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Gutachten

uber die zonalen Anfangs- und Endwerte
nach § 154 (2) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414)

des formlich festgelegten Sanierungsgebiets in der Gemarkung Hoéhr.
Betroffen sind die Flurstlicke des formlich festgelegten
Sanierungsgebiets ,,Stadtteil Hohr*

der Stadt Hohr-Grenzhausen.

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 14. September 2016 in der Besetzung

Herr Dipl.-Ing. (FH) Gilnter Steudter als Vorsitzender

Herr Dietmar Lollert (Finanzverwaltung) als ehrenamtlicher Gutachter
Herr Benno Eulberg (Architekt) als ehrenamtlicher Gutachter
Herr Michael Hofmann (Bankkaufmann) als ehrenamtlicher Gutachter
Herr JUrgen Schmitt (Immobilienmarkler) als ehrenamtlicher Gutachter

Herr Marco Schwaderlapp

(Kaufmann des Grundstlicks- und Wohnungswesen) als ehrenamtlicher Gutachter
Herr Andreas Wiebe (Immobilienmarkler) als ehrenamtlicher Gutachter

die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung fiir die nachfolgend aufgefiihrten Anfangs-
und Endwertzonen gemaR § 154 Abs. 2 BauGB ermittelt.
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Bewertungs- | Anfangs- Endwert| Endwert - abschopfbare
zone werte Anfangswert | sanierungsbedingte
Bodenwerterhohung

€/m? €/m? €/m? €/m?
65.10 110,00 110,00 0,00 0,00
65.20 103,70 108,90 5,20 5,20
67.30 107,60 111,60 4,00 4,00
67.40 110,00 110,00 0,00 0,00
71.50 178,00 186,40 8,40 8,40
71.60 178,00 186,00 8,00 8,00
71.65 162,60 169,50 6,90 6,90
71.70 156,00 156,00 0,00 0,00
72.80 138,10 144,30 6,20 6,20
72.90 149,80 157,60 7,80 7,80
72.100 135,20 144,30 9,10 9,10
72.105 127,60 132,00 4,40 4,40
72.110 135,20 145,00 9,80 9,80
72.120 153,00 161,00 8,00 8,00
72.130 135,20 141,60 6,40 6,40
72.140 140,70 149,40 8,70 8,70
73.150 146,80 153,00 6,20 6,20
73.160 140,00 140,00 0,00 0,00
74170 145,20 151,00 5,80 5,80
74.180 132,00 137,30 5,30 5,30
81.190 120,00 120,00 0,00 0,00
81.200 116,40 120,70 4,30 4,30
81.210 120,00 120,00 0,00 0,00
112.220 123,60 129,80 6,20 6,20
661.230 130,00 130,00 0,00 0,00
661.240 125,40 129,70 4,30 4,30
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Bemerkungen:

Die abschopfbaren sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen werden durch die tatsachliche

und rechtliche Neuordnung der Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet bewirkt.

Zu den nicht abschépfbaren sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen zahlen dahingegen die
nach §155 Abs. 1 Nr. 2 Teilsatz 1 BauGB zu behandelnden Aufwendungen, die die Eigentimer auf

den Wertermittlungsobjekten selbst mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt haben.

Die i. d. R. den Sanierungszielen entsprechenden BaumalRnahmen, die haufig ebenfalls boden-
wertbezogene Auswirkungen durch Modernisierungen und Neubebauungen entfalten, gehéren
zwar nicht zum Anrechnungstatbestand nach §155 Abs. 1 Nr. 2 Teilsatz 1 BauGB, diirfen aber we-
gen der Forderung in §16 Abs. 1 u. 4 ImmoWertV (,Bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts
ist der Wert des Bodens ohne Bebauung durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter
Grundstucke zu ermitteln.) bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen
ebenfalls nicht in Ansatz gebracht bzw. abgeschopft werden. Denn der Wert des Bodens ist ohne
Bebauung zu bewerten. Dieser Grundsatz wurde bei der Erstellung des vorliegenden Gutachtens
hinsichtlich der Neubebauung insofern angehalten, als dass bei der Ermittlung der Anfangswerte

diese Bodenwerterh6hungen nicht bericksichtigt worden sind.

Die Satzung der Stadt Hohr-Grenzhausen zur Aufhebung der Satzung Uber die formliche Festle-

gung des Sanierungsgebietes ,Stadtteil Hohr wurde noch nicht beschlossen.

Die Stadt beabsichtigt auf Grundlage des Gutachtens Vorausleistungen gemall § 154 Abs. 6

BauGB zu erheben bzw. Ablosevertrage abzuschlief3en.

Alle oben aufgefiihrten zonalen Anfangs- und Endwerte werden zum Stichtag 14.09.2016 (Tag der

Sitzung des Gutachterausschusses) beschlossen.

Die Lage der einzelnen Bewertungszonen kdnnen der Darstellung bei der jeweiligen Beschreibung

und im Uberblick der beigefligten Anlage 2 entnommen werden.

Stichtag fiir die Qualitadtsbemessung:"

+ Bei den Anfangswerten gilt grundsatzlich der Stichtag vor dem Bekanntwerden der Einlei-
tung der vorbereitenden Untersuchung. Der Stadtrat der Stadt Hohr-Grenzhausen be-
schloss in seiner Sitzung am 30.03.1998 den Beginn der vorbereitenden Untersuchung und
veroffentlichte diesen am 28.08.1998 ortstblich im ,Kannenbackerland-Kurier®. Als Stichtag
fur die Anfangswerte wird somit der 01.01.1997 angehalten, ein Zeitpunkt weit vor dem Be-

kanntwerden der Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen.

W Vgl. diesbeziiglich die konkretisierenden Erlauterungen in Abschnitt 3 (,Wertermittiungsstichtage®).
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« Fur die Endwerte ist in diesem Fall der Tag der Gutachterausschusssitzung (14.09.2016)

anzuhalten.
Stichtag fiir die Bemessung der allgemeinen Wertverhaltnisse:

14.09.2016 (sowohl fir die Anfangswerte als auch fir die Endwerte)

Wichtige Hinweise:

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

zu beziehen.

b) Die zonal ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung wurde, zur Vermeidung von
Rundungsungenauigkeiten zu ungunsten der Grundstlickseigentimer, immer um 10 Cent

abgerundet.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur den Bereich Westerwald-Taunus hat am
14.09.2016 die Bodenwerterhdhung fur die auf Seite 2 aufgefuhrten Anfangs- und Endwertzonen
gemal § 154 Abs. 2 BauGB im Sanierungsgebiet der Stadt Hohr-Grenzhausen zum Wertermitt-
lungsstichtag 14.09.2016 beschlossen.

Westerburg, den 07.10.2016

Die Ubereinstimmung der Ausfertigung

Gunter Steudter mit der Urschrift wird bescheinigt.

Vorsitzender des

Gutachterausschusses Westerburg, den.......................
Im Auftrag
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1 Vorbemerkungen

Antragsteller:
Verbandsgemeindeverwaltung Hohr-Grenzhausen

Antrag vom 30. Oktober 2014 auf Ermittlung von Bodenrichtwerten gemall §196(1) Satz 7
BauGB in Verbindung mit §154 BauGB.

Grund der Gutachtenerstellung:

Das Gutachten erfolgt zur Bestimmung der zonalen Anfangs- und Endwerte geman §154 (2)
BauGB zum Wertermittlungsstichtag 14.09.2016.

Der Anfangswert ist der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag, der sich flr das Grund-
stiick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeflihrt worden
ware.

Der Endwert entspricht dem Bodenwert, der sich durch die rechtliche und tatsachliche Neu-
ordnung der Grundstiicke im Sanierungsgebiet zum Wertermittlungsstichtag ergibt.

Wertermittlungsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV), jeweils in
der zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung

« Landesgrundsticksmarktbericht 2015, Rheinland-Pfalz (LGMB 2015)

« Arbeitshilfe ,Der Ausgleichsbetrag® herausgegeben vom Oberern Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

Rechte und Belastungen:

Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es wurde unterstellt, dass die zo-
nalen Richtwertgrundstlicke diesbezlglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung der Anfangs-
und Endwerte durch eingetragene Rechte beim Ubergang von den zonalen Richtwertgrund-
stiicken auf die Einzelgrundstiicke kann nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Belastungen
sind deshalb zusatzlich bei den Anfangs- und Endwerten im Einzelfall zu bertcksichtigen.

2 Gebietsbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Ort: Stadt Hohr-Grenzhausen mit ca. 9.000 Einwohnern

Lage des Sanierungsgebietes: Zentrale Lage im Stadtteil H6hr
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Gutachten Nr. 198053 / 2014

Ubersichtskarte des Sanierungsgebiets

(Siehe auch Anlage 2)
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Bebauung:

Die im Bewertungsgebiet gelegenen Grundstlicke werden zum Bewertungszeitpunkt Gber-
wiegend gemischt (Wohnen und Gewerbe) genutzt. Bei einer vorherrschenden geschlosse-
nen Bauweise liegt die bauliche Ausnutzung zwischen zwei und vier Geschossen und die
durchschnittlich realisierte GFZ bei ca. 0,8 bis 1,7.

Die Erhaltung und Entwicklung der Funktionsfahigkeit des Stadtkerns war Ziel der Sanie-
rung.

Zustand der Erschliellungsanlagen:

Im Sanierungsgebiet befinden sich folgende Stra’en: RathausstralRe, Mittelstralle, Rhein-
stralle, Schulstralie, Ferbachstralle, Schneebergstralle und Topferstralle. Der Zustand die-
ser Erschlielungsstrallen erforderte Uberwiegend eine Verbesserung bzw. einen Neu-
ausbau. Im Zuge der Sanierung wurden die Rathausstralle, Mittelstralle, Schulstralle,
Rheinstralle und der sudliche Teil der Topferstral’e neu gestaltet.

Immissionen:

Wertbeeinflussende Immissionen oder Altlasten sind dem Gutachterausschuss nicht be-
kannt. Entsprechende Untersuchungen wurden vom Gutachterausschuss ebenfalls nicht
durchgefliihrt. Bei der Wertermittlung bleiben deshalb eventuell aus Altlasten resultierende
Einflisse auf den Bodenwert unberticksichtigt.

Baugrund:

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefuihrt. Der Gutachterausschuss geht von nor-
mal tragfahigem Baugrund aus, der unbelastet ist von Ablagerungen (Altlasten) und auller-
gewohnlichen schadlichen Umwelteinflissen.

Hinweis:

Fir die Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte wird das Sanierungsgebiet in Bewer-
tungszonen eingeteilt. Grundstiicke, die rdumlich zusammenhangen und gleiche Eigenschaf-
ten / sanierungsbedingte Vorteile aufweisen werden in einer Bewertungszone zusammenge-
fasst. Im Gutachten werden die einzelnen Bewertungszonen beschrieben. Es wird jeweils
auf die sanierungsbedingten Missstande und die durchgefihrten Mallinahmen zur Verbesse-
rung der Wohn- und Geschéftslage sowie die weiteren SanierungsmalRnahmen eingegan-
gen.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Sanierungsverfahren:

Zur Prufung der Sanierungsbedirftigkeit hat der Stadtrat der Stadt Hohr-Grenzhausen ge-
maf § 4 Abs. 3 des damals giiltigen Stadtebauférderungsgesetzes i.d.F.v. 18. August 1976
am 30.03.1998 durch Beschluss die Durchfiihrung fiir die vorbereitenden Untersuchungen
gemall § 141 Abs. 3 BauGB flir das Sanierungsgebiet ,Stadtteil Hohr* eingeleitet. Der Be-
schluss wurde am 28.08.1998 ortsiblich bekannt gemacht.

In der Sitzung des Stadtrates vom 18.04.2005 wurde eine Anderung der Satzung der Stadt
Hohr-Grenzhausen Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Stadtteil Hohr"
beschlossen. Der Beschluss (iber die Anderung wurde am 22.07.2005 ortsiiblich bekanntge-
macht. Durch die Anderung wurde das Sanierungsgebiet noch einmal neu abgegrenzt.
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Mit der Bekanntmachung wurde die Satzung rechtsverbindlich (vgl. § 143 Abs. 1 Satz 4
BauGB) und damit unterliegen die in der Satzung aufgefihrten Flurstiicke ab diesem Zeit-
punkt dem besonderen Stadtebaurecht (§§ 136 ff. BauGB).

Aufhebung der Sanierung:

Die Satzung der Stadt Hohr-Grenzhausen zur Aufhebung der Satzung Uber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes ,Stadtteil Hohr* wurde noch nicht beschlossen.

Festsetzungen in den Bebauungsplanen:

Vor Einleitung der Sanierung waren Vorhaben innerhalb des Sanierungsgebietes auf der
Grundlage folgender Bebauungsplane zu beurteilen:

« Bebauungsplan ,Bergstral’e” - rechtskraftig seit 1994

+ Bebauungsplan ,Gartenstralie” - rechtskraftig seit 1994
1. Anderung: im Jahr 2003
2. Anderung: im Jahr 2009

Bebauungsplan ,Ferbachtal - Am Griibchen® - rechtskraftig seit 1989
1. Anderung: Im Jahr 1995
« Bebauungsplan ,Hollersborn® - rechtskraftig seit 1995

1. Anderung: im Jahr 1996

Vor Einleitung der Sanierung waren Vorhaben innerhalb des Sanierungsgebietes in Berei-
chen ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB zu beurteilen. Dies betrifft ausschliellich den
Bereich zwischen der Mittelstralle und der Schneebergstralle.

Mit Ausnahme der 2. Anderung des B-Plans ,Gartenstralle“ sind die B-Plane und deren
Anderungen nicht sanierungsbedingt, d.h. vor Beginn der Einleitungen Untersuchungen,
entstanden. Die 1. Anderung des B-Plans ,Gartenstrale“ erfolgte zwar auch nach dem Sa-
nierungsbeschluss. Die Anderung wurde jedoch beziiglich der Sporthalle vorgenommen
und erfolgte nicht sanierungsbedingt.

Baulasten:

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird unterstellt, dass die zonalen
Richtwertgrundstlicke diesbeziiglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung des Bodenwerts
der Einzelgrundsticke durch eingetragene Lasten kann nicht ausgeschlossen werden. Et-
waige Belastungen sind deshalb zusatzlich bei der Einzelbewertung zu berlcksichtigen.

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es wird unterstellt, dass die zona-
len Richtwertgrundstiicke diesbeziglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung der Anfangs-
und Endwerte durch eingetragene Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs der Einzelgrund-
stiicke kann nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Belastungen sind deshalb zusatzlich bei
den Anfangs- und Endwerten des Einzelgrundstticks zu bertcksichtigen.

Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind bei der Ableitung der zonalen An-
fangs- und Endwerte nicht berlcksichtigt.
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3 Wertermittlungsstichtage und Grundstiicksqualitét
3.1 Bemessung der allgemeinen Wertverhaltnisse 2

Wertermittlungsstichtag: 14.09.2016 (Tag der Gutachterausschusssitzung)
Der Stichtag gilt sowohl fir die zonalen Anfangs- als auch fur die zonalen Endwerte.

Nach § 154 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 5 ImmoWertV sind die Anfangs- und Endwerte bzgl.
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung, mit der die Sa-
nierungssatzung aufgehoben wird, abzustellen. Da die Aufhebung der Sanierung noch nicht erfolgt
ist, wird hier der sanierungsbedingte Vorteil auf den Tag der Gutachterausschusssitzung festge-
legt.

3.2 Qualitdtsbemessung:
Anfangswerte: grundsatzlich gilt hier der 01.01.1997 (s.S. 3) als Stichtag.
Endwerte: 14.09.2016

3.21 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Sanierungsunbeeinflusster Zustand

Der urspringliche Strallenausbau entsprach weder zeitgemalien stadtebaulichen Anforderungen
noch war der bauliche Zustand zufriedenstellend. Vielmehr war fir eine Vielzahl der Stral3en im
Sanierungsgebiet eine Erneuerung erforderlich. Da die Stadt Hohr-Grenzhausen jedoch fir ihr
Stadtgebiet Wiederkehrende Beitrage eingefiihrt hat, ist von ErschlieBungsstralen mit durch-
schnittlichem Standard und Zustand auszugehen.

Sanierungsbeeinflusster Zustand

Im Rahmen der Sanierung wurden durchgreifende Stralenausbaumallnahmen vorgenommen. Es
durfen jedoch keine Beitrdage im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB fir die jeweilige Herstellung, Er-
weiterung oder Verbesserung der Stral’en erhoben werden (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB), son-
dern es mussten die diesbezlgliche Werterhéhung bei der Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung berlcksichtigt werden.

Im Sanierungsgebiet ,Stadtteil Hohr* dirfen jedoch die Bodenwerterhéhungen, die durch einge-
sparte sanierungsbedingte Ausbaumalinahmen der Stralen entstanden sind, nicht angesetzt wer-
den, da die Stadt Hohr-Grenzhausen zum 01.01.2013 fur ihr Stadtgebiet ,,Wiederkehrende Bei-
trage“ eingefihrt hat. Dadurch wird eine Doppelbelastung der Eigentimer vermieden, welche sich
aus einer Beitragserhebung im Strallenbau (Wiederkehrende Beitrage) und der Heranziehung zu
Ausgleichsbetragen (Ausgleich der Bodenwerterhéhung) fur ein und dieselbe MalRnahme ergeben
wirde.

Im Rahmen der Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden in formlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten stellen die Gemeinden auch Bebauungsplane auf, um die bauplanungsrechtliche
Entwicklung zukiinftig in geordnete Bahnen zu lenken. Im Bereich eines Sanierungsbebauungs-
planes ist grundsatzlich ein stadtebaulicher Ausgleich notwendig, wenn in dem Bebauungsplan
bauliche MaRnahmen Uber die urspringlichen Méglichkeiten gemal § 34 BauGB festgesetzt wur-
den. Sofern ein solcher Sanierungsbebauungsplan zu einer nicht unwesentlichen Wertminderung
des Grundstlcks fuhrt (Planungsschaden § 42 BauGB), ist beim Grundstlickszustand des An-

2 Vgl. Strotkamp/Sprengnetter in [1]: ,Besonderheiten der Verkehrswertermittiung in stadtischen Sanierungs-
bereichen®, Lehrbuch, Teil 11, Kap. 3, S. 11/3/4/1.
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fangswerts wie auch des Endwerts das ,herabgezonte“ Planungsrecht anzuhalten.® Im vorliegen-
den Verfahren wurde der Bebauungsplan ,Gartenstralte” in einem Bereich sanierungsbedingt hin-
sichtlich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung geéndert. Die Anderung beinhaltet jedoch
aus Sicht des Gutachterausschusses keine Wertminderung oder Wertsteigerung fur die betroffe-
nen Grundstlcke.

Die ,Endwertgrundstiicke” sind (fiktiv) erschlieRungsbeitrags- und abgabenfrei zu ermitteln®.
3.2.2 Entwicklungszustand der Grundstucke im Sanierungsgebiet

Anfangswert

Anfangswerte sind nach § 154 Abs. 2 BauGB zu bestimmen. Es ist also der Bodenwert mit den all-
gemeinen Wertverhaltnissen zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags 14.09.2016 zu ermitteln,
wobei der Entwicklungszustand zu bestimmen ist, als wenn eine Sanierung weder beabsichtigt
noch durchgefiihrt worden ware. Der diesbezilgliche Qualitatsstichtag ist grundsatzlich der
01.01.1997 (s.S. 3).

Fur die Bereiche, fir die sanierungsunbeeinflusste Bebauungsplane vorliegen, richtet sich die Zu-
lassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB (Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans).

Far alle im unbeplanten Innenbereich liegenden Grundstucke ist die sanierungsunbeeinflusste Zu-
I&ssigkeit von Vorhaben in dem Sanierungsgebiet nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Nach § 34 BauGB ist eine Bebauung zul3ssig,
wenn sie innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile errichtet werden soll und sich das
Vorhaben in die nahere Umgebung entsprechend der Art und dem Maf} der baulichen Nutzung,
der Uberbaubaren Grundstlicksflache und der Bauweise einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.

Die wegen mangelnder GroRe oder Form nicht bebaubaren Grundsticke, bzw. die Grundstiicke,
die nicht nach § 123ff. BauGB erschlossen sind, sind nach § 5 ImmoWertV als Robauland einzu-
stufen.

Da die Bewertungsobjekte jedoch (liberwiegend) bebaubar und erschlossen sind, sind die Richt-
wertgrundstiicke der einzelnen Anfangswertzonen als baureifes Land im Sinne des § 4 Immo-
WertV einzustufen. Auf eventuell weitergehende Differenzierungen wird in den jeweiligen zonalen
Bewertungen eingegangen.

Endwert

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des
formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (§ 154 Abs. 2 BauGB).

Die wegen mangelnder GrofRe oder Form nicht bebaubaren Grundstlicke, bzw. die Grundstlicke,
die nicht nach § 123 ff BauGB erschlossen sind, sind nach § 5 Abs. 3 ImmoWertV als ,Rohbau-
land® einzustufen.

Da die Grundstiicke innerhalb des Sanierungsgebietes (Uberwiegend) bebaubar und erschlossen
sind, sind die Richtwertgrundstiicke der einzelnen Endwertzonen als beitrags- und abgabenfreies
baureifes Land im Sinne des § 5 InmoWertV einzustufen. Die Beitrags- und Abgabenfreiheit be-
zieht sich auf den sanierungsbedingten Strallenausbau.

Auf eventuell weitergehende Differenzierungen wird in den jeweiligen zonalen Bewertungen einge-
gangen.

3  Leitfaden ,Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten, Seite115

4 Wird dieser Grundsatz nicht beachtet, so flieRt der Vorteil aus den neu gestalteten ErschlieRungsanlagen
falschlicherweise nicht in die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung (= Endwert — Anfangswert) ein.
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4 Definitionen nach § 5 ImmoWertV

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

Rohbauland sind Flachen, die nach § 30 BauGB (Geltungs-bereich eines Bebauungsplans), § 33
BauGB (Gebiet, fir das ein Planaufstellungsbeschluss vorliegt und der Bebauungsplanentwurf
ausgelegen hat) oder § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils) fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht
gesichert ist oder die nach Lage, Form und GroRe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestal-
tet sind.

Baureifes Land sind bebaubare Flachen, die in ortstiblicher Weise ausreichend erschlossen sind.
Der BGH spricht von "Bauland". — Die Qualitatsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentu-
mer ein nach dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf
Bebauung seines Grundstlicks in seinem gegenwartigen Zustand zusteht (BGH-Urteil vom
14.6.1984 Ill ZR 41/83). —

5 Grundlagen der Wertermittlung
5.1 Definitionen
Verkehrswert

Der Gutachterausschuss ermittelt nach § 193 BauGB den Verkehrswert im Sinne des § 194
BauGB (der Bodenwert i. S. d. § 154 Abs. 2 BauGB ist der Verkehrswert des reinen Grund und
Bodens).

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonsti-
gen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Kaufpreissammlung

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.
a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grund-
stiickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermoéglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung

Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwertes des Grundstiicks besteht nach
§154 Abs. 2 BauGB aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das Grundstiick
ergeben wirde, wenn die Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeflhrt worden ware (Anfangs-
wert), und dem Bodenwert, der sich fur das Grundstuck durch die rechtliche und tatsachliche Neu-
ordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).
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ErschlieBungs- und Ausbauvorteile

Die Stadt Hohr-Grenzhausen hat fur ihr Stadtgebiet Wiederkehrende Beitrage gemaR § 10 a KAG
beschlossen. Das bedeutet, dass an Stelle der Erhebung einmaliger Beitrage (§ 10) die jahrlichen
Investitionsaufwendungen fur Verkehrsanlagen nach Abzug des Gemeindeanteils als wiederkeh-
render Beitrag auf die beitragspflichtigen Grundsticke verteilt werden. Davon sind die Straflden-
baumalinahmen innerhalb des Sanierungsgebiets ausgenommen. (§ 154 Abs. 1 BauGB) Im Sa-
nierungsverfahren kann deshalb nur die eventuell verbesserte Ansehnlichkeit der 6ffentlichen Stra-
Ren zu Bodenwerterhéhungen innerhalb des Sanierungsgebiets flihren nicht die Ausbaukosten.
Die direkten Ausbaukosten bleiben im Verfahren unbertcksichtigt.

5.2 Vorstellung und Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

5.21 Vorbemerkungen

Ziel dieser Wertermittlung ist die Ermittlung von zonalen Anfangs- und Endwerten, aus denen die
Differenz als sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung bestimmt wird (vgl. § 154 Abs. 2 BauGB).
Bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts ist der Bodenwert ohne Bebauung durch Vergleich
mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermitteln (Vergleichswertverfahren
durch Preisvergleich gemafs § 16 Abs. 1 ImmoWertV). Daneben oder anstelle von Vergleichsprei-
sen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte® zur Wertermittlung herangezogen werden.

Dem unmittelbaren Vergleich mit tatsachlich entrichteten Kaufpreisen wird durch die héchstrichter-
liche Rechtsprechung® — auch fiir den Bereich der formlich festgesetzten Sanierungsgebiete — ein
grundsatzlicher Vorrang eingeraumt, wenn eine ausreichende Zahl von Verkaufsfallen vorliegt, die
malfigeblichen Wertfaktoren der zu vergleichenden Grundstiicke im Wesentlichen lbereinstimmen
und die in eine vergleichende Betrachtung einzubeziehenden Rechtsgeschéafte in einem nahen
zeitlichen Zusammenhang stehen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat dartber hinaus darauf hingewiesen, dass auch Verfahren, die
nicht in der WertV aufgefiihrt sind, angewendet werden dirfen”. Vorausgesetzt, die diesbeziigli-
chen Verfahren sind plausibel und fiihren zu marktkonformen Ergebnissen®. Diese Verfahren mis-
sen auf einem unmittelbaren oder mittelbaren Preisvergleich beruhen.

5.2.2 Unmittelbarer Preisvergleich

5.2.2.1 Vorbemerkungen

Der Gesetzgeber hat mit der Vorschrift in § 154 Abs. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 1 und 4 Im-
moWertV das vorrangig anzuwendende Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhohungen festgeschrieben. Danach sind aus Vergleichspreisen unbebauter Grundsticke,
die ohne Sanierungseinflisse zu Stande gekommen sind, der Anfangswert und aus sanierungsbe-
einflussten Vergleichspreisen der Endwert zu ermitteln (Vergleichskaufpreisverfahren). Die Diffe-
renz der beiden Werte ergibt die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung. Allerdings weist dieses
Modell u. U. eine ungiinstige Fehlerfortpflanzung auf®.

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

8  BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90 —, NJW 1991,2698 und
OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04.

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

8 Der wichtigste Grundsatz, den ein Verfahren erfiillen muss, damit es als Bewertungsverfahren geeignet ist, lautet,
dass das Wertermittiungsverfahren eine Marktanpassung enthalten muss.

9 Vgl. diesbezliglich die Anforderungen an ein Wertermittlungsverfahren in ,Arbeitshilfe — Der Ausgleichsbetrag®, Kap.
8.9.1

Seite 14 von 134



Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 198053 / 2014

5.2.2.2 Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke

Mit der Regelung in § 154 Abs. 1 BauGB sowie dem § 16 Abs. 1 ImmoWertV hat der Gesetz-/Ver-
ordnungsgeber einen Weg beschritten, der nur schwerlich zu erflllen ist. Denn es dirfen aus-
schlieRlich die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen abgeschépft werden, nicht die ge-
samten sanierungsbedingten Grundstiickswerterh6hungen. Sanierungsgebiete sind aber weit
uberwiegend bebaute Bereiche, so dass die vorhandenen Vergleichspreise i. d. R. aus dem Ver-
kauf bebauter Grundstiicke herriihren. Es gibt zwar in jedem Sanierungsgebiet regelmafRig unbe-
baute Grundstlicke, aber i. d. R. werden nur wenige verkauft. Liegen Kaufpreise vor, so durfen sie
nur zur Ermittlung des Anfangswertes herangezogen werden, wenn sie nicht von den sanierungs-
bedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr Einfluss erfasst werden kann.

Aus diesem Grund sind Vergleichspreise mdglichst aus Gebieten herauszuziehen, die neben den
allgemeinen wertbeeinflussenden Umstanden auch hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Missstande
mit dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, flr die jedoch in absehbarer
Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Auch dies hilft nicht immer weiter, da oftmals Vergleichsge-
biete fehlen, bzw. viele rheinland-pfalzische Gemeinden nur ein Kerngebiet besitzen, das meist
vollstandig in das Sanierungsverfahren einbezogen ist. Im Ubrigen trifft auch fur das Vergleichsge-
biet zu, dass es meist Uberwiegend bebaut ist, so dass Kaufpreise unbebauter Grundstlcke auch
hier selten vorkommen'. Liegen aber geeignete Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke aus
dem Gebiet selber oder aus Vergleichsgebieten vor, so sind diese auch auszuwerten.

In der folgenden Tabelle sind alle geeigneten (sanierungsunbeeinflusste) Kauffalle unbebauter
Grundstlicke aufgefihrt. Flr jede Zone werden entsprechend der wertbeeinflussenden Merkmale
Kaufdatum (Anpassung immer auf den Wertermittlungsstichtag 14.09.2016), durchschnittliche wer-
trelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), durchschnittliche Grundsticksflache und die Lage (als
Lagemerkmal wird der Bodenrichtwert verwendet) angepasst und ausgewertet. Fir die Zone
74170 ist die Tabelle der Vergleichskaufpreise mit der Anpassung auf die wertbeeinflussenden
Merkmale der (GFZ mit 1,5, Grundstticksflache mit 350 m? und der Lage mit 140,- €/m?) nachfol-
gend beispielhaft dargestellt. Der Mittelwert ohne Ausreiller wird fir diese Zone mit 114,77 €/m?
berechnet und fur die Ableitung des Anfangswertes herangezogen.

Ableitung des Bodenwertes aus Kauffillen unbebauter Grundstiicke (SU)
1] 2 | 3 | 4 | 5 | | | 6 | 7 | 8 9 10 | 11 | 12 | 13 [ 14 | 15 [ 16 | 17 |
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Wert zum Stichtag Anpassung an die Anfangswertzone (Wertermittlungsobjekt W)
Lage (w)
Kaufpreis 14.09.16 ‘”e'(‘;v)GFZ Groe (W) | BRW- Gowicht
i Verfahren
Kaufpreis Flich Datum aktueller beitrags- und | gogen.
2 |(kP), bwu-| Fische | | onC des [Bodenrichtwert| wert. | 22920™ | prejs. sonstiges angepasste
& |Censingt Kauffalls |zum 01.01.2016 | 1y | "rlicher | BX engepessle | Verglechs- Wertetabele
« (Wert .+ Wert _) 2 ergleichs- | preise ohne
‘g:; 112,9* (Wert ., + Wert ) 1,5 350 m* | 140 €/m7 preise | (Ausreisser AusreiRer
bereinigt) p
Zonen- hétzt Lage (W) L
€ m | em | TOMWA |\ ST e Bonrige eim| o000 | Wellsy UKOW) / UK(Y) 0e () 128°
1 46.569 442 105,36 | 15.08.08 | 72 150,- | 1,0 | frei | 0,00 [ 110,9 107,26 1,15 1,02 0,93 1,0 117,56 117,56 1,0 117,56
1| 11.088 105 105,60 | 04.03.08 | 72 | 150,- | 1,0 | frei [ 0,00| 110,9 107,50 115 0,90 0,93 1.0 103,60 103,60 1,0 103,60
8| 2730 21 130,00 |26.02.15 | 661 | 130- | 1,0 | frei | 0,00 | 1129 130,00 1,00 1,00 1,08 10 140,00 140,00 0,2 140,00
1 1.820 14 130,00 | 28.03.12 | 72 150,- | 1,0 | frei [ 0,00 | 1114 131,75 1,00 1,00 0,93 1,0 122,97 122,97 0,2 122,97
1 13.924 118 118,00 | 06.03.12 | 72 150,- | 1,0 | frei [ 0,00 | 1114 119,59 1,15 0,91 0,93 1,0 116,46 116,46 1,0 116,46
Mittelwerte: 100 120,57 149,-| 11 121,68 1,06 0,98 0,95
*  Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst; ittal:
K 6 Abs. 2 Werly Mittel: 119,76 120,12 3,4
1 sie weichen erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen ab, AusreiRer > Mittel +  33% 186.20
P besteht ein aulergewdhnliches Interesse des VerauRerers oder des Erwerbers an dem Verkauf oder dem
Erwerb des Grundstiicks, Ausreifler < Mittel - 33% 93,80
es besteht eine besondere Bindung verwandtschaftlicher, wirtschaftlicher oder sonstiger Art zwischen den . . .
3 Vervagepansien Mittel ohne AusreiBer: 114,77 €/
| Standardabweichung des Mittels: +/- 2,78 €/m?

Tab.1: Tabelle der Vergleichskaufpreise unbebauter Grundstlicke

9 Andererseits konnen aus den Vergleichsgebieten i. d. R. Ertragsverhaltnisse flr mittelbare Vergleichswertverfahren
ermittelt werden.
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Als Vergleichsgrundstiicke fir die Endwertermittlung kommen zum Beispiel Kaufpreise in Betracht,
die fur bereits nach § 163 BauGB aus der Sanierung entlassene Grundstlicke gezahlt wurden.
Auch zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB von der Gemeinde veraullerte Grund-
stiicke sind als Vergleichsgrundstlicke zur Ermittlung des Endwerts heranzuziehen. Dabei ist zu
beachten, dass flr diese Grundstiicke noch Ausgleichsbetrage zu erheben sind, wenn im Kauf-
preis noch nicht alle sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen bericksichtigt worden sind.

5.2.2.3 Vergleichspreise bebauter Grundsticke

Wegen der meist nur geringen Anzahl von Kauffallen unbebauter Grundstlcke werden auch sanie-
rungsunbeeinflusste Kaufpreise bebauter Grundsticke zur Ermittlung des Anfangswerts ausge-
wertet. Eine Auswertung bzw. Herausrechnung des Bodenwertanteils erfolgt nach dem Modell des
Sachwertverfahrens (§§ 21 - 23 ImmoWertV) aus sanierungsunbeeinflussten Kaufpreisen bebau-
ter Grundstiicke zur Ermittlung des Anfangs- bzw. des Endwerts. Dieses Verfahren flie3t nur mit
einer geringen Gewichtung in die Wertermittlung ein, da es eine hohe Ungenauigkeit aufweist.

Die gesamten Vergleichskaufpreise bebauter Grundstiicke werden in einer Tabelle fir jede Zone
entsprechend der wertbeeinflussenden Merkmale Kaufdatum (Anpassung immer auf den Werter-
mittlungsstichtag 14.09.2016), durchschnittliche ausnutzbare Geschossflachenzahl (GFZ), durch-
schnittliche Grundstlicksflache und die Lage (als Lagemerkmal wird der Bodenrichtwert verwen-
det) angepasst und ausgewertet (Auswertung entsprechend der unbebauten Grundstlicke). Fir
die Zone 74.170 ist die Tabelle der Vergleichskaufpreise mit der Anpassung auf die wertbeeinflus-
senden Merkmale der (GFZ mit 1,5, Grundsticksflache mit 350 m? und der Lage mit 140,- €/m?)
nachfolgend beispielhaft dargestellt. Der Mittelwert ohne Ausrei3er wird flr die Zone 74.170 mit
136,64 €/m? berechnet und fir die Ableitung des sanierungsbedingten Anfangswertes gewichtet
herangezogen.
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Ableitung des Bodenwertes aus Kaufféllen bebauter Grundstiicke (SU)

1] 2 | 3 [ 4 | 5 | | | 6 | 7 | 8 9 10 | 11 | 12 [ 13 [ 14 ] 15 | 16 | 17 18
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Wert zum Stichtag Anpassung an die Anfangswertzone (Wertermittlungsobjekt W) "
m
Kaufprei 14.09.16 wertr Grafe (W Las?zevxfw) Gewich :
.09. y - wicht
Kaufpreis aubrers Datum Bzzteu:rlilzl:t- bea\ggg:-e:-nd Boden- GFZW) rofe (M) Verfahren angepasste © :
(tzr)ém:“: Flache | . he Ka‘l‘;é"s wert zum ‘zel:_' rechtlicher :’"'::( angepasste Verglei:;hs- Wertetabelle | n
9 11.2006 | 5o | Zustand 114,0° et +wet) | 1,5 350 m? | 140 €/m? Vergeichs- |, 2102 A ¢
b GFz preise ereinigt- p usreilRer
g ) N Lage)
€ e ame [ TTMMLS |20 | eme vt Wertg, s UK(W) / UK(V) Lo (0 Lo
1 0 143 0,00 04.03.08 72 150,- | 1,0 frei | 0,00 [ 110,9 1,15 0,92 0,93 - - 1
1 22151 189 117,20 | 01.10.13 | 72 | 150,- [ 1,0 | frei | 0,00 | 1123 118,97 1,15 0,95 0,93 1,0 120,85 120,85 1,0 120,85
1 75.125 577 130,20 | 14.08.14 64 110,- [ 0.9 frei [ 0,00 [ 112,9 131,47 1,19 1,05 1,27 10 207,45 - - 1
1 0 195 0,00 |200214 | 72 | 160- | 1,0 | frei [000| 1129 0,00 1,15 0,95 0,88 - - 1
11| 30.732 310 99,14 19.11.13 | 81 120,- | 1,0 | frei [ 0,00 1123 100,64 1,15 0,99 117 1,0 133,56 133,56 1,0 133,56
8 | 52574 323 162,77 | 11.06.14 71 180,- | 1,7 | frei [ 0,00 [ 1129 164,35 0,95 0,99 0,78 1,0 120,62 120,62 1,0 120,62
11| 37.895 381 9946 | 29.07.13 | 81 120,- | 1,0 | frei [ 0,00 1123 100,97 1,15 1,01 117 10 136,50 136,50 1,0 136,50
8 | 17.377 363 4787 120413 | 71 180,- | 1,7 | frei [ 0,00 [ 1123 48,59 0,95 1,00 0,78 1,0 36,04 - - 1
6 | 43.770 259 169,00 | 04.01.13 | 72 | 150,- | 1,0 | frei [ 0,00 [ 1123 171,55 1,15 0,97 0,93 1,0 179,24 179,24 1,0 179,24
26| 530.162 | 1.315 | 403,16 | 06.12.12 | 112 | 130,- | 1,0 | frei [ 0,00 [ 1114 412,57 1,15 1,13 1,08 10 575,22 N N 1
1 9.216 72 128,00 | 06.03.12 | 72 | 150,- | 1,0 | frei [ 0,00 [ 1114 130,99 1,15 0,87 0,93 1,0 122,04 122,04 1,0 122,04
1| 38566 397 97,14 | 201212 | 72 [ 150-| 1,0 | frei | 0,00 1114 99,41 1,15 1,01 093 10 107,91 107,91 1,0 107,91
8 | 35.900 359 100,00 | 18.09.12 | 71 180,- | 1,7 | frei [ 0,00 [ 1114 102,33 0,95 1,00 0,78 10 75,82 - - 1
7| 196498 | 1.618 | 121,44 | 24.11.11 73 | 140,-| 1,0 | frei [ 0,00 | 1112 124,50 1,15 1,15 1,00 1.0 164,21 164,21 1,0 164,21
8 | 58.049 363 159,91 | 27.01.11 71 180,- | 1,7 | frei [ 0,00 111,2 163,94 0,95 1,00 0,78 1,0 121,58 121,58 1,0 121,58
8 | 120.971 77 168,72 | 17.06.10 | 72 | 150,- | 1,0 | frei | 0,00 [ 1111 173,12 1,15 1,07 0,93 1,0 198,13 - - 1
8 | 17.769 136 130,66 | 01.09.10 [ 72 | 150,- | 1,0 | frei | 0,00 [ 1111 134,07 1,15 0,92 0,93 10 132,22 132,22 1,0 132,22
8 | 38731 367 105,53 | 22.12.14 | 661 | 130,- | 1,0 | frei [ 0,00 [ 1129 106,56 1,15 1,00 1,08 1,0 132,53 132,53 1,0 132,53
8 | 12745 229 55,66 16.09.11 71 180,- | 1,7 | frei [ 0,00 111,2 57,06 0,95 0,96 0,78 1,0 40,61 - - 1
7| 22959 138 166,37 | 04.04.11 74 | 150- | 1,0 | frei | 0,00 1112 170,56 1,15 0,92 0,93 1,0 168,44 168,44 1,0 168,44
Mittelwerte: 423 123,11 151,-1 12 132,19 1,10 0,99 0,95 16,0
* Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst; Mittel: 154,05 136,64 12,0
6 Abs. 2 WertV: ) . . ’
1 sie weichen erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Féllen ab, Ausreier > Mittel +  30% 182,00
P besteht ein auBergewdhnliches Interesse des VerduRerers oder des Erwerbers an dem Verkauf oder dem
Erwerb des Grundstiicks, Ausreiler < Mittel - 30% 98,00
3 \e/z:;ztsegéﬁgiﬁesondere Bindung verwandtschaftlicher, wirtschaftlicher oder sonstiger Art zwischen den Mittel ohne AusreiRer: 1 36,64 €Im 2

I Standardabweichung des Mittels: +/- 6,05 €/n?

Tab.2: Tabelle der Vergleichskaufpreise bebauter Grundstlicke

5.2.3 Mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktorverfahren)

Vorbemerkungen:

Alle Wertermittlungsverfahren, die nicht unmittelbar auf den origindren Vergleichspreis sondern
auf aus Vergleichspreisen abgeleitete — in der Regel normierte — Ergebnisse abstellen, werden als
LVergleichsfaktorverfahren* bezeichnet. Diese Verfahren haben i. d. R. eine glinstigere Fehlerfort-
pflanzung, weil mit diesen Verfahren der Endwert unmittelbar aus dem Anfangswert abgeleitet wird
und nicht Anfangswert und Endwert isoliert voneinander aus Kaufpreisen bestimmt werden.

In diesem Gutachten kommen insbesondere
- das Bodenrichtwertverfahren,
- das Modell Niedersachsen
+ das Komponentenverfahren

+ das Vergleichswertverfahren
zur Anwendung.
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5.2.3.1 Bodenrichtwertverfahren
Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir den Boden (§ 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

Bodenrichtwerte kénnen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden, wenn sie gemal § 16
Abs. 1 ImmoWertV geeignet sind. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortli-
chen Verhaltnissen unter Berucksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert und
nach Art und Maly der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender
Grundstlicksgestalt hinreichend bestimmt sind. Bodenrichtwerte stellen nicht mehr den originaren
Datenbestand dar (z. B. Kaufpreise), sondern diesbezlgliche Ableitungen.

In Sanierungsgebieten werden Bodenrichtwerte (von Amts wegen) von den Gutachterausschus-
sen ebenso abgeleitet wie flr das Ubrige Gemeindegebiet. Die Eigenschaft der Grundstlicke, dass
sie in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen, ist als rechtliche Gegebenheit im
Sinne des § 194 BauGB zu qualifizieren, weshalb die periodisch ermittelten Bodenrichtwerte we-
gen § 153 Abs. 2 i. V. m. Abs. 1 BauGB im sanierungsunbeeinflussten Grundstlickszustand abzu-
leiten sind — also unter der Fiktion, dass fur das Bodenrichtwertgrundstiick eine Sanierung we-
der beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware. Nur diese Bodenrichtwerte dirfen veroéffent-
licht werden, da bei einem Erwerb oder einer VerauRerung der Kaufpreis frei von Sanierungsein-
flissen sein muss (vgl. § 153 Abs. 2 BauGB)™.

Deshalb erhalten diese sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte den Zusatz ,SU“ (sanierungs-
unbeeinflusst), ohne jedoch Anfangswerte zu sein. Denn Anfangswerte beziehen sich bzgl. der all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf den Stichtag ,Abschluss der Sanierung® (vgl. §§ 162, 163 BauGB).
Der Zusatz ,SU* weist lediglich darauf hin, dass die diesbeziiglich gekennzeichneten Bodenricht-
werte keinerlei sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen enthalten.

Erst wenn die Sanierung insgesamt oder in Teilen aufgehoben worden ist, sind die Bodenrichtwer-
te sanierungsbeeinflusst zu veréffentlichen. Diese Bodenrichtwerte entsprechen dem Bodenwert,
der sich fur das Grundstlck durch die bisherige rechtliche und tatsachliche Neuordnung des form-
lich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt. Sie erhalten den Zusatz ,SB“ (sanierungsbeein-
flusst)'?), ohne jedoch Endwerte zu sein®). Denn die Endwerte beziehen sich sowohl bzgl. der all-
gemeinen Wertverhaltnisse als auch bzgl. des Grundstiickszustands auf den Stichtag ,Abschluss
der Sanierung“ (§§ 162, 163 BauGB), nicht auf den Stichtag der jeweiligen Bodenrichtwertermitt-
lung.

Bei den Bodenrichtwerten mit dem Zusatz ,SU" und ,SB* handelt es sich daher um Bodenrichtwer-
te nach § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB, nicht um die besonderen Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1
Satz 7 BauGB, da letztere nur auf Antrag auf einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Bei
den besonderen Bodenrichtwerten handelt es sich insbesondere um zonale Anfangs- und Endwer-
te mit dem Wertermittlungsstichtag ,Abschluss der Sanierung®.

Werden die sanierungsunbeeinflussten und die sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte') — ge-
trennt nach den jeweiligen Grundstickszustéanden — Gber Jahre mit hinreichender Sorgfalt abgelei-
tet, dienen sie nicht nur der Transparenz des Grundstlicksmarktes, sie erleichtern auch erheblich
die Ableitung von zonalen oder grundsticksspezifischen Anfangs- und Endwerten, da viele Daten
(beispielsweise zum Grundstickszustand, zu den einzelnen Sanierungsmaflnahmen und deren

" Eine Ausnahme liegt beispielsweise vor, wenn das zu bewertende Objekt bereits nach § 163 BauGB aus der
Sanierung entlassen worden ist.

2 Fir die sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte ist auch der Zusatz ,N“ gebrauchlich.

¥ In dem Augenblick, in dem das gesamte Sanierungsgebiet bzw. alle Sanierungsgebiete in einer Gemeinde / Stadt
aufgehoben worden sind, kann der Hinweis ,SB* in der Bodenrichtwertbeschreibung entfallen.

' Die sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte duirfen erst veroffentlicht werden, wenn die formliche Festsetzung des
Sanierungsgebiets oder eines Teils des Sanierungsgebiets aufgehoben wurde.
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Auswirkungen auf den Bodenwert) bereits teilweise oder im Ganzen zum Zwecke deren Ableitung
erhoben wurden.

5.2.3.2 Komponentenverfahren (Qualifizierung einzelner Sanierungsvorteile)

Statt aus sanierungsbeeinflussten Vergleichskaufpreisen unbebauter oder bebauter Grundstlicke
oder aus sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerten Endwerte abzuleiten, kbnnen diese auch aus
Anfangswerten mittels der Komponentenmethode abgeleitet werden.

Bei der ,Komponentenmethode“ werden ausgehend vom zonalen oder grundstlicks-spezifischen
Anfangswert die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen komponentenweise nach Erfah-
rungswerten bzw. aus Marktdaten abgeleitet und angesetzt. Das Komponentenverfahren ist ein
(deduktives) Vergleichswertverfahren, mit dem die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen
durch Quantifizierung von Grundstlicksverbesserungen ermittelt werden. Wie bei jeder Wertermitt-
lung ist zu beachten, dass keine Korrelationen zwischen den verschiedenen Einflissen bestehen
dirfen. Da mit diesem Verfahren die sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen unmittelbar be-
stimmt werden, ist die Fehlerfortpflanzung wesentlich glinstiger als beim gesetzlich normierten
Verfahren in § 154 Abs. 2 BauGB.

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

1. Allgemeiner Sanierungsvorteil

Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundsticksmarkt, Werterh6hungen, die
sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie durch die Aussicht auf Steuer-
vorteile und ZuschUlsse einstellen (beispielsweise investieren private Eigentimerinnen und Eigen-
tumer nur, wenn sich die Investitionen lohnen - s0g. Initialeffekt).
Dieser Vorteil ist von der Natur der Sache her nur von untergeordneter Bedeutung und bewirkt da-
her auch nur eine geringe Bodenwerterhohung. Diese liegt i. d. R. in eher landlich strukturierten
Gebieten zwischen 1 % und 5 % je nach Nachfrage nach Grundstiicken in der Art der Objekte im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet. Die genannten Werterhohungen sind i. d. R. frei zu schat-
zen oder zusammen mit anderen Vorteilen zu ermitteln.

2. Lagevorteil

Verbesserung der allgemeinen Wohn- und Geschéftslage durch MaRnahmen zur Verbesserung
der Ansehnlichkeit des ndheren und weiteren Umfelds (z. B. Durchfiihrung von Abbruch-, Neubau-
sowie Modernisierungsmallnahmen); Gestaltung von (Park-)Platzen und Ruhezonen; Verringe-
rung der Larmimmissionen durch Verkehrsberuhigung.

Der o.g. allgemeine Sanierungsvorteil mit dem Lagevorteil wurde fur den Bereich des Sanierungs-
gebiets der Stadt Hohr-Grenzhausen ,Stadtteil - Hohr¢, abhangig vom Umfang der durchgefiihrten
Sanierungsmalnahmen, vom Gutachterausschuss sachkundig frei geschatzt.

Zusatzlicher Lagevorteil, der z.B. durch die Bereitstellung neuer Parkplatze im Innenbereich ent-
steht, wurde gesondert berlcksichtigt.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass es bei durchgreifenden Sanierungsmalf3-
nahmen durch Lageverbesserungen und evtl. Veranderungen in der Art und dem Maf der bauli-
chen Nutzung zu Auswirkungen auf die Mietertrage eines (bebaubaren) Grundstiicks kommt. Die
Auswirkung der Vorteile auf den Bodenwert kdbnnen mit den Mietsdulenverfahren nach Strotkamp
erfasst werden.

Fur das Verfahren werden sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Nettokaltmieten
erhoben bzw. sachgerecht geschatzt. Die geschossweisen Mietertrdge werden so angepasst,
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dass Uber einen GFZ-Unterschied Riickschliisse auf eine entsprechende Bodenwertanderung ge-
zogen werden kénnen.

Beide Voraussetzungen liegen im wertrelevanten Bereich nicht vor. Es ist zwar mdglich, sanie-
rungsbeeinflusste Mieten zu erheben, die zum Vergleich bendtigten sanierungsunbeeinflussten
Mieten wurden jedoch nach Angaben der Stadt nie erhoben.

3. Aufzonungsvorteile

Erhéhung der Ausnutzbarkeit von Grundstlicken durch Veranderung der Art der baulichen Nutzung
und / oder Erhéhung des Males der baulichen Nutzung; Schaffung von baureifem Land; Aktivie-
rung von bisher unterausgenutzten oder brachliegenden Flachen.

4. Allgemeiner ErschlieBungsvorteil

Lagevorteil, der sich durch die mit der Erneuerung der Erschlielungsanlagen einhergehenden
Wiederherstellung der Ansehnlichkeit ergibt (wird i. d. R. bereits unter Nr. 2 (Lagevorteil) erfasst).

5.2.3.3 Modell ,Niedersachsen*

Ausgangspunkt fir die Erarbeitung des Modells war die Uberlegung, Vergleichsmaterial (bereits
mit anderen Methoden abgeleitete sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen in Prozent des An-
fangswerts) Uberregional auszuwerten und dadurch die Wertermittlung auf eine sicherere Grund-
lage zu stellen. Hierzu wurden Vergleichsfalle mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden aus-
gewertet. Das Ergebnis der Untersuchung von Kanngieser / Schuhr aus dem Jahr 2005 ergab Ma-
trizen, aus denen die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung in Prozent des Anfangswertes
entnommen werden kdnnen, nachdem die Missstéande und Sanierungsmafinahmen vorher klassifi-
ziert wurden.

Dieses Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig strukturierten Bewertungsrahmen fur die
stadtebaulichen Missstande — Anfangszustand — und die Manahmen — Neuordnungszustand.

Jeder Rahmen ist wiederum in die vier Komplexe

+  Bebauung (bezogen auf die ndhere Umgebung, nicht die Bebauung des Bewertungs-
grundstuicks),

- Struktur (Eigentumsverhaltnisse, Zuganglichkeit, innere Erschliellung),

+  Nutzung (Art und Mal} der baulichen Nutzung, Verdichtung, Gemengelage, Beschaf-
fenheit),

+  Umfeld (Verkehr, Infrastruktur, duRere Erschliefung, Griinanlagen)

gegliedert. Die vier Komplexe sind in zehn Klassen in Form einer Rangskala von 1'® (minimale
Auswirkung) bis 10 (maximale Auswirkung) unterteilt. Jede der insgesamt 80 Klassen (40 Klassen
je Rahmen) ist mit Stichwortangaben zu den typischen Klassenmerkmalen belegt (vgl. Tabellen).
Der Sanierungsmehrwert wird durch Einstufung der Missstdande und MalRhahmen des Bewer-
tungsobjekts mit Hilfe des Klassifikationsrahmens als prozentuale Wertsteigerung des Anfangs-
werts aus den oben genannten Ergebnismatrizen entnommen.

Das ,Modell Niedersachsen® beruht urspriinglich auf einer Untersuchung von 34 Sanierungsgebie-
ten im Raum Niedersachsen. Der erweiterte Missstande- und MaRnahmenkatalog nach Kanngie-
ser / Bodenstein wurde anhand von Uberregional ausgewertetem Vergleichsmaterial aufgestellt.
Als Vergleichsmaterial dienten die Daten aus Niedersachsen sowie Daten aus weitere Umfragen
in den Landern Berlin, Hamburg, Hessen, Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz.

¥ Wenn auch von Kanngieser/Schuhr die ,Klasse 0“ nicht in den Missstande- und Mafnahmenrahmen aufgefiihrt wird,
so muss sie generell bei der Wertermittlung beachtet werden (vgl. Strotkamp in [10]).
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Bereits 1988 und in den Folgejahren wurde durch Auswertung von Stichproben nachgewiesen,
dass der bundesdurch-schnittliche Markt nicht signifikant vom durchschnittlichen rheinland-pfalzi-
schen Marktverhalten abweicht und die Ergebnisse von Kanngieser / Bodenstein i. d. R. ohne wei-
tere Anpassung in Rheinland-Pfalz angewendet werden kdnnen. Darliber hinaus weist das ,Modell
Niedersachsen® eine gunstige Fehlerfortpflanzung auf.

Eine weitere Anpassung wegen ortlicher Besonderheiten ist nach Auffassung des Gutachteraus-
schusses nicht angebracht, da Hohr weder mit den Uberwiegend landlichen Grundstucksmarkten
des Hunsrticks, der Eifel und des Westerwalds noch mit den gro3stadtischen Grundstiicksmarkten
von Mainz, Koblenz, Trier etc. vergleichbar ist. Vielmehr ist Hohr im mittleren Marktsegment ange-
ordnet, der dem rheinland-pfalzischen Durchschnittsmarkt hinreichend entspricht.

5.2.4 Ausgewahlte Wertermittlungsverfahren in der zonalen Bewertung flr das Sanierungsge-
biet , Stadtteil-HOohr

Zonale Anfangswerte

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich fir ein Grundstick ergeben wirde, wenn eine Sanie-
rung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (§ 154 Abs. 2 BauGB). Der Anfangswert
ist bzgl. der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den Zeitpunkt der Aufhebung der Sanierungssat-
zung abzustellen (§ 162 BauGB).

Die zonalen Anfangswerte werden, bei vorliegen entsprechender Daten, mit folgenden Wertermitt-
lungsverfahren bestimmt:

1. Vergleichskaufpreisverfahren (unmittelbares Vergleichswertverfahren)

Ableitung des Anfangswerts aus (geeigneten) Kaufpreisen unbebauter Grundsticken mit Anga-
ben zum Bodenwert und aus Kaufpreisen von (geeigneten) Kauffallen bebauter Grundstiicke (aus
dem Kaufpreis flr das bebaute Grundstiick wird der Gebaudewert herausgerechnet) aus dem Sa-
nierungsgebiet selbst.

2. Vergleichsfaktorverfahren (mittelbares Vergleichswertverfahren)

Ableitung des Anfangswerts aus dem entsprechenden sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert
(Bodenrichtwertverfahren).

3. Mittelbildung

Der zonale Anfangswert wird aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde das Vergleichsfak-
torverfahren (Bodenwertermittiung aus dem sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert) angewen-
det. Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffalle aus unbebauten und bebauten Objekten
auswertbar war, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesen Verfahren jeweils nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die Gewichtung der
Vergleichskaufpreise aus unbebauten Objekten in freier Schatzung mit 0,1 und aus bebauten Ob-
jekten 0,2.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur die Bodenwert-
unterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungsobjekt und nicht der gesamte Bo-
denwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 ange-
setzt.
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Vorlaufiger Anfangswert aus WA 0.1
Vergleichskaufpreisen (unbebaut) ’
Vorlaufiger Anfangswert aus W2 02
Vergleichskaufpreisen (bebaut) ’
Vorlaufiger Anfangswert aus dem Bodenricht- w3 1.0
wertverfahren ’

W1 x01+W2x 02+ W3x1.0
1,3

Gewogenes Mittel

Zonale Endwerte

Der zonale Endwert ist der Bodenwert, der sich fir die jeweilige Zone im Sanierungsgebiet durch
die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt. Es
ist also der sanierungsbeeinflusste Bodenwert zum Zeitpunkt der Aufthebung der Sanierungssat-
zung zu bestimmen (§ 162 BauGB).

Die zonalen Endwerte / die Endwerte werden, bei vorliegen entsprechender Daten, mit folgendem
Wertermittlungsverfahren bestimmt:

1. Vergleichskaufpreisverfahren
Wegen fehlender geeigneter Vergleichspreise konnte dieses Verfahren nicht angewandt werden!

2. Vergleichsfaktorverfahren
2.1 Ableitung des Endwerts aus dem Anfangswert mit der Komponentenmethode

Ausgehend vom zonalen Anfangswert wird die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung kompo-
nentenweise nach Erfahrungswerten angesetzt. Die einzelnen Komponenten werden zu einem
Prozentsatz zusammengefasst.

2.2 Ableitung des Endwerts aus dem Anfangswert mit dem Niedersachsenmodell

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der sanie-
rungsbedingten Bodenwerterh6hung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstédnde und
Sanierungsmalinahmen in Klassen der unten dargestellten Tabelle.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehorige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und da-
mit wiederum die Bodenwerterhdhung festgelegt.

3. Mittelbildung

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgeflihrten Komponentenmethode und des Mo-
dells Niedersachsen gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und quantitativen Wert-
fortschreibungen aus Marktdaten (vgl. sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen aus ersparten
Erschlielungs- und Ausbaubeitrdgen und das Modell Niedersachsen) und aufgrund der Markt-
kenntnis und Erfahrung des Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und Zuverlassigkeit vergleichbar, weshalb ein un-
terschiedliches Gewicht flr die der Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
nicht angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen liegt noch im gewdhnlichen Rah-
men, er liegt vorrangig an der vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.
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5.3 Qualifizierung der SanierungsmaBnahmen fiir das Sanierungsgebiet ,,Stadtteil

Hohr*

5.3.1 Sanierungsziele

Als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen' und unter Beachtung der Uberregionalen Pla-
nungs- und Entwicklungsziele, sowie in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan und dem
Stadtentwicklungsplan stellen sich folgende Ziele fur die Sanierung im Stadtteil Hohr:

Verbesserung und Starkung von Gebaudenutzungen und der Einzelgebaude-
gestaltung

bedingt durch Verkehrsverlagerungen mittels Stadtumgehungen, die Neuord-
nung des flielenden und ruhenden Verkehrs im stadtzentralen Bereich

wesentliche Verbesserungen von Platz- und Strallenraumgestaltung, Erweite-
rungen von vorhandenen Platzstrukturen

eine wesentlich verbesserte Begriinungssituation im Kernbereich und Ankoppe-
lung vorhandener Grinbezuge

Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit einer gewachsenen Stadtstruktur.
Gleichzeitig soll der Wohnwert im Stadtkern verbessert werden.

In wirtschaftlicher Hinsicht sollen die SanierungsmalRnahmen zu dem Ziel fuh-
ren, den vorhandenen Einzugsbereich der Stadt zu sichern und zu verbessern.
EinzelmalRnahmen bestehen aus der Konzentration zentrumswirksamer Ein-
richtungen sowie der Umsiedlung storender Betriebe, der Schaffung einer
schnellen und glnstigen Erreichbarkeit des Zentrums, der Losung des Andie-
nungsproblems, der Schaffung ausreichender Parkmoglichkeit in geschaftsna-
her Lage, der Anlage von Fuligangerzonen und Grunflachen.

Die Sanierungsmalinahmen der Stadt Hohr-Grenzhausen sind weitesgehend abgeschlossen. Aus
folgenden MalRnahmen konnen sich sanierungsbedingte Bodenwerterhohungen ergeben:

- allgemeiner Sanierungsvorteil (Initialeffekt durch die Aussicht auf 6ffentliche Investi-
tionen, Zuschlisse und Steuervorteile),

+ Lagevorteil aus den Wohn- und Geschaftsumfeldverbesserungen,

«  Verbesserung der Ansehnlichkeit der Stralen und Platze

« Entlastung von Teilbereichen des Sanierungsgebietes vom flieRenden Verkehr,

- Schaffung von Parkplatzen sowie einer moglichen ZweiterschlieBung von Grund-
stucken,

+ Freilegung von Grundstticken durch Abriss von stérender Gemengelage,

+  Gestaltung von Freiflachen,

« Modernisierung und Instandsetzung privater Gebdude durch Zuschisse aus dem
Sanierungsverfahren

'8 Quelle: Vorbereitende Untersuchung ,Stadtteil Hohr", Seite 34
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5.3.2 Sanierungsbedingte Bodenwertvorteile

Nachfolgend werden die sanierungsbedingten Ma3nahmen sowie die daraus hervorgehenden sa-
nierungsbedingten Bodenwertvorteile, die allgemein in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten
vorkommen kénnen, aufgefiihrt. AnschlieRend erfolgt die Qualifizierung der Sanierungsmafinah-
men konkret flr den Bereich des Bewertungsobjektes.

Erfahrungsgemal steigen in formlich festgelegten Sanierungsgebieten die Bodenwerte insbeson-
dere durch folgende sanierungsbedingte Erwartungen und MaRnahmen an:

+ Initialwirkung der Sanierung

Durch die erwartete Verbesserung des Sanierungsgebiets steigt i. d. R. die private Investitionsbe-
reitschaft;

- Aktivierung von Nutzungsreserven

Hoéherwertigere und / oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch Anderung der Art und / oder
des Males der baulichen Nutzung;

+ Verbesserung von Lage und Struktur des Sanierungsgebiets

Beseitigung von Nutzungskonflikten und Verringerung der Larmimmissionen (z. B. durch neue
Konzepte zur Verkehrsberuhigung und den Bau von Entlastungsstralen, die den Verkehr der In-
nenstadt aufnehmen und ableiten; durch Schaffung von Parkplatzen, so dass trotz Verkehrsberuhi-
gung und Bau von FuRgangerzonen nur kurze Wege in die Innenstadt zu Uberwinden sind; Errich-
tung von ansprechend gestalteten Grin- und Ruhezonen; Beseitigung von Nutzungskonflikten
durch Aussiedlung von stérenden Gewerbebetrieben);

+ Verkiirzung der Wartezeit bis zur baulichen Nutzung

Beseitigung von Gewerbebrachen, Aktivierung von bisher ungenutzten ,Hinterhofflachen® etc. zur
Schaffung von Wohnbau-, Gewerbe- und sonstigen Grundstilicken;

« Verbesserung des ErschlieBungszustands

Aufwertung der innerdrtlichen Quartiere (z. B. durch attraktive verkehrsberuhigte Einzelhandelsbe-
reiche);

« Verbesserung der Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffenheit

Durch Bodenordnung entstehen erstmals zweckmaflig bebaubare Grundsticke bzw. werden be-
reits bebaute oder bebaubare Grundsticke hinsichtlich der Grundsticksgestalt und der Erschlie-
Rungssituation verbessert;

+ Gewahrung von Zuschiissen

In Aussicht gestellte Zuschisse erhéhen haufig dann die Investitionsbereitschaft der Eigentime-
rinnen und Eigentiimer, wenn diese an einen bestimmten Eigenkapitaleinsatz gekniipft sind;

« Fremdgeférderte MaBnahmen

Neben der stadtebaulichen Sanierungsmalnahme sieht das besondere Stadtebaurecht des Bau-
gesetzes weitere Moglichkeiten vor, um komplexe stadtebauliche Probleme zu I6sen. Darunter fal-
len beispielsweise Stadtumbaumalinahmen (§ 171a — d) oder MaRnahmen der ,Sozialen Stadt"
(§171e).
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Die verschiedenen MalRnahmen kdnnen separat oder in Kombination zur Anwendung kommen.
Stadtebauliche Missstande kénnen so von den Gemeinden auf unterschiedliche Art und Weise be-
seitigt werden.

Die bodenpolitischen Instrumente des besonderen Stadtebaurechts setzen aus verschiedenen
Ressorts Fordermittel frei. FUhrt die Gemeinde ein ,klassisches® Sanierungsverfahren durch, so
sind MalRnahmen, die aus Mitteln anderer Stadtebauférderungsprogamme finanziert wurden, bei
der Bemessung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung zu berucksichtigen, sofern diese
MafRnahmen erst aufgrund des eingeleiteten Sanierungsverfahrens ermdéglicht wurden und diese
dem Erreichen der Sanierungsziele dienen.

Im weiteren Sinne gehdren auch die sanierungsspezifischen Steuervorschriften zu den Sanie-
rungsmalfnahmen.

+ Sanierungsbedingte Steuervorschriften

Nach § 7h Einkommenssteuergesetz (EStG) kdnnen in Sanierungsgebieten Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflinahmen an Gebauden deutlich héher steuerlich abgeschrieben werden als
die diesbezuglichen Kosten aul3erhalb der Sanierungsgebiete.

Aus diesen Erwartungen und Sanierungsmal3nahmen ergeben sich haufig die sanierungsbeding-
ten Vorteile.

5.3.3 Qualifizierung der konkreten Sanierungsmaf3nahmen

Folgende Uberwiegend zonenibergreifende Sanierungsmalnahmen sind nachweislich der Kos-
ten- und Finanzierungsubersicht von der 6ffentlichen Hand (vgl. §§ 146 — 148 BauGB) bzw. im
Auftrag der offentlichen Hand (vgl. § 155 Abs. 1 Nr. 2 2. Teilsatz BauGB) durchgefuhrt worden:

«  Grunderwerb verschiedener Grundstlicke
«  Umzug einzelner Bewohner und Betriebe
+ Freilegung von verschiedenen Grundsticken

« Ausbau der RheinstralRe / Alexanderplatz (von Einmindung Mittelstrale bis Einmindung
Schutzenstralie)

« Ausbau der Schulstrale

+ Ausbau der Treppenanlage zw. Parkplatz Ferbachtal und Rathausstraflie einschl. Siche-
rung der bestehenden Stitzwande und Schaffung einer ausreichenden Beleuchtung

« Ausbau der Rathausstralte
« Ausbau der Mittelstralie
« Ausbau des unteren Teils der Tépferstralle

+ Gestaltung des Topferplatzes mit Parkflache, Parkplatze, Treppenanlage, Stitzmauern und
Renovierung des Kannofens

+ Modernisierung und Instandsetzung privater und gemeindeeigener Gebaude, z.B. Rat-
hausstralle 8 (Mullenbach ,Kiek in“), Schulstral’e 4

+ Umfeldgestaltung Sporthalle
- Errichtung Parkplatz Rheinstral’e 35 A
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+ Platzumgestaltung und Verlegung der Trafostation

+ Erwerb des Gebaudes Rheinstralle 34 mit Gestaltung des Vorplatzes, Renovierung des
Gebaudes und Einrichtung eines Jugendtreffs
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6 Beschreibung der Bewertungszonen
6.1 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 65.10

Die Zone 65.10 liegt in HOhr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Bodenrichtwertzone
0065 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmafRstablichen Darstellung).

ST
ek
. .n!l.ldgl.

6.1.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstlicke der Zone 65.10 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gar-
tenstraRe“. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet (MI) und die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 04, bis 0,8 fest. Die Grundstuicke sind nach Lage, Form und GréRe
fur eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlieffung ist gesichert bzw. vorhanden.
Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstiicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzu-
ordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuel-
len Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 65.10 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grund-
sticke durch die Sanierung ist nicht gegebenen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 0,8. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.1.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 65.10

In der Zone 65.10 wurden in der Sanierung keine Bodenwerterhéhungen bewirkt. Die durchgefuhr-
ten Sanierungsmalinahmen z.B. in der ,Topferstrale“ und der ,SchulstralRe” sind raumlich mit die-
ser Zone nicht in Verbindung zu bringen. Es entstand keine Verbesserung der sanierungsbeding-
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ten Lage auf dem Grundstiicksmarkt und es gibt keine Vorteile durch eingesparte ErschlieRungs-
bzw. AusbaumalRnahmen. Auch ein eventueller allgemeiner Sanierungsvorteil, der sich insbeson-
dere als Initialeffekt durch die beabsichtigten Investitionen der offentlichen Hand einstellt, kommt
hier nicht in Betracht.

6.1.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung fiir die Zone 65.10

Der Gutachterausschuss beschlie3t den vorhandenen Bodenrichtwert von 110,- €/m? als Anfangs-
und Endwert beizubehalten und eine abzuschépfende sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung
von 0,00 €/mZ.
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6.2 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 65.20

Die Zone 65.20 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0065 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

b (074 BT
: 120

£8e1
E/me, . 409
[ 1,0 500 m?

Flur 8439

6.2.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstlicke der Zone 65.20 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gar-
tenstralRe“. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet (Ml) und die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 04, bis 0,8 fest. Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und GroRke
fur eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlieflung ist gesichert bzw. vorhanden.
Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstiicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzu-
ordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuel-
len Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 65.20 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurde fur diesen Be-
reich eine Anderung des Bebauungsplans ,Gartenstrale“ vorgenommen. Der Bebauungsplan
lasst zuklnftig eine Mischgebietsnutzung mit einer maximal zuldssigen Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,4 mit einer 2-geschossigen geschlossenen Bauweise zu.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 0,8. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.
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6.2.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 65.20
6.2.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 65.20 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)

Geschossflachenzanhl: 0,8
GrundstiicksgroRie: 480 m?
Bauweise: offene und geschlossene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieSungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
StralRen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralien immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.2.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundsttcke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fur unbebaute Grundsticke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Fur die Zone
65.20 kann der vorlaufige Anfangswert'” fiir unbebaute Grundstilicke trotzdem abgeleitet werden.
Der vorlaufige Anfangswert fiir die Zone 65.20 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise
aus unbebauten Grundstlcken ergibt sich zu 99,18 €/m2.

6.2.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Fiar bebaute Grundstlicke gibt es einige vergleichbare Kauffalle. Diese werden an den Wertermitt-
lungsstichtag 14.09.2016 sowie an die Grundstucksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone
65.20 angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert fiir die Zone 65.20 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise
aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 96,72 €/m?2.

6.2.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0065, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurlckgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen in der Bodenrichtwertzone 0065 mit dem Bodenrichtwert
in Hohe von 110,00 €/m? (SU).

M Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgiiltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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Entwicklungszustand: baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst” bedeutet, dass alle

Bodenwerterhbhungen auler Betracht geblieben sind, die
durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanie-
rung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (M)
0,8
300 m?

Geschossflachenzahl:

Grundstiicksgroiie:

Erschlielungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen flir die ErschlieRungsan-
lagen in der Bodenrichtwertzone 0065 Stra-
Ren mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und abga- 01.01.16
benfreies baureifes Land in der BRWZ 0065 zum Stichtag: o 110,00 €/m?
Richtwert- Bewertungs- A
grundstiick zone npassung
Anpassung an die allgemeinen Wertver- o 2
haltnisse zum Stichtag'® 01.01.16 | 14.09.16 0 % 0,00 €/m
Anp:assung wegen dem Zustand der Er- 0.- €/m? 0, €/m2 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0% 0,00 €/m?
Arlpassu_ng wegen abweichender Grund- 300 m? 480 m? 49 - 4,40 €/m?
stlicksgrofie
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 105,60 €/m?

6.2.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen'

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergleichekauforoiaen (unbebaut) 99,18 €ir? o1
Vergleicekauforsisen (bebau) %.72 €fr? 0.2
xgrlte\l/lé?%irrggfangsmrt aus dem Bodenricht- 105,60 €/n? 1.0
Gewogenes Mittel 103,74 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 65.20 zu gerundet 103,70 €/m?2.

8 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.
9 Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.2.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 65.20

In der Zone 65.20 wurden Bodenwerterh6hungen neben den zonenlbergreifenden Sanierungs-
maflnahmen bewirkt durch:

e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundsticksmarkt, Werterho-
hungen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der Topferstralle, der Schulstral’e und der Platzgestaltung in
der angrenzenden Sanierungszone 72.110.

6.2.3.1 Komponentenmethode?

Anfangswert

103,70 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge ErschlieBungsanlage, der Platzgestaltung Schaffung von
Parkplatzen und Entkernung in der Nachbarzone) und dem all-
gemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwertsteigerung von
insgesamt rd. 5 % geschatzt?').

vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 65.20:

6.2.3.2 ,Modell Niedersachsen“??

Fir die Zone 65.20 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Missstan-
de und Sanierungsmalinahmen:

+ 5,20 €/m?

108,90 €/m?

Komplexe Missstédnde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) keine Mangel 2 keine MaRnahmen 2
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Méangel 0 Keine MafRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Uberwiegend intakte Infrastruktur, 4 Steigerung der Attraktivitat und An- 4
struktur (Gebiet) jedoch ohne Attraktivitat sehnlichkeit der Stral3e, geringe Er-
ganzung der Infrastruktur,
Summe: 6 Summe: 6
Mittel: 1,5 Mittel: 1,5

Tab. :  Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (1,5 | 1,5) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) ab-
geleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 5%. Bei

dem zonalen Anfangswert von 103,70 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 5,20 €/m>2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 108,90 €/m?2.

20) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
2 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

22 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.2.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode

108,90 €/m?

\Vorlaufiger zonaler Endwert aus dem ,,Modell
Niedersachsen*®

108,90 €/m?

108,90 €/m?

Damit ergibt sich der zonale Endwert fir die Zone 65.20 zu 108,90 €/m>2.

6.2.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung fiir die Zone 65.20

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (108,90 €/m? minus 103,70 €/m?) ergibt
5,20 €/m2. Der Gutachterausschuss beschlielt eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von

5,20 €/m>.

%) Beschreibung siehe Seite 22 dieses Gutachtens
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6.3 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 67.30

Die Zone 67.30 liegt am Rand des Stadtkerns von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich
der Bodenrichtwertzone 0067 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmafstablichen
Darstellung).

6.3.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die nordlich und 6stlich der MittelstralRe liegenden Grundstiicke liegen in den Geltungsbereichen
der rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Gartenstrafie®, ,Bergstralie und ,Hollersborn®. Sie sind
nach Lage, Form und GroR3e fiur eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet und die Erschlie-
Rung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Bebauungsplan ,Gartenstralle” |asst eine Kerngebietsnut-
zung mit einer maximal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 zu. Der Bebauungsplan
.Bergstralle sieht eine Mischgebietsnutzung mit einer GFZ von 0,4 bis 0,8 vor. Fiir den Bereich
westlich der Schneebergstralie legt der Bebauungsplan ,Hollersborn“ ein Mischgebiet mit einer
GFZ 0,6 fest. Flr den Bereich sidlich der Mittelstrale liegt kein Bebauungsplan vor. Die bauliche
Nutzung der Grundstiicke ist nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 67.30 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grund-
stlicke durch die Sanierung ist nicht gegebenen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 0,8. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.3.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 67.30

6.3.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks
Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-

sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 67.30 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:
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Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)

Geschossflachenzahl: 0,8
Grundstiicksgroiie: 650 m?
Bauweise: offene und geschlossene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
StralRen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.3.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstlicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fur unbebaute Grundsticke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Fur die Zone
67.30 kann der vorlaufige Anfangswert?” fiir unbebaute Grundstilicke trotzdem abgeleitet werden.
Der vorlaufige Anfangswert fiir die Zone 67.30 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise
aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 103,31 €/m?2.

6.3.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Fir bebaute Grundstilicke gibt es einige vergleichbare Kauffalle. Diese werden an den Wertermitt-
lungsstichtag 14.09.2016 sowie an die Grundstlicksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone
67.30 angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert fiir die Zone 67.30 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise
aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 98,05 €/m2.

6.3.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0067, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurlckgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstilicke liegen in der Bodenrichtwertzone 0067 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 110,00 €/m? (SU).

Entwicklungszustand: baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst” bedeutet, dass alle
Bodenwerterh6hungen auller Betracht geblieben sind, die
durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanie-
rung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (M)

Geschossflachenzahl: 0,8

2) Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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GrundstiicksgroRe: 650 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

Erschlielungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der ursprunglich vorhandenen Erschlielungs-

anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fur die Erschlieungsan-
lagen in der Bodenrichtwertzone 0067 Stra-
Ren mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und abga- 5
benfreies baureifes Land in der BRWZ 0067 zum Stichtag: 01.01.16 | 110,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- Anpassun
grundstick zone P 9
Anpassung an die allgemeinen Wertver- | 44 o4 16 | 140016 | 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anp:assung wegen dem Zustand der Er- 0 0, €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0 % 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 650 m? 650 m? 0% 0,00 €/m?
stiicksgrofe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 110,00 €/m?
6.3.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen®
Verfahrensergebnis Gewicht

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (unbebaut) 103,31 &/n? 0.1

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (bebaut) 98,05 €/m* 0.2

Vorlaufiger Anfangswert aus dem Bodenricht-

wertverfahren 110,00 €/m? 1,0

Gewogenes Mittel 107,65 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 67.30 zu gerundet 107,60 €/m?2,

6.3.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 67.30

In der Zone 67.30 wurden Bodenwerterh6hungen neben den zonenlbergreifenden Sanierungs-

mafnahmen bewirkt durch:

e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstlicksmarkt, Werterh6-
hungen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufihren, sowie

durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse einstellen (Initialeffekt)
e Ausbau und Gestaltung der Mittelstralle

6.3.3.1 Komponentenmethode?

Anfangswert

107,60 €/m?

%) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine

signifikante Anderung erfahren.

%) Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
20 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
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Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Mittel-
stralle ist besser und ansehnlicher als die ehemalige Erschlie-
Rungsanlage) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine

Bodenwertsteigerung von insgesamt rd. 3,0 % geschatzt?®®).
+ 3,20 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 67.30: 110,80 €/m?

6.3.3.2 ,Modell Niedersachsen“?®

Fir die Zone 67.30 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Missstan-
de und Sanierungsmaflnahmen:

Komplexe Missstédnde Klasse SanierungsmalBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Méangel 0 Keine MafRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Uberwiegend intakte Infrstruktur, je- 4 Steigerung der Attraktivitat und An- 4
struktur (Gebiet) doch ohne Attraktivitat sehnlichkeit der StralRe, geringe Er-
ganzung der Infrastruktur,
Summe: 4 Summe: 4
Mittel: 1 Mittel: 1

Tab. :  Klassifizierung der Missstdnde und MalBnhahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (1 | 1) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) abgelei-
teten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung berechnet werden.
Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 4,5%. Bei
dem zonalen Anfangswert von 107,60 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 4,80 €/m2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert im ,Modell Niedersachsen“ von 112,40 €/m?2.

6.3.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 110,80 €/n? 1
— 111,60 €/m?
Vprlauflger zon?Ier Endwert aus dem ,,Modell 112,40 €/m? 1
Niedersachsen

Damit ergibt sich der zonale Endwert fiir die Zone 67.30 zu 111,60 €/m?.

6.3.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung fiir die Zone 67.30

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (111,60 €/m? minus 107,06 €/m?) ergibt
4,00 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 4,00 €/m>.

%) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

2 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
30 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.4 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 67.40

Die Zone 67.40 liegt in HOhr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Bodenrichtwertzone
0067 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmafRstablichen Darstellung).

236 Flur 6 -_

1

]
3

6.4.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Far den Bereich der Zone 67.40 liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Die bauliche
Nutzung der Grundstiicke ohne Sanierungseinflisse ist demzufolge nach § 34 BauGB (Zuldssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Die Grund-
stlicke sind nach Lage, Form und GrofR3e fur eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet und die
ErschlieBung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstticks
ist dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 67.40 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaf} § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 0,8. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellit.

6.4.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 67.40

In der Zone 67.40 wurden in der Sanierung keine Bodenwerterhéhungen bewirkt. Die durchgefihr-
ten Sanierungsmaflinahmen z.B. in der ,Topferstrale“ und der ,Schulstrale” sind raumlich mit die-
ser Zone nicht in Verbindung zu bringen. Es entstand keine Verbesserung der sanierungsbeding-
ten Lage auf dem Grundstiicksmarkt und es gibt keine Vorteile durch eingesparte ErschlieRungs-
bzw. AusbaumalRnahmen. Auch ein eventueller allgemeiner Sanierungsvorteil, der sich insbeson-
dere als Initialeffekt durch die beabsichtigten Investitionen der 6ffentlichen Hand einstellt, kommt
hier nicht in Betracht.
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6.4.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung fiir die Zone 67.40

Der Gutachterausschuss beschlie3t den vorhandenen Bodenrichtwert von 110,- €/m? als Anfangs-

und Endwert beizubehalten und eine abzuschépfende sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung
von 0,00 €/m>.
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6.5 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 71.50

Die Zone 71.50 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0071 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

6.5.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 71.50 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Fer-
bachstralRe”. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung teilweise als Mischgebiet (MI) und
teilweise als Kerngebiet (MK) fest. Im Ml sieht der B-Plan die GFZ von 1,0 und einer dreigeschos-
sigen offenen Bauweise vor. Die GFZ im MK betragt 2,0 bzw. 2,2 mit einer drei- und 4-geschossi-
gen geschlossenen Bauweise. Die Grundstiicke sind nach Lage, Form und GréRe fiir eine bauli-
che Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschliefung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwick-
lungszustand des Anfangswertgrundstiicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5
Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungs-
zustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 71.50 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,7. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.5.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 71.50

6.5.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 71.50 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,7

GrundstiicksgroRe: 350 m?

Seite 40 von 134



Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 198053 / 2014

Bauweise: geschlossene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
StralRen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.5.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundsttcke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fur unbebaute Grundstucke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert®" fir unbebaute Grundstiicke fiir die Zone 71.50 als angepasster Mittelwert der Ver-
gleichskaufpreise aus unbebauten Grundstlicken ergibt sich zu 154,22 €/m2.

6.5.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstucksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 71.50 angepasst.
Der vorlaufige Anfangswert fur die Zone 71.50 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise
aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 179,61 €/m?2.

6.5.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdéglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0071, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen in der Bodenrichtwertzone 0071 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 180,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0071 mit 180,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,7
Grundstiicksgrofie: 350 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen Erschlielungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

%) Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.

Seite 41 von 134



Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 198053 / 2014

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fir die ErschlieBungsan
lagen in der Bodenrichtwertzone 0071 Stralien
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fur beitrags- und abgaben-

. . . . i 01.01.16| 180,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0071 zum Stichtag:

Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstick zone sung
Anpassung an die allgemeinen Wertver- |4 1 16 | 140916 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag®
Anpf':lssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,7 1,7 0% 0,00 €/m?
Ar.\.passur\g wegen abweichender Grund- 350 m? 350 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgroRe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 180,00 €/m?

6.5.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen®

Vergloiohakauforeisen (unbebau) 154,22 €/ 0.1

Vergioionskautprajsen (bebaut) 179,61 €/ 0.2

Vvvgge\il:fri%ehrrggfangsmrt aus dem Bodenricht- 180,00 €/r? 1.0
Gewogenes Mittel 177,96 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 71.50 zu gerundet 178,00 €/m?2.
6.5.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 71.50

In der Zone 71.50 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenlbergreifenden Sanierungs-
mafRnahmen bewirkt durch:

e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundsticksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflhren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,Rathausstrafle” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit
der Strale

e Neugestaltung der Parkplatze entlang der Stralle

%) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

%) Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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e Auswirkung von Zuschissen fur privat durchgeflinrte Modernisierung

6.5.3.1 Komponentenmethode*

Anfangswert 178,00 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schliefungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge ErschlieBungsanlage, Auswirkung von Zuschissen fir privat
durchgefiihrte Modernisierung, Schaffung von Parkplatzen, Ent-
kernung und Ausbau der Stral’e) und dem allgemeinen Sanie-
rungsvorteil wird eine Bodenwertsteigerung von insgesamt rd.
4,5% geschatzt®).

+ 8,00 €/m?
vorlaufiger zonaler Endwert Zone 71.50: 186,00 €/m?
6.5.3.2 ,Modell Niedersachsen“*®

Far die Zone 71.50 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Missstan-
de und Sanierungsmalnahmen:

Komplexe Missstande Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 1 Gezielte Behebung der Mangel 1
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0

(Objekt)
Nutzung, Verdichtung, | Keine Mangel 0 Keine MalRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, In- Verkehrssituation verbesse- 6 Neugestaltung der Straf3e und 6
frastruktur (Gebiet) rungswiirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 7 Summe: 7
Mittel: 1,75 Mittel: 1,75

Tab. : Klassifizierung der Missstande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,75 | 1,75 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 5%.
Bei dem zonalen Anfangswert von 178,00 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 8,90 €/m2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 186,90 €/m?2.

¥ Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens

®) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

%) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.5.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

Damit ergibt sich der zonale Endwert flr die Zone 71.50 zu 186,00 €/m>2.

Einzelergebnis Gewicht Gem?gglnes
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 186,00 &/nr 1
186,40 €/m?
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 186,90 &/m* 1

6.5.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fiir die Zone 71.50

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (186,40 €/m? minus 178,00 €/m?) ergibt
8,40 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 8,40 €/m>.

3 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.6 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 71.60

Die Zone 71.60 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0071 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

6.6.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 71.60 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Fer-
bachtal — Am Gribchen®. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) mit
einer GFZ von 2,2 und 4-geschossigen geschlossenen Bauweise fest. Die Grundstiicke sind nach
Lage, Form und GroéRe flr eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlieung ist gesi-
chert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstiicks ist demzufolge dem
baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berech-
nung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 71.60 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,7. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellit.

6.6.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 71.60

6.6.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 71.60 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)

Geschossflachenzahl: 1,7
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Grundstlicksgrofe: 350 m?
Bauweise: geschlossene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
Stralen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralen immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.6.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstlicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert®® fiir unbebaute Grundsticke fiir die Zone 71.60 als angepasster Mittelwert der Ver-
gleichskaufpreise aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 154,22 €/m?2.

6.6.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundsticke aus
dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstucksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 71.60 angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert fiir die Zone 71.60 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise
aus bebauten Grundstiicken ergibt sich zu 179,61 €/m?2.

6.6.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0071, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurlckgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen in der Bodenrichtwertzone 0071 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 180,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0071 mit 180,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterh6hungen auller Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,7
Grundstlicksgrofie: 350 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspriinglich vorhandenen Erschlieflungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

®) Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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Zustand der Erschlielungsanlagen:

Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund

seiner Erhebungen fir die ErschlieBungsan

lagen in der Bodenrichtwertzone 0071 Stralien

mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und abga-
01.01.16| 180,00 €/m?
benfreies baureifes Land in der BRWZ 0071 zum Stichtag:
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstiick zone sung
A?pgssung an di.e allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag®
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,7 1,7 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen abweichender Grund-
\passting wegen abwet Y 350m2 | 350mz | 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofie
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 180,00 €/m?
6.6.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen*

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (unbebaut) 154,22 €/m? 0.1

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (bebaut) 179,61 €/m? 0.2

Vorlaufiger Anfangswert aus dem Bodenricht-

wertverfahren 180,00 &/ 1,0

Gewogenes Mittel 177,96 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 71.60 zu gerundet 178,00 €/m?2,

6.6.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 71.60

In der Zone 71.60 wurden Bodenwerterh6hungen neben den zonenlbergreifenden Sanierungs-

mafnahmen bewirkt durch:

e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die

Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,Rheinstral’e” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit der

Stralle

e Neugestaltung des Alexanderplatzes in der gegenilberliegenden Zone (72.140)

%) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine

signifikante Anderung erfahren.

40 Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.6.3.1 Komponentenmethode®’

Anfangswert

178,00 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge ErschlielBungsanlage, Neugestaltung des Alexanderplatzes)
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwert-

steigerung von insgesamt rd. 4% geschatzt*?).

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 71.60:

6.6.3.2 ,Modell Niedersachsen“®

+ 7,10 €/m?

185,10 €/m?

Fur die Zone 71.60 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Missstan-
de und Sanierungsmafnahmen:

Komplexe Missstande Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 1 Gezielte Behebung der Mangel 1
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 0 Keine MalRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der Stral’e und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 7 Summe: 7
Mittel: 1,75 Mittel: 1,75

Tab. : Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,75 | 1,75 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 5%.
Bei dem zonalen Anfangswert von 178,00 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 8,90 €/m2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 186,90 €/m?2.

4 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
42 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

3 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens

Seite 48 von 134




Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus

Gutachten Nr. 198053 / 2014

6.6.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen*

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 185,10 €/m? 1
186,00 €/m?
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen* 186,90 €/m? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 71.60 zu 186,00 €/m?2.

6.6.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fiir die Zone 71.60

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (186,00 €/m? minus 178,00 €/m?) ergibt

8,00 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 8,00 €/m>.

) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.7 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 71.65

Die Zone 71.65 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0071 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

6.7.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstlicke der Zone 71.65 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Fer-
bachtal — Am Gribchen®. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) mit
einer GFZ von 2,2 und 4-geschossigen geschlossenen Bauweise fest. Die Grundstuicke sind nach
Lage, Form und GroRe fir eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlieung ist gesi-
chert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundsticks ist demzufolge dem
baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berech-
nung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 71.65 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land geméaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,7. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.7.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 71.65
6.7.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundsticks

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 71.65 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,7

GrundstticksgroRie: 350 m?
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Bauweise: geschlossene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
StralRen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.7.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundsttcke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fur unbebaute Grundstucke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert* fir unbebaute Grundstiicke fiir die Zone 71.65 als angepasster Mittelwert der Ver-
gleichskaufpreise aus unbebauten Grundstlicken ergibt sich zu 154,22 €/m2.

6.7.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstlicke aus
dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstucksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 71.65 angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert fur die Zone 71.65 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise
aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 179,61 €/m?2.

6.7.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdéglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0071, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen in der Bodenrichtwertzone 0071 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 180,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0071 mit 180,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,7
Grundstiicksgrofie: 350 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen Erschlielungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

) Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fir die ErschlieBungsan
lagen in der Bodenrichtwertzone 0071 Stralien
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und abga-
, ) . . i 01.01.16| 180,00 €/m?
benfreies baureifes Land in der BRWZ 0071 zum Stichtag:
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstick zone sung
A ie all [ W -
npassung an die allgemeinen Wertver- |4 1 16 | 14.00.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag*®
Lage in der BRW-Zone 0 -20,-- €/m? * -20,00 €/m?
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,7 1,7 0% 0,00 €/m?
A bweichender Grund-
r}passu.r.wg wegen abweichender Grun 350 m? 350 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofie
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 160,00 €/m?

* Der Wertunterschied in den raumlich zusammenhangenden Bodenrichtwertzonen 71, 72, 73 und
74 ist sehr hoch. Die Eigenschaften der Zonen sind jedoch ahnlich. Um diesen Unterschied auszu-
gleichen wird der Bodenrichtwert fir die Bewertungszone 72.65 um 20 €/m? gesenkt.

6.7.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen*

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (unbebaut) 154,22 €/m? 0.1

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (bebaut) 179,61 &/n? 0.2

Vorlaufiger Anfangswert aus dem Bodenricht-

wertverfahren 160,00 €/m* 1,0
Gewogenes Mittel 162,57 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 71.65 zu gerundet 162,60 €/m?2.
6.7.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 71.65

In der Zone 71.65 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenlbergreifenden Sanierungs-
maflinahmen bewirkt durch:

e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflhren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,Rheinstral3e” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit der
StralRe

e Neugestaltung des Alexanderplatzes in der Nahe

) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

4N Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.7.3.1 Komponentenmethode*®

Anfangswert

162,60 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge ErschlielBungsanlage, Neugestaltung des Alexanderplatzes)
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwert-
steigerung von insgesamt rd. 3,5% geschatzt*).

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 71.65:

6.7.3.2 ,Modell Niedersachsen“®°

+ 5,70 €/m?

168,30 €/m?

Fur die Zone 71.65 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Missstan-
de und Sanierungsmafnahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Méangel 0 Keine MalRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der Stral’e und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 6 Summe: 6
Mittel: 1,5 Mittel: 1,5

Tab. : Kilassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,5 | 1,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) ab-
geleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 5%. Bei

dem zonalen Anfangswert von 162,60 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 8,10 €/m>.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 170,70 €/m?2.

) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
49 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

%0 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.7.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®’

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 168,30 €/m? 1
169,50 €/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 170,70 €/m? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fir die Zone 71.65 zu 169,50 €/m?2.

6.7.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung fiir die Zone 71.65

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (169,50 €/m? minus 162,60 €/m?) ergibt

6,90 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 6,90 €/m>.

5 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.8 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 71.70

Die Zone 71.70 liegt in HOhr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Bodenrichtwertzone
0071 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmafstablichen Darstellung).
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6.8.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 71.70 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Fer-
bachtal — Am Grubchen®. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) mit
einer GFZ von 2,2 und 4-geschossigen geschlossenen Bauweise fest. Die Grundstiicke sind nach
Lage, Form und GroRe fir eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlieung ist gesi-
chert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstlicks ist demzufolge dem
baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berech-
nung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 71.70 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,7. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellit.

6.8.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 71.70

In der Zone 71.70 wurden in der Sanierung keine Bodenwerterhéhungen bewirkt. Die durchgefihr-
ten SanierungsmafRnahmen z.B. in der ,Rheinstra3e” und der ,Rathausstrale” sind raumlich mit
dieser Zone nicht in Verbindung zu bringen. Es entstand keine Verbesserung der sanierungsbe-
dingten Lage auf dem Grundsticksmarkt und es gibt keine Vorteile durch eingesparte Erschlie-
Rungs- bzw. Ausbaumalinahmen. Auch ein eventueller allgemeiner Sanierungsvorteil, der sich ins-
besondere als Initialeffekt durch die beabsichtigten Investitionen der 6ffentlichen Hand einstellt,
kommt hier nicht in Betracht.
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6.8.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung fiir die Zone 71.70

Der Gutachterausschuss beschliefl3t den vorhandenen Bodenrichtwert von 180,- €/m? als Anfangs-

und Endwert beizubehalten und eine abzuschdpfende sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
von 0,00 €/m>.
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6.9 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 72.80

Die Zone 72.80 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0072 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).
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6.9.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstlicke der Zone 72.80 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gar-
tenstralRe®. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet (MI) mit einer GFZ von
1,0 fest. Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und GréRRe flr eine bauliche Nutzung ausreichend
gestaltet. Die ErschlieBung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangs-
wertgrundstiicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der
folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 72.80 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land geméaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellit.

6.9.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 72.80
6.9.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflliisse in der Zone 72.80 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0

Grundstuicksgrolie: 750 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Seite 57 von 134



Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 198053 / 2014

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
StralRen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.9.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstlicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fur unbebaute Grundstucke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert®® fir unbebaute Grundstiicke fiir die Zone 72.80 als angepasster Mittelwert der Ver-
gleichskaufpreise aus unbebauten Grundstlicken ergibt sich zu 104,50 €/m2.

6.9.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundsticke aus
dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstuicksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 72.80 angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert fur die Zone 72.80 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise
aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 125,28 €/m?2.

6.9.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0072, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurlckgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen in der Bodenrichtwertzone 0072 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 150,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0072 mit 150,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst” bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0
GrundstlicksgroRie: 450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der ursprunglich vorhandenen Erschlieungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fir die ErschlieBungsan-
lagen in der Bodenrichtwertzone 0072 Stral3en
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

2 Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und abgaben-
.01. 150,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0072 zum Stichtag: 01.01.16
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstiick zone sung
A.r.1palssung an di.e allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag®
Anpf'assung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
A ich -
r:passurmg wegen abweichender Grund 450 m? 700 m? 4% 6,00 €/m?
stlicksgroRe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 144,00 €/m?

6.9.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen®

Vorlaufiger Anfangswert aus
Vergleichskaufpreisen (unbebaut) 104,50 €/n?* 0.1
Vorlaufiger Anfangswert aus 125.28 €/n? 0.2

Vergleichskaufpreisen (bebaut)

Vorlaufiger Anfangswert aus dem Bodenricht-
wertverfahren

Gewogenes Mittel 138,08 €/m?

144,00 €/n7 1,0

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 72.80 zu gerundet 138,10 €/m?2.
6.9.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 72.80

In der Zone 72.80 wurden Bodenwerterh6hungen neben den zonenlbergreifenden Sanierungs-
maflinahmen bewirkt durch:

e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,Rathausstrale” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit
der StralRe

e Neugestaltung des Platzes in der Nachbarzone (112.220)
e Auswirkung von Zuschussen fir privat durchgeflihrte Modernisierung

6.9.3.1 Komponentenmethode®®

Anfangswert 138,10 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schliefungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge ErschlieBungsanlage, Neugestaltung des Platzes in Zone
112.220, private Modernisierungen durch Zuschisse) und dem

%9 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

%) Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
%) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
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allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwertsteigerung
von insgesamt rd. 4% geschatzt™).

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 72.80:

6.9.3.2 ,Modell Niedersachsen“’

Fir die Zone 72.80 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Missstan-
de und Sanierungsmafinahmen:

+ 5,50 €/m?

143,60 €/m?

Komplexe Missstande Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 0 Keine MalRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der Stral’e und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 6 Summe: 6
Mittel: 1,5 Mittel: 1,5
Tab. : Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,5 | 1,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) ab-
geleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 5%. Bei

dem zonalen Anfangswert von 138,10 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 6,90 €/m2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 145,00 €/m?2.

%) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

5 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens

Seite 60 von 134



Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus

Gutachten Nr. 198053 / 2014

6.9.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®®

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 143,60 €/n* 1
144,30 €/m?
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen* 145,00 €/m? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert flr die Zone 72.80 zu 144,30 €/m>.

6.9.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung fiir die Zone 72.80

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (144,30 €/m? minus 138,10 €/m?) ergibt

6,20 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 6,20 €/m?.

%) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.10 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 72.90

Die Zone 72.90 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0072 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

~ SgaNaaan 1.0 500 m

6.10.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstlicke der Zone 72.90 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gar-
tenstralRe®“. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) mit einer GFZ von
1,0 fest. Die Grundstiicke sind nach Lage, Form und GréRe fiir eine bauliche Nutzung ausreichend
gestaltet. Die Erschlieung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangs-
wertgrundstuicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der
folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 72.90 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden fir den Bereich
des Grundstiicks RathausstraRe 8 Anderungen des Bebauungsplans ,Gartenstralle“ vorgenom-
men. Der Bebauungsplan lasst zukilinftig eine Mischgebietsnutzung mit einer maximalen zulassi-
gen Geschossflachenzahlen (GFZ) von 0,6 mit einer 2-geschossigen geschlossenen Bauweise zu.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.10.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 72.90

6.10.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 72.90 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzanhl: 1,0

GrundstuicksgroRe: 300 m?
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Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
Stralen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.10.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert® fiir unbebaute Grundstiicke fiir die Zone 72.90 als angepasster Mittelwert der Ver-
gleichskaufpreise aus unbebauten Grundstlicken ergibt sich zu 115,58 €/m>.

6.10.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet
Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstucksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 72.90 angepasst.
Der vorlaufige Anfangswert fir die Zone 72.90 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise
aus bebauten Grundsticken ergibt sich zu 136,18 €/m?2.

6.10.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0072, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurlickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen in der Bodenrichtwertzone 0072 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 150,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0072 mit 150,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst bedeutet, dass
alle Bodenwerterhdhungen auler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0
GrundstucksgrofRe: 450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschlielungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspriinglich vorhandenen Erschlieflungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fur die Erschliellungsan

%) Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.

Seite 63 von 134



Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 198053 / 2014

lagen in der Bodenrichtwertzone 0072 Stralten
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und abgaben-
1.01.1 150,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0072 zum Stichtag: 01.01.16
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstiick zone sung
A?pgssung an di.e allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag®
Anp?ssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
A bweichender Grund-
r.\.passur\g wegen abweichender Grun 450 m? 300 m? 4% 6.00 €/m?
stlicksgrofe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 156,00 €/m?

6.10.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen®’

Verfahrensergebnis Gewicht
VergleiohekauTprersen (unbeba) 115,58 €/ 0.1
Vergleiohekautprasen (bebaut) 136,18 €/rre 0,2
szrrlté?'/:];if%irrsgfangsvvert aus dem Bodenricht- 156,00 €/n? 1,0
Gewogenes Mittel 149,84 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 72.90 zu gerundet 149,80 €/m?2.
6.10.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 72.90

In der Zone 72.90 wurden Bodenwerterhohungen neben den zonenubergreifenden Sanierungs-
malinahmen bewirkt durch:

e \Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundsticksmarkt, Werterhdhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,Rathausstrafte und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit
der Strale

e Neugestaltung des Platzes

e Auswirkung von Zuschussen fur privat durchgeflihrte Modernisierung

0 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

) Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.10.3.1 Komponentenmethode®?

Anfangswert

149,80 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge ErschlieBungsanlage, Neugestaltung des Platzes, Entker-
nung, private Modernisierungen durch Zuschisse) und dem all-
gemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwertsteigerung von
insgesamt rd. 5% geschatzt®).

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 72.90:

6.10.3.2 ,Modell Niedersachsen“®*

+ 7,50 €/m?

157,30 €/m?

Far die Zone 72.90 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Missstan-
de und Sanierungsmalnahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 2 Gezielte Behebung der Mangel 2
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 0 Keine Mallnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der StralRe und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 8 Summe: 8
Mittel: 2 Mittel: 2

Tab. : Kilassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 2 | 2 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) abge-
leiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 5,5%.
Bei dem zonalen Anfangswert von 149,80 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 8,20 €/m>2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 158,00 €/m?2.

2 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
%) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

%) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens

Seite 65 von 134




Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus

Gutachten Nr. 198053 / 2014

6.10.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 157,30 &/m¢ 1
157,60 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen* 158,00 &/m 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fiir die Zone 72.90 zu 157,60 €/m>2.

6.10.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung fur die Zone 72.90

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (157,60 €/m? minus 149,80 €/m?) ergibt

7,80 €/m?.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 7,80 €/m>.

%) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.11 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 72.100

Die Zone 72.100 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0072 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

SoaNeHaM 1.0 50D m? —R—

297
oy

Flur 1
0 ‘ 3

6.11.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundsticke der Zone 72.100 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
,Gartenstralte”. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) mit einer GFZ
von 1,0 fest. Die Grundstiicke sind nach Lage, Form und Grofe fur eine bauliche Nutzung ausrei-
chend gestaltet. Die Erschliefung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des An-
fangswertgrundstilicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 72.100 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.11.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 72.100

6.11.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinfllisse in der Zone 72.100 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0

GrundstuicksgroRe: 450 m?
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Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
Stralen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.11.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstlicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert®® fiir unbebaute Grundstiicke fiir die Zone 72.100 als angepasster Mittelwert der Ver-
gleichskaufpreise aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 104,82 €/m2.

6.11.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstlicke aus
dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstlicksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 72.100 angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert fur die Zone 72.100 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufprei-
se aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 126,71 €/m2.

6.11.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0072, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen in der Bodenrichtwertzone 0072 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 150,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0072 mit 150,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0
GrundstucksgroRe: 450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspriinglich vorhandenen Erschlieflungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

%) Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fir die ErschlieBungsan-
lagen in der Bodenrichtwertzone 0072 Stralien

mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und abga-
01.01.16| 150,00 €/m?
benfreies baureifes Land in der BRWZ 0072 zum Stichtag:
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstiick zone sung
A.r.mpa'ssung an dlle allgzmelnen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anp?ssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
A bweichender Grund-
rjpassu.r?g wegen abweichender Grun 450 m? 450 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofRe
Lage in der BRW-Zone durch- durch- . )
schnittlich | schnittlich 10,00 &/m
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 140,00 €/m?

* Der Wertunterschied in den rdumlich zusammenhangenden Bodenrichtwertzonen 71, 72, 73 und
74 ist sehr hoch. Die Eigenschaften der Zonen sind jedoch ahnlich. Um diesen Unterschied auszu-
gleichen wird der Bodenrichtwert fur die Bewertungszone 72.100 um 10 €/m? gesenkt.

6.11.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen®

Verfahrensergebnis Gewicht
VergloiohekauTprersen (unbebau) 104,82 €/ 0.1
Vergloiohekautprersen (bebaut) 126,71 €me 0.2
xggi:?fga‘irrggfangsmn aus dem Bodenricht- 140,00 €/n? 1,0
Gewogenes Mittel 135,25 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 72.100 zu gerundet 135,20 €/m2.

67 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

) Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.11.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 72.100

In der Zone 72.100 wurden Bodenwerterhdhungen neben den zonenubergreifenden Sanierungs-
mafRnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundsticksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,Schulstraf’e” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit der

StralRe

e Neugestaltung des Platzes in der Nachbarzone 72.110

e Abriss alter Gebdudesubstanz
e Modernisierung von Objekten aufgrund von privaten Zuschissen

6.11.3.1 Komponentenmethode®®

Anfangswert

135,20 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge ErschlieBungsanlage, Neugestaltung des Platzes, Entker-
nung, private Zuschisse) und dem allgemeinen Sanierungsvor-
teil wird eine Bodenwertsteigerung von insgesamt rd. 7% ge-

schatzt™).

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 72.100:

6.11.3.2 ,Modell Niedersachsen“™

Fir die Zone 72.100 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stande und Sanierungsmalinahmen:

+ 9,50 €/m?

144,70 €/m?

Komplexe Missstande Klasse SanierungsmalBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 4 Keine MalRnahmen 4
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der Straf3e und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 10 Summe: 10
Mittel: 2,5 Mittel: 2,5

Tab. : Kilassifizierung der Missstédnde und MaBnahmen

%) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
0 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

" Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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Mit dem Wertepaar-Mittel ( 2,5 | 2,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) ab-
geleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 6,5%.
Bei dem zonalen Anfangswert von 135,20 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 8,80 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 144,00 €/m?2.

6.11.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen’

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 144,70 €/m? 1
144,30 €/m?
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen* 144,00 &/m? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fir die Zone 72.100 zu 144,30 €/m>.
6.11.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 72.100

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (144,30 €/m? minus 135,20 €/m?) ergibt
9,10 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 9,10 €/m>.

2 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.12 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 72.105

Die Zone 72.105 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0072 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

]
f
#

6.12.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundsticke der Zone 72.105 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
~Gartenstral’e”. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) mit einer GFZ
von 1,0 fest. Die Grundstiicke sind nach Lage, Form und GréRe fir eine bauliche Nutzung ausrei-
chend gestaltet. Die Erschliel3ung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des An-
fangswertgrundstiicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 72.105 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellit.

6.12.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 72.105

6.12.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstticks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 72.105 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:
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Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0

Grundstiicksgroiie: 450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
Stralen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.12.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert™ fiir unbebaute Grundstiicke fir die Zone 72.105 als angepasster Mittelwert der Ver-
gleichskaufpreise aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 104,82 €/m2.

6.12.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstulicksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 72.105 angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert fur die Zone 72.105 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufprei-
se aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 126,71 €/m2.

6.12.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0072, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen in der Bodenrichtwertzone 0072 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 150,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0072 mit 150,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)

Geschossflachenzahl: 1,0

) Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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GrundstlicksgroRle: 450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschlielungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen Erschlielungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fur die ErschlieBungsan-
lagen in der Bodenrichtwertzone 0072 Stralten
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und abga-
. . . . ) 01.01.16| 150,00 €/m?
benfreies baureifes Land in der BRWZ 0072 zum Stichtag:
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstuck zone sung
A ie all i Wertver-
npassung an die allgemeinen Wertver- | 1 1 16| 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag
A dem Zustand der Er-
npgssung wegen dem Zustand der Er 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
Arl1.passupg wegen abweichender Grund- 450 m? 450 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofle
Lage in der BRW-Zone durch- durch- . )
schnittiich | schnittlich 20,00 €/m
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 130,00 €/m?

* Die Zone 72.105 liegt am Rand der Bodenrichtwertzone 72 im ruckwartigen Bereich. Um den
Lageunterschied auszugleichen wird der Bodenrichtwert fur die Bewertungszone 72.105 um 20
€/m? gesenkt.

6.12.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen™

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergloionskaufpraisen (unbeba) 104,82 €/rr? 0.1
o r et g e | oz
xg;‘lté\ig-if%irrggfangswert aus dem Bodenricht- 130,00 €/n? 1.0
Gewogenes Mittel 127,56 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 72.105 zu gerundet 127,60 €/m2.

™) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

) Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.12.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 72.105

In der Zone 72.105 wurden Bodenwerterhdhungen neben den zonenubergreifenden Sanierungs-
mafRnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,Schulstral’e” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit der

Stralle

6.12.3.1 Komponentenmethode’™

Anfangswert

127,60 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge Erschliefungsanlage) und dem allgemeinen Sanierungsvor-
teil wird eine Bodenwertsteigerung von insgesamt rd. 2,5% ge-

schatzt™).

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 72.105:

6.12.3.2 ,Modell Niedersachsen“’®

Fur die Zone 72.105 ergibt sich nach dem Niedersachsen

stande und Sanierungsmallnahmen:

+ 3,20 €/m?

130,80 €/m?

Modell folgende Bewertung der Miss-

Komplexe Missstande Klasse SanierungsmalBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 0 Keine MalRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 4 Neugestaltung der Stral’e und 4
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 4 Summe: 4
Mittel: 1 Mittel: 1

Tab. : Kilassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1 | 1 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) abge-
leiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-

8) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
M Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

8 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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den. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 4,5%.
Bei dem zonalen Anfangswert von 127,60 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 5,70 €/m2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 133,30 €/m?2.

6.12.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen’

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der 130,80 €/rr? 1
Komponentenmethode
132,00 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 133,30 &/ 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert flir die Zone 72.105 zu 132,00 €/m2.
6.12.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung fur die Zone 72.105

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (132,00 €/m? minus 127,60 €/m?) ergibt
4,40 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 4,40 €/m>.

™ Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens

Seite 76 von 134



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 198053 / 2014

6.13  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 72.110

Die Zone 72.110 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0072 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

6.13.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 72.110 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
.Gartenstralte”. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) mit einer GFZ
von 1,0 fest. Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und GréRe fiir eine bauliche Nutzung ausrei-
chend gestaltet. Die Erschliel3ung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des An-
fangswertgrundstlicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 72.110 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden fir den Bereich
der Bewertungszone Anderungen des Bebauungsplans ,GartenstraRe“ vorgenommen. Der Be-
bauungsplan lasst zuklinftig eine Mischgebietsnutzung, Parkplatzflachen und einen Fulligangerbe-
reich zu. Die maximal zulassigen Geschossflachenzahlen (GFZ) betragen 0,4; 0,6 und 0,8 mit ei-
ner 2-geschossigen geschlossenen Bauweise.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellit.

6.13.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 72.110

6.13.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstticks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 72.110 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
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Geschossflachenzahl: 1,0
Grundstiicksgroiie: 450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
Stralen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralen immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.13.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert®® fir unbebaute Grundstiicke fiir die Zone 72.110 als angepasster Mittelwert der Ver-
gleichskaufpreise aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 104,82 €/m?2.

6.13.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundsticke aus
dem Sanierungsgebiet
Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstucksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 72.110 angepasst.
Der vorlaufige Anfangswert flir die Zone 72.110 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufprei-
se aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 126,71 €/m?2.

6.13.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0072, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen in der Bodenrichtwertzone 0072 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 150,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0072 mit 150,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0
GrundstlicksgroRle: 450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspriinglich vorhandenen Erschlieflungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

8) Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fir die ErschlieBungsan
lagen in der Bodenrichtwertzone 0072 Stralien
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Zustand der Erschlielungsanlagen:

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und abgaben-
01.01.16| 150,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0072 zum Stichtag:
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstuick zone sung
APpgssung an d|.e allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag®
Anp?ssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen abweichender Grund-
1passting wegen abwet y 450m? | 450m* | 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofRe
Lage in der BRW-Zone durch- durch- . )
schnittlich | schnittlich 10.00 €/m
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 140,00 €/m?

* Der Wertunterschied in den rdumlich zusammenhangenden Bodenrichtwertzonen 71, 72, 73 und
74 ist sehr hoch. Die Eigenschaften der Zonen sind jedoch ahnlich. Um diesen Unterschied auszu-
gleichen wird der Bodenrichtwert fur die Bewertungszone 72.110 um 10 €/m? gesenkt.

6.13.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen®

Verfahrensergebnis Gewicht
VergleiohekauTprersen (unbeba) 104,82 €/ 0.1
e zrem | oz
xgrlt:i\;?f%ehrr er:fangswert aus dem Bodenricht- 140,00 €/m? 1,0
Gewogenes Mittel 135,25 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 72.110 zu gerundet 135,20 €/m?2.
6.13.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 72.110

In der Zone 72.110 wurden Bodenwerterh6hungen neben den zonenibergreifenden Sanierungs-
maflinahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse einstellen (Initialeffekt)

81 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

82 Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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e Ausbau und Gestaltung der ,Topferstrale“ und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit der

Stralle

e Neugestaltung des Platzes

e Schaffung von Parkplatzen
e Abriss alter Gebaudesubstanz

6.13.3.1 Komponentenmethode®

Anfangswert

135,20 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge ErschlieBungsanlage, Neugestaltung des Platzes, Entker-
nung) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine Boden-
wertsteigerung von insgesamt rd. 8% geschatzt®).

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 72.110:

6.13.3.2 ,Modell Niedersachsen“®

Fur die Zone 72.110 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stande und Sanierungsmalinahmen:

+ 10,80 €/m?

146,00 €/m?

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 1 Gezielte Behebung der Mangel 1
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 1 keine MaRnahmen 1
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 2 Keine MalRnahmen 2
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der StralRe und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 10 Summe: 10
Mittel: 2,5 Mittel: 2,5

Tab. : Kilassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 2,5 | 2,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) ab-
geleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 6,5%.
Bei dem zonalen Anfangswert von 135,20 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 8,80 €/m>2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 144,00 €/m?2.

8) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
8) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.13.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

. . ) Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 146,00 €/m? 1
145,00 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 144,00 &/m? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fir die Zone 72.110 zu 145,00 €/m?2.

6.13.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 72.110

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (145,00 €/m? minus 135,20 €/m?) ergibt

9,80 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 9,80 €/m>.

%) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.14  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 72.120

Die Zone 72.120 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0072 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

6.14.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 72.120 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
~Gartenstral’e”. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) mit einer GFZ
von 1,0 fest. Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und GréRe fiir eine bauliche Nutzung ausrei-
chend gestaltet. Die Erschlieung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des An-
fangswertgrundstucks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstlicks der Zone 72.120 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaf § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurde fur den Bereich
der Grundstiicke RathausstraBe 2, 4, 6 und 6A eine Anderung des Bebauungsplans ,Gartenstra-
Re“ vorgenommen. Der Bebauungsplan lasst zukinftig eine Mischgebietsnutzung mit einer maxi-
mal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 mit einer 2- bis 3-geschossigen geschlosse-
nen Bauweise zu.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.14.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 72.120

6.14.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstticks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 72.120 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
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Geschossflachenzahl: 1,0
Grundstiicksgroiie: 250 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
Stralen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralen immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.14.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert®” fiir unbebaute Grundstiicke fir die Zone 72.120 als angepasster Mittelwert der Ver-
gleichskaufpreise aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 122,95 €/m?2.

6.14.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundsticke aus
dem Sanierungsgebiet
Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstucksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 72.120 angepasst.
Der vorlaufige Anfangswert flir die Zone 72.120 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufprei-
se aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 145,34 €/m?2.

6.14.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0072, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen in der Bodenrichtwertzone 0072 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 150,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0072 mit 150,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0
GrundstlicksgroRle: 450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspriinglich vorhandenen Erschlieflungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

8) Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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Zustand der Erschlielungsanlagen:

Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fir die ErschlieBungsan
lagen in der Bodenrichtwertzone 0072 Stralien
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und abgaben-
01.01.16| 150,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0072 zum Stichtag:
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstiick zone sung

APpgssung an d|.e allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag®
Anp?ssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
Ar.w.passu.rjg wegen abweichender Grund- 450 m? 250 m? 5% 7.50 €/m?
stlicksgrofRe

Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 157,50 €/m?

6.14.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen®

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergleionakauforersen (unbebai) 122,95 €/ 0.1
Vergleicnakauforersen (bebaut) 145,34 € 02
xzrrlt'%:];i%ehrr:r?fangswert aus dem Bodenricht- 157,50 €/r? 1.0
Gewogenes Mittel 152,97 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 72.120 zu gerundet 153,00 €/m>2.

6.14.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 72.120

In der Zone 72.120 wurden Bodenwerterhdhungen neben den zonenubergreifenden Sanierungs-
maflinahmen bewirkt durch:

Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse einstellen (Initialeffekt)

Ausbau und Gestaltung der ,Rathausstrafle” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit

der Stralle

Neugestaltung des Platzes in der Nachbarzone 72.110
Schaffung von Parkplatzen in der Nachbarzone 72.120

Abriss alter Gebaudesubstanz

8) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

8) Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.14.3.1 Komponentenmethode®

Anfangswert

153,00 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge ErschlieBungsanlage, Neugestaltung des Platzes, Schaffung
von Parkplatzen, Entkernung) und dem allgemeinen Sanierungs-
vorteil wird eine Bodenwertsteigerung von insgesamt rd. 5,5%

geschatzt®).

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 72.120:

6.14.3.2 ,Modell Niedersachsen“*?

Fir die Zone 72.120 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stdnde und Sanierungsmalnahmen:

+ 8,40 €/m?

161,40 €/m?

Komplexe Missstédnde Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 1 keine Mal3nahmen 1
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Méangel 0 Keine Maflnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der Stral’e und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 7 Summe: 7
Mittel: 1,75 Mittel: 1,75

Tab. : Klassifizierung der Missstédnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,75 | 1,7,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd.
5,0%. Bei dem zonalen Anfangswert von 153,00 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd.

7,70€/m?.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 160,70 €/m?2.

%) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
9 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

%2 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.14.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 161,40 €/m? 1
161,00 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,,Modell
Niedersachsen® 160,70 €/m? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert flr die Zone 72.120 zu 161,00 €/m=2.
6.14.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fiir die Zone 72.120

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (161,00 €/m? minus 153,00 €/m?) ergibt
8,00 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 8,00 €/m?>.

%) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.15 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 72.130

Die Zone 72.130 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0072 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

6.15.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 72.130 nérdlich der MittelstralRe liegen im Bereich des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans ,Gartenstralte”. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kernge-
biet (MK) mit einer GFZ von 1,0 fest. Fir den Bereich stdlich der MittelstralRe liegt kein Bebau-
ungsplan vor. Die bauliche Nutzung der Grundstiicke ist nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen.

Die Grundstiicke sind nach Lage, Form und GroRe fir eine bauliche Nutzung ausreichend gestal-
tet. Die ErschlieBung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswert-
grundstucks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der fol-
genden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 72.130 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.15.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 72.130

6.15.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 72.130 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:
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Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0

Grundstiicksgroiie: 450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
Stralen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.15.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert® fiir unbebaute Grundstiicke fir die Zone 72.130 als angepasster Mittelwert der Ver-
gleichskaufpreise aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 104,82 €/m?2.

6.15.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundsticke aus
dem Sanierungsgebiet
Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstucksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 72.130 angepasst.
Der vorlaufige Anfangswert flir die Zone 72.130 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufprei-
se aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 126,71 €/m?2.

6.15.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0072, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundsticke liegen in der Bodenrichtwertzone 0072 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 150,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0072 mit 150,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0

GrundstlicksgroRle: 450 m?

%) Das Adjektiv ,vorlaufig“ driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschlielungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspriinglich vorhandenen Erschlieflungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fur die Erschliellungsan
lagen in der Bodenrichtwertzone 0072 StralRen
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und abga-
1.01.1 150,00 €/m?
benfreies baureifes Land in der BRWZ 0072 zum Stichtag: 01.01.16 ’
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstick zone sung
Al ie all i Wertver-
npassung an die allgemeinen Wertver- | 1 4 1o | 1409 16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag®
Anp?ssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schliellungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
Al ich -
r.l.passu.r]g wegen abweichender Grund 450 2 450 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofie
Lage in der BRW-Zone durch- durch- . )
schnittiich | schnittlich ~10,00€/m
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 140,00 €/m?

* Der Wertunterschied in den rdumlich zusammenhangenden Bodenrichtwertzonen 71, 72, 73 und
74 ist sehr hoch. Die Eigenschaften der Zonen sind jedoch ahnlich. Um diesen Unterschied auszu-
gleichen wird der Bodenrichtwert fiir die Bewertungszone 72.130 um 10 €/m? gesenkt.

6.15.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen®

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergloicnskaufpraisen (nbebaut) 104,82 €/ 01
Vergloicnskaufpraisen (bebaut) 126,71 €/ 0,2
xgﬂigﬁf%irr::fangswert aus dem Bodenricht- 140,00 €/n? 1,0
Gewogenes Mittel 135,25 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 72.130 zu gerundet 135,20 €/m2.

%) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

%) Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.15.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 72.130

In der Zone 72.130 wurden Bodenwerterhdhungen neben den zonenubergreifenden Sanierungs-
mafRnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,MittelstralRe” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit der

Stralle

6.15.3.1 Komponentenmethode®

Anfangswert

135,20 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge ErschlieBungsanlage, Schaffung von Parkplatzen, Gestaltung
des Platzes) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine
Bodenwertsteigerung von insgesamt rd. 4% geschatzt®).

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 72.130:

6.15.3.2 ,Modell Niedersachsen“®®

Fur die Zone 72.130 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stande und Sanierungsmallnahmen:

+ 5,40 €/m?

140,60 €/m?

Komplexe Missstdnde Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MalRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 1 Keine MalRnahmen 1
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der Strafde und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 7 Summe: 7
Mittel: 1,75 Mittel: 1,75

Tab. : Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,75 | 1,75 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd.
5,5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 135,20 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd.

7,40€/m?.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 142,60 €/m?2.

o Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
%) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

%) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.15.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen'®

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 140,60 €/m? 1
141,60 €/m?
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 142,60 €/ 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fir die Zone 72.130 zu 141,60 €/m>2.

6.15.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung fur die Zone 72.130

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (141,60 €/m? minus 135,20 €/m?) ergibt

6,40 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschlief3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung von 6,40 €/m>.

100,

) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.16  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 72.140

Die Zone 72.140 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0072 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

6.16.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Fur den Bereich der Zone 72.140 liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Die bauliche
Nutzung der Grundstiicke ohne Sanierungseinfliisse ist demzufolge nach § 34 BauGB (Zulassig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Die Grund-
stiicke sind nach Lage, Form und GroR3e flir eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet und die
ErschlieBung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstticks
ist dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 72.140 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemafR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.16.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 72.140

6.16.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinfllisse in der Zone 72.140 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0

GrundstucksgrofRe: 600 m?
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Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
Stralen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.16.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert'" fir unbebaute Grundstiicke fir die Zone 72.140 als angepasster Mittelwert der
Vergleichskaufpreise aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 110,04 €/m?2.

6.16.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundsticke aus
dem Sanierungsgebiet
Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstucksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 72.140 angepasst.
Der vorlaufige Anfangswert flir die Zone 72.140 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufprei-
se aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 132,31 €/m?2.

6.16.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0072, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundsticke liegen in der Bodenrichtwertzone 0072 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 150,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0072 mit 150,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0
GrundstlicksgroRle: 450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspriinglich vorhandenen Erschlieflungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fur die ErschlieBungsan

9 Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgiiltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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lagen in der Bodenrichtwertzone 0072 Stralten
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und abgaben-
1.01.1 150,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0072 zum Stichtag: 01.01.16
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstiick zone sung

A?pgssung an di.e allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag'®
Anp?ssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
Ar.\.passu.ll'\g wegen abweichender Grund- 450 m? 600 m? 3% 4,50 €/m?
stlicksgrofe

Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 145,50 €/m?

6.16.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen'®

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (unbebaut) 110,04 €/m? 0.1

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (bebaut) 132,31 €/n? 0.2

Vorlaufiger Anfangswert aus dem Bodenricht-

wertverfahren 145,50 €/ 1,0
Gewogenes Mittel 140,74 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 72.140 zu gerundet 140,70 €/m2.

6.16.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 72.140

In der Zone 72.140 wurden Bodenwerterhdhungen neben den zonenibergreifenden Sanierungs-
mafRnahmen bewirkt durch:

Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundsticksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse einstellen (Initialeffekt)

Ausbau und Gestaltung der ,Rheinstrale” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit der
Stral3e

Neugestaltung des Alexanderplatzes
Schaffung von Parkplatzen
Entkernung

%) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

103,

) Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.16.3.1 Komponentenmethode'

Anfangswert

140,70 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge ErschlieBungsanlage, Neugestaltung des Platzes, Entker-
nung) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine Boden-
wertsteigerung von insgesamt rd. 6% geschatzt'®).

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 72.140:

6.16.3.2 ,Modell Niedersachsen“'%®

Fur die Zone 72.140 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stdnde und Sanierungsmalnahmen:

+ 8,40 €/m?

149,10 €/m?

Komplexe Missstande Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 3 Keine MalRnahmen 3
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 7 Neugestaltung der Strafde und 7
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 10 Summe: 10
Mittel: 2,5 Mittel: 25

Tab. : Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 2,5 | 2,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) ab-
geleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 6,5%.
Bei dem zonalen Anfangswert von 140,70 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 9,106/m2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 149,80 €/m2.

%9 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
%% Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

1) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.16.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen'”’

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 149,10 €/nm? 1
149,40 €/nm?
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen” 149,80 €/nm? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fir die Zone 72.140 zu 149,40 €/m2.

6.16.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fiir die Zone 72.140

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (149,40 €/m? minus 140,70 €/m?) ergibt

8,70 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschlielt eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 8,70 €/m>.

107,

) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.17  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 73.150

Die Zone 73.150 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Héhr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0073 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).
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6.17.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundsticke der Zone 73.150 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
.Ferbachtal — Am Gribchen®. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet (MI)
mit einer GFZ von 1,0 und 3-geschossigen geschlossenen Bauweise fest. Die Grundstlicke sind
nach Lage, Form und Grofe fir eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die ErschlieRung ist
gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstiicks ist demzufolge
dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und
Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 73.150 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land geméaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellit.

6.17.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 73.150

6.17.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinfliisse in der Zone 73.150 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)

Geschossflachenzahl: 1,0
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GrundstiicksgroRe: 1300 m2

Bauweise: geschlossene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
Stralen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralen immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.17.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert'® fir unbebaute Grundstiicke fir die Zone 73.150 als angepasster Mittelwert der
Vergleichskaufpreise aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 140,88 €/m?2.

6.17.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundsticke aus
dem Sanierungsgebiet
Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstuicksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 73.150 angepasst.
Der vorlaufige Anfangswert flir die Zone 73.150 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufprei-
se aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 133,68 €/m?2.

6.17.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0073, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundsticke liegen in der Bodenrichtwertzone 0073 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 140,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0073 mit 140,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0
GrundstlicksgroRle: 1300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspriinglich vorhandenen Erschlieflungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

%) Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgiiltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fir die ErschlieBungsan
lagen in der Bodenrichtwertzone 0073 Stralten

mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fur beitrags- und abgaben-
1.01.1 140,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0073 zum Stichtag: 01.01.16 ’
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstick zone sung
A.r.1pa.ssung an dlle allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag'®
Anp?ssung wegen dem Zustand der Er- 0 0o €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
A ich -
rjpassu.hg wegen abweichender Grund 1300 m? 1300 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofle
Lage durch- durch- R )
schnittlich | schnittlich 10,00 €fm
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 150,00 €/m?

* Der Wertunterschied in den raumlich zusammenhangenden Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 73
ist sehr hoch. Die Eigenschaften der Zonen sind jedoch ahnlich. Um diesen Unterschied auszu-
gleichen wird der Bodenrichtwert fiir die Bewertungszone 73 um 10 €/m? angehoben.

6.17.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen'

Vergloiohakauforeisen (unbebaut) 140,88 €/ 0.1

Vergloionskautpraisen (bebaut) 133,68 €/ 0.2

:/Vgigﬂf%erjrrggfangsmrt aus dem Bodenricht- 150,00 €/rr? 1,0
Gewogenes Mittel 146,79 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 73.150 zu gerundet 146,80 €/m?2.
6.17.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 73.150

In der Zone 73.150 wurden Bodenwerterhdhungen neben den zonenubergreifenden Sanierungs-
malinahmen bewirkt durch:

e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflhren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,Rheinstral3e“ und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit der
StralRe

e Gestaltung von Platzen

19 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

"0 Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.17.3.1 Komponentenmethode

Anfangswert

1M1

146,80 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge Erschlielungsanlage, Gestaltung von Platzen) und dem all-
gemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwertsteigerung von
insgesamt rd. 3,5% geschatzt'?.

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 73.150:

6.17.3.2 ,Modell Niedersachsen“'"®

Fur die Zone 73.150 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stdnde und Sanierungsmalnahmen:

+ 5,10 €/m?

151,90 €/m?

Komplexe Missstande Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 0 Keine MalRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der Stral’e und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 6 Summe: 6
Mittel: 1,5 Mittel: 1,5

Tab. : Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,5 | 1,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) ab-
geleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 5%. Bei

dem zonalen Anfangswert von 146,80 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 7,30 €/m2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 154,10 €/m2.

" Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
"2 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

3) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.17.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen*

. . ) Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 151,90 €/ 1
153,00 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 154,10 €/m?* 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fir die Zone 73.150 zu 153,00 €/m>2.

6.17.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung fur die Zone 73.150

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (153,00 €/m? minus 146,80 €/m?) ergibt

6,20 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschlief3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 6,20 €/m>.

"4 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.18 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 73.160

Die Zone 73.160 liegt in Hohr-Grenzhausen, Stadtteil H6hr, im Bereich den Bodenrichtwertzonen
0071 und 73 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalRstablichen Darstellung).

FerbachstraBe

Flur 8
28 [

6.18.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 73.160 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
.Ferbachtal — Am Gribchen®. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet (MI)
mit einer GFZ von 1,0 und 3-geschossigen geschlossenen Bauweise fest. Ein Teil wird auch als
Kerngebiet (MK) festgelegt. Hier ist eine GFZ von 3,0 mit einer 3- geschossigen Bauweise mdg-
lich. Die Grundstiicke sind nach Lage, Form und Grof3e fiir eine bauliche Nutzung ausreichend ge-
staltet. Die Erschliel3ung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswert-
grundstlicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der fol-
genden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 73.160 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land geméaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellit.

6.18.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 73.160

In der Zone 73.160 wurden in der Sanierung keine Bodenwerterhéhungen bewirkt. Die durchge-
fuhrten Sanierungsmafnahmen z.B. in der ,Rheinstralle® und der ,Rathausstrafle” sind raumlich
mit dieser Zone nicht in Verbindung zu bringen. Es entstand keine Verbesserung der sanierungs-
bedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt und es gibt keine Vorteile durch eingesparte Erschlie-
Rungs- bzw. Ausbaumalinahmen. Auch ein eventueller allgemeiner Sanierungsvorteil, der sich ins-
besondere als Initialeffekt durch die beabsichtigten Investitionen der 6ffentlichen Hand einstellt,
kommt hier nicht in Betracht.
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6.18.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung fiir die Zone 73.160

Der Gutachterausschuss beschlie3t den vorhandenen Bodenrichtwert von 140,- €/m? als Anfangs-

und Endwert beizubehalten und eine abzuschépfende sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung
von 0,00 €/m>.
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6.19  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 74.170

Die Zone 74.170 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0074 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

6.19.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 74.170 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
,Hollerborn“. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet (MI) mit einer GFZ
von 1,0 fest. Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und GréRe fiir eine bauliche Nutzung ausrei-
chend gestaltet. Die Erschliefung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des An-
fangswertgrundstlicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstlicks der Zone 74.170 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land geméaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,5. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstlickes abgestellit.

6.19.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 74.170

6.19.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinfllisse in der Zone 74.170 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)

Geschossflachenzahl: 1,5
Grundstiicksgroiie: 350 m?
Bauweise: geschlossene Bauweise
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Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
Stralen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.19.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert'® fiir unbebaute Grundstiicke fiir die Zone 74.170 als angepasster Mittelwert der
Vergleichskaufpreise aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 114,77 €/m?2.

6.19.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstuicksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 74.170 angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert fur die Zone 74.170 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufprei-
se aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 136,64 €/m>.

6.19.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0074, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurlickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundsticke liegen in der Bodenrichtwertzone 0074 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 150,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0074 mit 150,00 €/m?)
Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,5
GrundstucksgroRe: 350 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen Erschlielungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fir die ErschlieBungsan

%) Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgiiltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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lagen in der Bodenrichtwertzone 0074 Stralten
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und abgaben-
1.01.1 150,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0074 zum Stichtag: 01.01.16
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstiick zone sung

A?pgssung an di.e allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag'®
Anp?ssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,5 1,5 0% 0,00 €/m?
Ar.\.passu.ll'\g wegen abweichender Grund- 350 m? 350 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofe

Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 150,00 €/m?

6.19.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen'”

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (unbebaut) 14,77 €/m? 0.1

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (bebaut) 136,64 €/ 0.2

Vorlaufiger Anfangswert aus dem Bodenricht-

wertverfahren 150,00 €/m? 1.0
Gewogenes Mittel 145,23 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 74.170 zu gerundet 145,20 €/m2.
6.19.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 74.170

In der Zone 74.170 wurden Bodenwerterhhungen neben den zonenubergreifenden Sanierungs-
malinahmen bewirkt durch:

e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,Rheinstral’e” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit der
Stral3e

""® Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

"' Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.19.3.1 Komponentenmethode

Anfangswert

118

145,20 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge Erschliefungsanlage) und dem allgemeinen Sanierungsvor-
teil wird eine Bodenwertsteigerung von insgesamt rd. 3,5% ge-

schatzt®.

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 74.170:

6.19.3.2 ,Modell Niedersachsen“'?°

Fur die Zone 74.170 ergibt sich nach dem Niedersachsen

stédnde und Sanierungsmalnahmen:

+ 5,10 €/m?

150,30 €/m?

Modell folgende Bewertung der Miss-

Komplexe Missstédnde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 0 Keine MalRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 5 Neugestaltung der Stral’e und 5
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 5 Summe: 5
Mittel: 1,25 Mittel: 1,25

Tab. : Klassifizierung der Missstande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,25 | 1,25 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd.
4,5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 145,20 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd.

6,50€/m>.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 151,70 €/m?2.

"8 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
"9 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

120 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.19.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen

121

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 150,30 €/m? 1
151,00 €/n?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen* 151,70 €/m 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fir die Zone 74.170 zu 151,00 €/m>2.

6.19.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fiir die Zone 74.170

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (151,00 €/m? minus 145,20 €/m?) ergibt

5,80 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 5,80 €/m>.

121

) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.20 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 74.180

Die Zone 74.180 liegt in Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Bodenrichtwertzone
0074 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmafRstablichen Darstellung).

6.20.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundsticke der Zone 74.180 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
,Hollerborn“. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet (MI) mit einer GFZ
von 1,0 fest. Die Grundstuicke sind nach Lage, Form und GréRe fir eine bauliche Nutzung ausrei-
chend gestaltet. Die Erschliefung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des An-
fangswertgrundstiicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstlicks der Zone 74.180 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,5. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.20.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 74.180

6.20.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinfllisse in der Zone 74.180 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
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Geschossflachenzahl: 1,5
Grundstiicksgroiie: 350 m?
Bauweise: geschlossene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
StralRen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.20.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstticke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fur unbebaute Grundstucke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert'? fiir unbebaute Grundstiicke fiir die Zone 74.180 als angepasster Mittelwert der
Vergleichskaufpreise aus unbebauten Grundsticken ergibt sich zu 122,96 €/m>.

6.20.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet
Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstuicksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 74.180 angepasst.
Der vorlaufige Anfangswert fir die Zone 74.180 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufprei-
se aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 146,40 €/m2.

6.20.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0074, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurlckgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen in der Bodenrichtwertzone 0074 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 150,00 €/m? (SU) und zum Teil in der Bodenrichtwertzone 0072 mit einem Bodenricht-
wert von ebenfalls 150 €/m? (SU). Da der Uberwiegende Teil der Bewertungszone in der Boden-
richtwertzone 0074 liegt, wird beim Bodenrichtwertverfahren von dieser Zone ausgegangen.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (0074 mit 150,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst” bedeutet, dass
alle Bodenwerterh6hungen aufer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,5

Grundstlicksgrofie: 350 m?

22 Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgiiltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspriinglich vorhandenen Erschlieflungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fur die Erschliellungsan
lagen in der Bodenrichtwertzone 0074 Strallen
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und abgaben-
. . . . i 01.01.16| 150,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0074 zum Stichtag:
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstiick zone sung
A[\pgssung an di.e allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag'®
Anp.assung wegen dem Zustand der Er- 0 0o €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,5 1,5 0% 0,00 €/m?
Ar.m.passu.rlmg wegen abweichender Grund- 350 m? 350 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgréfle
Lage in der BRW-Zone dulrcrlw- du.rct.w- . 220,00 €/m?
schnittlich | schnittlich
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 130,00 €/m?

* Der Wertunterschied in den raumlich zusammenhangenden Bodenrichtwertzonen 71, 72, 73 und
74 ist sehr hoch. Die Eigenschaften der Zonen sind jedoch ahnlich. Um diesen Unterschied auszu-
gleichen wird der Bodenrichtwert fiir die Bewertungszone 74.180 um 20 €/m? gesenkt.

'#) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.
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6.20.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen'

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergioichakautpresen (unbebaut) 122,96 €/ 0.1
Vergleionakauforersen (bebaut) 146,40 €/ 0,2
:’/voel;lt':i\/:];if%irrggfangswert aus dem Bodenricht- 130,00 €/r? 1.0
Gewogenes Mittel 131,98 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 74.180 zu gerundet 132,00 €/m2.
6.20.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 74.180

In der Zone 74.180 wurden Bodenwerterhdhungen neben den zonenubergreifenden Sanierungs-
malinahmen bewirkt durch:

e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflhren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,Schneebergstralie“und damit Verbesserung der Ansehnlich-
keit der StralRe

125

6.20.3.1 Komponentenmethode
Erlauterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 132,00 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schliefungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge Erschlielungsanlage) und dem allgemeinen Sanierungsvor-
teil wird eine Bodenwertsteigerung von insgesamt rd. 3% ge-
schatzt'®).

+ 4,00 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 74.180: 136,00 €/m?

29 Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
128 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens

128) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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6.20.3.2 ,Modell Niedersachsen“'?’

Fur die Zone 74.180 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stédnde und Sanierungsmalnahmen:

Komplexe Missstande Klasse SanierungsmalBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Méangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MalRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 0 Keine Mafinahmen 0

Gemengelage (Objekt)

Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der Stra’e und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 6 Summe: 6
Mittel: 1,5 Mittel: 1,5

Tab. : Kilassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,5 | 1,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) ab-
geleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 5%. Bei
dem zonalen Anfangswert von 132,00 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 6,60 €/m2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 138,60 €/m?2.

6.20.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen'?®

Einzelergebnis Gewicht Ge\R'AOitgtjglnes
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 136,00 €/m? 1
137,30 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,,Modell
Niedersachsen® 138,60 €/m? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fir die Zone 74.180 zu 137,30 €/m2.
6.20.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung fur die Zone 74.180

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (137,30 €/m? minus 132,00 €/m?) ergibt
5,30 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhohung von 5,30 €/m>.

121 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
128 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.21

Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 81.190

Die Zone 81.190 liegt in Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Bodenrichtwertzone
0081 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmafRstablichen Darstellung).
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6.21.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 81.190 nérdlich der Rheinstrale liegen im Bereich des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans ,Ferbachtal — Am Griibchen®. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebau-
ung als Mischgebiet (MI) mit einer GFZ von 1,0 und einer 3- geschossigen Bauweise fest. Fur die
Grundstlicke sudlich der Rheinstral3e liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Die bauli-
che Nutzung der Grundstiicke ohne Sanierungseinflisse ist demzufolge nach § 34 BauGB (Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Die
Grundstiicke sind nach Lage, Form und Grof3e fir eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet.
Die Erschlieung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrund-
stlicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden
Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 81.190 ergibt sich ebenfalls

zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.21.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 81.190

In der Zone 81.190 wurden in der Sanierung keine Bodenwerterhdhungen bewirkt. Die durchge-
fuhrten Sanierungsmalinahmen z.B. in der ,Rheinstral’e” sind rdumlich mit dieser Zone nicht in
Verbindung zu bringen. Die Stralle wurde in diesem Bereich nicht ausgebaut. Es entstand keine
Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt und es gibt keine Vortei-
le durch eingesparte ErschlieBungs- bzw. Ausbaumalinahmen. Auch ein eventueller allgemeiner

Sanierungsvorteil, der sich insbesondere als Initialeffekt durch die beabsichtigten Investitionen der
offentlichen Hand einstellt, kommt hier nicht in Betracht.
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6.21.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung in der Zone 81.190

Der Gutachterausschuss beschlie3t den vorhandenen Bodenrichtwert von 120,- €/m? als Anfangs-

und Endwert beizubehalten und eine abzuschépfende sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung
von 0,00 €/m>.
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Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 81.200

Gutachten Nr. 198053 / 2014

Die Zone 81.200 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 0081 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstellung).

6.22.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone
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Die Grundsticke der Zone 81.200 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
.Ferbachtal — Am Gribchen®. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet (MI)
mit einer GFZ von 1,0 und einer 3- geschossigen Bauweise fest. Die Grundstiicke sind nach Lage,
Form und GrofR3e fur eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die ErschlieRung ist gesichert
bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstlicks ist demzufolge dem bau-

nung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

reifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berech-

gen der Festsetzungen vorgenommen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 81.200 ergibt sich ebenfalls

zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellit.

6.22.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 81.200

6.22.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

wie folgt:

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 81.200 ermittelt werden. Diese ergeben sich
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Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)

Geschossflachenzahl: 1,0
Grundstiicksgroiie: 350 m?
Bauweise: geschlossene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
StralRen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.22.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundsticke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fur unbebaute Grundstucke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert'® fiir unbebaute Grundstiicke fiir die Zone 81.200 als angepasster Mittelwert der
Vergleichskaufpreise aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 91,46 €/m2.

6.22.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet
Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstticksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 81.200 angepasst.
Der vorlaufige Anfangswert fir die Zone 81.200 als angepasster Mittelwert der Vergleichskaufprei-
se aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 111,08 €/m2.

6.22.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0081, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurlckgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen in der Bodenrichtwertzone 0081 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 120,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0081 mit 120,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst” bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)

Geschossflachenzahl: 1,0

29 Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgiiltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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GrundstlicksgroRle: 350 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschlielungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

Zustand der Erschlielungsanlagen:

der ursprunglich vorhandenen Erschlielungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fur die Erschlielungsan
lagen in der Bodenrichtwertzone 0081 Stralten
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und abgaben-
01.01.16| 120,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0081 zum Stichtag:
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstiick zone sung
A[\pgssung an di.e allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag'®
Anpf':lssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen abweichender Grund-
1passting wegen abwet Y 350m? | 350 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofle
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 120,00 €/m?

6.22.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen''

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (unbebaut) 91,46 &/ 0.1

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (bebaut) 111,08 €/m? 0.2

Vorlaufiger Anfangswert aus dem Bodenricht-

wertverfahren 120,00 €/n¢ 1.0
Gewogenes Mittel 116,43 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 81.200 zu gerundet 116,40 €/m?2.

6.22.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 81.200

In der Zone 81.200 wurden Bodenwerterhdhungen neben den zonenubergreifenden Sanierungs-
mafnahmen bewirkt durch:
Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundsticksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse einstellen (Initialeffekt)

Ausbau und Gestaltung der ,Rheinstrafe“ und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit der

Stralle
Gestaltung des Platzes

1% Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

131

) Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.22.3.1 Komponentenmethode'*

Anfangswert

116,40 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge Erschliellungsanlage, Gestaltung des Platzes) und dem all-
gemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwertsteigerung von
insgesamt rd. 3% geschatzt'®).

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 81.200:

6.22.3.2 ,Modell Niedersachsen“'*

+ 3,50 €/m?

119,90 €/m?

Fur die Zone 81.200 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stdnde und Sanierungsmalnahmen:

Komplexe Missstédnde Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MalRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 0 Keine Mafinahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 4 Neugestaltung der Straf3e und 4
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 4 Summe: 4
Mittel: 1 Mittel: 1

Tab. : Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,0 | 1,0 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) ab-
geleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 4,5%.
Bei dem zonalen Anfangswert von 116,40 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 5,20 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 121,60 €/m?2.

%2 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
3% Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

9 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.22.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

. . ) Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel

\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 119,90 &/ 1

120,75 €/n?
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell

Niedersachsen* 121,60 €/m? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert flr die Zone 81.200 zu 120,70 €/m2.
6.22.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung fir die Zone 81.200

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (120,70 €/m? minus 116,40 €/m?) ergibt
4,30 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 4,30 €/m?.

3% Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.23  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 81.210

Die Zone 81.210 liegt in Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Bodenrichtwertzone
0081 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmafRstablichen Darstellung).
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6.23.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 81.210 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
,Ferbachtal — Am Grubchen“. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet (MI)
mit einer GFZ von 1,0 und einer 3- geschossigen Bauweise fest. Die Grundstiicke sind nach Lage,
Form und Grof3e fur eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die ErschlieRung ist gesichert
bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstiicks ist demzufolge dem bau-
reifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berech-
nung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 81.210 ergibt sich ebenfalls

zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.23.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 81.210

In der Zone 81.210 wurden in der Sanierung keine Bodenwerterhdhungen bewirkt. Die durchge-
fuhrten Sanierungsmaflinahmen z.B. in der ,Ferbachstrale” sind raumlich mit dieser Zone nicht in
Verbindung zu bringen. Die Strafle wurde in diesem Bereich nicht ausgebaut. Es entstand keine
Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt und es gibt keine Vortei-
le durch eingesparte ErschlieBungs- bzw. Ausbaumalinahmen. Auch ein eventueller allgemeiner

Sanierungsvorteil, der sich insbesondere als Initialeffekt durch die beabsichtigten Investitionen der
offentlichen Hand einstellt, kommt hier nicht in Betracht.
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6.23.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung in der Zone 81.210

Der Gutachterausschuss beschlie3t den vorhandenen Bodenrichtwert von 120,- €/m? als Anfangs-

und Endwert beizubehalten und eine abzuschépfende sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung
von 0,00 €/m>.
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6.24 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 112.220

Die Zone 112.220 liegt im Stadtkern von Hohr-Grenzhausen, Stadtteil Héhr, im Bereich der Boden-
richtwertzone 112 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmafstablichen Darstellung).

6.24.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstlicke der Zone 112.220 liegen im Bereich der rechtsverbindlichen Bebauungsplane
.Ferbachtal — Am Grubchen® und ,“Gartenstrae“. Der Bebauungsplan ,Ferbachtal — Am Grib-
chen® setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet (MI) mit einer GFZ von 1,0 und 0,8 und einer 2-
und 3- geschossigen Bauweise fest. Der Bebauungsplan ,Gartenstrale” setzt die Art der Bebau-
ung als Mischgebiet (MI) mit einer GFZ von 1,0 fest. Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und
GroRe fur eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlieffung ist gesichert bzw. vor-
handen. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstiicks ist demzufolge dem baureifen
Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist
vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstlicks der Zone 112.220 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellt.

6.24.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 112.220
6.24.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 112.220 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0

GrundstiicksgroRe: 1000 m2
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Bauweise: geschlossene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
StralRen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.24.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundsttcke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fur unbebaute Grundstucke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert™® flir unbebaute Grundstlicke fiir die Zone 112.220 als angepasster Mittelwert der
Vergleichskaufpreise aus unbebauten Grundsticken ergibt sich zu 122,09 €/m>2.

6.24.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet
Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstucksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 112.220 angepasst.
Der vorlaufige Anfangswert fur die Zone 112.220 als angepasster Mittelwert der Vergleichskauf-
preise aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 118,61 €/m2.

6.24.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0112, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtckgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in der Bodenrichtwertzone 0112 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 120,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0112 mit 130,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst” bedeutet, dass
alle Bodenwerterh6hungen aufer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0
GrundstlicksgroRie: 600 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der ursprunglich vorhandenen Erschlielungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

¥ Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgiiltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.

Seite 124 von 134



Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 198053 / 2014

Zustand der Erschlielungsanlagen:

Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fir die ErschlieBungsan
lagen in der Bodenrichtwertzone 0112 Stralen
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und abgaben-
01.01.16| 130,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0112 zum Stichtag:
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstiick zone sung
APpgssung an d|.e allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag'™’
Anp?ssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
A bweichender Grund-
rjpassu.hg wegen abweichender Grun 600 m? 1000 m? 49 5,20 €/m?
stlicksgrofRe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 124,80 €/m?

6.24.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen'®

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (unbebaut) 122,00 €/n? 0.1

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (bebaut) 118,61 €/m* 0.2

Vorlaufiger Anfangswert aus dem Bodenricht-

wertverfahren 124,80 €/m? 1.0
Gewogenes Mittel 123,64 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 112.220 zu gerundet 123,60 €/m?2.

6.24.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 112.220

In der Zone 112.220 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenlbergreifenden Sanierungs-
mafRnahmen bewirkt durch:

Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundsticksmarkt, Werterhohun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse einstellen (Initialeffekt)

Ausbau und Gestaltung der ,Rathausstrale” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit

der Strale
Gestaltung des Platzes

¥ Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

138,

) Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.24.3.1 Komponentenmethode'*

Anfangswert

123,60 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge Erschliellungsanlage, Gestaltung des Platzes) und dem all-
gemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwertsteigerung von
insgesamt rd. 5% geschéatzt').

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 112.220:

6.24.3.2 ,Modell Niedersachsen“™"

Fur die Zone 112.220 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stdnde und Sanierungsmalnahmen:

+ 6,20 €/m?

129,80 €/m?

Komplexe Missstande Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 0 Keine MalRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der Stral’e und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 6 Summe: 6
Mittel: 1,5 Mittel: 1,5

Tab. : Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,5 | 1,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) ab-
geleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 5%. Bei

dem zonalen Anfangswert von 123,60 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 6,20 €/m2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 129,80€/m?2.

%9 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
% Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.24.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen'*?

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\Vorlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 129,80 &/m? 1
. 129,80 €/m?
V(_)rlauflger zon?Ier Endwert aus dem ,,Modell 129,80 €/n? 1
Niedersachsen

Damit ergibt sich der zonale Endwert flir die Zone 112.220 zu 129,80 €/m?2.

6.24.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fiir die Zone 112.220

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (129,80 €/m? minus 123,60 €/m?) ergibt
6,20 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 6,20 €/m>.

142 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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6.25 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 661.230

Die Zone 661.230 liegt in H6hr-Grenzhausen, Stadtteil Hohr, im Bereich der Bodenrichtwertzone
0661 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmafRstablichen Darstellung).
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6.25.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstlcke der Zone 661.240 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
“Gartenstralte”. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) mit einer GFZ
von 1,0 bzw. als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GFZ 0,8 fest. Die Grundstucke sind nach
Lage, Form und GroéRe fir eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlieung ist gesi-
chert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstiicks ist demzufolge dem
baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berech-
nung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 661.230 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellit.

6.25.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 661.230

In der Zone 661.230 wurden in der Sanierung keine Bodenwerterhéhungen bewirkt. Die durchge-
fuhrten Sanierungsmafnahmen z.B. in der ,Schulstralle® und , Tépferstrale” sind raumlich mit die-
ser Zone nicht in Verbindung zu bringen. Die Stral’e wurde in diesem Bereich nicht ausgebaut. Es
entstand keine Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt und es
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gibt keine Vorteile durch eingesparte ErschlieBungs- bzw. Ausbaumallnahmen. Auch ein eventuel-
ler allgemeiner Sanierungsvorteil, der sich insbesondere als Initialeffekt durch die beabsichtigten
Investitionen der offentlichen Hand einstellt, kommt hier nicht in Betracht.

6.25.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung in der Zone 661.230

Der Gutachterausschuss beschlie3t den vorhandenen Bodenrichtwert von 130,- €/m? als Anfangs-
und Endwert beizubehalten und eine abzuschépfende sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
von 0,00 €/m>.
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6.26 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 661.240

Die Zone 661.240 liegt im Stadtkern von Ho6hr-Grenzhausen, Stadtteil Héhr, im Bereich der Bo-
denrichtwertzone 661 (siehe eingefarbte Flache in der nachfolgenden unmalstablichen Darstel-

lung).
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6.26.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstlcke der Zone 661.240 liegen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
“Gartenstralle”. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) mit einer GFZ
von 1,0 fest. Die Grundstucke sind nach Lage, Form und GroRe fur eine bauliche Nutzung ausrei-
chend gestaltet. Die ErschlieBung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des An-
fangswertgrundstiicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 661.240 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Im Zuge der Sanierung wurden keine Anderun-
gen der Festsetzungen vorgenommen.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 1,0. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstiickes abgestellit.

6.26.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 661.240

6.26.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 661.240 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)

Geschossflachenzahl: 1,0
GrundstiicksgroRe: 500 m?
Bauweise: geschlossene Bauweise
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Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Stadt Hohr-Grenzhausen,
Stralen in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag ein durchschnittlicher Wert bei-
zumessen gewesen ware. Aufgrund der wie-
derkehrenden Beitrage ist der Zustand der
Stralden immer gleichbleibend durchschnittlich
zu bewerten.

6.26.2.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke aus
dem Sanierungsgebiet

Insgesamt gibt es nur wenige geeignete vergleichbare Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet. Diese befinden sich in der Bodenrichtwertzonen 71, 72 und 661. Der vorlaufige
Anfangswert'® fir unbebaute Grundstlicke fir die Zone 661.240 als angepasster Mittelwert der
Vergleichskaufpreise aus unbebauten Grundstiicken ergibt sich zu 96,61 €/m2.

6.26.2.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundsticke aus
dem Sanierungsgebiet
Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an den Wertermittungsstichtag 14.09.2016 sowie an die
Grundstucksflache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 661.240 angepasst.
Der vorlaufige Anfangswert flir die Zone 661.240 als angepasster Mittelwert der Vergleichskauf-
preise aus bebauten Grundstlicken ergibt sich zu 116,55 €/m>.

6.26.2.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwert der Zone 0661, der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen in der Bodenrichtwertzone 0661 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 130,00 €/m? (SU).

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 0661 mit 130,00 €/m?)

Entwicklungszustand : baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aufler Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,0
GrundstlicksgroRle: 500 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspriinglich vorhandenen Erschlieflungs
anlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt aufgrund
seiner Erhebungen fur die ErschlieBungsan

9 Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgiiltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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lagen in der Bodenrichtwertzone 0661 Stralten
mit einer mittleren Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und abgaben-
1.01.1 130,00 €/m?
freies baureifes Land in der BRWZ 0661 zum Stichtag: 01.01.16
Richtwert- Bewertungs- Anpas-
grundstiick zone sung

A?pgssung an di.e allgemeinen Wertver- 01.01.16 14.09.16 0% 0,00 €/m?
haltnisse zum Stichtag'*
Anp?ssung wegen dem Zustand der Er- 0 0. €/m? 0% 0,00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
Ar.\.passu.ll'\g wegen abweichender Grund- 500 m? 500 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofe

Zonaler Anfangswert zum Stichtag 14.09.2016 130,00 €/m?

6.26.2.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen™®

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (unbebaut) 96,61 &/ 0.1

Vorlaufiger Anfangswert aus

Vergleichskaufpreisen (bebaut) 116,55 €/m?* 0.2

Vorlaufiger Anfangswert aus dem Bodenricht-

wertverfahren 130,00 €/m? 1.0
Gewogenes Mittel 125,36 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 661.240 zu gerundet 125,40 €/m2.
6.26.3 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 661.240

In der Zone 661.240 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenlbergreifenden Sanierungs-
mafinahmen bewirkt durch:

e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundsticksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der ,Schulstraf’e” und damit Verbesserung der Ansehnlichkeit der
Stralte

e Gestaltung des Platzes

'*9 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben die Bodenpreise keine
signifikante Anderung erfahren.

4% Beschreibung der Ableitung auf Seite 21 dieses Gutachtens
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6.26.3.1 Komponentenmethode'®

Anfangswert

125,40 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue Er-
schlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehemali-
ge Erschliellungsanlage, Gestaltung des Platzes) und dem all-
gemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwertsteigerung von
insgesamt rd. 2,5% geschatzt').

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 661.240:

6.26.3.2 ,Modell Niedersachsen“'®

+ 3,10 €/m?

128,50 €/m?

Fur die Zone 661.240 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stdnde und Sanierungsmalnahmen:

Komplexe Missstande Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Geringe Mangel 0 Gezielte Behebung der Mangel 0
Struktur, ErschlieBung | keine Mangel 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Keine Mangel 0 Keine MalRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 4 Neugestaltung der Strafde und 4
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplatzen
Summe: 4 Summe: 4
Mittel: 1 Mittel: 1

Tab. : Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1 | 1 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) abge-
leiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet wer-
den. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 4,5%.
Bei dem zonalen Anfangswert von 125,40 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 5,60€/m2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 131,00 €/m2.

48 Beschreibung des Verfahrens auf Seite 19 dieses Gutachtens
“D Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen

Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 20 dieses Gutachtens
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6.26.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen

149

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 128,50 €/n?* 1
129,70 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,,Modell
Niedersachsen® 131,00 €&/m 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert flr die Zone 661.240 zu 129,70 €/m>2.

6.26.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 661.240

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (129,70 €/m? minus 125,40 €/m?) ergibt

4,30 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 4,30 €/m?>.

149

) Beschreibung des Verfahrens auf Seite 22 dieses Gutachtens
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