuordnung ergibt.

Als fiktiver Stichtag fir den Abschluss der Sanierung
wurde der Tag des Beschlusses gewahlt. Daher wird auch
im weiteren Verlauf des Gutachtens von Anfangs- und
Endwerten gesprochen, auch wenn es sich formal um sa-
nierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Bo-

denwerte handelt.

Wertermittlungsgrundlagen Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) so-
wie die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
vom 14, Juli 2021 (BGBI. I. S. 2805) jeweils in der zum Werter-

mittlungsstichtag geltenden Fassung.

Grundlage des Gutachtens sind die von der Stadt zur Verfigung
gestellten Unterlagen, insbesondere die

e Kostenfinanzierungsubersicht vom 24.03.2021
e Ermittlung der fiktiven Ausbaubeitrage

e Fotos vor der Sanierung
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Die Sitzung des Gutachterausschusses fand am 19.07.2022 im
Haus des Gastes in Dahn statt. Eine Ortsbesichtigung durch
den Gutachterausschuss erfolgte am gleichen Tag.

Als Vertreter der Stadt nahmen an der Sitzung teil
o Der Stadtblrgermeister Herr Zwick

o Herr Bock von der Verbandgemeindeverwaltung Dahner

Felsenland

o Herr Burkhart, ehemaliger Mitarbeiter der Verbandsge-

meinde Dahner Felsenland

Sie begleiteten den Gutachterausschuss beim Rundgang durch
das Sanierungsgebiet, erlauterten die Malinahmen der Sanie-
rung und beantworteten Fragen der ehrenamtlichen Gutachter
und Gutachterinnen. Die Beschlussfassung erfolgte ohne die
Vertreter der Stadt.

Wertbeeinflussende Rechte und Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es

Belastungen wurde unterstellt, dass die zonalen Richtwertgrundstiicke dies-
bezlglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung der Anfangs- und
Endwerte durch eingetragene Rechte beim Ubergang von den
zonalen Richtwertgrundstlicken auf die Einzelgrundstiicke kann
nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Belastungen sind des-
halb zuséatzlich bei den Anfangs- und Endwerten des Einzel-
grundstiickes zu bertcksichtigen.

Wichtige Hinweise Durch das Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom 14.09.2004
— 6 A10530/04 — scheinen jahrelang von den Gutachteraus-
schiissen gepflegte Wertermittiungsmodelle und Vorge-
hensweisen in Frage gestellt zu werden. Dem ist jedoch

nicht so. Die diesbeziiglichen Ausfiihrungen
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1. zum Qualitatsbemessungszeitpunkt der Anfangswert-
grundstticke,

2. zu den sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen aus
hergestellten, erweiterten und verbesserten Erschlie-

Bungsanlagen und

3. zur Verwendung von Bodenrichtwerten aus dem Sanie-

rungsgebiet selbst finden sich in den Abschnitten:

2 - Gebietsbeschreibung (insbesondere die
rechtlichen Gegebenheiten (z.B. wertbeein-

flussende Rechte und Belastungen))
3.2.1 - Anfangswerte

3.2.2 -Endwerte
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2 Gebietsbeschreibung
2.1 Tatsachliche Eigenschaften
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messen an der Einwohnerzahl dessen viertgroRte Ortsge-

meinde. Sie ist Sitz der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland
und hat 4572 Einwohner (Stand 31.12.2020). Naturrdumlich wird

Dahn dem Wasgau, dem sldlichsten Teil des ,Naturparks Pfal-

zerwald“ zugeordnet und ist staatlich anerkannter Luftkurort.

Im regionalen Raumordnungsplan Westpfalz (2004) ist Dahn als

Mittelzentrum ausgewiesen. Weiter hebt der Regionale Raum-

ordnugsplan Westpfalz (2004) hervor, dass der Stadt Dahn die
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Lage des Sanierungsgebietes

Gemeindefunktionen G (gewerblicher Entwicklungsort) und W

(auszubauende Wohngemeinde) zuzurechnen sind.

Aufgrund der — von dem Planungsburo ,Bachtler, Storz, B6hme
— im Jahr 1992 durchgeflhrten vorbereitenden Untersuchung
wurde die Umfangsgrenze des Sanierungsgebietes "Ortskern"
der Stadt Dahn vom Rat der Stadt Dahn durch Satzungsbe-
schluss vom 13.10.1993 erstmals festgelegt, siehe dazu Abbil-
dung 3:

Das Sanierungsgebiet liegt im Zentrum der Stadt Dahn. Im § 2
der Satzung der Stadt Dahn lber die férmliche Festlegung eines

Sanierungsgebietes wird die Abgrenzung wie folgt beschrieben.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist in dem beigefligten

Lageplan, der Bestandteil dieser Satzung ist, gekennzeichnet.
Im Sanierungsgebiet liegen folgende Stralien:

¢ Pirmasenser Stralle (teilw.)

e Marktstralle

e Schulstrale (teilw.)

e Kanalstrale

e Kirchgasse

e Schéafergasse

e HasenbergstralRe (teilw.)

e Bachgasse

e Schéafergasse

¢ Weillenburger Strale (teilw.)

e Miuhlgasse (teilw.)
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Abblldur;g 3 \Umrlng des Sanlerungsgebletes ,,Ortskerh“ der
Stadt Dahn

2.2 Stidtebauliche Midngel- und Missstinde

.otadtebauliche Missstande liegen vor, wenn das Gebiet nach
seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Be-
schaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm woh-
nenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht oder in der
Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die nach sei-

ner Lage und Funktion obliegen®.

Als Merkmale der Sanierungsbedurftigkeit fuhrt das BauGB §
136 Abs. 3 auf:

Die Wohn- und Arbeitsplatze oder die Sicherheit der in dem Ge-
biet wohnenden und arbeitenden Menschen beeinflussenden

Merkmale wie:

e Belichtung, Besonnung und BellUftung der Wohnungen
und Arbeitsstéatten

e Zuganglichkeit der Grundstiicke
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bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und

Arbeitsstatten

Auswirkungen vorhandener Mischungen von Wohn- und

Arbeitsstatten

Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach
Art, MaR3 und Zustand

Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben und Ein-
richtungen der Verkehrsanlagen ausgehen, insbeson-

dere Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen
vorhandene Erschlielung

Energetische Beschaffenheit

sowie von Merkmalen, die die Funktionsfahigkeit des Gebietes

einschranken, wie

flieRender und runender Verkehr

wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des
Gebietes unter Bertcksichtigung seiner Versorgungsauf-

gabe im Verflechtungsbereich

infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seiner Aus-
stattung mit Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit
Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Be-
ricksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben die-
ses Gebietes im Verflechtungsbereich

Die Definition des Begriffes ,Sanierungsbedirftigkeit* beinhaltet

somit nicht nur Merkmale, die die Qualitdt der Wohnungs- und

Gebaudestruktur beeinflussen, sondern umfasst auch funktio-

nelle Merkmale der Wirtschaft, des Verkehrs und der infrastruk-

turellen Versorgung.
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2.3 Situation im Sanierungsgebiet

2.3.1 Vor der Sanierung

Bestandsaufnahme 1992 Die nachfolgende Beschreibung des Zustandes vor der
Sanierung ist auf die wesentlichen Aussagen beschrankt
und sinngemafl aus den vorbereitenden Untersuchun-

gen von 19924 entnommen.

Gebaudezustand Die Pirmasenser StralBe, Marktstrale, Hasenberg-
stralle, Kirchgasse und die Kanalstralle sind als Haupt-
einkaufsbereiche der Stadt Dahn im Vergleich zu den
Randbereichen des Untersuchungsgebietes starker mit
renovierungs- und modernisierungsbedurftiger Bausub-
stanz durchsetzt. Dies betrifft sowohl die Hauptgebaude
zur Stral3e hin als auch die Rickgebaude, die sich teils
in noch schlechterem Zustand befinden.

Gebaudenutzung und Infrastruktur Die privaten Dienstleistungsbetriebe und Geschafte kon-
zentrieren sich im Wesentlichen an der Pirmasenser
StralRe und der SchulstralRe, in der Marktstra®e und der

anschlieBenden Kirchgasse sowie in der KanalstralRe.

Da in den Hauptgeb&uden dieses Bereiches zumeist ab
dem ersten Obergeschol3 Wohnungen vorhanden sind,
ist die Bewertung als Mischgebiet zutreffend.

Die Achse Pirmasenser Stral3e / Marktstralle ist eine in-
nerértliche Hauptverkehrsstralte, die in sehr hohem
MaRe von Uberértlichem Durchgangsverehr belastet ist.
Die Funktionsfahigkeit dieses Bereiches als Einkaufs-
und Dienstleistungszone wird durch diese extremen Ver-
kehrsverhaltnisse erheblich gestort.

Ein besonderes Ziel muss deshalb die Verhinderung ei-
ner Abwanderung der Kundschaft in peripher gelegene

4Stadtsanierung Dahn, Abschlussbericht der vorbereitenden Untersuchungen September 1992 — Erarbeitet durch Biiro Bachtler Stértz und
Partner Kaiserslautern
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Verbraucherméarkte oder andere nahegelegene Zentren

sein.

Gebaudegestalt Im Stadtkern Dahns ist die historische Bausubstanz noch
in weiten Teilen erhalten. Einige Baukérper, die in den
letzten zwanzig Jahren errichtet wurden, sind ohne
Rucksichtnahme auf ortstypische Gestaltelemente und
benachbarte altere Gebaude erbaut. Diese Gebaude fu-
gen sich in ihrer Gestaltung nicht in die gewachsenen,
benachbarten Strukturen ein und beeintrachtigen das
Ortsbild negativ.

Verkehrssituation und Im Untersuchungsgebiet erzeugen die Uberértlichen
Freiraumnutzung Stralen hohen Durchgangsverkehr, der die Wohn- und
Aufenthaltsqualitat ebenso wie die Funktionsfahigkeit als
Einkaufs- und Dienstleistungsbereich des historischen
Stadtkerns erheblich beeintrachtigt und Attraktivitat der

Innenstadt fur Besucher und Anwohner stark herabsetzt.

Eine entsprechende Verkehrsuntersuchung aus dem
Jahre 1986 prognostiziert eine Uberlastung des Stralen-

raumes mit der Folge von erheblichen Trennwirkungen.

Die engen Strallenrdaume bieten keine Mdglichkeit zum
Aufenthalt. Innerstadtische Platzbereiche, die zum Ver-
weilen einladen, fehlen véllig. In Teilbereichen ist ein De-
fizit an offentlichen und privaten Stellplatzen festzustel-

len.

Fur die Funktionsfahigkeit der Innenstadt ist es deshalb
von Bedeutung, dass durch eine Verringerung der Ver-
kehrsmengen und Malnahmen der Umgestaltung die in-
nerértliche Verkehrsproblematik einer Lésung zugefihrt

wird.
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2.3.2 Nach der Sanierung®

ErschlieRungszustand Der Zustand einiger ErschlieRungsstraf3en erforderte ei-
nen Umbau bzw. Neuausbau. So wurden die BachstralRe
und der Verbindungsweg Schul/Vogelsbergstralie sowie
die Gehwege der SchulstralRe ausgebaut. In der Kanal-
stral3e/Kirchgasse wurde ein Schadensfall im Strafl3en-
bereich ausgebessert. Ein Parkplatz in der Pirmasenser
StralRe 6 neu geschaffen und die Seitenbereiche am Ver-
kehrsknotenpunkt Stadtmitte ausgebaut.

Grundstucksstruktur Eine flachenhafte sanierungsbedingte Bodenordnung

wurde nicht durchgefiihrt.

Verkehrssituation Durch den neu geschaffenen und gestalteten Parkplatz
Pirmasenser Stral’e 6 wurde die Gefahr, die durch den
flieBenden Verkehr entlang der B 427 besteht gemindert
und ausreichend Park- und Gestaltungsflachen geschaf-
fen. Ebenso durch die Gestaltung der Begleitflachen des

Minikreisels in der Weilkenburger Strale/Marktsralie.

Baustruktur und Ortsbild Mehrere private Modernisierungsmafinahmen und die
Modernisierung des Rathauses, sowie der Abriss leer-
stehender Gebaude und Gebaudeteile wie z.B. Pirma-
senser Str. 6, Kirchgasse 7, Schulstrale 11 und Markt-
stral’e 18 werten das Gebiet auf.

Snach Angaben der MalRnahmen-, Kosten- und Finanzierungsubersicht vom 24.03.2021 erstellt von der Stadt Dahn
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Sanierungsverfahren Das férmliche Sanierungsverfahren "Ortskern" der Stadt
Dahn hatte schon einen langeren zeitlichen Vorlauf als
der Stadtrat am 13.10.1993 den Beschluss Uber die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes fasste.

So wurde z.B. am 20.02.1992 mit Beschluss des Stadt-
rats Dahn das Buro Bachtler, Stértz und Béhme in Kai-
serslautern mit den vorbereitenden Untersuchungen fur

das Sanierungsgebiet beauftragt.

Weitere wichtige Daten Sanierungsgebiet ,,Ortskern”
27.02.1992

Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses des
Stadtrates vom 20.02.1992 iber den Beginn der vorbe-
reitenden Untersuchung geman § 141 Abs. 3 BauGB.

28.10.1993

Offentliche Bekanntmachung der férmlichen Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Ortskern® im ,Wasgau-Anzei-
ger‘, dem Amtsblatt der Verbandsgemeinde Dahn/Pfalz.
Mit der Bekanntmachung wird die am 13.10.1993 vom
Stadtrat beschlossene Satzung rechtsverbindlich und
damit unterliegen die in der Satzung aufgefthrten Flur-
stiicke ab diesem Zeitpunkt dem besonderen Stadtebau-
recht (§§ 136 ff. BauGB)

Darstellung im Flachennutzungsplan ~ Nach den Darstellungen im jeweiligen wirksamen Fla-
chennutzungsplan (zum Qualitatsstichtag wie Werter-
mittlungsstichtag) der Stadt Dahn liegt das Sanierungs-
gebiet in einem Bereich, fur die eine Nutzung als ,Misch-
gebiet’ (§1 Abs. 2 BauNVO) ausgewiesen ist.
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Festsetzungen im Bebauungsplan

Baulasten

Nicht eingetragene Rechte und Belas-

tungen

Denkmalschutz

Laut Aussage der Verbandsgemeinde Dahner Felsen-
land, wurden sanierungsbedingt keine Bebauungsplane
aufgestellt.

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es
wird unterstellt, dass die zonalen Richtwertgrundstiicke
diesbezuglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung des
Bodenwertes der Einzelgrundstiicke durch eingetragene
Lasten kann nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Be-
lastungen sind deshalb zusatzlich bei der Einzelbewer-
tung zu bertcksichtigen.

Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen
sind bei der Ableitung der zonalen Anfangs- und End-
werte nicht berticksichtigt. Hier gelten die Ausfuhrungen

zu den Baulasten entsprechend.

Im Bereich des Sanierungsgebietes sind nachfolgend
genannte Gebaude(teile) unter Schutz gestellt und im
nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler fiir den

Kreis Stdwestpfalz nachgewiesen. Im Einzelnen:
e Kirchgasse 3

e Kriegerdenkmal 1914/1918 MarktstraRe/Ecke
Schulstralle

e Marktstrale 5 — Kath. Pfarrkirche St. Laurentius
e Marktstrale 7 — Gemeinde- und Schulhaus

e Pirmasenser Stralle 4 — ev. Kirche

e Pirmasenser Stralle 10

e Pirmasenser Stralle 12

e Pirmasenser Stralle 15

e Pirmasenser Stralle 17 — ehem. Amtsgericht

e Pirmasenser Stralle 19 — ehem. Gerichtsge-

fangnis
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e Schulstralle 2

Eine Beeintrdchtigung des Bodenwertes durch den
Denkmalschutz ist generell nur dann gegeben, wenn das
Grundstiick minderausgenutzt ist und aufgrund des
Denkmalschutzes nicht hbher ausgenutzt werden kann.
Weitergehende Erlduterungen kénnen der Arbeitshilfe®

entnommen werden:

Ein Sonderfall des § 40 Abs. 4 ImmoWertV liegt bei
Denkmadlern bzw. denkmalgeschiitzten Objekten vor,
wenn das aufstehende — denkmalgeschiitzte — Gebadude
zu einer Minderausnutzung fiihrt. Grundsétzlich kann
das Grundstiick wegen des Denkmalschutzes dauerhaft
nicht freigelegt werden. Sollte diese Freilequng aus-
nahmsweise (unter Auflagen) doch zuldssig sein, ist die
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung unter den in
Abschnitt 8.2.3.1 beschriebenen Grundséatzen zu ermit-
teln. Ggf. ist es aus wirtschaftlichen Griinden dann ver-
ninftig, das Grundstiick sofort freizulegen, so dass die
aufstehende Bebauung keinen Einfluss mehr auf den

Bodenwert austibt.

Fihrt aber Denkmalschutz dazu, dass die Bebauung
nicht beseitigt werden darf, so ist das Grundstiick durch
die vom Denkmalschutz festgeschriebene Minderaus-
nutzung dauerhaft geschédigt. Es kann nur noch die
denkmalméBige (Minderaus-)
Nutzung ausgelibt werden, die héherwertige planungs-
rechtlich zuldssige Nutzung schlie8t der Denkmalschutz
aus. Die dauerhafte Minderausnutzung kommt bei der
Ermittlung der diesbeziiglichen sanierungsbedingten Bo-
denwerterh6hung zum Ausdruck, indem diese aus der
Differenz des nutzungsadéquaten Endwerts abzliglich

des nutzungsaddquaten Anfangswerts ermittelt wird.

8Auszug aus der ,Der Ausgleichsbetrag; Eine Arbeitshilfe zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen und der Aus-
gleichsbetrage in Sanierungsgebieten." Nr. 8.2.3.2 Dauernde Minderausnutzung durch Denkmalschutz oder vergleichbarer Einschrankun-
gen.
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Dabei wird der Endwert und der Anfangswert des Grund-
stiicks unter der MalBgabe verstanden, dass die Min-
derausnutzung — sofern sie auch bereits beim Grund-
stiick im sanierungsunbeeinflussten Zustand (Anfangs-
wertgrundstiick) gegeben war — dauerhaft beibehalten

werden muss.

Die Minderausnutzung eines Grundsttcks drickt sich in

erster Linie in einer geringeren Geschossflachenzahl

(GFZ) gegenliber der zulassigen baulichen Ausnutzbar-
keit aus. Im Sanierungsgebiet von Dahn sind in den Bo-

denrichtwerten keine diesbezliglichen Angaben enthal-

ten. Eine signifikante Wertrelevanz ist deshalb nicht an-
zunehmen. Denn diese ist erfahrungsgemal nur in Ge-
schéaftsbereichen mit mehrgeschossiger gemischter Nut-
zung (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 nadheren Umgebung (vgl. § 34
BauGB). Aufgabe der Wertermittlung war es u.a. fir
Grundsticke mit vergleichbarem MaR der baulichen

Ausnutzung gemeinsame Zonen zu bilden.

Im Gutachten sind die Grundlagen fir die Ermittlung der
"Besonderen Bodenrichtwerte" (zonale Anfangswerte)
zum Wertermittlungsstichtag beschrieben. Unter ande-
rem wird auf den Einfluss der wertrelevanten GFZ in Be-
zug auf den Bodenwert eingegangen und festgestellt,
dass aufgrund der Nutzungsstruktur in Dahn mit Gber-
wiegend Haus- Hofbebauung die GFZ nicht wertrelevant
ist. Eine Berilicksichtigung der GFZ ist deshalb nicht not-
wendig. Demzufolge ist in der Beschreibung des jeweili-
gen zonalen Bodenrichtwertes die Geschossflachenzahl

nicht angegeben.

In den Fallen, in denen die Grundstlicksausnutzung im

Wesentlichen der des Richtwertgrundstiickes entspricht,
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ist durch den Denkmalschutz der Bodenwert nicht beein-
trachtigt. Die im weiteren Verfahren durch den Gut-
achterausschuss beschlossene kleinteilige Zonierung
wurde u.a. auch deshalb so gewahlt, dass die bauliche
Ausnutzbarkeit der Grundstlicke innerhalb der Zone un-

tereinander vergleichbar ist.
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3 Wertermittlungsstichtage
3.1 Fir die Bemessung der Allgemeinen Wertverhiltnisse’

Allgemein 19.07.2022 - Der Stichtag gilt sowohl fur die Anfangs- als auch
fur die Endwerte. Nach § 154 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 40 Abs. 4
ImmoWertV ist fur die Anfangs- und Endwerte im Falle des hier
greifenden § 162 BauGB bzgl. der Allgemeinen Wertverhéltnisse
auf den Zeitpunkt der Bekanntmachung der Satzung, mit der die

Sanierungssatzung aufgehoben wird, abzustellen.

Da dieser Zeitpunkt nicht bekannt ist, wird das Inkrafttreten der
Aufhebungssatzung fiktiv auf den Stichtag 19.07.2022 (Datum
der Gutachterausschusssitzung zur Festlegung der Werte) ge-

legt.

Nach Aufhebung der Sanierungssatzung muss gepruft werden,
ob sich die wertrelevanten Umstande gegeniiber dem Stichtag
19.07.2022 verandert haben und dadurch eine Uberarbeitung

des Gutachtens notwendig wird

3.2 Fiir die Qualitatsbemessung
3.21 Anfangswerte

Es gilt hier der Stichtag 20.02.1992 — Beschluss Uber den Be-

ginn der vorbereitenden Untersuchung.

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

Offentlichkeit bekannt wurde.

"Vgl. STROTKAMP/SPRENGNETTER in [28]: ,Besonderheiten der Verkehrswertermittlung in stadtischen Sanierungsbereichen, Lehrbuch
Teil 11, Kapitel 3, S. 11/3/4/1.
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3.2.2 Endwerte

Stichtag 19.07.2022 . Dies ist gemafR § 162 Abs. 2 BauGB der
Zeitpunkt der Bekanntmachung des Aufhebungsbeschlusses
durch Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben

wird.

Da dieser Zeitpunkt nicht bekannt ist, wird das Inkrafttreten der
Aufhebungssatzung fiktiv auf den Stichtag 19.07.2022 (Datum

der Gutachterausschusssitzung zur Festlegung der Werte) ge-
legt.

3.2.3 Zusammenfassung

Zur besseren Ubersicht werden die jeweiligen Stichtage fur die
Ermittlung der Anfangs- und Endwerte nachfolgend zusammen-
gefasst:

Stichtag ,Bekanntwerden der Sanierungsabsicht*

¢ Qualitatsstichtag des Anfangswerts

Abschluss der Sanierung (sowohl gemaf § 162 (Aufhebung der
Sanierungssatzung) als auch gemaR § 163 (Abschlusserkla-

rung der Sanierung fur einzelne Grundsticke))
e Qualitatsstichtag des Endwerts
e Wertermittlungsstichtag des Anfangswerts
e Wertermittlungsstichtag des Endwerts
Die Zusammenhange zwischen den einzelnen Stichtagen fur

den Fall von steigenden Bodenwerten ist in der nachfolgenden
Abbildung 4 dargestellt.
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Bodenwert
F 3 (E/m?)

Endwert

—

Bodenwertentwicklung Ausgleichs-

im_Sanierungsgebiet betrag
anzurechnende

Betrage (§ 155 Abs. 1)_
Anfangswert
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Bekanntwerdung T Zeit
der Sanierungsabsicht Farmiiche Fastlagung Aufhebung der

in der Offentlichkeit des Sanierungsgebietes formlichen Festlegung

Abbildung 4: Ausgleichsbetrag bei steigenden Bodenwerten

In der vorangegangenen Abbildung wurden steigende Boden-
wertverdnderungen unterstellt. In den letzten Jahren hatten ins-
besondere in landlichen Gebieten die Bodenwerte stagniert o-
der waren nominal oder sogar real gesunken. Dieser Trend hat
sich mittlerweile wieder umgekehrt, sodass auch in diesen Ge-
bieten wieder Bodenwertsteigerungen feststellbar sind. Eigenti-
mer argumentierten dann nicht selten, dass sie wohl kaum eine
Abschépfung von sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen
furchten missen, da die Bodenwerte ihrer im Sanierungsgebiet
liegenden Grundstlicke deutlich gesunken sind. Nicht selten
treffen diese Erwartungen keine sanierungsbedingte Bodenwer-
terhéhung ausgleichen zu missen deshalb nicht zu, da die Ei-
gentimer den Bodenwert zum Stichtag ,Beginn der Sanierung®
mit dem Bodenwert ,Abschluss der Sanierung“ vergleichen (vgl.
Abbildung 5 Seite 32, ,Vermeintlich negativer Ausgleichsbe-
trag“). Dieser Vergleich entspricht aber nicht der gesetzlichen
Intension. Denn wie bereits dargelegt, sind die Anfangs- und
Endwerte zum Wertermittlungsstichtag ,Abschluss der Sanie-
rung” zu betrachten (vgl. Abbildung 5 Seite 32, ,Gesetzlicher
Ausgleichsbetrag“). Dann wird i. d. R. festzustellen sein, dass
die Bodenwerte durch die SanierungsmalRnahmen wesentlich
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geringer gesunken sind, als sie es ohne Sanierungsverfahren
getan hatten. Die nachfolgende Grafik stellt diesen Sachverhalt

dar.

Die Zusammenhange zwischen den einzelnen Stichtagen fir
den Fall von fallenden Bodenwerten ist in der nachfolgenden
Abbildung 5 dargestellt.

Bodenwert
a (€/m?)

Bodenwertentwicklung
im_Sanierungsgebiet

Bodenwertniveau zu Beginn

.Vermeintlich "_—\ der Sanierungseinflisse
wsn] e, &

negativer e
Ausgls.:jchs- Endwert
betrag e i

Ausgleichs-

l

Bunygyiepemuspog
a1buipagsburuaiues

Fiktive Entwicklung anzﬁ::::gﬂde r
des sanierungsunbe-  "*'n., Betrage (§ 155 Abs. 1) J ;
einflussten Bodenwertes Anfangswert )
Sek;nnt_werdungb i Formliche Festlegung Aufhebung der =
er Sanierungsabsicl des Sanierungsgebietes férmlichen Festlegung

in der Offentlichkeit

Abbildung 5: Ausgleichsbetrag bei sinkenden Bodenwerten

QS(A): Grundsatzlicher Qualitatsstichtag des Anfangswerts
(ggf. Qualitatsfortschreibung durch interne oder externe Effekte) QS(E): Qualitatsstichtag des End-

werts
WS(A): Wertermittlungsstichtag des Anfangswerts

WS(E): Wertermittlungsstichtag des Endwerts
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3.2.4 Besonderheiten der Qualitatsbestimmung der Anfangswerte

Auf folgendes Problem bzw. folgende Problemlésung soll an
dieser Stelle hingewiesen werden. Das nachfolgende Zitat
spricht zwar vorrangig die Entwicklungsmaf3nahme an, aber im
Hinblick auf das Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom
14.09.2004 — Az. 6 A 10530/04 — wird darauf verwiesen, dass
dieses Problem auch im Sanierungsverfahren — namlich dann,
wenn ,werdendes Bauland® entwickelt wird — auftreten kann.
Wie im Folgenden noch ausgefiihrt wird, darf dann die Qualitat
des ,werdenden Baulands® zum o.g. Stichtag der Qualitatsbe-
messung fir die Anfangswerte ,Ende 1999 nicht eingefroren
werden, soweit auch ohne Sanierung sich eine Verkiirzung der
Bauerwartung eingestellt hatte. Risthaus? fiihrt dazu folgendes

aus:

LZur Ermittlung der Anfangs- und Endwerte und somit zur Be-
messung der entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerungen
sind die Vorschriften (iber die Sanierung entsprechend anzu-
wenden. Nach der Rechtsprechung des BGH und des BVerwG
ist die Abschépfung in der Sanierung auf die Wertsteigerungen
beschrénkt, die lediglich durch die Aussicht auf den Einsatz des
bodenrechtlichen Instrumentariums, zu dem der einzelne Ei-
gentiimer keinen Beitrag leistet, bewirkt werden. Diese von den
Gerichten entwickelten Grundsétze sind dementsprechend

auch auf Entwicklungsmallnahmen zu (ibertragen.

Im Gegensatz zu Sanierungsmal3nahmen ist bei Entwicklungs-
malnahmen in der Regel davon auszugehen, dass eine kon-
junkturelle Weiterentwicklung auch ohne Einleitung einer Ent-
wicklungsmal3nahme stattgefunden hétte. Auch ohne Entwick-
lungsmalBnahme wére das betreffende Gebiet einer baulichen
Nutzung zugefiihrt worden. Durch die einheitliche Vorbereitung
und Durchfithrung im Rahmen der EntwicklungsmalBnahme

wird dieser Prozess jedoch beschleunigt und somit ergibt sich

8Aus RISTHAUS, L.: Bodenwertanderungen durch stadtebauliche MaRnahmen, Dissertation, Schriftenreine des Instituts fiir Stadtebau,
Bodenordnung und Kulturtechnik der Universitat Bonn, so auch Strotkamp/Sprengnetter in [1], Teil 11, Kapitel 3, S. 11/3/3.3/15.
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eine Verkiirzung der Wartezeit bis zur Baureife. Damit bei der
Bemessung von Ausgleichs- und Entschédigungsleistungen nur
entwicklungsbedingte Bodenwerterhéhungen erfasst werden,

ist jeweils zu untersuchen, welche Qualitét die betreffenden
Grundstiicke gehabt hétten, wenn eine Entwicklungsmal-

nahme weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére®.

Diese Auffassung ist von SEELE in einem Gutachten zur Ermitt-
lung von Anfangs- und Endwerten in einem Entwicklungsbe-

reich vertreten und vom Landgericht Kiel’® bestétigt worden'’.

KLEIBER' hélt diese Interpretation fiir unzutreffend. Aus dem
sich aus der Verfassung ergebenden Grundsatz der Verhéltnis-
maéBigkeit der Mittel folge, dass eine EntwicklungsmalBnahme
nur eingeleitet werden dlirfe, wenn die beabsichtigte stédtebau-
liche Entwicklung ohne diese MalBnahme nicht verwirklicht wer-
den kénnen. Ohne die Durchfiihrung der Entwicklungsmal-
nahme kbnne es somit nicht zu Bodenwertsteigerungen in dem
betreffenden Gebiet kommen. Die von KLEIBER vorgenom-
mene Auslequng des Subsidiaritatsprinzips wird jedoch von der
Rechtsprechung nicht bestétigt. So hat der Bayerische Verwal-
tungsgerichtshof’® ausgeftihrt, dass die Einleitung einer Ent-
wicklungsmallnahme zuldssig sei, um Beeintrdchtigungen
durch eine verstérkte und moglicherweise spekulative Boden-
preispolitik zu vermeiden und um zu erreichen, dass die beab-
sichtigte stadtebauliche Entwicklung in einem zeitlich angemes-
senen Rahmen verwirklicht werden kénne. Daher ist davon
auszugehen, dass Bodenwertsteigerungen in Entwicklungsge-
bieten auch dann eintreten wiirden, wenn eine Entwicklungs-

maflnahme nicht durchgefiihrt werden wiirde."

®In diesem Sinne auch STROTKAMP, H.-P.: Wertermittlung in Sanierungsgebieten nach den §§ 153 und 154 BauGB, Nachrichtenblatt der
VermKV RP. 1993, S. 17.

'°L_andgericht Kiel, Urteil v. 3.11.1988 — 19 O 4/83 — GuG (1990), S. 103 ff und — mit Anmerkungen von SEELE — VR (1995) S.51 ff.

"1Zur Bemessung entwicklungsbedingter Bodenwertéanderungen vgl. auch LEISNER, W.: Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen und
Eigentum Privater, S. 939 ff.

2KLEIBER, W.: EntwicklungsmaRnahmen nach dem BauGB. Vortrag auf der Jahresversammlung des Verbandes der landwirtschaftlichen
Sachverstandigen in Kéln am 10.3.1994.

®Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 30.07.1984 — Nr. 14 N 83 A.857, zitiert in LEMMEN, F.-J.: Bauland durch stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahmen, S. 15 f.
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Von daher wird in diesem Verkehrswertgutachten der Auffas-
sung von Kleiber nicht gefolgt und somit die vorgenannte Inter-
pretation des Subsidiaritatsprinzips der Wertermittlung zu-

grunde gelegt.

Das bedeutet also, dass zwar die sanierungsbedingten Bauer-
wartungen bzw. die sanierungsbedingten Verkirzungen der
Wartezeit bis zur Baureife nicht zu berticksichtigen sind, dass
aber die Bauerwartungen, die wahrend der Durchfihrung der
Sanierungsmafinahme auch ohne diese MaRnahme entstanden
waren, sehr wohl in die Wertermittlung des Anfangswerts ein-

flieRen missen.

3.2.5 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Sanierungsunbeeinflusster Zu-

stand

Sanierungsbeeinflusster Zustand

Fur die urspriinglich vorhandenen Erschlieungsanlagen stan-
den keine Beitrage nach dem Baugesetzbuch oder Abgaben
nach dem Kommunalabgabengesetz aus. Insoweit waren die
(baureifen) Grundstiicke ohne Sanierungseinfluss erschlie-

Rungsbeitrags- und abgabenfrei.

Das Gleiche gilt fir die sogenannten ,Naturschutzbeitrage®, da
in Gebieten nach § 34 BauGB die §§ 135a bis 135¢ BauGB
keine Anwendung finden. Unter den gegebenen Pramissen sind
die ,zonalen Anfangswertgrundstiicke” also beitrags- und abga-
benfrei, bezogen auf den urspringlichen ,Stralenausbau®, wo-
bei die ErschlieBungsanlagen i.S.d. § 128 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

i.d.R. keinen Werteinfluss mehr besallen.

Durch die Sanierung wurden der Verbindungsweg Schul-/\Vo-
gelsbergstralie, die Bachgasse und die Gehwege der Schul-

stralle neu ausgebaut.

Diesbeziglich durfen keine ErschlieBungsbeitrage erhoben

werden (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB), sondern die Werter-
héhung muss bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterhéhung bericksichtigt werden. VVon daher sind auch

Seite 35 von (187)



Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

die ,zonalen Endwertgrundstiicke® (fiktiv) erschlieBungsbei-

trags- und abgabenfrei zu ermitteln™.

Im Bereich der Sanierungsbebauungsplane kann ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich notwendig sein, wenn in den Be-
bauungsplanen bauliche MaRhahmen Uber die urspriinglichen
Méglichkeiten gemaf § 34 BauGB hinaus festgesetzt wurden.
Die diesbezliglichen Wertvorteile aus eingesparten Kostener-
stattungsbetragen gemar § 135a BauGB sind nach § 154

Abs. 1 Satz 4 ebenfalls in der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhdéhung zu erfassen, so dass der Endwert ,naturschutzbei-

tragsfrei“ abgeleitet wird.

Sind die erforderlichen Ausgleichsmaflnahmen nicht auf den
Eingriffsgrundstiicken, sondern an anderer Stelle vorgesehen,
so bedarf es der Zuordnung der MaRhahmen zum jeweiligen
Eingriff nach § 9 Abs. 1a BauGB. Fehlt eine derartige Zuord-
nung in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans, so

ist eine Kostenerstattung nach § 135a BauGB nicht zulassig.

Das heil3t, die zonalen Endwertgrundstiicke sind (fiktiv) als bei-

trags- und abgabenfrei zu bewerten.
3.2.6 Entwicklungszustand

Anfangswerte Nach § 154 Abs. 2 BauGB sind die Anfangswerte so zu be-
stimmen, als sei eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden. Es ist also der Bodenwert zum Zeit-
punkt des Wertermittlungsstichtags 19.07.2022 zu ermitteln,
wobei sowohl der Entwicklungszustand als auch die allgemei-
nen Wertverhaltnisse so zu ermitteln bzw. zu schatzen sind, als
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt

worden ware.

Der Gutachterausschuss setzt den Qualitatsstichtag fur den An-
fangswert auf den Zeitpunkt des Bekanntwerdens der Sanie-
rungsabsicht in der Offentlichkeit (20.02.1992 — Beschluss Uber

“Wird dieser Grundsatz nicht beachtet, so flieBt der Vorteil aus den ersparten Ausbaukosten félschlicherweise nicht in die sanierungsbe-
dingte Bodenwerterh6hung (= Endwert — Anfangswert) ein.
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Endwerte

den Beginn der vorbereitenden Untersuchung). Denn erst ab
diesem Zeitpunkt tritt eine gewisse Sicherheit ein, dass das Sa-

nierungsverfahren tatsachlich eingeleitet wird.

Fur die im unbeplanten Innenbereich liegenden Grundstiicke ist
die sanierungsunbeeinflusste Zulassigkeit von Vorhaben in dem
Sanierungsgebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Nach § 34 BauGB ist eine Bebauung zuléassig, wenn sie inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile errichtet wer-
den soll und sich das Vorhaben in die ndhere Umgebung ent-
sprechend der Art und dem Mal der baulichen Nutzung, der
Uberbaubaren Grundstiicksflaiche und der Bauweise einfligt und

die ErschlieBung gesichert ist.

Die wegen mangelnder GréRRe oder Form nicht bebaubaren
Grundstiicke, bzw. die Grundstiicke, die nicht nach § 123 ff.
BauGB erschlossen sind, sind nach § 3 Abs. 3 ImmoWertV als
Rohbauland einzustufen. Fur Grundstiicke mit einem solchen
Entwicklungszustand wurden, sofern sie zusammenhangend
sind, eigene Zonen gebildet und zonale Anfangswerte abgelei-
tet (i.d.R. sind diese Anfangswerte mit den Endwerten iden-
tisch).

Da die Bewertungsobjekte jedoch bebaubar und erschlossen
sind, sind die Richtwertgrundstlicke der einzelnen Anfangswert-
zonen als baureifes Land im Sinne des § 3 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 férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes ergibt (§ 154 Abs. 2 BauGB). Allgemein liegt der
Entwicklungszustand beitrags- und abgabenfreies ,baureifes
Land“i.S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV vor. Die Beitrags- und Abga-
benfreiheit bezieht sich auf den sanierungsbedingten Stral3en-
ausbau. Im Ubrigen ergibt sich die Bebaubarkeit nach § 34
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BauGB. Die wegen mangelnder Gréf3e oder Form nicht bebau-
baren Grundstiicke, bzw. die Grundstlicke, die nicht nach

§ 123 ff. BauGB erschlossen sind, sind nach § 3 Abs. 3 Im-
moWertV als Rohbauland einzustufen. Fur Grundsticke mit die-
sem Entwicklungszustand wurden sofern sie zusammenhan-
gend sind, zonale Endwerte abgeleitet. Da die Uberwiegende
Zahl der Bewertungsobjekte bebaubar und erschlossen sind,
sind die Richtwertgrundstlicke der einzelnen Endwertzonen als
beitrags- und abgabenfreies baureifes Land im Sinne des § 3
Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Auf eventuell weitergehende
Differenzierungen wird in den jeweiligen zonalen Bewertungen

eingegangen.

3.2.7 Definitionen nach § 3 ImmoWertV

Bauerwartungsland

Rohbauland

Baureifes Land

- sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Be-
schaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehba-
rer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
insbesondere auf die entsprechende Darstellung dieser Fla-
chen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhal-
ten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Ent-

wicklung des Gemeindegebietes griinden.

- sind Flachen, die nach § 30 BauGB (Geltungsbereich eines
Bebauungsplans), § 33 BauGB (Gebiet, fir das ein Planaufstel-
lungsbeschluss vorliegt und der Bebauungsplanentwurf ausge-
legen hat) oder § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils) fur eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und GréRe flr eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

- sind von der Gréf3e und Form her bebaubare Flachen, die in
ortsUblicher Weise ausreichend erschlossen sind. Der BGH
spricht von "Bauland". — Die Qualitatsstufe "Bauland" setzt vo-

raus, dass dem Eigentimer ein nach dem Bauplanungs- und
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Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Be-
bauung seines Grundsticks in seinem gegenwartigen Zustand
zusteht (BGH-Urteil vom 14.6.1984 Ill ZR 41/83).
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3.3 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung

3.3.1 Definitionen

Kaufpreissammlung

Verkehrswert

e Sanierungsbedingte Bo-

denwerterhéhung

Bei den Geschéftsstellen der értlichen Gutachterausschisse
werden die Kaufpreissammlungen gefiihrt, in die u.a. auch Da-
ten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstlickskaufvertrdgen ibernommen

werden.

Die Kaufpreissammlungen ermdéglichen 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).

¢ Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Boden-
wertes des Grundstlicks besteht nach § 154 Abs. 2
BauGB aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert,
der sich fur das Grundstlick ergeben wirde, wenn die
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden
wére (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fur
das Grundstick durch die rechtliche und tatséachliche
Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebie-
tes ergibt (Endwert).

3.3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorbemerkung

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 § 40 ImmoWertV ist bei der Ermittlung des Anfangs- und
Endwerts der Bodenwert ohne Bebauung durch Vergleich mit
dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermitteln
(Vergleichswertverfahren durch Preisvergleich gemaR § 24
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Abs. 1 und § 25 ImmoWertV). Daneben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte'® zur
Wertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV).

Dem unmittelbaren Vergleich mit tatsachlich entrichteten Kauf-
preisen wird durch die héchstrichterliche Rechtsprechung® —
auch fur den Bereich der férmlich festgesetzten Sanierungsge-
biete — ein grundsatzlicher Vorrang eingeraumt, wenn eine aus-
reichende Zahl von Verkaufsfallen vorliegt, die ma3geblichen
Wertfaktoren der zu vergleichenden Grundstiicke im Wesentli-
chen Ubereinstimmen und die in eine vergleichende Betrach-
tung einzubeziehenden Rechtsgeschéfte in einem nahen zeitli-

chen Zusammenhang stehen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat dartiber hinaus darauf hin-
gewiesen, dass auch Verfahren, die nicht in der ImmoWertV
aufgefuihrt sind, angewendet werden dirfen'’. VVorausgesetzt,
die diesbezuglichen Verfahren sind plausibel und fihren zu
marktkonformen Ergebnissen'®. Wegen der eindeutigen Rege-
lung in § 40 Abs. 1 ImmoWertV missen diese nicht in der Im-
moWertV aufgefiuihrten 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. § 40 Abs. 1 ImmoWertV das vorrangig anzuwen-
dende Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterh6hungen festgeschrieben. Danach sind aus Ver-
gleichspreisen unbebauter Grundstiicke, die ohne Sanierungs-
einflisse zu Stande gekommen sind, der Anfangswert und aus
sanierungsbeeinflussten Vergleichspreisen der Endwert zu er-
mitteln (Vergleichskaufpreisverfahren). Die Differenz der beiden

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

Grundstiicksflache.

8BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90 — und OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04.

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

8Der wichtigste Grundsatz, den ein Verfahren erfiillen muss, damit es als Bewertungsverfahren geeignet ist, lautet, dass das We rtermitt-
lungsverfahren eine Marktanpassung enthalten muss.
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Werte ergibt die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung. Aller-
dings weist dieses Modell u.U. eine ungiinstige Fehlerfortpflan-

zung auf.

Die unguinstige Fehlerfortpflanzung wirkt sich im Bewertungs-
modell des Gesetzgebers umso starker aus, desto geringer die
prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung im Ver-

haltnis zum Anfangswert ausfallt.

3.3.2.1.1 Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke

Abschépfbare Bodenwerterhéhun- Mit der Regelung in § 154 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 40 Abs. 1 Im-

gen

moWertV hat der Gesetz-/\Verordnungsgeber einen Weg be-
schritten, der nur schwerlich zu erflllen ist. Denn es durfen aus-
schlieBlich die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen ab-
geschopft werden, nicht die gesamten sanierungsbedingten
Grundstlickswerterh6hungen. Sanierungsgebiete sind aber weit
Uberwiegend bebaute Bereiche, so dass die vorhandenen Ver-
gleichspreise i.d.R. aus dem Verkauf bebauter Grundstiicke
herrihren. Es gibt zwar in jedem Sanierungsgebiet regelmagig
unbebaute Grundstuicke, aber i.d.R. werden nur wenige ver-
kauft. Liegen Kaufpreise vor, so dirfen sie nur zur Ermittlung
des Anfangswertes herangezogen werden, wenn sie nicht von
den sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr

Einfluss erfasst werden kann.

Aus diesem Grund regelt § 40 Abs. 1 ImmoWertV, dass Ver-
gleichspreise moglichst aus Gebieten heranzuziehen sind, die
neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstanden auch
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Missstande 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 voll-
standig in das Sanierungsverfahren einbezogen ist. Im Ubrigen
trifft auch fur die Vergleichsgebiete zu, dass sie meist ebenfalls

Uberwiegend bebaut sind, so dass Kaufpreise unbebauter
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Grundstuicke auch hier selten vorkommen'®. Liegen aber geeig-
nete Vergleichspreise unbebauter Grundstlicke aus dem Gebiet
selbst oder aus Vergleichsgebieten vor, so sind diese auch aus-
zuwerten. Die Eigenschaft eines Kaufpreises, dass er zum
Preisvergleich ungeeignet ist, muss auf Grund der Rechtspre-

chung? im Verkehrswertgutachten nachgewiesen werden.

Als Vergleichsgrundsticke fur die Endwertermittiung kommen
zum Beispiel Kaufpreise in Betracht, die bereits nach § 163
BauGB aus der Sanierung entlassene Grundstlicke gezahlt
wurden. Auch zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB
von der Gemeinde verdullerte Grundstiicke sind als Vergleichs-
grundstticke zur Ermittlung des Endwerts heranzuziehen. Dabei
ist zu beachten, dass flr diese Grundstiicke eventuell noch
Ausgleichsbetrage zu erheben sind, wenn im Kaufpreis noch
nicht alle sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen bertick-
sichtigt worden sind.

3.3.2.1.2 Vergleichspreise bebauter Grundstiicke

Der aus der ImmoWertV abzuleitende grundséatzliche Vorrang
der Ermittlung einer sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung
mit Hilfe tatsachlicher Kaufpreise gilt nicht, wenn die Daten-
grundlage fur eine zuverlassige Bodenwerterh6hung nicht aus-
reicht. #*

Darum wurde dieses Verfahren nicht angewendet.

®Andererseits kénnen aus den Vergleichsgebieten i.d.R. Ertragsverhaltnisse fiir mittelbare Vergleichswertverfahren herangezogen werden.
20VG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — Az. 10530/04.
2! OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 16.02.2017 — Az. 6A 10137/14
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3.3.2.2 Mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktorverfahren)

Vorbemerkungen

Alle Wertermittlungsverfahren, die nicht unmittelbar auf origina-
ren Vergleichspreisen, sondern auf aus Vergleichspreisen ab-
geleitete — in der Regel normierte — Ergebnisse abstellen, wer-
den als ,Vergleichsfaktorverfahren“ bezeichnet. Diese Verfah-
ren haben dann eine ginstigere Fehlerfortpflanzung, wenn mit
diesen Verfahren der Endwert unmittelbar aus dem Anfangs-
wert abgeleitet wird und nicht Anfangswert und Endwert isoliert

voneinander aus Kaufpreisen bestimmt werden.
In diesem Gutachten kommen diesbezuglich

e das Bodenrichtwertverfahren,

e das Komponentenverfahren und

e das Modell Niedersachsen

zur Anwendung.

3.3.2.2.1 Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flr den Bo-
den (§ 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bodenrichtwerte kénnen zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden, wenn sie gemaR § 40 Abs. 1 ImmoWertV geeignet
sind. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den ortlichen Verhaltnissen unter Bertcksichtigung von Lage
und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, ErschlielRungszustand und jeweils vorherr-
schender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind. Bo-
denrichtwerte stellen nicht mehr den origindren Datenbestand
dar (z.B. Kaufpreise), sondern diesbeziigliche Ableitungen (Ver-
gleichsfaktoren).

In Sanierungsgebieten werden Bodenrichtwerte (von Amts we-
gen) von den Gutachterausschiissen ebenso abgeleitet wie fur
das Ubrige Gemeindegebiet. Die Eigenschaft der Grundstlcke,
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dass sie in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet lie-
gen, ist als rechtliche Gegebenheit im Sinne des § 194 BauGB
zu qualifizieren, weshalb die periodisch ermittelten Bodenricht-
werte wegen § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1 BauGB im sanierungs-
unbeeinflussten Grundstiickszustand abzuleiten sind — also un-
ter der Fiktion, dass flr das Bodenrichtwertgrundstiick eine Sa-
nierung weder beabsichtigt noch durchgeflihrt worden ware.
Nur diese Bodenrichtwerte dirfen veroffentlicht werden, da bei
einem Erwerb oder einer Verauflerung der Kaufpreis frei von

Sanierungseinflissen sein muss (vgl. § 153 Abs. 2 BauGB)%.

Deshalb erhalten diese sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
werte den Zusatz ,SU*“(sanierungsunbeeinflusst), ohne jedoch
Anfangswerte zu sein. Denn Anfangswerte beziehen sich bzgl.
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den Stichtag ,Abschluss
der Sanierung” (vgl. §§ 162, 163 BauGB). Der Zusatz ,SU"
weist lediglich darauf hin, dass die diesbezuglich gekennzeich-
neten Bodenrichtwerte keinerlei sanierungsbedingten Boden-

werterhéhungen enthalten.

Wenn im Rahmen der Sanierung Grundstiicke insgesamt oder
in Teilstiicken vom Sanierungstrager veraulRert werden, ist die-
ser nach § 153 Abs. 4 verpflichtet, dabei den Kaufpreis am Ver-
kehrswert mit Beriicksichtigung der tatsadchlichen und rechtli-
chen Neuordnung zu orientieren. Daher sind die Bodenricht-
werte fUr gréRere Bereiche, bei denen vorstehendes zutrifft, sa-
nierungsbeeinflusst zu verdéffentlichen. Diese Bodenrichtwerte
entsprechen dem Bodenwert, der sich fur das Grundstiick
durch die bisherige rechtliche und tatsachliche Neuordnung des
férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt. Sie erhalten
den Zusatz ,SB* (sanierungsbeeinflusst), ohne jedoch End-
werte zu sein®. Denn die Endwerte beziehen sich sowohl bzgl.
der allgemeinen Wertverhéltnisse als auch bzgl. des Grund-
stlickszustands auf den Stichtag ,Abschluss der Sanierung®

2Eine Ausnahme liegt beispielsweise vor, wenn das zu bewertende Objekt bereits nach § 163 BauGB aus der Sanierung entlassen wurde.
ZIn dem Augenblick, in dem das gesamte Sanierungsgebiet bzw. alle Sanierungsgebiete in einer Gemeinde / Stadt aufgehoben worden
sind, kann der Hinweis ,E* in der Bodenrichtwertbeschreibung entfallen.
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(§§ 162, 163 BauGB), nicht auf den Stichtag der jeweiligen Bo-

denrichtwertermittiung.

Bei den Bodenrichtwerten mit dem Zusatz ,SU" und ,SB* han-
delt 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 ei-
nen abweichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Bei den beson-
deren Bodenrichtwerten handelt es sich insbesondere um zon-
ale Anfangs- und Endwerte mit dem Wertermittlungsstichtag

,<Abschluss der Sanierung®“.

Werden die sanierungsunbeeinflussten und -beeinflussten Bo-
denrichtwerte?* — getrennt nach den jeweiligen Grundstiickszu-
standen — Uber Jahre mit hinreichender Sorgfalt abgeleitet, die-
nen sie nicht nur der Transparenz des Grundstiicksmarktes, sie
erleichtern auch erheblich die Ableitung von zonalen oder
grundstiicksspezifischen Anfangs- und Endwerten, da viele Da-
ten (beispielsweise zum Grundstiickszustand, zu den einzelnen
Sanierungsmafinahmen und deren Auswirkungen auf den Bo-
denwert) bereits teilweise oder im Ganzen zum Zwecke deren

Ableitung erhoben wurden.
3.3.2.2.2 Komponentenverfahren (Quantifizierung einzelner Sanierungsvorteile)

Statt aus sanierungsbeeinflussten Vergleichskaufpreisen unbe-
bauter oder bebauter Grundstiicke oder aus sanierungsbeein-
flussten Bodenrichtwerten Endwerte zu ermitteln, kdnnen diese
auch aus Anfangswerten mittels der Komponentenmethode ab-
geleitet werden.

%Die sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte diirfen erst veréffentlicht werden, wenn die férmliche Festsetzung des Sanierungsgebiets
oder eines Teils des Sanierungsgebiets aufgehoben wurde.
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Wertermittlungsmodell ,Komponentenverfahren"

§ 56 ImmoWertV 2021

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

1. Art der bauli-|Aufzonungsvorteil ,,Art" 0-100%
chen Nutzung |(Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssitze)
2. MaR der bauli-| Aufzonungsvorteil ,,MaR" 0-30%

chen Nutzung

(Anderung der GF2)

(GFZ - Koeffizien-
ten)

3. Erschlie- ErschlieBungsvorteil
Bungszustand (StraBenausbau, FuBgangerzone) 0-10%
(Blockentkernung - hintere ErschlieBung, 0-5%
Grenzausgleich)
4. Lage des | Lagevorteil 0-20%
Grundstiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschiftslage - (Erfahrungssatze)
Nachbarschaftseinfliisse durch Modernisie-
rung, Instandsetzung, Neubebauung, Attrakti-
vierung eines Gebietes)
5. allgemeiner Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen 0-2%
3:;:;:“"95' (Verbesserung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt)
Erganzung der Infrastruktur 0-2%

(Gemeinbedarfseinrichtungen, Verkehrsberuhi-
gung, 6ffentl. Parkplitze etc.)

Tabelle 1: Komponentenmethode

Komponentenmethode

Bei der ,Komponentenmethode* werden ausgehend vom zona-
len oder grundstlicksspezifischen Anfangswert die sanierungs-

bedingten Bodenwerterhéhungen komponentenweise nach Er-

fahrungswerten bzw. aus Marktdaten abgeleitet und angesetzt.

Das Komponentenverfahren ist ein (deduktives) Vergleichswert-
verfahren, mit dem die sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hungen durch Quantifizierung von Grundstlicksverbesserungen
ermittelt werden. Wie bei jeder Wertermittlung ist zu beachten,
dass keine Korrelationen zwischen den verschiedenen Einflus-
sen bestehen durfen. Da mit diesem Verfahren die sanierungs-
bedingten Bodenwerterhéhungen unmittelbar bestimmt werden,
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ist die Fehlerfortpflanzung wesentlich glinstiger als beim ge-
setzlich normierten Verfahren in § 154 Abs. 2 BauGB.

Die zu schatzenden Komponenten entstehen in der Regel aus

den folgenden sanierungsbedingten Bodenwertvorteilen

e der allgemeine Sanierungsvorteil (Initialeffekt durch die
Aussicht auf 6ffentliche Investitionen, Zuschiisse und

Steuervorteile),

e der Ausbaubeitragsvorteil und der allgemeine Erschlie-
Bungsvorteil aus dem Strallenausbau und den damit
einhergehenden ersparten Ausbaubeitradgen und den

diesbezliglichen Lageverbesserungen,

e der Lagevorteil aus der Summe der Wohnumfeld-

verbesseru ngen.

Zur Vorgehensweise bei der Bewertung der einzelnen Sanie-
rungsvorteile werden die nachfolgenden Erlduterungen gege-

ben:

Allgemeiner Sanierungsvorteil Dieser Vorteil ist von der Natur der Sache her nur von unterge-
ordneter Bedeutung und bewirkt daher auch nur eine geringe
Bodenwerterhéhung. Diese liegt i.d.R. in eher landlich struktu-
rierten Gebieten zwischen 0 % und 5 % je nach Nachfrage
nach Grundstiicken in der Art der Objekte im férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet. Die genannten Werterhéhungen sind
i.d.R. nur durch ,intersubjektiven* Preisvergleich oder zusam-
men mit anderen Lagevorteilen mit dem Mietsadulenverfahren zu
ermitteln, da sich der allgemeine Sanierungsvorteil aufgrund
der haufig geringen GréRenordnung kaum aus Vergleichsprei-
sen, die nicht selten Varianzen von £ 35 % aufweisen, errech-

nen lasst.

Sanierungsbedingte Steuervorteile Diese gehéren im weitesten Sinn auch zu den Sanierungsmalf3-
nahmen. Nach § 7 h EStG kdnnen in Sanierungsgebieten Mo-
dernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen an Gebauden
deutlich héher steuerlich abgeschrieben werden als auf3erhalb
der Sanierungsgebiete. Diese Vorteile werden bereits durch
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Ausbaubeitragsvorteil

den sogenannten ,allgemeinen Sanierungsvorteil“ erfasst. Denn
es sind ausschlieflich die diesbeziglichen Bodenwerterhéhun-

gen auszugleichen, nicht die konkreten Steuervorteile.

Werden im Rahmen der Sanierung ErschlieBungsanlagen her-
gestellt, erweitert und verbessert, kénnen dadurch — neben La-
gevorteilen (sog. allgemeiner ErschlieBungsvorteil) — Vorteile
aus eingesparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitragen eintre-
ten. Da der Gesetzgeber fordert, dass ausschlielich sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhéhungen abgeschépft werden, ist
der Grundstiicksmarkt darauf zu untersuchen, inwieweit sich
die eingesparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitradge auf den

Bodenwert auswirken.

Im Urteil des BVerwG vom 21.01.2005 — 4 B 1.05 — wird ausge-
fuhrt, dass fiktiv ermittelte Ausbaubetrdge jedenfalls nicht ohne
weiteres zur Bemessung der durch den Ausbau der Erschlie-
fungsanlagen bedingten Bodenwertsteigerung angesetzt wer-
den dirfen. Das schlief3t 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 Héhe der ErschlieRungskosten
im Verhaltnis zum absoluten Grundstiickswert (vgl. Kleiber/Si-
mon/Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken,

4. Aufl. 2002, § 14 WertV Rn. 138) und den Gegebenheiten des
Grundsticksmarktes kann die Annahme gerechtfertigt sein,
dass ersparte Aufwendungen fir Erschlielungs- oder Ausbau-
beitrdge zu einer Wertsteigerung des Grundstiicks in entspre-
chender Hohe fuhren (so im Ergebnis Kleiber, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 28 WertV Rn. 46). Insoweit
mussen jedoch die tatsachlichen Umstande, die Ruckschluss
von fiktiven Ausbaubeitrdgen auf entsprechende Bodenwerter-
héhungen tragen sollen, konkret und nachvollziehbar dargelegt

werden.”
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Mit dem Urteil des OVG Rheinland-Pfalz und des BVerwG wird
klargestellt, dass die Bodenwerterh6hungen in Folge der Her-
stellung und/oder des Ausbaus von ErschlieRungsanlagen auf
der Grundlage fiktiver Beitrage in Sanierungsgebieten ermittelt
werden kénnen, wenn die Umsetzung von ,Kosten in Wert*
nachvollziehbar dargelegt wird. Dies fuhrt zu folgenden grundle-

genden Uberlegungen.

Die tatsachliche Herstellung einer ErschlieRungsanlage im Sinne
des § 127 Abs. 2 BauGB oder ihr tatsachlicher Ausbau erhéht
den Gebrauchswert des Grundstiicks, denn dadurch wird es fak-
tisch erschlossen und das Grundstick wird im baurechtlichen
Sinne erst nutzbar oder seine Nutzbarkeit wird weitere Jahr-
zehnte gewabhrleistet. Solange der Beitrag noch nicht gezahlt ist,
muss der Erwerber eines solchen Grundstiicks noch mit Er-
schlieBungs- oder Ausbaubeitrdgen rechnen. Deshalb wird der
Kaufpreis entsprechend niedriger ausfallen. Ist der Beitrag be-
reits gezahlt, wird der VerduRerer einen héheren 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 Grundstiickswert, sobald die er-
richteten Erschlielungs- und Ausbaumalnahmen durch die Be-
kanntmachung der Aufhebung der Sanierungssatzung Eigen-
tumsinhalt werden?®. Die durch die sanierungsbedingte Erschlie-
Bungs- bzw. Ausbaumalinahmen entstandene Bodenwerterhé-
hung kann insoweit im Umkehrschluss aus den fiktiven Erschlie-

fungsmaflinahmen abgeleitet werden.

Im Sanierungsgebiet von Dahn, aber auch generell in den Sa-
nierungsgebieten liegen keine Vergleichskauffélle fir unbebaute
Grundstiicke mit unterschiedlichen Erschlielungsarten und Auf-

wand fur Erst- als auch ZweiterschlieRung vor?. Im gesamten

%In Sanierungsgebieten wird durch die Kaufpreispriifung i.S.d. § 153 Abs. 2 BauGB gewshrleistet, dass die sanierungsbedingten Boden-
werterhéhungen aus ErschlieRungs- oder AusbaumaRnahmen solange nicht mit verauRRert werden, wie sie nicht Eigentumsinhalt gewor-
den sind.

%Es liegen schon deshalb keine Kaufpreise im sanierungsbeeinflussten Zustand vor, da nach § 153 Abs. 2 BauGB gewdhrleistet werden
muss, dass die sanierungsbedingten Qualitdtsdnderungen bzw. die diesbeziiglichen Anderungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen
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Kreis Studwestpfalz sind nur wenige Vergleichspreise unbebau-
ter Grundstiicke aus Ortskernen?’ selektiert worden. Deshalb
muss auf Gebiete aulerhalb der Stadtzentren/Ortskerne ausge-

wichen werden.

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

stehen, zu selektieren.

Aus den Ubermittelten Kauffallen von tGber 50 ErschlieRungsge-
bieten?® in Rheinland-Pfalz war es méglich, eine Relation zwi-
schen den entstandenen ErschlieRungsbeitragen und den dar-
aus resultierenden Bodenwerterhéhungen abzuleiten. Das Er-
gebnis der Auswertung sowie die zugehorige Grafik ist nachfol-

gend dargestellt®.

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 Grundstiicke, deren Kaufpreise firr die in Rede stehende Auswertung ungeeignet sind.
ZBei den Ortskernen mit Vergleichspreisen handelt es sich nicht um Sanierungsgebiete.

ZHier handelt es sich um Gebiete, die nach der Umlegung nach § 45 ff BauGB erschlossen wurden (insgesamt iiber 1.200 Kauffalle).
2Die rentierlichen Anteile beziehen sich auf die tatséchlich abgerechneten ErschlieRungsbeitrage.
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1 2 3 | 4 5 6 7%
Grundstiickspreis
ohne Erschl.| mit Erschl. abgerech- -
. . ErschlieRungs- und Aus-| Differenz | neter Be- rentlerlu_:her
Amtsbezirk Gemeinde baubeltrége %hne Grund- trag Anteil
erwerb
€/m? €/m? €/m?2 €/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 Schoénborn 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 Oberdiirenbach 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 48,45 66,14 17,69 18,00 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 Hillesheim 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 33,562 100,2%
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 WeinstralRe Asselheim 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 WeinstraRe Erpolzheim 175,22 241,88 66,66 70,00 95,2%
Neustadt an der WeinstralRe 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%
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| Werte aus 50 Gebieten

| 74 | 105- | 31,- | 35- | 921% |

Tabelle 2: Ergebnisse aus den ausgewerteten Gebieten (Rheinland-Pfalz) nach AusreiRertest

Rentierlichkeit

160%

f(x)=-023 In(x) +173

100% -

0% -

B (KPf- KPpf) / EAB

0% -

0% -
5 it 15 Smz 25 £t 35 St 45 Ein? 55 £im? % Sme 75 £in?

Erschiieffungs- oder Ausbaubeitrag (EAB)

Abbildung 6: Auswertung der Untersuchungsergebnisse fur
ganz Rheinland-Pfalz

(EAB = ErschlieBungsbeitrag; KPf = erschlieBungsbeitragsfreier Kaufpreis; KPpf = er-
schlieBungsbeitragspflichtiger Kaufpreis)

Die landesweite Auswertung belegt, dass bis zu einem Erschlie-
Rungsbeitrag von rd. 30,— €/m? in Rheinland-Pfalz die Boden-
wertsteigerung in Folge der Herstellung von Erschliefungsanla-
gen i.d.R. in der Héhe der satzungsmaRigen Beitrage bemes-
sen werden. Héhere Beitrage (Uber 30,— €/m?) fihren dann nur
noch zu einer gedampften Bodenwertsteigerung; so erhéht sich
der Bodenwert bei 50,— €/m? Erschliefungsbeitrag nur um ca.
40,— €/m?, dies entspricht einer Rentierlichkeit von ca. 80 % der
abgerechneten Kosten. Die Auswertung bezieht sich auf ein Bo-
denpreisniveau von rd. 106,— €/m2. Die Tabelle 2 auf Seite 53
zeigt aber auch, dass in den einzelnen Gemeinden unterschied-

liches Marktverhalten zu bestehen scheint. Denn die unter-

%Die in dieser Spalte angegeben rentierlichen Anteile der ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage sind bereits die Mittelwerte in den einzelnen

Gemeinden.
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schiedliche Héhe der rentierlichen Anteile (in %) der Erschlie-
Bungs- und Kanalausbaubeitrdge lasst sich nicht nur mit der
Héhe der jeweiligen Beitrage erklaren. Andererseits entspricht
es langjahriger Erfahrung, dass fir Objekte mit gleichen Eigen-
schaften und gleicher Beschaffenheit Kaufpreise gezahlt wer-

den, die eine Varianz von bis zu + 35 % aufweisen.

Anpassung Bevor der eingesparte Ausbaubeitrag in die entsprechende Bo-
denwerterhéhung Uberfuhrt wird, ist der Beitrag ggf. noch anzu-

passen:

e Durch Herausrechnen von nicht bewohnerdienlichen An-
teilen (Reduktion des Beitrags auf eine Strafl’e mit blo-

Rer ErschlieBungsfunktion).

e Weiter ist zu prifen, ob die in Rede stehende Erschlie-
Bungsanlage am Wertermittlungsstichtag bereits einer
Alterung unterlegen hat bzw. in wieweit die Bauleis-
tungspreise fur Strallenbauwerke sich am Wertermitt-

lungsstichtag (vgl. oben) verandert haben.

¢ 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.

Somit ist die Ermittlung des ErschlieRungs- und Ausbaubei-
tragsvorteils nach dem folgenden Modell in 5 Schritten vorzu-

nehmen:

1. Analyse von Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke nach
Bodenordnungsverfahren und — wenn méglich — in Orts- /
Stadtzentren, die vor und nach der Abrechnung von Er-
schlieBungs- bzw. Ausbaubeitrdgen gezahlt wurden. Dann
\ergleich der diesbeziglichen Bodenwerterh6hung mit
dem jeweiligen Beitrag.

2. Ermittlung des jeweiligen eingesparten ErschlieBungs- bzw.
Ausbaubeitrags im Sanierungsgebiet.
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3. Reduktion des Beitrags unter 2. auf den Anteil flr eine
Stralle mit bloRer Erschlielungsfunktion (Elimination nicht
bewohnerdienlicher Anteile, soweit Uberhaupt im Beitrag
enthalten), Nivellierung hoher Beitragsunterschiede wegen
unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung auf benachbar-
ten Grundstlicken etc. (Reduktion auf den diesbezlglichen
rentierlichen Anteil). Lagevorteile aus dem StraBenausbau
(z.B. durch eine besonders ansprechende Gestaltung der
FuBgédngerzone) sind in den Auswerteergebnissen nicht
enthalten; diese Lagevorteile sind gemeinsam mit den
sonstigen Lagevorteilen beispielsweise mit dem Mietsau-

lenverfahren zu ermitteln.

4. Umrechnung des Beitrags auf den Wertermittlungsstichtag,
Beriicksichtigung des Alters der ErschlieRungsanlage
durch Anbringung einer Alterswertminderung (Ermittlung
des ,Zeitwerts®). Ggf. Beriicksichtigung eines Restwerts
der urspriinglichen ErschlieRungsanlage.

5. Multiplikation der unter 1. abgeleiteten Relation mit dem
LZeitwert" (Ergebnis ist die sanierungsbedingte Bodenwert-
erhéhung).

Lagevorteile Die Auswirkung der Lagevorteile auf den Bodenwert kénnen mit
den Mietsaulenverfahren nach Strotkamp oder Sprengnetter er-
fasst werden. Eine erste Voraussetzung dafir ist jedoch, dass
sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Netto-
kaltmieten3' erhoben werden kénnen. Als zweite Voraussetzung
miissen Lagewertverbesserungen durch die Sanierung erzeugt
werden, die zu messbaren Mieterhéhungen fihren. Beide Vo-
raussetzungen liegen im wertrelevanten Bereich des Werter-
mittlungsobjektes nicht vor. Denn zum einen ist es zwar még-
lich, sanierungsbeeinflusste Mieten zu erheben, sanierungsun-
beeinflusste Mieten wurden jedoch nach Angaben der Ge-

meinde, des Sanierungstragers und des 6rtlichen Gutachter-

31Die Mieten sind (ggf. fiktiv) fiir Neubauten zu schatzen, da sonst falschlicherweise Abnutzungsunterschiede zwischen den Geb&uden der
Vergleichsobjekte als sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung identifiziert werden wiirden.
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Wiederkehrende Ausbaubeitrage

ausschusses nie ermittelt. Im Ubrigen waren die Objekte ge-
rade im Bereich des Wertermittlungsobjekts Uberwiegend eigen
genutzt. Zum anderen sind die Lagevorteile nur gering. Der
Gutachterausschuss ist davon liberzeugt, dass Lagevorteile
durch die Sanierung erzeugt wurden, dass ihr Einfluss auf die
Mieten aber unterhalb der Schitzgenauigkeit der Mieten liegt.
Deshalb ist ein pauschaler Lésungsansatz in Form einer
freien Schitzung, der auch den Einfluss des allgemeinen Sa-
nierungsvorteils enthélt, plausibler und wird der vorliegenden

Wertermittlung zugrunde gelegt.

Der Stadtrat der Stadt Dahn hat am 24.08.2007 auf Grund des
§ 24 der Gemeindeordnung (GemO) vom 31.1.1994 (GVBI. S.
153), zuletzt gedndert durch Landesgesetz vom 7.4.2009
(GVBI. S. 162) und §§ 2 Abs. 1, 7, 10 und 10a des Kommunal-
abgabengesetzes (KAG) vom 20.6.1995 (GVBI. S. 175), zuletzt
geandert durch Landesgesetz vom 12.12.2006 (GVBI. S. 401)
eine Satzung liber die Erhebung von wiederkehrenden Bei-
tragen fiir den Ausbau von Verkehrsanlagen der Stadt
Dahn (Pfalz) beschlossen. Diese Satzung trat am
30.08.2007 in Kraft.

Dieses Thema ist in der Arbeitshilfe ,Der Ausgleichsbetrag® -
Eine Arbeitshilfe fiir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterhéhungen und der Ausgleichsbetrédge in Sanierungs-

gebieten - unter Abschnitt 8.2.1.3 ausfihrlich abgehandelt.

Auf der Grundlage dieser Ausfuhrungen ist daher auf den An-
satz eines Ausbauvorteils durch Kapitalisierung der ersparten
fiktiven wiederkehrenden Beitrage zu verzichten, weil sich eine
diesbezigliche sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung nicht
bildet bzw. zumindest der diesbezligliche Beweis nicht zu er-

bringen ist.

DarUber hinaus kann durch die Einfilhrung von wiederkehrenden
Ausbaubeitrdgen (§ 10 a KAG) auch kein rentierlicher Ausbau-
vorteil (Einsparung der rentierlichen Ausbaubeitrage nach § 10

KAG) entstehen. Dies gilt auch dann, wenn der StralRenausbau
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vor EinfUhrung der Satzung Uber wiederkehrende Beitrdge er-
folgt ist. Denn zum Ende der Sanierung kann bei einem maogli-
chen Verkauf der rentierliche Ausbaubeitragsvorteil, wie auch
beim Verkauf eines Grundstiicks dessen Strallenausbau nach
Einfihrung von wiederkehrenden Ausbaubeitragen erfolgt ist,
nicht erzielt werden, da ja auch tatsachlich keine Ausbaubeitrage
gezahlt wurden (§ 154 BauGB Abs. 1 Satz 3). Auf diese Vorgabe
stellt dieses Gutachten ab. Sollte dies nicht zutreffen, ist das Gut-

achten entsprechend zu Uberarbeiten.

Es verbleibt aber auf jeden Fall der Lagevorteil aus der Neuge-
staltung der ErschlieBungsanlagen.

3.3.2.2.3 Modell Niedersachsen

Ausgangspunkt fiir die Erarbeitung des Modells war die Uberle-
gung, Vergleichsmaterial (bereits mit anderen Methoden abge-
leitete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen in Prozent
des Anfangswerts) Uberregional auszuwerten und dadurch die
Wertermittlung auf eine sicherere Grundlage zu stellen. Hierzu
wurden Vergleichsfalle mit Hilfe mathematisch-statistischer Me-
thoden ausgewertet. Das Ergebnis der Untersuchung von Kann-
gieser / Schuhr aus dem Jahr 2005 ergab Matrizen (siehe Abbil-
dung 8: Matrix sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen fir
Anfangswerte), aus denen die sanierungsbedingten Bodenwert-
erhéhung in Prozent des Anfangswertes entnommen werden
kénnen, nachdem die Missstdnde und Sanierungsmafinahmen

vorher klassifiziert wurden.

Dieses Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig struk-
turierten Bewertungsrahmen fur die stadtebaulichen Missstande
— Anfangszustand — und die MalRhahmen — Neuordnungszu-
stand (siehe Abbildung 7: Klassifikationsrahmen fur stadtebauli-
che Missstande und MaRnahmen).

Jeder Rahmen ist wiederum in vier Komplexe gegliedert:
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Bebauung

Struktur

Nutzung

Umfeld

o (bezogen auf die ndhere Umgebung, nicht die Bebau-

ung des Bewertungsgrundstiicks),

e (Eigentumsverhaltnisse, Zuganglichkeit, innere Erschlie-
Rung),

e (Art und MaR der baulichen Nutzung, Verdichtung, Ge-
mengelage, Beschaffenheit),

o (Verkehr, Infrastruktur, duRere ErschlieBung, Grinanla-

gen).

Die vier Komplexe sind in zehn Klassen in Form einer
Rangskala von 1 (minimale Auswirkung) bis 10 (maximale Aus-
wirkung) unterteilt. Jede der insgesamt 80 Klassen (40 Klassen
je Rahmen) ist mit Stichwortangaben zu den typischen Klassen-
merkmalen belegt (vgl. Tabellen). Der Sanierungsmehrwert wird
durch Einstufung der Missstande und MaRnahmen des Bewer-
tungsobjekts mit Hilfe des Klassifikationsrahmens als prozentu-
ale Wertsteigerung des Anfangswerts aus den oben genannten

Ergebnismatrizen enthommen.

Das ,Modell Niedersachsen® beruht urspriinglich auf einer Un-
tersuchung von 34 Sanierungsgebieten im Raum Niedersach-
sen. Der erweiterte Missstdnde- und Maflnahmenkatalog nach
Kanngieser / Bodenstein wurde anhand von Uberregional aus-
gewertetem Vergleichsmaterial aufgestellt. Als Vergleichsmate-
rial dienten die Daten aus Niedersachsen sowie Daten aus wei-
teren Umfragen in den Landern Berlin, Hamburg, Hessen,
Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz.

Der damalige Vorsitzende des Oberen Gutachterausschusses
hat 1988 und in den Folgejahren durch Auswertung von Stich-
proben nachgewiesen, dass die Ergebnisse von Kanngieser /
Bodenstein i.d.R. ohne weitere Anpassung in Rheinland-Pfalz

angewendet werden kdénnen.

Dariiber hinaus weist das ,,Modell Niedersachsen* eine giins-

tige Fehlerfortpflanzung auf.
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Abbildung 8: Matrix sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen fir Anfangswerte
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3.3.2.3 Mittelbildung

3.3.3 Ausgewadhlte Wertermittlungsverfahren

3.3.3.1 Anfangswert

3.3.3.2 Endwert

Die Ergebnisse aus den Vergleichskaufpreisverfahren (Kauf-
preise von bebauten und unbebauten Grundstiicken) und den
Vergleichsfaktorverfahren (Bodenrichtwertverfahren, Kompo-
nentenmethode, Modell Niedersachsen) werden entsprechend
ihrer Bestimmtheit gewichtet. Aus den Einzelergebnissen wird
wie folgt das gewichtete arithmetische Mittel gebildet.

Einzelergebnis Gewicht Gewogenes Mittel
W‘l p1
W, P:
W p W, x pg+ Wy xpy + Wy xpy + W, xpy + Wy x g
2 3 (Py+ P2+ Pg+ Pyt Ps)
W, Py
W P,

Zur Ableitung des Anfangswertes wird hauptsachlich das Bo-
denrichtwertverfahren durchgefiihrt, weil ein Bodenrichtwert
vorliegt der entsprechend gegliedert und hinreichend bestimmt
ist. Eine Plausibilisierung ergab, dass der Bodenrichtwert auch
in der H6he angemessen ist.

Kauffalle sanierungsbeeinflusster Grundstiicke konnten der

Kaufpreissammlung nicht entnommen werden.

Zur Ableitung des Endwertes (vgl. Kapitel 7 ab Seite 107) wird
das Komponentenverfahren und das Modell Niedersachsen
herangezogen. Diese Verfahren besitzen eine giinstige Fehler-
fortpflanzung und sind erprobt und die Ergebnisse nachweislich

auch in Rheinland-Pfalz anwendbar.
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4 Ermittlung der Anfangs- und Endwerte

4.1

Allgemeines

Fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte, wie 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 Beriicksichtigung des Bo-
denpreisniveaus vergleichbarer Gebiete vom Gutachteraus-

schuss ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fir eine Mehrheit von Grundstiicken (Bodenrichtwert-
zone), fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein
Grundstiick, dessen wertbeeinflussende Umstande, fir diese
Bodenrichtwertzone typisch sind (Richtwertgrundstiick). Abwei-
chungen eines einzelnen Grundstiickes von dem Richtwert-
grundsttick in den wertbeeinflussenden Umstanden — wie Er-
schlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken
in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrs-

wertes von dem Bodenrichtwert.

Die weiteren zonenbezogenen Richtwertmerkmale einschliel3-
lich der Bodenrichtwertsachdaten kénnen der Tabelle 3: Boden-
richtwertlibersicht Sanierungsgebiet "Ortskern" der Stadt Dahn
und der Abbildung 9: Bodenrichtwertkarte (Stand 01.01.2022)

entnommen werden.

Die Bodenrichtwerte innerhalb des férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes sind die sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
werte fUr erschlielBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes
Land (gemaR § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB).
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Der Zusatz ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass alle Bo-
denwerterhéhungen aulRer Betracht geblieben sind, die durch
die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung
entstanden sind, auer der Eigentiimer hat sie durch eigene
Aufwendungen zuldssigerweise bewirkt (vgl. § 153 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 2 BauGB).

4.2 Entwicklung der Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet der Stadt Dahn

Jahr

Tone Richtwertbeschreibung 31.12.1999 | 01.01.2002 | 01.01.2004 | 01.01.2006 | 01.01.2008 | 01.01.2010 | 01.01.2012 | 01.01.2014 | 01.01.2016 | 01.01.2018 | 01.01.2020 | 01.01.2022
4 BMigll 700 A 230,00DM | 118,00€ | 120,00€ | 120,00€ | 120,00€ | 110,00€
401 B Ml o 11 500 SU 110,00€ | 110,00€ | 110,00€ | 110,00€ | 13500€ | 160,00€
402 B Mi o 112005U 80,00€ 80,00€ 80,00€ 80,00€ 98,00€ 115,00 €
403 B Mi 011600 SU 80,00€ 80,00€ 80,00€ 80,00€ 98,00€ 115,00 €
404 B Ml o 1 400 SU 95,00 € 95,00€ 95,00 € 95,00 € 117,00€ | 13500€
405 B Mi 0 112005U 80,00 € 80,00€ 80,00€ 80,00€ 98,00€ 115,00 €
406 B Ml o 111 500SU 100,00€ | 100,00€ | 100,00€ | 100,00€ | 123,00€ | 14500€
407 B MI 011600 SU 90,00€ 90,00€ 90,00€ 90,00€ 111,00€ | 130,00€
408 B Mi o 113005U 80,00€ 80,00€ 80,00€ 80,00€ 98,00€ 115,00 €
409 B Mi o 113005U 90,00€ 90,00 € 90,00€ 90,00€ 111,00€ | 130,00€
410 B MI o 112005U 80,00€ 80,00€ 80,00€ 80,00€ 98,00 € 115,00 €
411 B Mi o 112005U 75,00€ 75,00€ 75,00€ 75,00€ 92,00€ 110,00 €
412 B Mi o 113005U 80,00€ 80,00€ 80,00€ 80,00€ 98,00€ 115,00 €
413 B Ml o I11300SU 100,00€ | 100,00€ | 100,00€ | 100,00€ | 123,00€ | 14500€
414 B MI 011500 SU 85,00€ 85,00€ 85,00€ 85,00€ 105,00€ | 120,00€

Tabelle 3: Bodenrichtwertlibersicht Sanierungsgebiet "Ortskern" der Stadt Dahn
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Seite 66 von (187)



Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

4.3 Anfangswerte zum Qualitdtsstichtag

Qualitat

Qualitatsstichtag

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

war, festgelegt werden.

MaRgebend dafir ist, dass aufgrund bestimmter Tatsachen
der Eigentumer eines Grundstiickes von einem kunftigen

Sanierungsverfahren ausgehen konnte.

Solche Tatsachen kénnen vorliegen, wenn sich z.B. aus
amtlichen oder 6ffentlich hinreichend deutlich gemachten
Erklarungen, aus Handlungen und Verhalten der Ge-
meinde oder auch aus Presseveréffentlichungen konkrete
Hinweise auf eine geplante SanierungsmalRhahme erge-
ben. Dies ist zwingend dann der Fall, wenn in einer Ge-
meinderatssitzung der Beschluss Uber die Durchfiihrung

der vorbereitenden Untersuchungen gefasst wird.

Im gegebenen Bewertungsfall wird der Qualitatsstichtag
fur den Anfangswert gemag § 2 Abs. 4 ImmoWertV im Sa-

nierungsgebiet wie folgt bestimmt:

20.02.1992 — Beschluss Uber den Beginn der vorbereiten-

den Untersuchung.
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Preisverhaltnisse

Bezogen auf diesen Qualitatsstichtag wird aber nur die
Qualitat (Entwicklungszustand) der Grundsticke festge-
legt. Sie bestimmt sich nach deren rechtlichen und tat-

sachlichen Gegebenheiten (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Nach der Bewertungsliteratur gibt es keinen ,Ausschluss
aus der konjunkturellen Weiterentwicklung (d.h. Einfrieren
des Entwicklungszustands)®. Der sanierungsunbeeinflusste
Anfangswert ist zum Wertermittlungsstichtag auf einen
Grundstuckszustand abzustellen — und hier ist insbeson-
dere der Entwicklungszustand bedeutsam — wie er sich fik-
tiv, ohne Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der Sa-

nierung bis zum genannten Stichtag weiterentwickelt hatte.

Hinsichtlich der Preisverhéltnisse ist auf den Zeitpunkt der

Wertermittlung selbst abzustellen.

Den Anfangswert der Grundstlicke ebenfalls auf den Quali-
tatsstichtag zu ermitteln und fortzuschreiben wird aufgrund
des langen Zeitraumes des Sanierungsverfahrens fir be-

denklich erachtet.

Da Uber die Jahre stetig Qualitdatsverbesserungen sowohl
der Bodenrichtwerte als auch der Zonen erreicht wurden
und Bedenken einer Fortschreibung (liber 20 Jahre) der
auf den Qualitatsstichtag bezogenen zonalen Anfangs-
werte bestehen, sind die (sanierungsunbeeinflussten) Bo-
denrichtwerte zum Richtwertstichtag 01.01.202 als Aus-
gangswerte zugrunde zu legen und diese unter Beruck-
sichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den Zeit-
punkt des Wertermittlungsstichtages als ,Besondere Bo-

denrichtwerte* festzulegen.
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5 Ermittlung der Besonderen Bodenrichtwerte

Vorbemerkung Den friheren ,Grundwerten* nach § 3 Ausgleichsbe-
tragsverordnung entsprechen nunmehr die ,,Besonderen
Bodenrichtwerte® i. S. § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.

Bei der Einzelwertermittlung (grundstiicksspezifisch) sind
etwa vorhandene individuelle Wertmerkmale durch Zu- und

Abschlage zu berilicksichtigen.

Der Gutachterausschuss legt fur die Ermittlung der ,,Be-
sonderen Bodenrichtwerte* (fiir zonale sanierungsunbe-
einflusste Anfangswerte) zum Wertermittlungsstichtag
19.07.2022 die im Rahmen der allgemeinen periodischen
Richtwertermittlung (hier: Richtwertstichtag 01.01.2022)
festgesetzten (sanierungsunbeeinflusste) Bodenrichtwerte

zugrunde.

Wertveranderungen, insbesondere durch Einfliisse der all-
gemeinen Wirtschaftslage sowie allgemeinen Rechtsvor-
schriften, wurden entsprechend beriicksichtigt, wobei die
Bodenrichtwerte vom 01.01.2022 als Ausgangswerte fiir
die weitere Wertermittlung bis auf den Zeitpunkt des Wer-
termittlungsstichtags - dem 19.07.2022 - anhand von Aus-
wertungen der Kaufpreissammlung zur Preisentwicklung
von Mischbauffachen im Bereich der VG Dahner Felsen-

land angepasst wurden.

Bodenrichtwerte Die ,Besonderen Bodenrichtwerte® (fir zonale Anfangs-
und Endwerte) erfordern eine Verfeinerung (Zonung wie
Richtwert) der Bodenrichtwertzonen, soweit diese inner-
halb des Sanierungsgebietes "Ortskern" der Stadt Dahn

liegen.

Durch Ortsvergleich hat der Gutachterausschuss unter Be-
ricksichtigung der wertbeeinflussenden Umstande zum

Qualitatsstichtag, d. h. nach deren rechtlichen und tatsach-

lichen Gegebenheiten (vor beginnendem Sanierungsein-
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Bericksichtigung wertbeeinflussender

Umstande

fluss), wie u. a. Entwicklungszustand, ErschlieRungssitua-
tion, Art u. MaR} der baulichen Nutzung und Lage einer-
seits, sowie unter Beachtung der Relation der Bodenricht-
werte auch aulerhalb des Sanierungsgebietes anderer-
seits, die Wertzonen in Kapitel 5.2 (Abbildung 11: Verfeine-

rung der Bodenrichtwertzonen) insgesamt bestimmt.

Die festgestellten wertbeeinflussenden Umstande, insbe-
sondere Art und Maf} der baulichen Nutzung werden als
nutzungstypische Gegebenheiten dem jeweiligen Anfangs-
wie End(richt)wertgrundstiick als auch dem Einzelgrund-

stlick zugeordnet.

Signifikante wertbeeinflussende Umsténde sind u. a. Un-
terschiede in der Geschossflachenzahl (GFZ), Grund-
stuckstiefe und Grundsticksflache. Wertrelevante Unter-
schiede der GFZ waren im Sanierungsgebiet "Ortskern"
der Stadt Dahn nicht feststellbar. Die Grundstucksflachen
der Bewertungsobjekte wurden ggf. mittels értlicher Um-
rechnungskoeffizienten an das Richtwertgrundstiick der
betreffenden Bodenrichtwertzone angepasst. Die dafir ver-
wendeten regionalen Grundstiicksgrolen-Umrechnungs-
koeffizienten flr Bauland sind im Landesgrundstiicksmarkt-

bericht fir Rheinland-Pfalz aus 2019 ausgewiesen.

Beriicksichtigung der wertrelevanten GFZ

Der Ortskern von Dahn ist Uberwiegend in Haus- Hofbe-
bauung in ein- bis zweigeschossiger Bauweise bebaut.
Aufgrund dieser Nutzungsstruktur im Kernbereich von
Dahn ist von einer Relevanz der GFZ nicht auszugehen,
zumal aus dem Grundsticksmarkt der vergangenen Jahre
auch keine diesbezlgliche Abhangigkeit erkennbar war.
Eine Berucksichtigung der GFZ ist deshalb nicht notwen-
dig.

Beriicksichtigung von Grundstiickstiefe und Grund-

stiicksflache
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In der Wertermittlungsliteratur werden Umrechnungskoeffi-
zienten fur Grundstticke mit unterschiedlicher Grundsticks-
flache und Grundstiickstiefe nachgewiesen. Fur Dahn
selbst waren Grundstlcksflachen in den Bodenrichtwerten
angegeben. Umrechnungen wegen unterschiedlicher
Grundstickstiefen kénnen meist durch eine sachgerechte
Nutzungsabgrenzung in baulich nutzbares Vorderland und
dahinterliegendes Gartenland vermieden werden. Entspre-
chende Anpassungen erfolgen somit lediglich im Bezug auf
die Grundstucksflache. Aus diesem Grund wird in der zu-
kinftigen Bodenrichtwertbeschreibung auf die Angabe der
Grundstuckstiefe verzichtet.

Im Landesgrundsticksmarktbericht 2019, (Kapitel 6.10.3,
Seite 218) sind Grundsticksgréen-Umrechnungskoeffi-
zienten fur Wohnbauland in Rheinland-Pfalz abgedruckt.
Diese werden in diesem Gutachten soweit notwendig zur
Anpassung des Bodenrichtwertes bei der Verfeinerung von

Grundstiickszonen verwendet.

ErschlieBungszustand

Die Gutachter stufen die der Sanierung unterliegenden
Grundstlicke nach den planungsrechtlichen Gegebenhei-
ten und der Lage im Umfeld der stadtebaulich genutzten
Grundsticke als erschlieBungs- und abgabenfreies bau-

reifes Land ein.

Baureifes Land sind nach § 3 Abs. 4immoWertV Flachen,
die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fur
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, also deren Erschlie-
Rung gesichert ist und die nach Lage, Form und GréR3e fur
eine bauliche Nutzung hinreichend gestaltet sind.

Auf diesen Grundlagen ermittelt der Gutachterausschuss
nach den entsprechenden Bewertungskriterien, insbeson-
dere der rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten (un-
ter Beachtung der stadtebaulichen Missstéande und der
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Grundstucksqualitat zum Qualitatsstichtag), die in der ,Be-
sonderen Bodenrichtwertkarte“ ausgewiesenen (be-
schriebenen) ,Besonderen Bodenrichtwerte® fir die Ermitt-
lung der zonalen Anfangswerte zum Wertermittlungsstich-
tag 19.07.2022 wie folgt:
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5.1 Sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte der Zonen 401-414

Zone 401

Stichtag:

Bodenrichtwert®2:
Entwicklungszustand:

Art der baulichen Nutzung:
Geschosse

Bauweise:
Grundstuicksflache:

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-
stand:

Sanierungszusatz:

Anpassung an Stichtag

01.01.2022

160,00 €/m? SU

Baureifes Land

Mischgebiet (MI)

offen

500 m?

ErschlieRungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und Entsor-

gungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

SuU

Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-

termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-

denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem

Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag

der Bodenrichtwert von 160 €/m? angehalten.

32Der Zusatz ,SU“ bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
dass der Bodenrichtwert keinerlei durch die Sanierung bewirkte Werteinflisse — wie der Anfangswert auch (vgl. § 154 Abs. 2 BauGB) —
enthalt. Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ist namlich ein Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB, der wegen der
rechtlichen Gegebenheit ,Lage im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. Gem&R § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhthungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziiglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Anderung der Zonenabgrenzung:

Der hintere Teil der Flursticksnummer 211 wird der Zone 402 zugeordnet.
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Zone 402

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert33: 115,00 €/m2 SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen
Geschosse: 2
Grundsticksflache: 200 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Sanierungszusatz: SuU
Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 115 €/m? angehalten.

33Der Zusatz ,SU“ bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,

dass der Bodenrichtwert keinerlei durch die Sanierung bewirkte Werteinfliisse — 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 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zuléssigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Anderung der Zonenabgrenzung:

Der hintere Teil der Flursticksnummer 211 wird der Zone 402 zugeordnet.
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Zone 403

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert34: 115,00 €/m? SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen
Geschosse: 2
Grundstucksflache: 600 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu- ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Sanierungszusatz: SuU
Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 115 €/m? angehalten.

Anderung der Zonenabgrenzung:

Keine Anderungen

34Der Zusatz ,SU“ bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,

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 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhthungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziiglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.

Seite 77 von (187)



Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Zone 404

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert3®; 135,00 €/m2 SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen
Geschosse: 1
Grundsticksflache: 400 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 135 €/m? angehalten.

%Der Zusatz ,SU“ bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
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 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhthungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Anderung der Zonenabgrenzung:

Die Flursticke Nr. 335/3, 336/1, das gesamte Flurstiick Nr. 339/1 sowie Flurstiick Nr. 340/7 werden

auf Grund ihrer Lage der Zone 404 zugeordnet.

R < 30672

(3
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Zone 405

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert36: 115,00 €/m? SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen
Geschosse: 2
Grundsticksflache: 200 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 115 €/m? angehalten.

%Der Zusatz ,SU“ bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
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 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhthungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Anderung der Zonenabgrenzung:

Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ergab, dass die Zone 405 im

Wesentlichen den Merkmalen der Zone 404 bzw. 406 entspricht. Daher wir die Zone 405 aufgeldst

und die Flachen entsprechend der Zone 404 bzw. 406 zugeteilt.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Zone 406

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert®”: 145,00 €/m? SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen

Geschosse: 3
Grundsticksflache: 500 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 145 €/m? angehalten.

3’Der Zusatz ,SU“ bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,

dass der Bodenrichtwert keinerlei durch die Sanierung bewirkte Werteinflisse — wie der Anfangswert auch (vgl. § 154 Abs. 2 BauGB) —
enthalt. Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ist namlich ein Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB, der wegen der
rechtlichen Gegebenheit ,Lage im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. Gem&R § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhthungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziiglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Anderung der Zonenabgrenzung:

Das Flurstlick Nr. 340/7 wird auf Grund der Zuordnung zur Pirmasenser Stral3e der Zone 404 zuge-
ordnet. Die Flurstiicke Nr. 340/6, 340/5, 341, 340/11, 342/3, 345/1, 346/4, 351/1 und 350/1 werden

auf Grund der Lage ganz der Zone 406 zugeordnet.

Bauland

191
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Zone 407

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert38: 130,00 €/m? SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen
Geschosse: 2
Grundsticksflache: 600 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 130 €/m? angehalten.

Anderung der Zonenabgrenzung:

Keine Anderungen

%8Der Zusatz ,SU“ bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
dass der Bodenrichtwert keinerlei durch die Sanierung bewirkte Werteinfliisse — 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 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zuléssigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Zone 408

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert3?: 115,00 €/m? SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen
Geschosse: 2
Grundsticksflache: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 115 €/m? angehalten.

Anderung der Zonenabgrenzung:

Keine Anderung

%Der Zusatz ,SU“ bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
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 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. Gemé&R § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhthungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziiglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Zone 409

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert*°: 130,00 €/m? SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen
Geschosse: 2
Grundsticksflache: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 130 €/m? angehalten.

Anderung der Zonenabgrenzung:

Keine Anderung

“0Der Zusatz ,SU* bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
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 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Zone 410

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert*': 115,00 €/m? SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen
Geschosse: 2
Grundstucksflache: 200 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Sanierungszusatz: SuU
Anpassung an Stichtag: Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fir den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag

der Bodenrichtwert von 115 €/m? angehalten.

“Der Zusatz ,SU* bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
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 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhthungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziiglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Anderung der Zonenabgrenzung:

Die Flurstiicke Nr. 112/1 und 112/2 werden auf Grund ihrer Zuordnung zur Kanalstra3e der Zone

410 zugeordnet.

11
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Zone 411

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert*?; 110,00 €/m? SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Geschosse: 2

Bauweise: offen
Grundsticksflache: 200 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéaftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 110 €/m? angehalten.

“2Der Zusatz ,SU* bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
dass der Bodenrichtwert keinerlei durch die Sanierung bewirkte Werteinflisse — wie der Anfangswert auch (vgl. § 154 Abs. 2 BauGB) —
enthalt. Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ist namlich ein Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB, der wegen der
rechtlichen Gegebenheit ,Lage im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Anderung der Zonenabgrenzung:

Die Flurstiicke Nr. 112/1 und 112/2 werden auf Grund ihrer Zuordnung zur Kanalstra3e der Zone

410 zugeordnet.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Zone 412

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert*3: 115,00 €/m? SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen
Geschosse: 2
Grundsticksflache: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 115 €/m? angehalten.

Anderung der Zonenabgrenzung:

Keine Anderung

“3Der Zusatz ,SU* bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
dass der Bodenrichtwert keinerlei durch die Sanierung bewirkte Werteinfliisse — 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 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zuléssigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Zone 4013

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert**: 145,00 €/m? SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen
Geschosse: 3
Grundsticksflache: 400 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fur den Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 145 €/m? angehalten.

Anderung der Zonenabgrenzung:

Keine Anderung

“Der Zusatz ,SU* bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
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 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhthungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Zone 414

Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert*: 120,00 €/m? SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: offen
Geschosse: 2
Grundsticksflache: 500 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

stand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag Eine Untersuchung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses ergab fir den Zeitraum01.01.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag, dem 19.07.2022 keine allgemeine Bo-
denwertsteigerung fur gemischte Bauflachen. Aus diesem
Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag
der Bodenrichtwert von 120 €/m? angehalten.

Anderung der Zonenabgrenzung:

Keine Anderung

“Der Zusatz ,SU* bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
dass der Bodenrichtwert keinerlei durch die Sanierung bewirkte Werteinfliisse — 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 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet” nach § 144 Abs. 1 bis 3 BauGB die Werteinfliisse, die sich aus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die éffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1
BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhhungen, die der Eigentiimer mit eigenen Aufwendungen zuléssigerweise bewirkt hat,
zu bericksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungs-
unbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Abbildung 10: Anderung der Bodenrichtwertzonen
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5.2 Anpassung der Bodenrichtwertzonen

Neuzonierung

Die das Sanierungsgebiet Uberdeckenden Bodenrichtwert-
zonen wurden vom Gutachterausschuss auf ihre Eignung

fur die Ableitung der Anfangs- und Endwerte untersucht.

Dabei wurde festgestellt, dass die Bodenrichtwerte plausi-
bel sind sowie zu den Bodenrichtwerten aulerhalb des Sa-
nierungsgebietes in Einklang stehen.

Da der Bodenrichtwert als durchschnittlicher Lagewert in-
nerhalb der Bodenrichtwertzone definiert ist, sind regelma-
Rig Abweichungen in den tatsachlichen Eigenschaften und
rechtlichen Gegebenheiten der Grundstiicke gegeniiber
dem Richtwertgrundstick vorhanden.

Auch kénnen Unterschiede bei der Art und dem Mal der
baulichen und sonstigen Nutzung, der Grundstiicksgrofie,
der Lagequalitat und insbesondere in der Héhe der einge-
sparten rentierlichen ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage

auftreten.

Zur besseren Bericksichtigung dieser Unterschiede bei
der Ableitung der Anfangs- und Endwerte werden die Bo-

denrichtwertzonen in Unterzonen aufgeteilt.

Die mit Sanierungsmittel hergestellten, erweiterten und
verbesserten ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127
Abs. 2 BauGB durfen nach § 154 Abs. 2 Satz 3 BauGB
nicht durch Beitrage auf Grund der maf3geblichen Vor-
schriften (Satzungen, Kommunalabgabengesetz u.a.) ab-
gerechnet werden. Vielmehr ist die, durch diese Malinah-
men bewirkten Bodenwerterhéhungen im Ausgleichsbetrag
zu bertcksichtigen. Als MaR fir diese Bodenwerterhéhun-
gen dienen die eingesparten rentierlichen ErschlieRungs-
und Ausbaubeitrage. Insofern wurden zunachst die — ohne
die Durchfiihrung des Sanierungsverfahrens von den
Grundstuckseigentiimern zu zahlenden — (fiktiven) Er-

schlieBungs- und Ausbaubeitrage ermittelt.
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Wegen der Einfihrung der Wiederkehrenden Beitrdge gel-

ten hier aber besondere Regelungen.

Der Gutachterausschuss hat unter Berucksichtigung der
sich dabei ergebenden relativen Beitragsunterschiede und
den genannten Merkmalen die Aufteilung der Bodenricht-

wertzonen in kleinere Zonen vorgenommen.

Zur Vereinfachung der Ableitung wurde das Sanierungsge-
biet in Zonen aufgeteilt. Dabei wurden die Zonen so gebil-
det, dass die Besonderheiten der durchzufihrenden Wer-
termittlungsverfahren bertcksichtigt und wirksam unter-
stltzt werden. Neben dem Vergleichswertverfahren kom-
men dabei das Bodenrichtwertverfahren, das Komponen-
tenverfahren und das Modell Niedersachsen zur Anwen-
dung. Da es sich bei den zonalen Werten um Bodenricht-
werte nach § 196 BauGB handelt, ist neben der Lage und
der Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) die dort formu-

lierte Definition fur Bodenrichtwerte zu beachten:

"Es sind Bodenrichtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete
umfassen, die nach Art und MalR der baulichen Nutzung

weitgehend Ubereinstimmen".

Die typischen wertrelevanten Merkmale der Zonen wurden
fur ein Normgrundstiick (Richtwertgrundstiick) festgelegt.

Das Gleiche gilt fur die sogenannten ,Naturschutzbeitrage®,
da in Gebieten nach § 34 BauGB die §§ 135a bis 135c
BauGB keine Anwendung finden. Unter den gegebenen
Pramissen sind die ,zonalen Anfangswertgrundstiicke* also
beitrags- und abgabenfrei, bezogen auf den urspriinglichen
yotralkenausbau®, wobei die Erschliefungsanlagen i. S. d.
§ 128 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. d. R. keinen Werteinfluss mehr
besallen. Im Komponentenverfahren werden die sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhéhungen durch Quantifizie-
rung der Grundstiicksverbesserungen ermittelt. Die hierfur

durchgefuhrten MaRnahmen wirken sich tiw. grof¥flachig,
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aber tiw. auch nur auf wenige Grundstiicke aus. Eine Kom-
ponente in diesem Verfahren bilden die rentierlichen Aus-
baubeitrage. Dabei wird der Ausbau in Anlehnung an die Ab-
rechnungsabschnitte des KAG berlcksichtigt. Mit einer hie-
rauf abgestimmten Zonenabgrenzung, kénnen die Grund-
stlicksverbesserungen bereits in den zonalen Werten be-

ricksichtigt werden.

Im Modell Niedersachsen werden neben den durchgefiihr-
ten MaRnahmen zusétzlich auch die vor der Sanierung vor-
handenen Misssténde beriicksichtigt. Bei der Zonenab-
grenzung missen dementsprechend auch diese Umstande

mit einflieRen.

Insgesamt sind bei der Zoneneinteilung eine Vielzahl von
Gesichtspunkten mit einzubeziehen. Durch diese kleintei-
lige Zonierung kénnen dann erheblich mehr EinflussgréRen
bertcksichtigt werden, als in groRen Zonen und somit kann
die zonale sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung, ab-
gestimmt auf die Lage im Sanierungsgebiet und unter Be-
achtung der Missstande und der sanierungsbedingt durch-
gefuhrten MaRnahmen so ermittelt werden, dass in den
Einzelgutachten lediglich noch die grundstiicksbezogenen
Besonderheiten zu erfassen sind. Diese reduzieren sich
dann i.d.R. auf die Grundstlicksgréfie und die sonstigen

wertrelevanten Rechte und Belastungen.

Die Abgrenzung der Unterzonen ist der nachfolgenden
Kartendarstellung Abbildung 11: Verfeinerung der Boden-

richtwertzonen zu entnehmen.
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Abbildung 11: Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen
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6 Ermittlung des Anfangswerts (ohne Beriicksichtigung der belastenden und herr-

schenden Rechte)
6.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Vorbemerkungen Geeignete*® (sanierungsunbeeinflusste) Vergleichskauf-
preise unbebauter oder bebauter Grundstiicke zur Ermitt-
lung eines sanierungsunbeeinflussten Bodenwerts (Ver-
gleichskaufpreisverfahren) sind nur in geringer Zahl vor-
handen. Vergleichbare Gebiete aul3erhalb des férmlich
festgesetzten Sanierungsgebiets liegen nicht vor. Die An-
zahl der verwendbaren Vergleichskaufpreise reicht nach
Auffassung des Gutachterausschusses nicht aus, um den
Anfangswert allein aus diesen Daten sicher ermitteln zu
kénnen. Im Ubrigen fordert die Rechtsprechung, dass zu-
satzlich mindestens ein Kontrollverfahren durchgefuhrt

wird.

6.1.1 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

aus dem Sanierungsgebiet

Sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise Fir den Zeitraum vom 01.01.2000 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag 19.07.2022 konnten fur unbebaute sanie-
rungsunbeeinflusste Grundstiicke keine geeigneten Kauf-
falle selektiert werden.

46§ 24 Abs. 1 und § 25 ImmoWertV
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6.2 Bodenrichtwertverfahren*’

Eine weitere Méglichkeit den Anfangswert zu ermitteln be-
steht darin, aus dem sanierungsunbeeinflussten Boden-
richtwert, der sich auf den 01.01.2022 bezieht, mit dem
Vergleichswertverfahren den zonalen Anfangswert zum
Wertermittlungsstichtag 19.07.2022 zu ermitteln.

Die zonalen Anfangswerte der Zonen wurden bereits als
sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2022 festgelegt..

Zonale Anfangswerte Die Ermittlung der zonalen Anfangswerte nach dem Bo-
denrichtwertverfahren zum Stichtag 19.07.2022 erfolgt in
der Anlage 1.

4’Das Bodenrichtwertverfahren z&hlt auch zu den Vergleichsfaktorverfahren (vgl. die diesbeziiglichen Ausfiihrungen in Abschnitt 3.3.2.2
Mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktoren).
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6.3 Ableitung der zonalen Anfangswerte aus Einzelergebnissen zum Stichtag

Anfang:wert nach An'f(amg:sw?rt aus S An;ang:swe.rt aus (: Sanier:ng:tunbeei
em aufpreisen . aufpreisen . n-flusster . .
Zone Bodenrichtwertverf w unbpauter wh' be bpa uter w': Anfangswert Richtwertbeschreibung
ahren L t Grundstiicke ct Grundstiicke ct (gewichtet)
401-1 160,00 €/m? 1 - 0 - 0 160,00 €/m? B-Ml-o-ll 500 SU
401-2 160,00 €/m? 1 - 0 - 0 160,00 €/m? B-Ml-o-ll 500 SU
401-3 160,00 €/m? 1 - 0 - 0 160,00 €/m? B-Ml-o-ll 500 SU
402 115,00 €/m? 1 - 0 - 0 115,00 €/m? B-Ml-o-Il 200 SU
403 115,00 €/m? 1 - 0 - 0 115,00 €/m? B-MI-o-Il 600 SU
404-1 135,00 €/m? 1 - 0 - 0 135,00 €/m? B-Ml-o-1 400 SU
404-2 135,00 €/m? 1 - 0 - 0 135,00 €/m? B-Ml-o-1 400 SU
404-3 135,00 €/m? 1 - 0 - 0 135,00 €/m? B-Ml-o-1 400 SU
406 145,00 €/m? 1 - 0 - 0 145,00 €/m? B-Ml-o-Ill 500 SU
407 130,00 €/m? 1 - 0 - 0 130,00 €/m? B-MI-o-Il 600 SU
408 115,00 €/m? 1 - 0 - 0 115,00 €/m? B-Ml-o-Il 300 SU
409 130,00 €/m? 1 - 0 - 0 130,00 €/m? B-Ml-o-Il 300 SU
410 115,00 €/m? 1 - 0 - 0 115,00 €/m? B-Ml-o-Il 200 SU
411 110,00 €/m? 1 - 0 - 0 110,00 €/m? B-Ml-o-Il 200 SU
412 115,00 €/m? 1 - 0 - 0 115,00 €/m? B-Ml-o-I 300 SU
413 145,00 €/m? 1 - 0 - 0 145,00 €/m? B-MI-o-Ill 400 SU
414 120,00 €/m? 1 - 0 - 0 120,00 €/m? B-Ml-o-I1 500 SU

Tabelle 4: Mittelbildung der Verfahrensergebnisse fur den Anfangswert zum Stichtag 19.07.2022
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7 Ermittlung des Endwerts (ohne Beriicksichtigung der belastenden und herr-

schenden Rechte)

7.1

Vergleichskaufpreisverfahren

Ableitung des Endwerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter und bebauter Grundstiicke aus

dem Sanierungsgebiet

Sanierungsbeeinflusste Kaufpreise

Fur den Zeitraum vom 01.01.2022 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag 19.07.2022 konnten fiir unbebaute als auch
bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanie-
rungsgebiet als auch im Stadtgebiet keine Kaufpreise se-

lektiert werden.

7.2 Ermittlung der ,Besonderen Bodenrichtwerte* (zonaler Endwert) nach dem ,,Modell

Niedersachsen*

Modell Niedersachsen

Die Ermittlung der zonalen sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerung nach dem Modell Niedersachsen (vgl. Kapi-
tel 3.3.2.2.3) erfolgt in Anlage 2. Die Zusammenstellung
des Verfahrensergebnisses ist in der nachfolgenden Tabelle
5 dargestellt.

Niedersachsenmodell Sanierungsbedingte

uSnabr::ir:frllSSS;t _ MiBstande _ MaBnahmen Surnmme | Summe Bodenwersteigerung sanierungs-

Zone c 5 | o c 5 2 o beeinflusster
er 3| £ S S| S| E| 3| g miM4 | md in© i Endwert
Anfangswert | 8 | 2| & E S| 2|8 E in % in€
gl =z gl =z

401-1| 160,00€/m# ]2,00]0,00|0,00{0,00]2,00{0,00/0,00/0,00] 0,50 0,50 2,43% 3,89€/m2 [ 163,89 €/m?
401-2| 160,00 €/m* |2,00]0,00({1,00]1,00|2,00/0,00({1,00]1,00{ 1,00 1,00 4,87% 7,79 €/m? | 167,79 €/m?
401-3| 160,00 €/m2 |0,00]0,00({0,00]0,00/0,00]|0,00{0,00]0,00| 0,00 0,00 0,00% 0,00 €/m? | 160,00 €/m?
402 115,00€/m? 10,00{0,00{0,00]2,00{0,00/0,00/0,00[{2,00f 0,50 0,50 2,73% 3,14€/m? [ 118,14 €/m?
403 115,00 €/m? 10,00{0,00{0,00]{0,00{0,00/0,00|0,00[/0,00f 0,00 0,00 0,00% 0,00€/m? [ 115,00 €/m?
404-1| 135,00€/m2 |0,00]0,00({0,00]0,00/0,00]|0,00{0,00]0,00| 0,00 0,00 0,00% 0,00 €/m? | 135,00 €/m?
404-2| 135,00€/m2 [2,00/0,00({1,00]2,00/2,00/0,00({1,0012,00| 1,25 1,25 5,37% 7,25€/m? | 14225 €/m?
404-3| 13500€/m# ]0,00]0,00|0,00{0,00]0,00{0,00]0,00/0,00] 0,00 0,00 0,00% 0,00€/m? [ 135,00 €/m?
406 145,00€/m? |2,00(0,00{1,00{1,00{2,00/0,00]1,00[(1,00{ 1,00 1,00 5,07% 7,35€/m? | 152,35 €/m?
407 130,00€/m? [2,00/0,00{1,00(1,00{2,00/0,00/1,00{1,00] 1,00 1,00 5,27% 6,85€/m? | 136,85€/m?
408 115,00€/m? [2,00/0,00{1,00(1,00|{2,00/0,00/1,00{1,00] 1,00 1,00 5,47% 6,29€/m2 | 121,29 €/m?
409 130,00 €/m? |1,00{0,00{0,00{0,00{1,00/0,00/0,00[/0,00f 0,25 0,25 1,32% 1,71€/m? | 131,71 €/m?
410 115,00 €/m? |1,00(0,00{0,00]{0,00{1,00/0,00/0,00[/0,00[ 0,25 0,25 1,37% 1,57 €/m? | 116,57 €/m?
411 110,00 €/m? [1,00/0,00{0,00/0,00{1,00/0,00/0,00{0,00] 0,25 0,25 1,38% 1,52€/m? | 111,52 €/m?
412 115,00€/m? |2,00/0,00{0,00/0,00|2,00/0,00]/0,00{0,00] 0,50 0,50 2,73% 3,14 €/m? | 118,14 €/m?
413 145,00 €/m? |3,00/0,00{0,00{1,00{3,00/0,00/0,00[{1,00f 1,00 1,00 5,07% 7,35€/m? | 152,35 €/m?
414 120,00 €/m? |3,00/0,00{0,00]1,00{3,00/0,00/0,00[1,00[ 1,00 1,00 5,40% 6,48 €/m? | 126,48 €/m?
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Tabelle 5: Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fir den Endwert zum Stichtag 19.07.2022
nach dem Modell Niedersachsen

7.3 Ermittlung der ,Besonderen Bodenrichtwerte* (zonaler Endwert) nach dem

»Komponentenverfahren*

Komponentenverfahren Die Ermittlung der zonalen sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerung nach dem Komponentenverfahren (vgl. Ka-
pitel 3.3.2.2.3) erfolgt in Anlage 3. Die Zusammenstellung
des Verfahrensergebnisses ist in der nachfolgenden Ta-
belle 6 dargestellt.

. Komponentenverfahren sanierungsbedingte
same.rungs- Aufzonungsvorteil ErschlieBungszustand Lage- und Sanierungsvorteil | Bodenwertsteigerung | sanierungs-
unbeeinflusst - R
Zone Artder | MaRder |"Tteriichel e o miie- beeinflusster
er N N Erschlie- Blockent- Lage- Initial- Infra- .
Anfangswert baulichen | baulichen Bungs- Bungs.- kernung vorteil wirkung | struktur In % in &nv Endwert
Nutzung Nutzung Kosten vorteil
401-1| 160,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 2,00% 0,00% 0,00% 2% 3,20 €/m? 163,20 €/m?
401-2| 160,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 3,00% 0,00% 1,00% 4% 6,40 €/m? 166,40 €/m?
401-3| 160,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0% 0,00€/m? | 160,00 €/m?
402 | 115,00€/m? 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 0,00% 1,00% 0,00% 1,00% 2% 2,30€/m? | 117,30 €/m?
403 115,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0% 0,00 €/m? 115,00 €/m?
404-1| 135,00€/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0% 0,00 €/m? 135,00 €/m?
404-2| 135,00€/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 3,00% 0,00% 2,00% 5% 6,75 €/m? 141,75 €/m?
404-3| 135,00€/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0% 0,00 €/m? 135,00 €/m?
406 145,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 3,00% 0,00% 1,00% 4% 5,80 €/m? 150,80 €/m?
407 130,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 3,00% 0,00% 1,00% 4% 5,20 €/m? 135,20 €/m?
408 115,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 3,00% 0,00% 1,00% 4% 4,60€/m? 119,60 €/m?
409 130,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 1,00% 0,00% 0,00% 1% 1,30 €/m? 131,30 €/m?
410 115,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 1,00% 0,00% 0,00% 1% 1,15 €/m? 116,15 €/m?
411 110,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 1,00% 0,00% 0,00% 1% 1,10 €/m? 111,10€/m?
412 115,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 2,00% 0,00% 0,00% 2% 2,30 €/m? 117,30 €/m?
413 145,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 3,00% 0,00% 1,00% 4% 5,80 €/m? 150,80 €/m?
414 120,00 €/m? 0,00% 0,00% 0,00 € 0,00% 0,00% 3,00% 0,00% 1,00% 4% 4,80 €/m? 124,80 €/m?

Tabelle 6: Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fur den Endwert zum Stichtag 19.07.2022
nach dem Komponentenverfahren

7.4 Beriicksichtigung von Ablésebetriagen

Grundlagen

Vor Abschluss der Sanierung kann die Gemeinde nach §
154 Abs. 3 Satz 2 und Ziffer 20.2 Satz 2 zweiter Spiegel-
strich VV-StBauE die Ablésung des Ausgleichsbetrags im
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Ganzen zulassen, wobei zur Deckung von Kosten der Sa-
nierungsmalnahme auch ein ,héherer Betrag® als der Aus-

gleichsbetrag vereinbart werden kann.

Die Abldésevereinbarungen sind éffentlich-rechtliche Ver-
trage i. S. d. §§ 54 ff VwWVfG. Sie bedurfen der Schriftform.
Da das Grundstuck weiterhin dem Sanierungsverfahren
unterliegt, wird auch der Sanierungsvermerk nicht ge-
[6scht. Auch der Ablésebetrag ist grundsatzlich nach den
Bestimmungen des § 154 Abs. 2 (Endwert abzgl. Anfangs-

wert) zu ermitteln.

Somit sind bei der Ermittlung des Ablésebetrages alle Mal}-
nahmen, auch die noch geplanten, bis zum erwarteten Ab-

schluss der Sanierung zu beriicksichtigen.
Die vertraglich zu treffenden Regelungen sind endgiltig
und abschlief3end.

Vorteile eines Ablésevertrags Ablésevereinbarungen bringen beiden Seiten Vorteile:

e Die Gemeinde kann mit den Geldleistungen ihre

Sanierungsmalnahmen zeitnah refinanzieren.

e Der Verwaltungsaufwand reduziert sich, da die Er-
hebung von Ausgleichsbetragen haufig Widerspri-

che und Klagen nach sich zieht.

o Der Ablésebetrag stellt ein Vergleichspreis dar.

e Ablésevereinbarungen animieren haufig andere
Grundstickseigentimerinnen und Grundsticksei-

gentimer, ebenfalls eine Vereinbarung einzugehen.

o Die Eigentumerin/der Eigentimer / Investor kann
sein Vorhaben auf gesicherter Grundlage realisie-

ren, da eine Nacherhebung unzuldssig ist.

e Bauvorhaben, die vom Investor angeboten werden,

lassen sich wesentlich besser vermarkten, wenn fir
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das Kaufobjekt kein — der H6he nach unbestimmter

— Ausgleichsbetrag in der Zukunft zu entrichten ist.

Ablésevertrage im Sanierungsgebiet: Laut Aussage der Stadt Dahn wurden keine
Ablésevereinbarungen im Sanierungsgebiet geschlossen.
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7.5 Ableitung der zonalen Endwerte aus Einzelergebnissen zum Stichtag

Verfahren

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Endwertes wurden Ver-
fahren angewandt, die auf Marktuntersuchungen bzw.
Markterfahrungen beruhen. Beim Modell Niedersachsen
wurde zwar nur auf den ,bundesdurchschnittlichen Markt“4®
Bezug genommen, allerdings hat Strotkamp 1988 [23]
nachgewiesen, dass der bundesdurchschnittliche Markt
nicht signifikant vom durchschnittlichen rheinland-pfalzi-
schen Marktverhalten abweicht. Dieses Ergebnis wurde
seitdem mehrfach Uberpruft.

Eine weitere Anpassung wegen 6rtlicher Besonderheiten
ist nach Auffassung des Gutachterausschusses nicht ange-
bracht, da die Stadt Dahn weder Uberwiegend Iandlichen
noch mit grof3stadtischen Grundstiicksmarkten vergleich-
bar ist. Vielmehr ist die Stadt Dahn im mittleren Marktseg-
ment angeordnet, der dem rheinland-pfalzischen Durch-

schnittsmarkt hinreichend entspricht.

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefiihrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren werden Ublicherweise die
qualitativen und quantitativen Wertfortschreibungen aus
Marktdaten (vgl. sanierungsbedingte Bodenwerterhéhun-
gen aus ersparten rentierlichen Erschlielungs- und Aus-
baubeitrdgen und das Modell Niedersachsen) und auf-
grund der Marktkenntnis und Erfahrung des Gutachteraus-
schusses angesetzt.

“Dieser ,Bundesdurchschnitt‘ wird représentiert durch die Lénder Rheinland-Pfalz, Hessen, Berlin, Nordrhein-Westfalen, Hamburg und

Niedersachsen.
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Gewichtung

Fur die Anwendung des Modells Niedersachsen liegen Da-
ten vor, die auf den ,bundesdurchschnittlichen Markt“ Be-
zug nehmen. Allerdings hat Strotkamp 1988 [7] nachgewie-
sen, dass der bundesdurchschnittliche Markt nicht signifi-
kant vom durchschnittlichen rheinland-pfalzischen Markt-
verhalten abweicht. Diese Aussage wurde seitdem mehr-

fach mit demselben Ergebnis Gberprift.

Eine weitere Anpassung wegen 6értlicher Besonderheiten
ist nach Auffassung des Gutachterausschusses nicht ange-
bracht, da Dahn weder mit den Uberwiegend landlichen
Grundstiicksmarkten des Hunsriicks, der Eifel oder des
Westerwalds noch mit den groRstadtischen Grundstiicks-
markten von Mainz, Koblenz, Trier etc. vergleichbar ist.
Vielmehr ist Dahn im mittleren Marktsegment einzuordnen,
der dem rheinland-pfalzischen Durchschnittsmarkt hinrei-
chend entspricht. Fir die Anwendung des Verfahrens lie-
gen verlassliche Datengrundlagen vor, so dass eine hohe
Genauigkeit und Zuverlassigkeit erwartet werden kann.
Daher erhalt das Modell Niedersachsen bei der Gesamt-
mittelbildung mit 80 % das héchste Gewicht im Vergleich

zu den anderen Verfahren.

Bei der Komponentenmethode wurde der Lagevorteil, so-
wie der allgemeine Sanierungsvorteil durch den Gutachter-
ausschuss sachverstindig geschatzt (intersubjektive Ein-
schatzung). Das Mietsaulenverfahren nach Strotkamp
konnte aufgrund fehlender Mietuntersuchungen nicht ange-
wandt werden. Wegen der Einfihrung von Wiederkehren-
den Beitrdgen konnte ein rentierlicher Ausbauvorteil aus
eingesparten Erschlielungs- bzw. Ausbaubeitrdgen nicht
bertcksichtigt werden. Daher sind die Ergebnisse aus die-
sem Verfahren im Vergleich zum Ergebnis aus dem Modell
Niedersachsen unsicherer. Der Gutachterausschuss misst
dem Verfahren in der Gesamtsicht ein Gewicht von 20 %
bei.
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Das Ergebnis der Mittelbildung ist nachfolgend in der Tabelle 12 abgebildet

Sanierungs-
Sanierunas- Endv:;r;nach 3 Endwert nach (: Sanierungs- Zonaler (: bedingte

Zone unbeeinflugsste Niedersachse |w dem w beeinflusster |Ausgleichs wi Richtwert- Bodenwert-

r Anfangswert n- ic Komponenten- ic Endwert betrag c beschreibung steigerung

modell ht verfahren ht (gewichtet) | vorlaufig ht (ab;_:;g;)auf
401-1 160,00 €/m? 163,89€/m? |8| 163,20€/m? |2| 163,75€/m? | 1,63€/m? |0 B-M-o-ll 500 3,70 €/m?
401-2 160,00 €/m? 167,79€/m?* |8| 166,40€/m? |2| 167,51€/m? | 1,49€/m? |0 B-M-o-ll 600 7,50 €/m?
401-3 160,00 €/m? 160,00€/m? |8| 160,00€/m? |2| 160,00€/m? [ 1,44€/m? | 0| B-Mko-Ill 2000 0,00 €/m?
402 115,00 €/m? 118,14 €/m* |8| 117,30€/m? [2| 117,97€/m? | 2,97€/m? [0| B-Mko-11200 2,90 €/m?
403 115,00 €/m? 115,00€/m2 |8| 115,00€/m? |2| 115,00€/m? | 7,04€/m? |0 B-Mk-o-I1600 0,00 €/m?
404-1 135,00 €/m? 135,00€/m? |8| 135,00€/m? |2| 13500€/m? | 6,14€/m? |0 B-M-o-1400 0,00 €/m?
404-2 135,00 €/m? 142,25€/m? | 8| 141,75€/m? [2| 142,15€/m? | 0,00€/m? [0 B-M-0-1400 7,10 €/m?
404-3 135,00 €/m? 135,00€/m? |8| 135,00€/m* |2| 13500€/m* | 0,00€/m? |0 B-M-o-1900 0,00 €/m?
406 145,00 €/m? 152,35€/m? |8| 150,80€/m? |2| 152,04€/m? | 0,00€/m? |0 B-M-o-lll 500 7,00 €/m?
407 130,00 €/m? 136,85€/m* 8| 13520€/m? |2| 136,52€/m* [ 0,00€/m? |0 B-M-o-Il600 6,50 €/m?
408 115,00 €/m? 121,29€/m? 8| 119,60€/m? |2| 120,95€/m> [ 0,00€/m? |0 B-Mk-o-I1300 5,90 €/m?
409 130,00 €/m? 131,71€/m? |8| 131,30€/m? |2| 131,63€/m> | 0,00€/m? |0 B-Mk-o-I1300 1,60 €/m?
410 115,00 €/m? 116,57 €/m* |8| 116,15€/m? |2| 116,49€/m? [ 0,00€/m? | 0| B-M-o-I1200 1,40 €/m?
411 110,00 €/m? 111,52€/m? |8 111,10€/m? |2| 111,44€/m> [ 0,00€/m? |0 B-M-o-I200 1,40 €/m?
412 115,00 €/m? 118,14 €/m? 8| 117,30€/m? |2| 117,97€/m> [ 0,00€/m? |0 B-Mk-o-I1300 2,90 €/m?
413 145,00 €/m? 152,35€/m? |8| 150,80€/m? |2| 152,04€/m? | 0,00€/m? |0 B-M-o-ll400 7,00 €/m?
414 120,00 €/m? 126,48 €/m* |8| 124,80€/m? |2| 126,14€/m> | 0,00€/m? |0 B-M-o-I1500 6,10 €/m?

Tabelle 7: Mittelbildung der Verfahrensergebnisse fir den Endwert zum Stichtag 19.07.2022

Der Gutachterausschuss fur den Bereich Westpfalz hat in seiner Beratung am 19.07.2022 die in

dieser Tabelle aufgefuhrten zonalen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen als gewichtetes

Mittel aus dem Modell Niedersachsen und dem Komponentenverfahren als sanierungsbedingte Bo-

denwertsteigerung nach § 154 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Vorsitzendes Mitglied des Gutachterausschusses

Julia Horbach-Miinch

Seite 113 von (187)



Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Seite 114 von (187)



Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

8 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

schriften in der jeweils geltenden Fassung zu beachten:

1.1

1.2

2.1

2.2

3.1

3.2

41

4.2

5.1

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

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

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immo-
bilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) in der Fassung vom 14. Juli 2021
(BGBL. | S. 2805)

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

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien — WertR 2006) in der Fassung vom 01.03.2006

DIN 276 Kosten von Hochbauten, Ausgabe September 1971
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Ausgabe Juni 1988
DIN 283 Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen, Ausgabe Februar 1962

Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes flr Bauwerke, Vierteljdhrliche Veréffent-

lichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4
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9 Literaturverzeichnis (Auszug)

Teil I: Fachbiicher und Kommentare (in der jeweils aktuellsten Fassung)

10.

Hans Otto Sprengnetter
Handbuch zur Ermittlung von Grundstuckswerten und fur sonstige Wertermittlungen, Eigen-
verlag, Sinzig 1992, in der jeweils geltenden Fassung

Theo Gerardy / Rainer Méckel
Praxis der Grundstlicksbewertung, Verlag Moderne Industrie, 1991

Hubertus Hildebrandt
Grundstiuckswertermittlung, Aus der Praxis - fur die Praxis, Verlag Konrad Wittwer, Stuttgart,
1990

Ross / Brachmann
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden, Verlag Th. Oppermann, Hannover, 1983

Rdssler / Langner / Simon

Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag H. Luchterhand, Neuwied, 1981

Rolf Brachmann
Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Verlag Th. Oppermann, Hanno-
ver, 1976

Ernst / Zinkahn / Bielenberg
Kommentar zum Baugesetzbuch Verlag C.H. Beck Munchen, Berlin

Brugelmann / Durr / Férster / Friedrich / Grauvogel / Meyer / Pohl / Roos / Schriever /
Stahnke / Vogel
Kommentar zum Baugesetzbuch Verlag W. Kohlhammer Stuttgart, Berlin, Kéln, Mainz

Deutscher Verein fir Vermessungswesen
Verkehrswertermittlung in Sanierungsgebieten, Entwicklungsbereichen und fur Konversions-
flachen; Schriftenreihe des DVW, Band 25, Redaktion H. Schmalgemeier, 1996

Kleiber / Simon / Weyers
Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Verlag Bundesanzeiger
1991,
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Teil Il: Aufsatze in Fachzeitschriften

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Manfred Mimus
Zur Problematik strukturbedingter Bodenwerterhéhung in stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reichen, in: Vermessungswesen- und Raumordnung (VR) Heft 5 + 6/96, S. 254

Walter Schwenk
Zur Bemessung strukturbedingter Entwicklungsmehrwerte am Beispiel der Entwicklungs-
mafRnahme "Hauptstadt Berlin", in: Zeitschrift fur Vermessungswesen (ZfV) Heft 5/95, S. 239

Hans-Peter Strotkamp
Die Auswirkungen der Regelung in § 28 Abs. 3 WertV Hans Otto Sprengnetter auf die Ermitt-
lung von Anfangs- und Endwerten, in: VR, Heft 2/96, S. 86

Hans-Peter Frohberger
Kommentar zum Beschluss des BVerwG vom 16.01.96 - 4 B 69.95 - (OVG Bremen), in:
Nachrichtenblatt der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinl.-Pf., Heft 2/96, S. 108

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

J. Stege
Das "Niedersachsen-Modell" in der Rechtsprechung des OVG, in: Nachrichten der nieder-

sachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, Heft 1/93, S. 54

Ullrich Gomille
Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen, in: VR, Heft 7/93, S. 345

Hans-Peter Strotkamp
Wertermittlungsfalle in Sanierungsgebieten nach den §§ 153 und 154 BauGB, in: Nachrich-
tenblatt der Vermessungs- u. Katasterverwaltung Rheinl.-Pf., Heft 1/93, S. 17

Jérn Freise

Die Ermittlung von Grundstiicks- und Immobilienwerten bei MaRnahmen der Stadterneue-
rung und ihre Bedeutung fur die Ermittlung der Ausgleichsbetrage, Vortrag beim 16. Fachse-
minar des ISW "Ausgleichsbeitrage" am 14.10.92 in Minchen

Schindhelm / Wilde
Der Ausgleichsbetrag fur sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen, in: Neue Zeitschrift
fur Verwaltungsrecht (NVwZ) 1992, Heft 8 S. 747
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21. Jorn Freise
Entschadigungen, Freilegungskosten, sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen, Aus-
gleichsbetrage. Anforderungen an die Wertermittlung; Ubersicht Uber Wertermittlungsverfah-
ren. Vortrag beim 11. Fachseminar des ISW "Ausgleichsbeitrage" am 26., 27.9.91 in Mln-

chen

22. Erich Kanngieser
Praktische Ermittlung der Bodenwerterhéhungen von Hermann Bodenstein aufgrund stadte-
baulicher SanierungsmalRnahmen, in: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GUG) 3/90,

S. 147 mit weiteren Literaturhinweisen zum "Modell Niedersachsen"

23. Hans-Peter Strotkamp
Ermittlung sanierungsbedingter Werterhéhungen in Rheinland-Pfalz, in: Nachrichtenblatt der
Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinl.-Pf., Heft 3/1988, S. 222

24. Hermann Bodenstein
Modell Niedersachsen aktualisiert; in: Nachrichtenblatt der niedersachsischen Verm.- und
Katasterverwaltung, Heft 3/1988, S. 199

25. Wolfgang Lappe
Die Erfassung sanierungsbedingter Werterhéhungen - Beispiel eines Wertermittiungsmo-
dells, in: Nachrichtenblatt der Vermessungs- u. Katasterverwaltung Rheinl.-Pf., Heft 1/1988,
S. 21 sowie VR 1984, S. 344

26. Walter Seele
Zur Bedeutung und Ermittlung des aktuellen Bodenwertes bebauter Grundstucke, in: Ver-
messungswesen und Raumordnung, Heft 7 + 8/1988, S. 363 ff.

27. Oberste Baubehérde BSI
Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten, Leitfaden der Obersten Baubehérde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Innern — Stadtebauférderung, in Bayern - 1999

28. Hans-Peter Strotkamp / Hans Otto Sprengnetter
Besonderheiten der Verkehrswertermittlung in Stadte baulichen Sanierungsbereichen, Lehr-
buch (Strotkamp / Sprengnetter), 18. Ergédnzung

29. Hans-Peter Strotkamp / Udo Baumann
Novellierung der Wertermittlungsrichtlinien (WertR) unter Berticksichtigung der rheinland-
pfalzischen Anderungsvorschlage — rheinland-pfélzische Stellungnahme vom 15. Juni 2005
an das BMVBM
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30.

31.

32.

33.

34.

35.

Teil lll:

37.

38.

Teil IV:

40.

Bay. Staatsministerium
Richtlinien zu Férderung stadtebaulicher Sanierungs- und Entwicklungsmallnahmen vom
23.03.1994

Dr. Klaus Halter
Neuerungen beim sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrag, kommunale Steuer-Zeitschrift
Heft 3, Marz 2007

Prof. Dr. Wilhelm Soéfker
BauGB 2007, Neues Baurecht fur die Innenentwicklung, 27.02.2007

Karl-Heinz Mathony
Workshop: Ausgleichsbetrége in Sanierungsgebieten vom 04.07.2007

Dr. Thomas Hafner / Gunther Wolfle
Die barrierefreie Stadt fUr eine alternde Gesellschaft, vhw FW 3/Mai — Juni 2007

Dr. Joop de Vries / Thomas Perry
Der demografische Wandel und die Zukunft der Gesellschaft, vhw FW 3/Mai — Juni 2007

Veroéffentlichungen

Rheinland-Pfalz MdlufS
Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten, 1. Auflage 2009

Oberer Gutachterausschuss fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
Landesgrundstiucksmarktbericht Rheinland-Pfalz in der jeweiligen Ausgabe

Strotkamp, Hans-Peter

Der Ausgleichsbetrag; Eine Arbeitshilfe fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhungen und der Ausgleichsbetrége in Sanierungsgebieten

Herausgeber, Druck und Vertrieb:

Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland — Pfalz

sonstige Literatur

RISTHAUS, L.: Bodenwertanderungen durch stadtebauliche Malinahmen, Dissertation,
Schriftenreihe des Instituts fir Stadtebau, Bodenordnung und Kulturtechnik der Universitat
Bonn (Hrsg.: Theo Kétter, Erich Weif3) 1994

LEISNER, W.: Stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen und Eigentum Privater, S. 939 ff.
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41. LEMMEN, F.-J.: Bauland durch stadtebauliche EntwicklungsmaRhahmen, S. 15f.

42. KLEIBER, W.: EntwicklungsmaRnahmen nach dem BauGB. Vortrag auf der Jahresversamm-
lung des Verbandes der landwirtschaftlichen Sachverstandigen in Kéln am 10.3.1994.
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

h|

Zone 4011
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 160 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 160 €/m2

Zu- und Abschlédge zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00

Art der baulichen Nutzung

Nutzung Mi Mi 1,00

Bauweise o] o] 1,00

MaR der baulichen Nutzung

Vollgeschosse " " 1,00
Geschossflachenzahl (GF2) 1,00
Grundstckstiefe 1,00
Grundstucksflache 500 500 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00

Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00

Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
160,00 €/m2” X 1,00 = 160,00 €/m?
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

h|

Zone 401-2
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 160 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 160 €/m?

Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00

Art der baulichen Nutzung

Nutzung Mi Mi 1,00

Bauweise o] o 1,00

MaRB der baulichen Nutzung

Vollgeschosse " " 1,00
Geschossflachenzahl (GF2) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 500 500 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00

Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00

Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
160,00 €/m2" X 1,00 = 160,00 €/m?
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

h|

Zone 401-3
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 160 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 160 €/m?

Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00

Art der baulichen Nutzung

Nutzung Mi Mi 1,00

Bauweise o] o 1,00

MaRB der baulichen Nutzung

Vollgeschosse I 1,00
Geschossflachenzahl (GF2) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 500 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00

Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00

Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
160,00 €/m2" X 1,00 = 160,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren Seite 127 von (187)
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 402
Bodenrichtwert / Stichtag h
(zonaler Anfangswert): 115 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

zonales

Richtwertgrundstick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 115 €/m?

Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00

Art der baulichen Nutzung

Nutzung Mi Mi 1,00

Bauweise o o 1,00

MaRB der baulichen Nutzung

Vollgeschosse Il I 1,00
Geschossflachenzahl (GF2) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 200 200 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00

Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00

Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
115,00 €/m2” X 1,00 = 115,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren Seite 128 von (187)
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 403
Bodenrichtwert / Stichtag h
(zonaler Anfangswert): 115 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

zonales

Richtwertgrundstick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 115 €/m?

Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00

Art der baulichen Nutzung

Nutzung Mi Mi 1,00

Bauweise o o 1,00

MaRB der baulichen Nutzung

Vollgeschosse Il I 1,00
Geschossflachenzahl (GF2) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 600 600 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00

Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00

Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
115,00 €/m2” X 1,00 = 115,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren Seite 129 von (187)
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 404-1
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 135 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 135 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks
Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Nutzung MI Mi 1,00
Bauweise o} o} 1,00
MaRB der baulichen Nutzung
Vollgeschosse I I 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 400 400 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00
Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
135,00 €/m2" x 1,00 = 135,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 404-2
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 135 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 135 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks
Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Nutzung MI Mi 1,00
Bauweise o} o} 1,00
MaRB der baulichen Nutzung
Vollgeschosse I I 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 400 400 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00
Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
135,00 €/m2" x 1,00 = 135,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 404-3
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 135 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 135 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks
Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Nutzung MI Mi 1,00
Bauweise o} o} 1,00
MaRB der baulichen Nutzung
Vollgeschosse I I 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 400 400 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00
Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
135,00 €/m2" x 1,00 = 135,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 406
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 145 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 145 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks
Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Nutzung MI Mi 1,00
Bauweise o} o} 1,00
MaRB der baulichen Nutzung
Vollgeschosse " " 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 500 500 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00
Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
145,00 €/m?” X 1,00 = 145,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 407
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 130 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 130 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks
Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Nutzung MI Mi 1,00
Bauweise o} o} 1,00
MaRB der baulichen Nutzung
Vollgeschosse I I 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 600 600 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00
Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
130,00 €/m2" x 1,00 = 130,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 408
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 115 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 115 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks
Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Nutzung MI Mi 1,00
Bauweise o} o} 1,00
MaRB der baulichen Nutzung
Vollgeschosse I I 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 300 300 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00
Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
115,00 €/m?~ X 1,00 = 115,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 409
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 130 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 130 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks
Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Nutzung MI Mi 1,00
Bauweise o} o} 1,00
MaRB der baulichen Nutzung
Vollgeschosse I I 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 300 300 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00
Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
130,00 €/m2" x 1,00 = 130,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 410
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 115 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 115 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks
Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Nutzung MI Mi 1,00
Bauweise o} o} 1,00
MaRB der baulichen Nutzung
Vollgeschosse I I 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 200 200 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00
Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
115,00 €/m?~ X 1,00 = 115,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren

Seite 137 von (187)



Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

h|

Zone 411
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 110 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 110 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks
Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Nutzung MI Mi 1,00
Bauweise o} o} 1,00
MaRB der baulichen Nutzung
Vollgeschosse I I 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 200 200 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00
Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
110,00 €/m?” X 1,00 = 110,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 412
Bodenrichtwert / Stichtag N
(zonaler Anfangswert): 115 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 115 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks
Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Nutzung MI Mi 1,00
Bauweise o} o} 1,00
MaRB der baulichen Nutzung
Vollgeschosse I I 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,00
Grundstuckstiefe 1,00
Grundstucksflache 300 300 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00
Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus :
115,00 €/m?~ X 1,00 = 115,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 413
Bodenrichtwert / Stichtag h
(zonaler Anfangswert): 145 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstlicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 145 €/m?

Zu- und Abschléage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00

Art der baulichen Nutzung

Nutzung Mi Mi 1,00

Bauweise o o) 1,00

MaRB der baulichen Nutzung

Vollgeschosse " " 1,00
Geschossflachenzahl (GF2) 1,00
Grundsttickstiefe 1,00
Grundstuicksflache 400 400 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00

Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00

Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus:
145,00 €/m2" x 1,00 = 145,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren Seite 140 von (187)
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Zone 414
Bodenrichtwert / Stichtag h
(zonaler Anfangswert): 120 €/m? 01.01.2022

Nachfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstlicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anaepasst.

. . zonales
Richtwertgrundstiick Anfangswertgrundstiick Faktor
Stichtag 01.01.2022 19.07.2022 1,00
Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 120 €/m?

Zu- und Abschléage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00

Art der baulichen Nutzung

Nutzung Mi Mi 1,00

Bauweise o o) 1,00

MaRB der baulichen Nutzung

Vollgeschosse I 1l 1,00
Geschossflachenzahl (GF2) 1,00
Grundsttickstiefe 1,00
Grundstuicksflache 500 500 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage mittel mittel 1,00

Sonstiges - - 1,00
Anpassung rd. 1,00

Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus:
120,00 €/m?" X 1,00 = 120,00 €/m?

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren Seite 141 von (187)
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 401-1
zonaler Anfangswert: 160,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstinde (1-10) P (1-10) Mafnahmen
. . " Bebauung gezielte Behebung der
geringe/keine Mangel 2 e S 2 Méngel
R Struktur .
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. Nutzung .
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBBnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaBnahmen
2/4 0,5 Mittel 0,5 2/4
zonaler Anfangswert 160,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuihrten Einstufung 2,43% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 3,89 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 163,89 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 3,89 €/m?

Erlduterungen:

Die Grundstiicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen. Insbesondere die
MaRnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch Modernisierungen wirken wertsteigernd auf den
Grund und Boden.

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen Seite 145 von (187)



Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz

GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 401-2
zonaler Anfangswert: 160,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komolex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstinde (1 - 10) P (1 - 10) MaRnahmen
ezielte Behebung der
geringe/keine Mangel 2 Bebauung 2 & N 8
(Umgebung) Mangel
L Struktur .
gunstig 0 (Eigentumsverhéltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. . einzelne MaRnahmen
Uiberwiegend Nutzung .
] 1 . 1 bezogen auf einzelne
funktionsgerecht (Verdichtung, Gemengelage) )
Grundstiicke
ib . d eut 1 Umfeld 1 einzelne kleinere
uberwiegend gu (Verkehr, Infrastruktur) MaRnahmen
4/4 1 Mittel 1 4/4
zonaler Anfangswert 160,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefiihrten Einstufung 4,87% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 7,79 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 167,79 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 7,79 €/m?

Erlduterungen:

Die Grundstiicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen. Insbesondere die

MaRnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch private Modernisierungen, der Modernisierung

des Rathauses, Freilegung und Umgestaltung sowie der Ausbau der Seitenbereiche am Minikreisel

wirken wertsteigernd auf den Grund und Boden.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 401-3
zonaler Anfangswert: 160,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komolex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstinde (1 - 10) P (1 - 10) MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRBnahmen
(Umgebung)
R Struktur .
gunstig 0 (Eigentumsverhéltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. Nutzung .
funktionsgerecht 0 tierstsiing, GemenaEags) 0 keine MaRnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaRnahmen
0/4 0 Mittel 0 0/4
zonaler Anfangswert 160,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefiihrten Einstufung 0,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 0,00 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 160,00 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 0,00 €/m?

Erlduterungen:

Die Grundsticke partizipieren nicht an den stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 402
zonaler Anfangswert: 115,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRRnahmen
(Umgebung)
R Struktur .
gunstig 0 (Eigentumsverhéltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. Nutzung .
funktionsgerecht 0 tierstsiiung, GemenaEags) 0 keine MaRnahmen
in Teilen o Umfeld 2 einzelne Erednzun
inz zu
verbesserungsbediirftig (Verkehr, Infrastruktur) g g
2/4 0,5 Mittel 0,5 2/4
zonaler Anfangswert 115,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefiihrten Einstufung 2,73% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 3,14 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 118,14 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 3,14 €/m?

Erlduterungen:

Die Grundstiicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmal3nahmen. Insbesondere der
Ausbau der Bachgasse wirkt wertsteigernd auf den Grund und Boden.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 403
zonaler Anfangswert: 115,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRRnahmen
(Umgebung)
R Struktur .
gunstig 0 (Eigentumsverhéltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. Nutzung .
funktionsgerecht 0 tierstsiiung, GemenaEags) 0 keine MaRnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaBnahmen
0/4 0 Mittel 0 0/4
zonaler Anfangswert 115,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefiihrten Einstufung 0,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 0,00 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 115,00 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 0,00 €/m?
Erlduterungen:

Die Grundsticke partizipieren nicht an den stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 4041
zonaler Anfangswert: 135,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstdnde (1-10) P (1-10) MaBRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
I Struktur .
gunstig 0 (Eigentumswerhaltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. Nutzung .
funktionsgerecht 0 e T, GemerElese) 0 keine MaBnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaRnahmen
0/4 0 Mittel 0 0/4
zonaler Anfangswert 135,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 0,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 0,00 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 135,00 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 0,00 €/m?

Erlauterungen:

Die Grundstiicke partizipieren nicht an den stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 404-2
zonaler Anfangswert: 135,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstdnde (1-10) P (1-10) MaBRnahmen
. . . Bebauung gezielte Behebung der
eringe/keine Mangel 2 2
geringe/ g (Umgebung) Mangel
I Struktur .
gunstig 0 (Eigentumswerhaltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. . einzelne MaBnahmen
lberwiegend Nutzung .
] 1 . 1 bezogen auf einzelne
funktionsgerecht (Verdichtung, Gemengelage) )
Grundstiicke
in Teilen 2 Umfeld 2 einzelne Ergdnzun
verbesserungsbedurftig (Verkehr, Infrastruktur) & &
5/4 1,25 Mittel 1,25 5/4
zonaler Anfangswert 135,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 5,37% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 7,25 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 142,25 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 7,25 €/m?

Erlauterungen:

Die Grundstiicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmaflnahmen. Insbesondere die
MafRnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch private Modernisierungen sowie die Freilegung
des Grundstiickes Pirmasenser Stralle 6 und der darauf erfolgte Ausbau des Parkplatzes wirken

wertsteigernd auf den Grund und Boden.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 404-3
zonaler Anfangswert: 135,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstdnde (1-10) P (1-10) MaBRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
I Struktur .
gunstig 0 (Eigentumswerhaltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. Nutzung .
funktionsgerecht 0 e T, GemerElese) 0 keine MaBnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaRnahmen
0/4 0 Mittel 0 0/4
zonaler Anfangswert 135,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 0,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 0,00 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 135,00 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 0,00 €/m?

Erlauterungen:

Die Grundstiicke partizipieren nicht an den stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 406
zonaler Anfangswert: 145,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstdnde (1-10) P (1-10) MaBRnahmen
. . . Bebauung gezielte Behebung der
eringe/keine Mangel 2 2
geringe/ g (Umgebung) Mangel
R Struktur .
gunstig 0 (Eigentumswerhéltnisse, Erschlielung) 0 keine MaRnahmen
. . einzelne MalRnahmen
lberwiegend Nutzung .
. 1 . 1 bezogen auf einzelne
funktionsgerecht (Verdichtung, Gemengelage) )
Grundstiicke
iberwi d sut 1 Umfeld 1 einzelne kleinere
uberwiegend gu (Verkehr, Infrastruktur) MaRnahmen
4/4 1 Mittel 1 4/4
zonaler Anfangswert 145,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 5,07% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 7,35 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 152,35 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 7,35 €/m?

Erlauterungen:

Die Grundstiicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmaflnahmen. Insbesondere die
MafRnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch private Modernisierungen, durch Freilegung und
der Ausbau der Gehwege in der Schulstralle sowie der Ausbau des Verbindungsweges Schul-

stralRe/Vogelsbergstrale wirken wertsteigernd auf den Grund und Boden.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 407
zonaler Anfangswert: 130,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstdnde (1-10) P (1-10) MaBRnahmen
. . . Bebauung gezielte Behebung der
eringe/keine Mangel 2 2
geringe/ g (Umgebung) Mangel
I Struktur .
gunstig 0 (Eigentumswerhaltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. . einzelne MalRnahmen
lberwiegend Nutzung .
] 1 . 1 bezogen auf einzelne
funktionsgerecht (Verdichtung, Gemengelage) )
Grundstiicke
iberwi d eut 1 Umfeld 1 einzelne kleinere
uberwiegend gu (Verkehr, Infrastruktur) MaRnahmen
4/4 1 Mittel 1 4/4
zonaler Anfangswert 130,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 5,27% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 6,85 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 136,85 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 6,85 €/m?

Erlauterungen:

Die Grundstlicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen. Insbesondere die
MafRnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch private Modernisierungen, Freilegung, der Aus-
bau KanalstraRe/Kirchgasse (Schadensfall) und die Gestaltung des Kirchenumfeldes im Bereich der

Kirchgasse 1 wirken wertsteigernd auf den Grund und Boden.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 408
zonaler Anfangswert: 115,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstdnde (1-10) P (1-10) MaBRnahmen
. . . Bebauung gezielte Behebung der
eringe/keine Mangel 2 2
geringe/ g (Umgebung) Mangel
I Struktur .
gunstig 0 (Eigentumswerhaltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. . einzelne MalRnahmen
lberwiegend Nutzung .
] 1 . 1 bezogen auf einzelne
funktionsgerecht (Verdichtung, Gemengelage) )
Grundstiicke
iberwi d eut 1 Umfeld 1 einzelne kleinere
uberwiegend gu (Verkehr, Infrastruktur) MaRnahmen
4/4 1 Mittel 1 4/4
zonaler Anfangswert 115,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 5,47% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 6,29 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 121,29 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 6,29 €/m?

Erlauterungen:

Die Grundstiicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen. Insbesondere die

MafRnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch Modernisierungen, Freilegung, der Ausbau Ka-

nalstrale/Kirchgasse (Schadensfall) und die Gestaltung des Kirchenumfeldes im Bereich der Kirch-

gasse 1 wirken wertsteigernd auf den Grund und Boden.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 409
zonaler Anfangswert: 130,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstdnde (1-10) P (1-10) MaBRnahmen
. . . Bebauung .
Gberwiegend intakt 1 1 einzelne MaBRnahmen
(Umgebung)
I Struktur .
gunstig 0 (Eigentumswerhaltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. Nutzung .
funktionsgerecht 0 e T, GemerElese) 0 keine MaBnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaRnahmen
1/4 0,25 Mittel 0,25 1/4
zonaler Anfangswert 130,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 1,32% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 1,71 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 131,71 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 1,71 €/m?

Erlauterungen:

Die Grundstlicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen. Insbesondere die
MafRnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch Modernisierungen wirken wertsteigernd auf den
Grund und Boden.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 410
zonaler Anfangswert: 115,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstdnde (1-10) P (1-10) MaBRnahmen
. . . Bebauung .
Gberwiegend intakt 1 1 einzelne MaBRnahmen
(Umgebung)
I Struktur .
gunstig 0 (Eigentumswerhaltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. Nutzung .
funktionsgerecht 0 e T, GemerElese) 0 keine MaBnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaRnahmen
1/4 0,25 Mittel 0,25 1/4
zonaler Anfangswert 115,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 1,37% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 1,57 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 116,57 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 1,57 €/m?*

Erlauterungen:

Die Grundstiicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen. Insbesondere die
MafRnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch Modernisierungen wirken wertsteigernd auf den
Grund und Boden.

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen Seite 157 von (187)



Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 411
zonaler Anfangswert: 110,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstdnde (1-10) P (1-10) MaBRnahmen
. . . Bebauung .
Gberwiegend intakt 1 1 einzelne MaBRnahmen
(Umgebung)
I Struktur .
gunstig 0 (Eigentumswerhaltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. Nutzung .
funktionsgerecht 0 e T, GemerElese) 0 keine MaBnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaRnahmen
1/4 0,25 Mittel 0,25 1/4
zonaler Anfangswert 110,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 1,38% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 1,562 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 111,52 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 1,52 €/m?*

Erlauterungen:

Die Grundstiicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmaflnahmen. Insbesondere die

MafRnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch Modernisierungen wirken wertsteigernd auf den
Grund und Boden.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz

GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 412
zonaler Anfangswert: 115,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstdnde (1-10) P (1-10) MaBRnahmen
. . . Bebauung gezielte Behebung der
eringe/keine Mangel 2 2
geringe/ g (Umgebung) Mangel
I Struktur .
gunstig 0 (Eigentumswerhaltnisse, ErschlieRung) 0 keine MaRnahmen
. Nutzung .
funktionsgerecht 0 e T, GemerElese) 0 keine MaBnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaRnahmen
2/4 0,5 Mittel 0,5 2/4
zonaler Anfangswert 115,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 2,73% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 3,14 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 118,14 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 3,14 €/m?*

Erlauterungen:

Die Grundstiicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen. Insbesondere die

MafRnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch Modernisierungen wirken wertsteigernd auf den

Grund und Boden.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz

GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 413
zonaler Anfangswert: 145,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstinde (1-10) (1-10) MaBnahmen
E einzelne Modernisierungs-
mehrere einzelne Mangel 3 ebauung 3 und
(Umgebung)
Instandsetzungsmalnahmen
. Struktur .
gunstig 0 (Eigentumswerhéltnisse, Erschlielung) 0 keine MaBnahmen
. Nutzung .
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
iberwi d eut 1 Umfeld 1 einzelne kleinere
uberwiegend gu (Verkehr, Infrastruktur) MaRnahmen
4/4 1 Mittel 1 4/4
zonaler Anfangswert 145,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 5,07% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 7,35 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 152,35 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 7,35 €/m?

Erlduterungen:

Die Grundstiicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen. Insbesondere die

MaRnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch private Modernisierungen und Modernisierung

des Rathauses sowie der Ausbau der Seitenbereiche am Minikreisel wirken wertsteigernd auf den

Grund und Boden.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen"

Zone 414
zonaler Anfangswert: 120,00 €/m?
Einstufungsmerkmale Klasse Komplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstinde (1-10) (1-10) MaBnahmen
E einzelne Modernisierungs-
mehrere einzelne Mangel 3 ebauung 3 und
(Umgebung)
InstandsetzungsmalRnahmen
k .
gunstig 0 Struktur 0 keine MaBnahmen

(Eigentumswerhéltnisse, Erschlielung)

Nutzung

funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
iberwi d eut 1 Umfeld 1 einzelne kleinere
uberwiegend gu (Verkehr, Infrastruktur) MaRnahmen
4/4 1 Mittel 1 4/4
zonaler Anfangswert 120,00 €/m?
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefuhrten Einstufung 5,40% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 6,48 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone 0 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 auf 126,48 €/m?
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m?
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 6,48 €/m?

Erlduterungen:

Die Grundstiicke partizipieren an den stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen. Insbesondere die
Malnahmen wie Wohnumfeldverbesserungen durch Modernisierungen und der Ausbau der Seiten-

bereiche am Minikreisel wirken wertsteigernd auf den Grund und Boden.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz

GU 105710/2022

Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

401-1
zonaler Anfangswert: 160,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschlielungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschlielungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieR ungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 2% 3,20 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modemisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) aligemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundstlicksmarkt)
- Erganzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 2,00% 3,20 €/m?
zonaler Anfangswert 160,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/m? 2,00% 3,20 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 163,20 €/m?

1) Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbedingten
werterhéhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.
2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des Mafes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

) Ein ErschlieBungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraRenausbau ist nicht erfolgt.

3
4) Ein Lagevorteil (Einflusse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung) bewirkt hier eine

Werterh6hung von 2%.

5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen und Infrastrukturelle VVerbesserungen be-
wirken hier keine Werterh6hung.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz GU 105710/2022

Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"
Zone 401-2

zonaler Anfangswert: 160,00 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0-100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebiets anderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0 - 30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ2) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche ErschlieRungs-

und Ausbaubeitrage)

- allgemeiner ErschlieBungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieBung, Grenzausgleich)

4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 3% 4,80 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)

5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundstiicksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 1% 1,60 €/m?

(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.

Summe rd. 4,00% | 6,40 €/m?
zonaler Anfangswert 160,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/nm? 4,00% 6,40 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 166,40 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Ein ErschlieRungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraRenausbau ist nicht erfolgt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirkt hier eine Werterh6hung
von 3 %.

5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, bewirken hier keine Werterhéhung; Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterh6hung von 1%
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz

GU 105710/2022

Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

zonaler Anfangswert:

401-3

160,00 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaB der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0 - 30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieBungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche ErschlieBungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieBungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m2
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschlielung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 0% 0,00 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundstiicksmarkt)
- Erganzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, offentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 0,00% 0,00 €/m?
zonaler Anfangswert 160,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/m? 0,00% 0,00 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 160,00 €/m?

-

)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhdhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Ein ErschlieBungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraRenausbau ist nicht erfolgt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier keine Werterho-
hung.

5) Werterh6hungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen oder Infrastrukturelle Verbesserungen be-

wirken hier keine Werterh6hung.
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz

GU 105710/2022

Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

zonaler Anfangswert:

402

115,00 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 -100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsénderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZz) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieBungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche ErschlieRungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner Erschlielungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieBung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0 -20% 1% 1,15 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschéatts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage auf dem
Grundstilicks markt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 1% 1,15 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 2,00% 2,30 €/m?
zonaler Anfangswert 115,00 €/m?*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/m? 2,00% 2,30 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 117,30 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-

ten werterhdhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.
2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die Einfihrung der wiederkehrenden Beitrage fiir den Ausbau von Verkehrsanlagen ergib sich keine Bodenwerterhéhung fir

eingesparte rentierliche Ausbaubeitrage.
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier eine Werterh6hung

von 1 %.
5) Werterh6hungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen bewirken hier keine Werterhéhung;

Infrastrukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1%
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz

GU 105710/2022

Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

403
zonaler Anfangswert: 115,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 0% 0,00 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 0,00% 0,00 €/m?
zonaler Anfangswert 115,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/n? 0,00% 0,00 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 115,00 €/m?

N

ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

SRS

wirken hier keine Werterhéhung

Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.
Ein ErschlieBungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraBenausbau ist nicht erfolgt.

Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirkt hier keine Werterh6hung.
Werterh6hungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen und Infrastrukturelle Verbesserungen be-

) Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz

GU 105710/2022

Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

404-1
zonaler Anfangswert: 135,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 0% 0,00 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 0,00% 0,00 €/m?
zonaler Anfangswert 135,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/n? 0,00% 0,00 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 135,00 €/m?

N

ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

SRS

wirken hier keine Werterhéhung

Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.
Ein ErschlieBungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraBenausbau ist nicht erfolgt.

Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirkt hier keine Werterh6hung.
Werterh6hungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen und Infrastrukturelle Verbesserungen be-

)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
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Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz

GU 105710/2022

Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

404-2
zonaler Anfangswert: 135,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 3% 4,05 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 2% 2,70 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 5,00% 6,75 €/m?
zonaler Anfangswert 135,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/n? 5,00% 6,75 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 141,75 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhohenden Anderungen in der Art oder dem Maf3 der baulichen Nutzung herleiten.
2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

) Ein ErschlieBungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraRenausbau ist nicht erfolgt.

3
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier eine Werterh6hung

von 3 %.

5) Werterh6hungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen bewirken hier keine Werterhéhung;

Infrastrukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2%.
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Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

404-3
zonaler Anfangswert: 135,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 0% 0,00 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 0,00% 0,00 €/m?
zonaler Anfangswert 135,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/n? 0,00% 0,00 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 135,00 €/m?

N

ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

SRS

wirken hier keine Werterhéhung

Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.
Ein ErschlieBungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraBenausbau ist nicht erfolgt.

Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirkt hier keine Werterhéhung.
Werterh6hungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen und Infrastrukturelle Verbesserungen be-

) Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
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Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

406
zonaler Anfangswert: 145,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 3% 4,35 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 1% 1,45 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 4,00% 5,80 €/m?
zonaler Anfangswert 145,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/n? 4,00% 5,80 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 150,80 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Ein ErschlieRungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraBenausbau ist nicht erfolgt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier eine Werterh6hung
von 3 %.

5) Werterh6hungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen bewirken hier keine Werterh6hung;
Infrastrukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1%.
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Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

407
zonaler Anfangswert: 130,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 3% 3,90 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 1% 1,30 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 4,00% 5,20 €/m?
zonaler Anfangswert 130,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/n? 4,00% 5,20 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 135,20 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Ein ErschlieRungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraRenausbau ist nicht erfolgt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier eine Werterh6hung
von 3 %.

5) Werterh6hungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen bewirken hier keine Werterhéhung;
Infrastrukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1%.
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Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

408
zonaler Anfangswert: 115,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 3% 3,45 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 1% 1,15 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 4,00% 4,60 €/m?
zonaler Anfangswert 115,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/n? 4,00% 4,60 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 119,60 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Ein ErschlieRungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraRenausbau ist nicht erfolgt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier eine Werterh6hung
von 3 %.

5) Werterh6hungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen bewirken hier keine Werterh6hung;
Infrastrukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1%.
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Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

409
zonaler Anfangswert: 130,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 1,30 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 1,00% 1,30 €/m?
zonaler Anfangswert 130,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/n? 1,00% 1,30 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 131,30 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Ein ErschlieRungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraRenausbau ist nicht erfolgt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier eine Werterh6hung
von 1 %.

5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen und Infrastrukturelle Verbesserungen be-
wirken hier keine Werterh6hung;
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Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

410
zonaler Anfangswert: 115,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 1,15 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 1,00% 1,15 €/m?
zonaler Anfangswert 115,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/m? 1,00% 1,15 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 116,15 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Ein ErschlieRungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraRenausbau ist nicht erfolgt..

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier eine Werterh6hung
von 1 %.

5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen und Infrastrukturelle Verbesserungen be-
wirken hier keine Werterhéhung
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Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

411
zonaler Anfangswert: 110,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 1,10 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 1,00% 1,10 €/m?
zonaler Anfangswert 110,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/m? 1,00% 1,10 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 111,10 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Ein ErschlieRungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraRenausbau ist nicht erfolgt..

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier eine Werterh6hung
von 1 %.

5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen und Infrastrukturelle Verbesserungen be-
wirken hier keine Werterhéhung

Anlage 3 Endwert nach dem Komponentenverfahren Seite 178 von (187)



Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Westpfalz

GU 105710/2022

Ermittlung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

412
zonaler Anfangswert: 115,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 2% 2,30 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 2,00% 2,30 €/m?
zonaler Anfangswert 115,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/n? 2,00% 2,30 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 117,30 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhohenden Anderungen in der Art oder dem Maf der baulichen Nutzung herleiten.
2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Ein ErschlieRungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraRenausbau ist nicht erfolgt..
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier eine Werterh6hung

von 2 %.
5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen und Infrastrukturelle Verbesserungen be-

wirken hier keine Werterhéhung
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zonaler Anfangswert: 145,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 3% 4,35 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 1% 1,45 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 4,00% 5,80 €/m?
zonaler Anfangswert 145,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/n? 4,00% 5,80 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 150,80 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Ein ErschlieBungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraBenausbau ist nicht erfolgt

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier eine Werterh6hung
von 3 %.

5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, bewirken hier keine Werterhéhung und
Infrastrukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1%.
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zonaler Anfangswert: 120,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode”
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Art" 0 - 100% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "MaR" 0-30% 0% 0,00 €/m?
Nutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - ErschlieRungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10% 0,00% 0,00 €/m?
zustand (eingesparte rentierliche Erschliel ungs-
und Ausbaubeitrage)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €/m?
(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere ErschlieRung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 3% 3,60 €/m?
stiicks (Verbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssatze)
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €/m?
Sanierungsvorteil (Verbesserung der Lage aufdem
Grundsticksmarkt)
- Ergénzung der Infrastruktur 2,00% 1% 1,20 €/m?
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.
Summe rd. 4,00% 4,80 €/m?
zonaler Anfangswert 120,00 €/m?
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/n? 4,00% 4,80 €/m?
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 7001 =
errechnet sich zum Stichtag 19.07.2022 mit 124,80 €/m?

1)  Sanierungsbedingt wurde kein Bebauungsplan aufgestellt. Auch lassen sich aus der Umgebungsbebauung keine sanierungsbeding-
ten werterhhenden Anderungen in der Art oder dem MaR der baulichen Nutzung herleiten.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Ein ErschlieRungsvorteil liegt hier nicht vor. Ein StraBenausbau ist nicht erfolgt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Attraktivierung des Wohnumfeldes) bewirken hier eine Werterh6hung
von 3 %.

5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, bewirken hier keine Werterhéhung und
Infrastrukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1%.
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