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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

Kataster: Gemarkung Bad Ems

Flur verschiedene
Grundbuch: von Bad Ems
Blatt verschiedene

Betroffen sind die Flursticke der formlich festgesetzten Sanierungsgebiete
~Sanierungsgebiet Bad Ems und 1. Erweiterungsbereich des bestehenden férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet Bad Ems — Bereich West*.

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 31. Mai 2016 in der Besetzung

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

Herr Dipl.-Ing. (FH) Walter Hermes (Finanzverwaltung) als ehrenamtlicher Gutachter
Frau Dipl.-Ing. Katrin Petra Begére als ehrenamtliche Gutachterin
Herr Dipl.-Ing. (TU) Steffen Fallbender als ehrenamtlicher Gutachter
Herr Sascha Weinbach als ehrenamtlicher Gutachter
Herr Dipl.-Ing. Bernd Wilbert als ehrenamtlicher Gutachter
Herr Steffen Zimmermann als ehrenamtlicher Gutachter

die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung fiir die nachfolgend aufgefiihrten Anfangs-
und Endwertzonen gemaR § 154 Abs. 2 BauGB ermitteit.
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Bewertungs- | Anfangs- | Endwert| Endwert - abschopfbare
zone werte Anfangswert | sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung
€/m? €/m? €/m? €/m?
11.10 91,90 93,80 1,90 1,80
20.10 114,10 126,80 12,70 12,60
52.10 79,80 81,90 2,10 2,00
52.20 71,60 83,60 12,00 11,90
101.10 164,90 180,00 15,10 15,00
121.10 110,20 114,10 3,90 3,80
291.10 130,80 145,50 14,70 14,60
540.10 81,70 87,30 5,60 5,50
540.20 76,40 84,50 8,10 8,00
540.30 81,00 82,20 1,20 1,10
540.40 81,00 81,00 0,00 0,00
550.10 89,70 93,50 3,80 3,70
550.20 124,20 126,70 2,50 2,40
581.10 137,80 154,50 16,70 16,60
581.20 131,50 146,20 14,70 14,60
581.30 124,20 139,00 14,80 14,70
581.40 98,00 98,00 0,00 0,00
590.10 108,50 110,70 2,20 2,10
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Bemerkungen:

Die abschopfbaren sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen werden durch die
tatsachliche und rechtliche Neuordnung der Grundsticke im formlich festgesetzten

Sanierungsgebiet bewirkt.

Zu den nicht abschépfbaren sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen zahlen
dahingegen die nach §155 Abs.1 Nr.2 Teilsatz1 BauGB zu behandelnden
Aufwendungen, die die Eigentimer auf den Wertermittlungsobjekten selbst mit eigenen

Aufwendungen zuldssiger weise bewirkt haben.

Die i. d. R. den Sanierungszielen entsprechenden Baumalinahmen, die haufig ebenfalls
bodenwertbezogene Auswirkungen durch Modernisierungen und Neubebauungen
entfalten, gehdren zwar nicht zum Anrechnungstatbestand nach § 155 Abs. 1 Nr. 2
Teilsatz 1 BauGB, durfen aber wegen 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 Grundstlcke zu ermitteln.“) bei
der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen ebenfalls nicht in Ansatz
gebracht bzw. abgeschépft 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 Bodenwerterhdhungen nicht bericksichtigt worden sind.

Alle oben aufgefuhrten zonalen Anfangs- und Endwerte werden zum Stichtag

31. Mai 2016 (Tag der Sitzung des Gutachterausschusses) beschlossen.

Die Lage der Anfangswert- und Endwertzonen koénnen aus der jeweiligen Zonenbeschreibung

enthommen werden.
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Gutachten Nr. 134/2016

Stichtag fiir die Qualitatsbemessung:"

Bei den Anfangswerten gilt grundsatzlich der Stichtag vor der Bekanntmachung der

Einleitung der vorbereitenden Untersuchung (Beginn der vorbereitenden Untersuchungen

fur das ,Sanierungsgebiet Bad Ems* im Jahre 1988 und fiir das Sanierungsgebiet

,1. Erweiterungsbereich des bestehenden formlich festgelegten Sanierungsgebietes Bad

Ems — Bereich West" im Jahre 2003) ausschlaggebend. Ziel der Sanierung war die

Umgestaltung der Kern- bzw. Altstadt von Bad Ems. Die férmliche Festlegung der

zusammenhangenden Sanierungsgebiete erfolgte abschnittsweise durch die Beschlisse

des Stadtrates.

Name der Beschluss Uber offentliche Beschluss offentliche
Sanierungsgebiete | den Beginn der | Bekanntmachung Uber die Bekannt-
vorbereitenden des Sanierungs- | machung der
Untersuchungen | nebenstehenden satzung Satzung
Beschlusses
Sanierungsgebiet 11.07.1988 22.07.1988 13.09.1990 21.09.1990
Bad Ems
1. Erweiterungsbereich
des bestehenden
férmlich festgelegten
16.12.2003 15.01.2004 13.10.2004 21.10.2004
Sanierungsgebietes
Bad Ems —
Bereich West

Fir den Sanierungsteilbereich ,Sanierungsgebiet Bad Ems* wurde der 01.01.1987 als Qualitats-

stichtag bestimmt und fir den Sanierungsteilbereich ,1. Erweiterungsbereich des bestehenden

formlich festgelegten Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West* wurde der Qualitatsstichtag
01.01.2002 angehalten.

Stichtag fir die Bemessung der allgemeinen Wertverhiltnisse:
31.05.2016 (sowohl fur die Anfangswerte als auch fur die Endwerte).

1)

Vgl. diesbezliglich die konkretisierenden Erlauterungen in Abschnitt 3 (,Wertermittlungsstichtage®).

Fir die Endwerte ist der Tag der Beschlussfassung (31.05.2016) anzuhalten
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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 Bodenwerterhéhung wurde, zur Vermeidung von

Rundungsungenauigkeiten zu ungunsten der Grundstickseigentumer, immer um 10 Cent
abgerundet. Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte flr den Bereich

Westerwald-Taunus hat am 31.05.2016 die Bodenwerterhohung fur die auf Seite 2
aufgefuhrten Anfangs- und Endwertzonen gemall § 154 Abs. 2 BauGB im
Sanierungsgebiet der Stadt Bad Ems zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2016

beschlossen.

St. Goarshausen, den 11.07.2016

Gunter Steudter

Vorsitzender des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte

fur den Bereich des Westerwald-Taunus

Die Ubereinstimmung der Ausfertigung mit der Urschrift wird bescheinigt.
St. Goarshausen, 26.07.2016
Im Auftrag

Josef Schneider
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1 Vorbemerkungen

Antragsteller:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Rechte und Belastungen:

Verbandsgemeindeverwaltung Bad Ems,
Antrag vom 20.04.2016 auf Ermittlung von Bodenrichtwerten
gemal §196 (1) Satz 7 BauGB in Verbindung mit §154 BauGB.

Das Gutachten erfolgt zur Bestimmung der zonalen Anfangs-
und Endwerte gemal® §154 (2) BauGB zum Wertermittlungs-
stichtag 31.05.2016.

Der Anfangswert ist der Bodenwert zum Wertermittlungs
stichtag, der sich fir das Grundstlick ergeben wirde, wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden
ware.

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

Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV), jeweils in
der zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung,
Landesgrundsticksmarktbericht 2015, Rheinland-Pfalz (LGMB
2015),

Arbeitshilfe ,Der Ausgleichsbetrag® herausgegeben vom
Oberen Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fur den
Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es
wird unterstellt, dass die zonalen Richtwertgrundstiicke diesbe-
ziglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung der Anfangs- und
Endwerte durch eingetragene Rechte beim Ubergang von den
zonalen Richtwertgrundstiicken auf die Einzelgrundstiicke kann
nicht ausgeschlossen werden.

Etwaige Belastungen sind deshalb zusatzlich bei den
Anfangs- und Endwerten im Einzelfall zu beriicksichtigen.
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2 Gebietsbeschreibung
21 Tatsachliche Eigenschaften
Ort: Stadt Bad Ems mit ca. 9.000 Einwohnern
Lage des
Sanierungsgebietes: Zentrale Ortslage der Stadt Bad Ems (siehe Anlage 2).

Die Merkmale von Mischgebieten (Wohn- und Geschafts-
nutzung) pragen das Sanierungsgebiet.

Der regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald weist
der Stadt Bad Ems die Funktion eines Mittelzentrums zu.

Ubersichtskarte der Sanierungsgebiete

rwelterungsberelch des bestehenden férmlich
estgelegten Sanlerungsgebletes Bad Ems - Berelqh \_Nest ! ’

i

Ubersichtskarte mit den Abgrenzungen der Sanierungsgebiete
»Sanierungsgebiet Bad Ems* und ,1. Erweiterungsbereich des bestehenden férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West"
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Bebauung:

Infrastrukturmafnahmen:

Zustand der
Erschliellungsanlagen:

Die im Bewertungsgebiet gelegenen Grundstiicke werden zum
Bewertungszeitpunkt in Teilbereichen gemischt genutzt (im Erd-
geschoss Einzelhandel, Gaststatten und sonstige Dienst-
leistungen, Obergeschosse vorwiegend Wohnen). In Teil-
bereichen unterliegen auch die Erdgeschosse weitgehend einer
Wohnnutzung. Bei einer Uberwiegend vorherrschenden
geschlossenen Bauweise liegt die Uberwiegend bauliche Aus-
nutzung zwischen zwei und vier Geschossen.

Die Erhaltung und Entwicklung der Funktionsfahigkeit des
Stadtkerns war Ziel der Sanierung.

Die im Sanierungsgebiet gelegen Stralken ,Rdmerstralle/
Koblenzer Stralle/ Silberaustrale/ Rathausstralle/ Weidhellweg
und Fronhof* wurden neu ausgebaut.

Sanierung des Gehweges im Kreuzungsbereich Viktoriaallee/
Oranienweg

Die Romerstralle, die Koblenzer Stralle (bis zum
Einmdndungsbereich Bachstralle/ Marktstrale) und die
Rathausstral’e wurden als verkehrsberuhigter Geschafts-
bereich ausgewiesen.

Die Rémerstrale wird fur den Kfz-Verkehr tberwiegend Uber
die Rathausstra’e von der Viktoriaalle bzw. Uber die Kaiser-
bricke und tlw. Uber die Gartenstral3e erschlossen. Die untere
RomerstralRe ist im Einrichtungsverkehr und die obere Rémer-
strale im Zweirichtungsverkehr mit Wendeplatzen befahrbar.
Von der Spielbank bis zur Einmindung der Grabenstralle ist
die RémerstralRe als FuRgangerzone ausgebildet und somit flr
den Kfz-Verkehr gesperrt mit Ausnahmeregelungen fiir Sonder-
fahrzeuge, Anlieferung und Anlieger.

In dem Bereich der Strale ,Fronhof‘ wurde ein offentlicher
Parkplatz (22 Stellflachen) geschaffen und entlang der Rémer-
stralle wurden die Parkplatzflachen erweitert bzw. neu gestal-
tet.

Durch die Herstellung die ,Max-Jacob-Kultur-Passage® wurde
die fuBlaufige Erschliefung von der ,Wipsch® (6ffentlicher Platz
und Tiefgarage) zu der ROmerstral’e ermdglicht.

Der Zustand der Erschlielungsstralen (Rémerstralle,
Koblenzer Stralle, Silberaustrale, Rathausstralie, Weidhellweg
und Fronhof) erforderte nach Angaben der Verbands-
gemeindeverwaltung Bad Ems einen Neuausbau .
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Immissionen:

Baugrund:

Hinweis:

Rechtliche Gegebenheiten

Sanierungsverfahren:

Das Verkehrsaufkommen aus und in Richtung Montabaur wird
im  westlichen Bereich des Sanierungsgebietes als
Begegnungsverkehr Uber die Marktstralle (L 329)/ Silberau-
strale sowie Uber die Viktoriaalle (B 261)/ Oranienweg
(B 261)/ BleichstralRe (L 329) geleitet.

Die Hauptnutzer der vorhandenen Stralen sind der
innerortliche Quell- und Zielverkehr flir Geschéafte, Arzt-Praxen,
Blros, Kreditinstitute, Soziale Dienste, Spielbank, Kliniken,
Hotels, Gaststatten, Anlieger, Anwohner und Besucher.

Wertbeeinflussende Altlasten sind dem Gutachterausschuss
nicht bekannt. Entsprechende Untersuchungen wurden vom
Gutachterausschuss ebenfalls nicht durchgefiihrt. Bei der
Wertermittlung bleiben deshalb eventuell aus Altlasten
resultierende Einflisse auf den Bodenwert unberucksichtigt.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Der
Gutachterausschuss geht von normal tragfahigem Baugrund
aus, der unbelastet ist von Ablagerungen (Altlasten) und aul3er-
gewdhnlichen schadlichen Umwelteinfliissen.

Zu den sanierungsbedingten Missstanden und den durchge-
fuhrten Malnahmen zur Verbesserung der Wohn- und
Geschéaftslage sowie zu den weiteren Sanierungsmaflnahmen
wird eingehend in den jeweiligen Vorbemerkungen zu den
einzelnen Zonen eingegangen.

(z. B. wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Der Stadtrat der Stadt Bad Ems hat in den Sitzungen vom
13.09.1990 (Sanierungsgebiet Bad Ems) und 13.10.2004
(1. Erweiterungsbereich des bestehenden formlich festgelegten
Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West) aufgrund des
§ 24 der Gemeindeordnung (GemO) in Verbindung mit den
§§ 140, 142 und 143 des Baugesetzbuches (BauGB) die
Satzungen Uber die férmliche Festlegungen der Sanierungs-
gebiete in der Stadt Bad Ems beschlossen. Diese Beschlisse
wurden am 21.09.1990 und 21.10.2004 ortsublich bekannt
gemacht.

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

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan

(geman der
.vorbereitenden
Untersuchungen®):

Die Satzungen der Stadt Bad Ems Uber die férmliche Fest-
legung der Sanierungsgebiete ,Sanierungsgebiet Bad Ems*®
und ,1. Erweiterungsbereich des bestehenden formlich fest-
gelegten Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West" ist zum
Wertermittlungsstichtag 31.05.2016 noch nicht aufgehoben.

~Sanierungsgebiet Bad Ems*:
Der 1. Anderungsentwurf zum rechtskréftigen Flachen-

nutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Ems bezeichnet
einen Teil des Untersuchungsgebietes als Sanierungsgebiet.
Die Zweckbestimmung des gesamten Untersuchungsgebietes
ist bis auf zwei Teilflachen durch die Darstellung als gemischte
Bauflache im 1. Anderungsentwurf des Flachennutzungs-
planes vorgegeben.

Im Blockbereich Rdmerstralle/ Oranienweg/ Viktoriaallee/
Gartenstrale ist eine Teilflache als Sonderbauflache

- Geschéaftshauser/ Tiefgarage - dargestellt. Der Bereich
entlang der Viktoriaallee, deren noérdliche Bebauung eine
erhaltenswerte Villenbebauung aus dem 19. Jahrhundert
aufweist, ist als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -
Kurgebiet - dargestellt, das sich nach Osten in Richtung des
historischen Kurbereiches auferhalb des Untersuchungs-
gebietes fortsetzt.

.1. Erweiterungsbereich des bestehenden férmlich festgelegten

Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West"
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde

Bad Ems (Planstand 27.08.1998) werden in den einzelnen

Teilbereichen des Untersuchungsgebietes folgende Nutzungen

ausgewiesen:

- Kurhaus/ Kursaal: als Sondergebiet (SO), Kur- und
Beherbergungsbetriebe mit einem Sondergebiet Parkhaus

- Kurgarten als Sondergebiet (SO) Kurgarten

- Malbergklinik als Sondergebiet (SO) Klinik

- Villengebiet an der Viktoriaallee als Sondergebiet (SO) Kur

- Bebauung der Rémerstralle am Kurgarten als Kerngebiet
(MK)

- Bebauung der Rémerstralie im Innenstadtbereich als
Gemischte Bauflache (M) mit Sondergebiet (SO),
Tiefgarage und Geschaftshauser

Der ganze Bereich des Kurgartens zwischen Lahnufer,

Kurhaus und Altem Rathaus und der angrenzenden Romer-
stralen - Bebauung ist als Denkmalzone ausgewiesen;

desgleichen die Rdmer-Passage mit den Hausern Ro&mer-
stralRe 95 und 96 und Viktoriaallee 3. Der Kurgarten ist
Geschiutzter Landschaftsbestandteil (LB), das Vier-Tlirme-Haus
ist als Kulturdenkmal (KD) und der Baumbestand als Natur-
denkmal (ND) gekennzeichnet. Die beiden Festlegungen im
Kurgarten: (LB) und (ND) sind jedoch inzwischen aufgehoben.
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Festsetzungen in den
Bebauungsplanen:

Baulasten:

Nicht eingetragene Rechte
und Belastungen:

Im Kurpark ist eine Teilflache fur offentliche Parkplatze (P) an
der Ecke: Am Alten Rathaus / Rémerstralie vorgesehen.

Ein grol3er Teil des Untersuchungsgebietes liegt im Heilquellen-
schutzgebiet der Zonen 1 bis 3 mit besonders zu
berlcksichtigenden Schutzanforderungen fir den Boden-
bereich. Die Rechtsverordnung flir das Heilquellenschutzgebiet
vom 13.03.1974, die auf eine Dauer von 30 Jahren befristet
war, wird durch den Entwurf des neuen Heilquellenschutz-
gebietes vom 05.02.2004 ersetzt. Es gelten neue qualitative
und quantitative Schutzzonen im Untersuchungsgebiet, die im
Rahmenplan S.69 dargestellt sind.

Die Bebauung an der Nordseite der Viktoriaallee weist eine
erhaltenswerte Villenbebauung aus dem 19. Jahrhundert auf,
die zum erweiterten, historischen Kurbereich gehért und als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kur gekennzeichnet
ist. Als Einzeldenkmale sind ausgewiesen das ehemalige
Rathaus — Romerstralte 97, die Villa Sommer, Viktoriaallee 1,
sowie Viktoriaallee 6, die sog. Parkvilla.

Die jeweils gultigen Festsetzungen der Bebauungsplane wird
bei den Ermittlungen der zonalen Anfangs- und Endwerte der
jeweiligen Zone unter dem Menupunkt ,Entwicklungszustand®
beschrieben.

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird
unterstellt, dass die zonalen Richtwertgrundstiicke dies-
bezlglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung des Bodenwerts
der Einzelgrundstlicke durch eingetragene Lasten kann nicht
ausgeschlossen werden. Etwaige Belastungen sind deshalb
zusatzlich bei der Einzelbewertung zu berlcksichtigen.

Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind bei
Ableitung der zonalen Anfangs- und Endwerte nicht
bertcksichtigt. Hier gelten die Ausfliihrungen zu den Baulasten
entsprechend.
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3.1

3.2

3.2.

Wertermittlungsstichtage und Grundstiicksqualitét

Bemessung der allgemeinen Wertverhaltnisse ?

Qualitatsbemessung:

Anfangswerte

Endwerte

31. Mai 2016

Der Stichtag gilt sowohl fiir die zonalen Anfangs- als auch fir
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 Sanierungssatzung aufgehoben wird,
abzustellen. Da die Aufhebung der Sanierung noch nicht erfolgt
ist, wird hier der sanierungsbedingte Vorteil auf den Tag der
Gutachterausschusssitzung festgelegt.

Grundsatzlich gilt hier der 01.01.1987 bzw. der 01.01.2002
(s.S. 4) als Stichtag.

31.05.2016

1 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

2)

3)

Sanierungsunbeeinflusster Zustand

Der urspringliche Stralkenausbau fir die nachfolgend
aufgeflihrten Strallen entsprach weder zeitgemafRen stadte-
baulichen Anforderungen noch war der bauliche Zustand
zufriedenstellend. Von daher ist der in den Anfangswerten
enthaltene Wertanteil fir die ErschlieBung (mehr oder weniger)
auf den Wertanteil des Strallenlandes und den Wertanteil flr
die Ver- und Entsorgungsanlagen® begrenzt. Insoweit waren
die (baureifen) Grundstiicke ohne Sanierungseinfluss (nur)
erschlieBungsflachenbeitrags- und abgabenfrei.

Das Gleiche gilt fur die sogenannten ,Naturschutzbeitrage®, da
in Gebieten nach § 34 BauGB die §§ 135 a bis 135 ¢ BauGB
keine Anwendung finden. Unter den gegebenen Pramissen
sind die ,zonalen Anfangswertgrundstiicke® also beitrags- und
abgabenfrei, bezogen auf den urspriinglichen ,Strallenausbau®,
wobei die ErschlieBungsanlagen i.S.d. § 128 BauGB i.d.R.
keinen Werteinfluss mehr besalen.

Vgl. Strotkamp/Sprengnetter in [1]: ,Besonderheiten der Verkehrswertermittlung in stadtischen Sanierungs-
bereichen®, Lehrbuch, Teil 11, Kap. 3, S. 11/3/4/1.
Nach § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB dirfen nur die Wertsteigerungen von hergestellten, erweiterten und verbesserten

ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB in den Ausgleichsbetrag einflieRen; Anlagen nach § 127
Abs. 4 BauGB (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen) sind durch Beitrage zu refinanzieren.
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Sanierungsbeeinflusster Zustand

3.2.2

Entwicklungszustand:

Im Rahmen der Sanierung wurden fur folgende Strallen
durchgreifende Straflenausbaumaflnahmen vorgenommen:

+  Romerstralie — Ost (Ausbau: 2006),

+ Rodmerstralle — West (Ausbau: 2010/11)
+ Koblenzer Strale (Ausbau: 2011),

+ Silberaustrale (Ausbau: 2011),

+ Rathausstralie (Ausbau: 2006),

+  Weidhellweg (Ausbau: 1994) und

+  Fronhof (Ausbau: 1997).

Diesbeziglich durfen jedoch keine Beitrage im Sinne des
§ 127 Abs. 2 fur eine Herstellung, Erweiterung oder
Verbesserung erhoben werden (vgl. §154 Abs.1 Satz 3
BauGB), sondern es muss die diesbezligliche Werterhdhung
(unter Berlcksichtigung der Alterswertabschreibung) bei der
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung
berlcksichtigt werden.

Im Bereich des Sanierungsbebauungsplanes ist grundsatzlich
ein stadtebaulicher Ausgleich notwendig, wenn in dem
Bebauungsplan bauliche MalRinahmen Uber die urspringlichen
Moglichkeiten gemaR § 34 BauGB festgesetzt wurden.

Die diesbezlglichen Wertvorteile aus der Beitragsfreiheit bzgl.
der Kostenerstattungsbetrdge gemall § 135 a BauGB sind
nach § 154 ebenfalls in der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhbhung zu erfassen, so dass der Endwert
»haturschutzbeitragsfrei“ abgeleitet werden muss.

Von daher sind auch die ,Endwertgrundsticke® (fiktiv)
erschlieRungsbeitrags- und abgabenfrei zu ermitteln®.

Anfangswert

Anfangswerte sind nach § 154 Abs. 2 BauGB zu bestimmen.
Es ist also der Bodenwert mit den allgemeinen Wert-
verhaltnissen zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags
31.05.2016 zu ermitteln, wobei der Entwicklungszustand zu
bestimmen ist, als wenn eine Sanierung weder beabsichtigt
noch durchgefihrt worden ware. Der diesbeziigliche
Qualitatsstichtag ist grundsatzlich der 01.01.1987 bzw.
01.01.2002 (s.S. 4).

Fir die Bereiche, fUr die sanierungsunbeeinflusste Bebauungs-
plane vorliegen, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach
§ 30 BauGB (Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans).

4 Wird dieser Grundsatz nicht beachtet, so flieRt der Vorteil aus den neu gestalteten Erschlieungsanlagen
falschlicherweise nicht in die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung (= Endwert — Anfangswert) ein.
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Fir alle im unbeplanten Innenbereich liegenden Grundstlicke
ist die sanierungsunbeeinflusste Zulassigkeit von Vorhaben in
dem Sanierungsgebiet nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Nach
§ 34 BauGB ist eine Bebauung zulassig, wenn sie innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile errichtet werden soll
und sich das Vorhaben in die ndhere Umgebung entsprechend
der Art und dem MalR der baulichen Nutzung, der Uber-
baubaren Grundstucksflache und der Bauweise einfugt und die
Erschliellung gesichert ist.

Die wegen mangelnder GréRe oder Form nicht bebaubaren
Grundstlicke, bzw. die Grundstiicke, die nicht nach § 123ff.
BauGB erschlossen sind, sind nach § 5 ImmoWertV als
Rohbauland einzustufen.

Da die Bewertungsobjekte jedoch (Uberwiegend) bebaubar und
erschlossen sind, sind die Richtwertgrundstiicke der
einzelnen Anfangswertzonen als baureifes Land im Sinne
des § 4 ImmoWertV einzustufen. Auf eventuell weiter-
gehende 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).

In dem zu bewertenden Bereich ergibt sich die Zuldssigkeit von
Vorhaben in dem Sanierungsgebiet nach dem § 30 BauGB.
Die Beitrags- und Abgabenfreiheit bezieht sich auf den
sanierungsbedingten StralRenausbau.

Die wegen mangelnder GrélRe oder Form nicht bebaubaren
Grundstiicke, bzw. die Grundsticke, die nicht nach
§ 123 ff BauGB erschlossen sind, sind nach §5Abs.3
ImmoWertV als ,Rohbauland” einzustufen.

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

Auf eventuell weitergehende Differenzierungen wird in den
jeweiligen zonalen Bewertungen eingegangen.
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3.2.3 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 Flachennutzungsplan, auf
entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die
allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
grinden.

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

Baureifes Land sind bebaubare Flachen, die in ortstblicher
Weise ausreichend erschlossen sind. Der BGH spricht von
"Bauland". — Die Qualitatsstufe "Bauland" setzt voraus, dass
dem Eigentimer ein nach dem Bauplanungs- und
Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf
Bebauung seines Grundsticks in seinem gegenwartigen
Zustand zusteht (BGH-Urteil vom 14.6.1984 Il ZR 41/83). —
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4

4.1

Grundlagen der Wertermittlung

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
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Kaufpreissammliung

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine
Kaufpreissammlung geflhrt, in die u. a. auch Daten aus den
von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstuckskaufvertragen Ubernommen werden.
Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss
einen umfassenden Uberblick Gber das Geschehen auf dem
Grundstlicksmarkt.

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 fir das Grund-
stiick ergeben wirde, wenn die Sanierung weder beabsichtigt
noch durchgefuhrt worden ware (Anfangswert), und dem
Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche
und tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).

ErschlieBungs- und Ausbauvorteile

Die von der Stadt Bad Ems bereits durchgefiihrten
ErschlieBungs- und Ausbaumalinahmen im Sanierungsgebiet
bieten den Anwohnern einen Vorteil. Der Rechtsprechung des
OVG Rheinland-Pfalz folgend, kdnnen ErschlieBungs- und
Ausbaumalinahmen jedoch nicht direkt als sog. sanierungs-
bedingte Bodenwerterhbhung angesetzt werden. Diese
tatsachlichen Kosten werden lediglich zur Abschatzung des
Umfangs der durch gefuhrten MaRRnahmen sowie zur
Beurteilung der Qualitdt der hergestellten ErschlieRungs-
anlagen herangezogen.
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4.2

421

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Vorbemerkungen

5)

6)

Ziel dieser Wertermittlung ist die Ermittlung von zonalen
Anfangs- und Endwerten, aus denen die Differenz als
sanierungsbedingte = Bodenwerterhdhung  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 Grundstliicke zu
ermitteln (Vergleichswertverfahren durch Preisvergleich geman
§16 Abs.1 ImmoWertV). Daneben oder anstelle von
Vergleichspreisen koénnen auch geeignete Bodenrichtwerte®
zur Wertermittlung herangezogen werden.

Dem unmittelbaren Vergleich mit tatsachlich entrichteten Kauf-
preisen wird durch die hochstrichterliche Rechtsprechung® —
auch fir den Bereich der formlich festgesetzten Sanierungs-
gebiete — ein grundsatzlicher Vorrang eingeraumt, wenn eine
ausreichende Zahl von Verkaufsfallen vorliegt, die
malfgeblichen Wertfaktoren der zu vergleichenden Grund-
sticke im Wesentlichen Ubereinstimmen und die in eine
vergleichende Betrachtung einzubeziehenden Rechtsgeschafte
in einem nahen zeitlichen Zusammenhang stehen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat dariiber hinaus darauf hin-
gewiesen, dass auch Verfahren, die nicht in der WertV
aufgefiihrt sind, angewendet werden dlrfen”. Vorausgesetzt,
die diesbezuglichen Verfahren sind plausibel und flihren zu
marktkonformen Ergebnissen®. Diese Verfahren missen auf
einem unmittelbaren oder mittelbaren Preisvergleich beruhen.

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

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 —.

Der wichtigste Grundsatz, den ein Verfahren erflllen muss, damit es als Bewertungsverfahren geeignet ist, lautet,
dass das Wertermittlungsverfahren eine Marktanpassung enthalten muss.
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4.2.2 Unmittelbarer Preisvergleich

4.2.2.1 Vorbemerkungen

Beispiel

9)

Der Gesetzgeber hat mit der Vorschrift in
§ 154 Abs. 1Tund 2 BauGB iV.m. § 16 Abs. 1 und 4
ImmoWertV das vorrangig anzuwendende Verfahren zur
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen
festgeschrieben. Danach sind aus Vergleichspreisen
unbebauter Grundstiicke, die ohne Sanierungseinflisse zu
Stande gekommen sind, der Anfangswert und aus sanierungs-
beeinflussten Vergleichspreisen der Endwert zu ermitteln
(Vergleichskaufpreisverfahren). Die Differenz der beiden Werte
ergibt die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung.
Allerdings weist dieses Modell u. U. eine unglinstige Fehler-
fortpflanzung auf®.

Die nachfolgende Fehlerabschatzung soll dieses Problem der
v. g. gesetzlichen Regelung aufzeigen (isolierte Ableitung des
Anfangs- und Endwerts):

Darstellung der ungiinstigen ,,Fehlerfortpflanzung“ durch
Fehlerabschatzung

Sachverhalt

Der Anfangswert fir ein Sanierungsgebiet wurde mit 290,- €/m?
und der Endwert mit 350,- €/m? ermittelt.

Beide Werte wurden mit einer Genauigkeit von *10 %
bestimmt.
Aufgabe

Es ist durch Fehlerabschatzung darzulegen, mit welchen
Ergebnisunsicherheiten flr einen konkreten Fall gerechnet
werden muss.

Lésung
Im ungunstigsten Fall wirken die Fehler gegenlaufig:
Sanierungsbedingte Wertsteigerung = Endwert — Anfangswert
350,- €/m? — 290,- €/m? = 60,- €/m?2.

Fehlerbetrachtung
Endwert
Anfangswert

350,- €/m? + 10 % = 385,- €/m?
290,- €/m?—-10 % = 261,- €/m?
Differenz = 124,- €/m?

Relative Anderung:

124,—€/m? — 60,—€/m?
60,—€/m?

=rd. 107 %

Vgl. diesbezliglich die Anforderungen an ein Wertermittlungsverfahren in [6], Kap. 8.9.1
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Durch Anderung der Ausgangsdaten um jeweils + 10 % bzw.
—10 % verandert sich das Ergebnis im Falle gegenlaufiger
Wirkung der Fehler um rd. 107 %. Die ungunstige Fehler-
fortpflanzung  wirkt sich im  Bewertungsmodell des
Gesetzgebers umso starker aus, desto geringer die
prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung im
Verhaltnis zum Anfangswert ausfallt.

4.2.2.2 Vergleichspreise unbebauter Grundsticke

Mit der Regelung in §154 Abs.1 BauGB sowie dem
§ 16 Abs. 1 ImmoWertV hat der Gesetz-/ Verordnungsgeber
einen Weg beschritten, der nur schwerlich zu erfillen ist.
Denn es durfen ausschliellich die sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhungen abgeschopft werden, nicht die
gesamten sanierungsbedingten Grundstiickswerterhéhungen.
Sanierungsgebiete sind aber weit (berwiegend bebaute
Bereiche, so dass die vorhandenen Vergleichspreise i. d. R.
aus dem Verkauf bebauter Grundstiicke herrihren. Es gibt
zwar in jedem Sanierungsgebiet regelmafRig unbebaute
Grundstucke, aber i. d. R. werden nur wenige verkauft. Liegen
Kaufpreise vor, so dirfen sie nur zur Ermittlung des Anfangs-
wertes herangezogen werden, wenn sie nicht von den
sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr
Einfluss erfasst werden kann.

Aus diesem Grund sind Vergleichspreise mdglichst aus
Gebieten herauszuziehen, die neben den allgemeinen wert-
beeinflussenden Umstanden auch hinsichtlich ihrer stadte-
baulichen Missstande mit dem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet vergleichbar sind, flur die jedoch in
absehbarer Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Auch dies
hilft nicht immer weiter, da oftmals Vergleichsgebiete fehlen,
bzw. viele rheinland-pfalzische Gemeinden nur ein Kerngebiet
besitzen, das meist vollstdndig in das Sanierungsverfahren
einbezogen ist. Im Ubrigen trifft auch fur das Vergleichsgebiet
zu, dass es meist Uberwiegend bebaut ist, so dass Kaufpreise
unbebauter Grundstiicke auch hier selten vorkommen'. Lie-
gen aber geeignete Vergleichspreise unbebauter Grundstucke
aus dem Gebiet selber oder aus Vergleichsgebieten vor, so
sind diese auch auszuwerten.

Die Selektion geeigneter Verkaufsfalle unbebauter Grundstiicke
zum Endwert  (sanierungsbeeinflusst) brachte kein
Ergebnis.

9 Andererseits kdnnen aus den Vergleichsgebieten i. d. R. Ertragsverhaltnisse fiir mittelbare Vergleichswertverfahren

ermittelt werden.
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4.2.2.3 Vergleichspreise bebauter Grundstlcke

Wegen der meist nur geringen Anzahl von Kauffallen unbe-
bauter Grundstiicke werden auch sanierungsunbeeinflusste
Kaufpreise bebauter Grundstlcke zur Ermittlung des Anfangs-
werts ausgewertet. Eine Auswertung bzw. Herausrechnung des
Bodenwertanteils erfolgt nach dem Modell des Sachwert-
verfahrens (§8§ 21 - 23 ImmoWertV) aus sanierungs-
unbeeinflussten Kaufpreisen bebauter Grundstliicke zur
Ermittlung des Anfangs- bzw. des Endwerts. Dieses Verfahren
flieBt nur mit einer geringen Gewichtung in die Wertermittlung
ein, da es eine hohe Ungenauigkeit aufweist.

Die gesamten Vergleichskaufpreise bebauter Grundsticke
werden in einer Tabelle flr jede Zone entsprechend der
wertbeeinflussenden Merkmale Kaufdatum (Anpassung immer
auf den Wertermittlungsstichtag 31.05.2016), durchschnittliche
ausnutzbare Geschossfldchenzahl (GFZ), durchschnittliche
Grundstlicksflache und die Lage (als Lagemerkmal wird der
Bodenrichtwert verwendet) angepasst und ausgewertet
(Auswertung entsprechend der unbebauten Grundsticke).
Fir die Zone 11.10 ist die Tabelle der Vergleichskaufpreise mit
der Anpassung auf die wertbeeinflussenden Merkmale der
(GFZ mit 2,0, Grundsticksflache mit 200 m? und der Lage
(Zone 11 A) mit 90,- €/m? nachfolgend beispielhaft dargestellt.
Der Mittelwert ohne AusreilRer wird fir diese Zone mit
110,70 €/m? berechnet und fir die Ableitung des sanierungs-
bedingten Anfangswertes gewichtet herangezogen.

Auf der folgenden Seite ist die Tabelle der Vergleichskaufpreise
bebauter Grundstlcke fur die Zone 11.10 dargestellt.
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Ableitung des Bodenwertes aus Kauffillen bebauter Grundstiicke (SU)
1] 2! [ 3 [ a4 T 5 ] | 6 1 7 [ 8 9 10 | a1 | 12 [ 43 [ 12 ] 15 16 A7
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Wert zum Stichtag Anpassung an die Anfangswertzone (Wertermittlungsobjekt W)
Kaufpreis Kaufpreis| b otum aktueller beitrags- und Bpor:? - 31.05.16 G\fzr(t\;v) GréBie (W) t:}?w Gowicht
(KP), bwu-| Flache | .. des Bodenrichtwert zum | 2092ben index erianren ig ?/Iergle\chs-
bereinigt Kauffalls | - 01.01:2016 Gt | G | oo cwn | 2,0 | 200m? | 90 €/md angepasste | V0L wertetabelle
a - preise ‘Al;‘:r';:;ﬁ" Ausreifter
s Zonen- e geschitzte |LGMB 2015 Lage (W) Lage Lage) P
€ m €/ | TTMMIS | T, | €/m* | ante | Beitrage €m2 | 2001=100 Werts,, UK(W) / UK(V) W)
GFZ
105 8505 112 7593 | 291204 | 0052 | 80,- | 1.2 | frei [0,00| 106,0 81,66 1,23 0,95 1,13 10 106,98 106,98 1.0 106,98
98| 24.972 271 9215 | 07.06.05 | 0101 | 170,- | 22 | frei [ 0,00| 107,2 97,99 0.96 1,03 0,53 1.0 50,96 - -
104 97.939 416 | 23543 | 03.06.05 | 0052 [ 80- | 1,2 | frei | 000 | 1072 250,36 1,23 1,07 113 - -
%8| -8.738 335 -26,08 | 26.07.05 | 0590 | 110~ | 1,0 | frei [ 0,00| 107,2 2774 1,30 1,05 0,82 - -
%8| 22836 132 173,00 | 38624 | 0101 [ 170- | 2,2 | frei | 000 | 1072 183,97 0,96 0,96 0,53 10 89,70 89,70 1.0 89,70
91| 136.947 | 858 159,61 38590 | 0581 | 140.- | 1,5 | frei [0,00| 107,2 169,74 113 1,14 0,64 1.0 140,52 140,52 1.0 140,52
98| 23.228 206 112,76 38911 [ 0101 | 170~ | 22 | frei | 0,00 | 1089 118,04 0,96 1,00 0,53 1,0 59,89 - -
91| -6.750 350 -19,29 38911 [ 0581 | 140- | 15 | frei | 0,00 | 1089 20,19 1,13 1,05 0,64 - -
92| 92.869 597 15556 | 39073 | 0581 | 140- | 1,5 | frei | 000 | 1089 162,84 113 1,10 0,64 1.0 130,51 130,51 1.0 130,51
98| 73.022 601 121,50 | 39097 | 0590 | 110.- | 1,0 | frei | 0,00 | 110,1 125,80 1,30 1,10 0,82 1,0 147,66 - -
103 11.223 172 65,25 39171 | 0011 | 90- | 2,0 | frei [000| 1101 67,56 1,00 0,99 1,00 10 66,65 - -
105 29.295 65 450,70 | 39195 | 0052 | 80- | 1,2 | frei [ 0,00| 1101 466,66 123 0,90 1,13 - -
87| -120977 | 831 | -156,41 | 39380 | 0581 | 140- | 15 | frei | 0,00 | 110,1 -161,95 113 1,14 0,64 - -
104 15.239 176 86,58 39455 | 0052 | 80- | 1,2 | frei [000| 1109 89,00 1,23 0,99 1,13 1,0 121,40 121,40 1,0 121,40
%8| 4645 63 73,73 39850 | 0011 | 90- | 2,0 | frei [000| 1109 75,79 1,00 0,90 1,00 10 68,35 - -
101 43.334 77 562,79 | 39865 | 0540 | 80~ | 1,8 | frei [000| 1113 576,44 1,05 0,92 1,13 - -
92| 92779 800 11597 39927 | 0581 | 140.- | 1,5 | frei [000| 1113 118,79 113 1,13 0,64 1.0 97,73 97,73 1,0 97,73
104 13.824 161 85,86 39989 | 0052 | 80- | 1,2 | frei [000| 1113 87,95 1,23 0,98 1,13 10 119,01 119,01 1,0 119,01
92| 47.118 260 181,22 | 40001 | 0101 | 170- | 2,2 | frei | 000 | 1113 185,62 0,96 1,02 0,53 1.0 96,17 96,17 1.0 96,17
98| 13.297 125 106,38 | 40064 | 0011 | 90- | 20 | frei | 000 | 1113 108,96 1,00 0,96 1,00 1,0 104,47 104,47 1,0 104,47
104 10415 112 92,99 40059 | 0052 | 80- | 1,2 | frei | 000 | 1113 95,24 1,23 0,95 1,13 10 124,76 124,76 1,0 124,76
92| 247674 | 500 | 49535 | 40136 | 0581 | 140- | 15 | frei | 000 | 1113 507,36 113 1,09 0,64 - -
104 15372 513 29,97 40234 | 0101 [ 170- | 22 | frei | 0,00 [ 1111 30,75 0,96 1,09 0,53 1.0 16,93 - -
9| 7.669 77 99,60 40382 | 0011 | 90- | 20 | frei | 0,00 [ 1111 102,20 1,00 0,92 1,00 1.0 93,84 93,84 1,0 93,84
91| 56.057 389 144,10 | 40472 | 0581 | 140- | 1,5 | frei [ 0,00 | 1111 147,87 1,13 1,06 0,64 1,0 114,05 114,05 1,0 114,05
83| 61.393 521 117,84 | 40532 | 0560 | 95- | 2,5 | frei [0,00| 1111 120,91 0,90 1,09 0,95 1.0 111,89 111,89 111,89
83| 79.400 837 94,86 40623 | 0351 | 75- | 25 | frei | 000 | 1112 97,25 0,90 1,14 1,20 1.0 118,93 118,93 118,93
103 21.886 236 92,74 40641 0011 | 90,- 2,0 frei | 0,00 111,2 95,07 1,00 1,01 1,00 10 96,49 96,49 1,0 96,49
105 15272 179 85,32 40647 | 0052 | 80- | 12 | frei | 000 | 1112 87,47 123 0,99 1,13 1.0 119,48 119,48 1.0 119,48
83| -169.488 | 2.574 | -6585 40648 | 0351 | 75- | 25 | frei | 000 | 1112 67,50 0,90 1,26 1,20 - -
104 23.327 361 64,62 40700 | 0052 | 80- | 1,2 | frei | 000 | 1112 66,24 1,23 1,05 1,13 1,0 96,36 96,36 1,0 96,36
91 52.024 370 140,61 40723 0581 | 140,- 1.5 frei | 0,00 11,2 144,15 1,13 1,06 0,64 1,0 110,68 110,68 1,0 110,68
103 9.596 96 99,96 40793 | 0011 | 90- | 20 | frei | 000 | 1112 102,47 1,00 0,94 1,00 10 95,96 95,96 1.0 95,96
98| 29.444 203 14504 | 40850 | 0590 | 110.- | 1.0 | frei | 000 | 1112 148,70 1,30 1,00 0,82 1.0 158,37 - -
92| 72.958 468 155,89 | 40872 | 0581 | 140- | 1,5 | frei [000| 1112 159,82 1,13 1,08 0,64 1,0 125,32 125,32 1,0 125,32
104 30.879 303 101,91 40905 | 0052 | 80- | 12 | frei | 000 | 1112 104,48 1,23 1,04 1,13 10 149,61 - -
83| -64.288 | 207 | -310,57 | 40931 | 0560 | 95- | 25 | frei | 000 | 1114 -317,82 0.90 1,00 0,95 - -
92| 126.660 | 1.141 | 111,01 40963 | 0590 | 110- | 1,0 | frei | 000 | 1114 113,60 1,30 117 0,82 1,0 141,21 141,21 1,0 141,21
92| 41.104 200 205,52 | 40956 [ 0101 | 170,- | 22 | frei [000| 1114 210,32 0,96 1,00 0,53 10 106,43 106,43 1.0 106,43
91| 3.558 235 15,14 40998 | 0581 | 140- | 15 | frei | 000 | 1114 15,49 113 1,01 0,64 1.0 11,42 - -
92| 110.790 | 711 15582 | 41302 | 0581 [ 140- | 1,5 | frei | 000 | 1123 158,18 113 112 0,64 1.0 128,77 128,77 1.0 128,77
104 6697 80 83,71 41339 | 0020 | 120- | 20 | frei | 000 | 1123 84,98 1,00 0,92 0,75 1,0 58,71 - -
105 10.526 107 98,38 41443 | 0052 | 80- | 1,2 | frei | 000 | 1123 99,87 1,23 0,95 1,13 10 130,29 130,29 1.0 130,29
87| 108.162 | 797 135,71 41541 | 0581 | 140- | 15 | frei | 000 | 1123 137,77 113 113 0,64 1.0 113,30 113,30 1.0 113,30
104 17.946 105 170,91 41429 | 0052 | 80- | 1,2 | frei | 000 | 1123 173,50 1,23 0,94 113 1,0 225,96 - -
92| 54.042 450 120,09 | 41466 | 0581 | 140- | 15 | frei | 000 | 1123 121,91 1,13 1,08 0,64 10 95,26 95,26 1.0 95,26
91| 97.429 580 167,98 | 41515 | 0581 | 140- | 1,5 | frei | 000 | 1123 170,52 113 1,10 0,64 1.0 136,31 136,31 1.0 136,31
87| 121.419 | 905 134,16 | 41502 | 0581 | 140- | 1,5 | frei | 0,00 | 1123 136,20 113 1,14 0,64 1,0 113,29 113,29 1,0 113,29
104 132.448 | 639 | 207,27 | 41614 | 0052 | 80- | 1,2 | frei [000| 1123 210,41 1,23 1,11 1,13 1,0 322,11 - -
105 10.099 99 102,01 41725 | 0052 | 80- | 1,2 | frei | 000 | 1129 103,01 1,23 0,94 1,13 10 133,45 133,45 1,0 133,45
92| 79.068 227 348,32 | 41808 [ 0011 | 90,- | 2,0 | frei 000 | 1129 351,71 1,00 1,01 - -
92| 17.597 200 87,99 41873 | 0590 | 110.- | 1,0 | frei | 000 | 1129 88,84 1,30 1,00 0,82 1,0 94,50 94,50 1,0 94,50
%8| 12.690 128 99,14 42037 | 0011 | 90- | 20 | frei |000| 1135 99,58 1,00 0,96 1,00 10 95,68 95,68 1,0 95,68
104 9617 79 121,74 | 42055 | 0052 [ 80- | 1.2 | frei | 000 | 1135 122,28 123 0,92 1,13 1.0 155,25 - -
9| 9.000 85 10588 | 42030 | 0550 | 100- | 2,0 | frei | 000 | 1135 106,35 1,00 0,93 0,90 1,0 88,66 88,66 1,0 88,66
101 4471 63 70,97 42172 | 0540 | 80- | 1.8 | frei | 000 | 1135 71,28 1,05 0,90 1,13 10 75,81 - -
92| 73.160 597 12255 | 42129 | 0581 | 140- | 15 | frei | 000 | 1135 123,09 113 1,10 0,64 1.0 98,64 98,64 1.0 98,64
104 17.341 103 168,36 | 42199 | 0052 [ 80- | 1.2 | frei | 000 | 1135 169,10 123 0,94 1,13 1.0 219,86 - -
103 45.897 445 10314 | 42249 | 0011 | 90- | 20 | frei | 000 | 1135 103,59 1,00 1,07 1,00 1.0 111,28 111,28 1,0 111,28
83| 23.257 413 56,31 42311 [ 0351 | 75- | 25 | frei [000| 1135 56,56 0,90 1,07 1,20 1,0 64,93 - -
104 29.031 272 106,73 | 42314 | 0020 | 120- | 20 [ 00 |000| 1135 107,20 1,00 1,03 075 1.0 82,65 82,65 1.0 82,65
Mittelwerte: | 381 120,26 110- | 1.6 123,23 1,10 1,03 0,88
* Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst; § Mittel: 112,48 110,97 33,0
l6 Abs. 2 wertv:
1 sie weichen erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen ab, Ausreiler > Mittel +  30% 146,22
2 es besteht ein auBergewshnliches Interesse des VerauRerers oder des Erwerbers an dem Verkauf oder dem
Erwerb des Grundstiicks, Ausreier < Mittel - 30% 78,74
3 \e/zrtf;ztseg;re‘uerz:esondere Bindung verwandtschaftiicher, wirtschafticher oder sonstiger Art zwischen den Mittel ohne Ausreifer: ‘ 110,70 €/m?

Tabelle der Vergleichskaufpreise bebauter Grundsticke fur die Zone 11.10
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4.2.3 Mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktorverfahren)

Vorbemerkungen:

Alle Wertermittlungsverfahren, die nicht unmittelbar auf den
originaren Vergleichspreis sondern auf aus Vergleichspreisen
abgeleitete — in der Regel normierte — Ergebnisse abstellen,
werden als ,Vergleichsfaktorverfahren“ bezeichnet. Diese
Verfahren haben i. d. R. eine gunstigere Fehlerfortpflanzung,
weil mit diesen Verfahren der Endwert unmittelbar aus dem
Anfangswert abgeleitet wird und nicht Anfangswert und End-
wert isoliert voneinander aus Kaufpreisen bestimmt werden.

In diesem Gutachten kommen insbesondere
. das Bodenrichtwertverfahren,

« das Modell Niedersachsen

« das Komponentenverfahren

zur Anwendung.

4.2.3.1 Bodenrichtwertverfahren

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

Bodenrichtwerte kénnen zur Bodenwertermittiung heran-
gezogen werden, wenn sie gemal § 16 Abs. 1 ImmoWertV
geeignet sind. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
entsprechend den Ortlichen Verhaltnissen unter Berlck-
sichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert und
nach Art und Mal® der baulichen Nutzung, Erschliefungszu-
stand 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 Gutachterausschissen ebenso abgeleitet wie
fur das Ubrige Gemeindegebiet. Die Eigenschaft der Grund-
stlicke, dass sie in einem férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiet liegen, ist als rechtliche Gegebenheit im Sinne des
§ 194 BauGB zu qualifizieren, weshalb die periodisch
ermittelten Bodenrichtwerte wegen § 153 Abs. 2 i. V. m. Abs. 1
BauGB im sanierungsunbeeinflussten Grundstlickszustand ab-
zuleiten sind — also unter der Fiktion, dass fir das Bodenricht-
wertgrundstiick eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware. Nur diese Bodenrichtwerte diirfen
veroffentlicht werden, da bei einem Erwerb oder einer
Veraulerung der Kaufpreis frei von Sanierungseinflissen sein
muss (vgl. § 153 Abs. 2 BauGB)"".

" Eine Ausnahme liegt beispielsweise vor, wenn das zu bewertende Objekt bereits nach § 163 BauGB aus der
Sanierung entlassen worden ist.
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Deshalb erhalten diese sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
werte den Zusatz ,A“ (Anfangswert), 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 ,A* weist
lediglich darauf hin, dass die diesbeziiglich gekennzeichneten
Bodenrichtwerte keinerlei sanierungsbedingte Bodenwert-
erhdhungen enthalten.

Erst wenn die Sanierung insgesamt oder in Teilen aufgehoben
worden ist, sind die Bodenrichtwerte sanierungsbeeinflusst zu
veroffentlichen. Diese Bodenrichtwerte entsprechen dem
Bodenwert, der sich fur das Grundstlick durch die bisherige
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des foérmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiets ergibt. Sie erhalten den Zusatz
,E“ (Endwert)'?), ohne jedoch Endwerte zu sein'®). Denn die
Endwerte beziehen sich sowohl bzgl. der allgemeinen Wert-
verhaltnisse als auch bzgl. des Grundstiickszustands auf den
Stichtag ,Abschluss der Sanierung® (§§ 162, 163 BauGB), nicht
auf den Stichtag der jeweiligen Bodenrichtwertermittlung.

Bei den Bodenrichtwerten mit dem Zusatz ,A“ und ,E“ handelt
es sich daher um Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB, nicht um die besonderen Bodenrichtwerte nach
§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB, da letztere nur auf Antrag auf
einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Bei den
besonderen Bodenrichtwerten handelt es sich insbesondere
um zonale Anfangs- und Endwerte mit dem Wertermittlungs-
stichtag ,Abschluss der Sanierung®.

Werden die sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte —ge-
trennt nach den jeweiligen Grundstiickszustanden — tber Jahre
mit hinreichender Sorgfalt abgeleitet, dienen sie nicht nur der
Transparenz des Grundstliicksmarktes, sie erleichtern auch
erheblich die Ableitung von zonalen oder grundstucks-
spezifischen Anfangs- und Endwerten, da viele Daten
(beispielsweise zum Grundstickszustand, zu den einzelnen
SanierungsmalRnahmen und deren Auswirkungen auf den
Bodenwert) bereits teilweise oder im Ganzen zum Zwecke
deren Ableitung erhoben wurden.

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 ,E” in der Bodenrichtwertbeschreibung entfallen.
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4.2.3.2 Komponentenverfahren (Qualifizierung einzelner Sanierungsvorteile)

Statt aus sanierungsbeeinflussten Vergleichskaufpreisen
unbebauter oder bebauter Grundstiicke oder aus sanierungs-
beeinflussten Bodenrichtwerten Endwerte abzuleiten, konnen
diese auch aus Anfangswerten mittels der Komponenten-
methode abgeleitet werden.

Bei der ,Komponentenmethode“ werden ausgehend vom
zonalen oder grundsticksspezifischen Anfangswert die
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen komponenten-
weise nach Erfahrungswerten bzw. aus Marktdaten abgeleitet
und angesetzt. Das Komponentenverfahren ist ein (deduktives)
Vergleichswertverfahren, mit dem die sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen durch Quantifizierung von Grundsticks-
verbesserungen ermittelt werden. Wie bei jeder Wertermittlung
ist zu beachten, dass keine Korrelationen zwischen den
verschiedenen Einflissen bestehen durfen. Da mit diesem
Verfahren die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen
unmittelbar bestimmt werden, ist die Fehlerfortpflanzung
wesentlich glnstiger 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, Werterhéhungen, die sich bereits durch
die Absicht, eine Sanierung durchzuflihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse einstellen
(beispielsweise investieren private Eigentimerinnen und
Eigentimer nur, wenn sich die Investitionen lohnen — sog.
Initialeffekt).

Dieser Vorteil ist von der Natur der Sache her nur von
untergeordneter Bedeutung und bewirkt daher auch nur
eine geringe Bodenwerterh6hung. Diese liegt i. d. R. in eher
l&ndlich strukturierten Gebieten zwischen 1 % und 5 % je
nach Nachfrage nach Grundstiicken in der Art der Objekte
im formlich festgelegten Sanierungsgebiet. Die genannten
Werterhdhungen sind i. d. R. frei zu schatzen oder
zusammen mit anderen Vorteilen zu ermitteln.

2. Lagevorteil

Verbesserung der allgemeinen Wohn- und Geschéaftslage
durch MaRnahmen zur Verbesserung der Ansehnlichkeit
des naheren und weiteren Umfelds (z. B. Durchfuhrung von
Abbruch-, Neubau- sowie ModernisierungsmalRnahmen);
Gestaltung von  (Park-)Platzen und  Ruhezonen;
Verringerung der Larmimmissionen durch Verkehrs-
beruhigung.
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Der o.g. allgemeine Sanierungsvorteil mit dem Lagevorteil
wurde fur den Bereich der v.g. Sanierungsgebiete der Stadt
Bad Ems vom Gutachterausschuss zwischen 0 und 3%
geschatzt.

Zusatzlicher Lagevorteil, der z.B. durch die Bereitstellung
neuer Parkplatze im Innenbereich entsteht, wurde
gesondert berucksichtigt.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass es
bei durchgreifenden SanierungsmalRnahmen durch Lage-
verbesserungen und evtl. Veranderungen in der Art und
dem Mal der baulichen Nutzung zu Auswirkungen auf die
Mietertrage eines (bebaubaren) Grundstiicks kommt. Die
Auswirkung der Vorteile auf den Bodenwert kdnnen mit den
Mietsaulenverfahren nach Strotkamp erfasst werden.

Fur das Verfahren werden sanierungsunbeeinflusste und
sanierungsbeeinflusste Nettokaltmieten erhoben bzw. sach-
gerecht geschatzt. Die geschossweisen Mietertrage werden
so angepasst, dass Uber einen GFZ-Unterschied Rlck-
schliusse auf eine entsprechende Bodenwertanderung
gezogen werden konnen.

Beide Voraussetzungen liegen im wertrelevanten Bereich
nicht vor. Es ist zwar moglich, sanierungsbeeinflusste
Mieten zu erheben, die zum Vergleich bendétigten
sanierungsunbeeinflussten Mieten wurden jedoch nach
Angaben der Stadt nie erhoben.

3. Aufzonungsvorteile

Erhéhung der Ausnutzbarkeit von Grundstiicken durch
Veranderung der Art der baulichen Nutzung und / oder
Erhéhung des Males der baulichen Nutzung; Schaffung
von baureifem Land; Aktivierung von bisher unteraus-
genutzten oder brachliegenden Flachen.

4. ErschlieBungs- /Ausbaubeitragsvorteil

Werden im Rahmen der Sanierung Erschliefungsanlagen
hergestellt, erweitert und verbessert, kdnnen dadurch
— neben Lagevorteilen (sog. allgemeiner ErschlielRungs-
vorteil) — Vorteile aus eingesparten Ausbau- und
ErschlieBungsbeitrdgen eintreten. Da der Gesetzgeber
fordert, dass ausschlieRlich sanierungsbedingte Boden-
werterhohungen abgeschopft werden, ist der Grundstucks-
markt darauf zu untersuchen, inwieweit sich die
eingesparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitrage auf den
Bodenwert auswirken.
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Im Tenor des Urteils des BVerwG vom 21.01.2005 — 4 B
1.05 — wird ausgeflhrt, dass ,fiktiv ermittelte Ausbau-
betrédge jedenfalls nicht ohne weiteres zur Bemessung der
durch den Ausbau der ErschlieBungsanlagen bedingten
Bodenwertsteigerung angesetzt werden dlirfen. Das
schliel3t allerdings nicht aus, das fiktive Ausbaubeitrdge je
nach den Umstédnden des Einzelfalls als Anhaltspunkt bei
der Ermittlung einer sanierungsbedingten Bodenwert-
erhbhung mit herangezogen werden. Je nach Art und
Umfang des ErschlieBungsvorteils, der Hobéhe der
ErschlieBungskosten im Verhéltnis zum absoluten Grund-
stiickswert  (vgl.  Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswert-
ermittlung von Grundstiicken, 4. Aufl. 2002, § 14 WertV
Rn. 138) und den Gegebenheiten des Grundstiicksmarktes
kann die Annahme gerechtfertigt sein, dass ersparte Auf-
wendungen flir ErschlieBungs- oder Ausbaubeitrdge zu
einer Wertsteigerung des Grundstiicks in entsprechender
Héhe fiihren (so im Ergebnis Kleiber, in: Ernst/Zinkahn/
Bielenberg, BauGB, § 28 WertV Rn. 46). Insoweit miissen
Jjedoch die tatsdchlichen Umsténde, die Riickschluss von
fiktiven Ausbaubeitrdgen auf entsprechende Bodenwert-
erhbhungen tragen sollen, konkret und nachvollziehbar
dargelegt werden.

Mit dem Urteil des OVG Rheinland-Pfalz und des BVerwG
wird klargestellt, dass die Bodenwerterhéhungen in Folge
der Herstellung und/oder des Ausbaus von ErschlieRungs-
anlagen auf der Grundlage fiktiver Beitrage in Sanierungs-
gebieten ermittelt werden kénnen, wenn die Umsetzung
von ,Kosten in Wert* nachvollziehbar dargelegt wird. Dies
fuhrt zu folgenden grundlegenden Uberlegungen.

Die tatsachliche Herstellung einer ErschlieBungsanlage im
Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB oder ihr tatsachlicher Aus-
bau erhéht den Gebrauchswert des Grundsticks, denn
dadurch wird es faktisch erschlossen und das Grundstick
wird im baurechtlichen Sinne erst nutzbar oder seine
Nutzbarkeit wird weitere Jahrzehnte gewahrleistet. Solange
der Beitrag noch nicht gezahlt ist, muss der Erwerber eines
solchen Grundstiicks noch mit ErschlieBungs- oder Aus-
baubeitragen rechnen. Deshalb wird der Kaufpreis
entsprechend niedriger ausfallen. Ist der Beitrag bereits
gezahlt, wird der VerduBerer einen hoheren Preis
verlangen, denn er wird den Beitrag auf den sonst
niedrigeren Kaufpreis aufschlagen. In einem Sanierungs-
gebiet ist jedoch kraft Gesetzes nicht mehr mit einem
Erschlielungs- oder Ausbaubeitrag zu rechnen.
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Also steigt der Grundstiickswert, sobald die errichteten
Erschliefungs- und Ausbaumaflnahmen durch die
Bekanntmachung der Aufhebung der Sanierungssatzung
Eigentumsinhalt werden'). Die durch die sanierungs-
bedingte ErschlieBungs- bzw. Ausbaumalnahmen
entstandene Bodenwerterhéhung kann insoweit im
Umkehrschluss aus den fiktiven Erschlielungsmaflinahmen
abgeleitet werden.

Im Sanierungsgebiet der Stadt Bad Ems, aber auch
generell in den Sanierungsgebieten liegen keine
Vergleichskauffalle fir unbebaute Grundsticke mit unter-
schiedlichen Erschliellungssarten und Aufwand fur Erst- als
auch ZweiterschlieBung vor'. Deshalb muss auf Gebiete
aulerhalb der Stadtzentren/Ortskerne  ausgewichen
werden.

Als Konsequenz aus dieser Rahmenbedingung hat der
Obere Gutachterausschuss die Gutachterausschiisse im
Zustandigkeitsbereich der Vermessungs- und Kataster-
verwaltung Rheinland-Pfalz aufgefordert, Kauffalle
unbebauter Grundstlicke, die im Zusammenhang mit
Erschliefungs- und Ausbaumafnahmen stehen, zu
selektieren.

Aus den Ubermittelten Kauffallen von Gber 50
ErschlieBungsgebieten'™ in Rheinland-Pfalz war es
moglich, eine Relation zwischen den entstandenen
Erschlieungsbeitrdgen und den daraus resultierenden
Bodenwerterhhungen abzuleiten.

Die landesweite Auswertung belegt, dass bis zu einem

ErschlieBungsbeitrag von rd. 30,- €/m? in Rheinland-Pfalz
die Bodenwertsteigerung in Folge der Herstellung von
ErschlieBungsanlagen i. d. R. in der Hohe der satzungs-
mafigen Beitrdge bemessen werden. Hohere Beitrage
(Uber 30,- €/m?) fihren dann nur noch zu einer gedampften
Bodenwertsteigerung; so erhoht sich der Bodenwert bei
50,- €/m? Erschlielungsbeitrag nur um ca. 40,- €/m?, dies
entspricht einer Rentierlichkeit von ca. 80 % der
abgerechneten Kosten. Die Auswertung bezieht sich auf ein
Bodenpreisniveau von rd. 106,- €/m?. Die landesweite Aus-
wertung zeigt aber auch, dass in den einzelnen Gemeinden
unterschiedliches Marktverhalten zu bestehen scheint.

) In Sanierungsgebieten wird durch die Kaufpreispriifung i. S. d. § 153 Abs. 2 BauGB gewahrleistet, dass die
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen aus ErschlieBungs- oder Ausbaumafnahmen solange nicht mit
verauflert werden, wie sie nicht Eigentumsinhalt geworden sind.

Es liegen schon deshalb keine Kaufpreise im sanierungsbeeinflussten Zustand vor, da nach § 153 Abs. 2 BauGB
gewahrleistet werden muss, dass die sanierungsbedingten Qualitdtsdnderungen bzw. die diesbezuglichen
Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen nicht ,mitverkauft* werden. Nur im Falle des § 153 Abs. 4 BauGB
darf der sanierungsbeeinflusste Verkehrswert ermittelt werden. Dabei handelt es sich aber vorwiegend um bebaute
Grundstiicke, deren Kaufpreise fir die in Rede stehende Auswertung ungeeignet sind.

Hier handelt es sich um Gebiete, die nach der Umlegung nach § 45 ff BauGB erschlossen wurden (insgesamt tiber

15)

16)

1.200 Kauffalle).
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Denn die unterschiedliche Hohe der rentierlichen Anteile (in
%) der ErschlieBungs- und Kanalausbaubeitrage lasst sich
nicht nur mit der Héhe der jeweiligen Beitrdge erklaren.
Andererseits entspricht es langjahriger Erfahrung, dass fir
Objekte mit gleichen Eigenschaften und gleicher
Beschaffenheit Kaufpreise gezahlt werden, die eine Varianz
von bis zu + 35 % aufweisen. Etwaige regionale Besonder-
heiten konnten fir den Bereich Westerwald-Taunus nicht
festgestellt werden.

Bevor der eingesparte Ausbaubeitrag in die entsprechende
Bodenwerterhdhung dberflhrt wird, ist der Beitrag ggf. noch
anzupassen:

Herausrechnen von nicht bewohnerdienlichen Anteilen
(Reduktion des Beitrags auf eine StralRe mit bloRer
ErschlieBungsfunktion).

Weiter ist zu prifen, ob die in Rede stehende
Erschlielungsanlage am Wertermittlungsstichtag (hier der
31.05.2016) bereits einer Alterung unterlegen hat bzw.
inwieweit die Bauleistungspreise flr Strallenbauwerke sich
am Wertermittlungsstichtag (vgl. oben) verandert haben.

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

Somit ist die Ermittlung des ErschlieBungs- und Ausbau-
beitragsvorteils nach folgendem Modell vorzunehmen:

- Ermittlung des jeweiligen eingesparten ErschlieBungs- bzw.
Ausbaubeitrags im Sanierungsgebiet mit gleichzeitiger
Reduktion des Beitrags auf den Anteil fir eine Stralle mit
bloRer ErschlieRungsfunktion.

- Der im Bodenwert enthaltene Wertanteil der Ausbaumal3-
nahmen wird vom Gutachterausschuss, unter Beruck-
sichtigung des Alters und des Ausbauzustandes zum
Wertermittlungsstichtag in seiner Hohe sachverstandig
geschatzt. Der Gutachterausschuss geht bei dem vor-
handenen Wertgefuge in den Sanierungsgebieten
~>anierungsgebiet Bad Ems® und ,1. Erweiterungsbereich
des bestehenden formlich festgelegten Sanierungsgebietes
Bad Ems — Bereich West" von einer rentierlichen Boden-
werterhohung durch die ersparten fiktiven Ausbaukosten
(neuer Zustand) von maximal 21,- €/m? aus.

5. 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).
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4.2.3.3 Modell Niedersachsen

Ausgangspunkt fiir die Erarbeitung des Modells war die Uber-
legung, Vergleichsmaterial (bereits mit anderen Methoden
abgeleitete sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen in
Prozent des Anfangswerts) Uberregional auszuwerten und
dadurch die Wertermittlung auf eine sicherere Grundlage zu
stellen. Hierzu wurden Vergleichsfalle mit Hilfe mathematisch-
statistischer Methoden ausgewertet. Das Ergebnis der
Untersuchung von Kanngieser / Schuhr aus dem Jahr 2005
ergab Matrizen, aus denen die sanierungsbedingten Boden-
werterhohung in Prozent des Anfangswertes entnommen
werden koénnen, nachdem die Missstdnde und Sanierungs-
maflnahmen vorher klassifiziert wurden.

Dieses Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig
strukturierten Bewertungsrahmen flr die stadtebaulichen
Missstande — Anfangszustand — und die MaRnahmen — Neu-
ordnungszustand.

Jeder Rahmen ist wiederum in die vier Komplexe

. Bebauung (bezogen auf die nahere Umgebung, nicht
die Bebauung des Bewertungsgrundstiicks),

. Struktur (Eigentumsverhaltnisse, Zuganglichkeit, innere
Erschlie3ung),

. Nutzung (Art und Mall der baulichen Nutzung,
Verdichtung, Gemengelage, Beschaffenheit),

. Umfeld (Verkehr, Infrastruktur, dulRere Erschlielung,
Grunanlagen)

gegliedert. Die vier Komplexe sind in zehn Klassen in Form
einer Rangskala von 0" (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 Missstande und
MalRnahmen des Bewertungsobjekts mit Hilfe des
Klassifikationsrahmens als prozentuale Wertsteigerung des
Anfangswerts aus den oben genannten Ergebnismatrizen
entnommen.

Das ,Modell Niedersachsen® beruht urspriinglich auf einer
Untersuchung von 34 Sanierungsgebieten im Raum Nieder-
sachsen. Der erweiterte Missstdande- und MalRnahmenkatalog
nach Kanngieser / Bodenstein wurde anhand von Uberregional
ausgewertetem Vergleichsmaterial aufgestellt. Als Vergleichs-
material 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-pfalzischen  Marktverhalten abweicht und die
Ergebnisse von Kanngieser / Bodenstein i. d. R. ohne weitere
Anpassung in Rheinland-Pfalz angewendet werden konnen.
Daruber hinaus weist das ,Modell Niedersachsen® eine
gunstige Fehlerfortpflanzung auf.

Eine weitere Anpassung wegen Ortlicher Besonderheiten ist
nach Auffassung des Gutachterausschusses nicht angebracht,
da Bad Ems weder mit den (berwiegend landlichen
Grundsticksmarkten des Hunsrick’s, der Eifel und des
Westerwalds noch mit den grof3stadtischen
Grundstiicksmarkten von Mainz, Koblenz, Trier etc.
vergleichbar ist. Vielmehr ist Bad Ems im mittleren
Marktsegment angeordnet, der dem rheinland-pfalzischen
Durchschnittsmarkt hinreichend entspricht.

4.2.4 \Wertermittlungsverfahren in der zonalen Bewertung

Zonale Anfangswerte

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich flr ein Grundstick
ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefuhrt worden ware (§ 154 Abs. 2 BauGB). Der Anfangs-
wert ist bzgl. der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den
Zeitpunkt der Aufhebung der Sanierungssatzung abzustellen
(§ 162 BauGB).

Die zonalen Anfangswerte werden, bei vorliegen ent-
sprechender Daten, mit folgendem Wertermittiungsverfahren
bestimmt:

1. Vergleichskaufpreisverfahren

(unmittelbares Vergleichswertverfahren)

Ableitung des Anfangswerts aus (geeigneten) Kaufpreisen
unbebauter Grundsticken mit Angaben zum Bodenwert
und aus Kaufpreisen von (geeigneten) Kauffallen bebauter
Grundstlicke (aus dem Kaufpreis flr das bebaute Grund-
stick wird der Gebaudewert herausgerechnet) aus dem
Sanierungsgebiet selbst.

2. Vergleichsfaktorverfahren
(mittelbares Vergleichswertverfahren)
Ableitung des Anfangswerts aus dem entsprechenden
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert (Bodenrichtwert-
verfahren).
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3. Mittelbildung
Die Ergebnisse aus den Vergleichskaufpreis-
verfahren und dem Vergleichsfaktorverfahren werden ent-
sprechend ihrer Bestimmtheit sachgerecht gewichtet. Aus
den Einzelergebnissen wird wie folgt das gewichtete
arithmetische Mittel gebildet.

Einzelergebnis| Gewichtung gewichtetes Mittel
Wi+ p1
W1 xpl+W2xp2xWnxpn
W2 p2 (p1+p2 + pn)
Whn pn

Zonale Endwerte

Der zonale Endwert ist der Bodenwert, der sich fur die jeweilige
Zone im Sanierungsgebiet durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets
ergibt. Es ist also der sanierungsbeeinflusste Bodenwert zum
Zeitpunkt der Aufhebung der Sanierungssatzung zu bestimmen
(§ 162 BauGB).

Die zonalen Endwerte / die Endwerte werden, bei vorliegen
entsprechender Daten, mit folgendem Wertermittlungs-
verfahren bestimmt:

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

2. Vergleichsfaktorverfahren

21 Ableitung des Endwerts aus dem Anfangswert mit
der Komponentenmethode.

2.2 Ableitung des Endwerts aus dem Anfangswert mit
dem Niedersachsenmodell durch unmittelbare
Schatzung der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhdéhung.

3. Mittelbildung
Die Ergebnisse den Vergleichsfaktorverfahren werden sach-
gerecht gewichtet. Aus den Einzelergebnissen wird wie
zuvor beschrieben das Mittel gebildet.
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4.3

4.3.1

Qualifizierung der SanierungsmaRnahmen

Sanierungsziele

Das Hauptziel der Stadtkernsanierung lautet:
Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit einer gewachsenen
Stadtstruktur. Gleichzeitig soll der Wohnwert im Stadtkern
verbessert werden.

In wirtschaftlicher Hinsicht sollen die Sanierungsmaflnahmen
zu dem Ziel fuhren, den vorhandenen Einzugsbereich der Stadt
zu sichern und zu verbessern. EinzelmalRnahmen bestehen
aus der Konzentration zentrumswirksamer Einrichtungen sowie
der Umsiedlung storender Betriebe, der Schaffung einer
schnellen und gunstigen Erreichbarkeit des Zentrums, der
Lésung des Andienungsproblems und der Schaffung
ausreichender Parkmdglichkeit in geschaftsnaher Lage.

Die Sanierungsmalnahmen der Stadt Bad Ems in den
Sanierungsgebieten  ,Sanierungsgebiet Bad Ems* und
»1. Erweiterungsbereich des bestehenden férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West* sind abge-
schlossen. Aus folgenden MalRnahmen kénnen sich
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen ergeben:

allgemeiner Sanierungsvorteil (Initialeffekt durch die Aussicht
auf offentliche Investitionen, Zuschiisse und Steuervorteile),
Lagevorteil aus den Wohn- und Geschaftsumfeld-
verbesserungen,

Ausbaubeitragsvorteil und allgemeiner ErschlieRungsvorteil
aus dem Ausbau der Stral’en und den damit einhergehenden
ersparten Ausbaubeitrdgen ohne die diesbezlglichen Lage-
verbesserungen,

Entlastung von Teilbereichen des Sanierungsgebietes vom
flieRenden Verkehr,

Entkernung von Innenbereichen und Schaffung von Park-
platzen,

Gestaltung von Freiflachen.

- Seite 33



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 134/2016

4.3.2 Sanierungsbedingte Bodenwertvorteile

Nachfolgend werden die sanierungsbedingten MalRnahmen
sowie die daraus hervorgehenden sanierungsbedingten Boden-
wertvorteile, die allgemein in formlich festgelegten Sanierungs-
gebieten vorkommen konnen, aufgeflihrt. AnschlieRend erfolgt
die Qualifizierung der SanierungsmalRnahmen konkret flr den
Bereich des Bewertungsobjektes.

Erfahrungsgemald steigen in formlich festgelegten Sanierungs-
gebieten die Bodenwerte insbesondere durch folgende
sanierungsbedingte Erwartungen und MaBnahmen an:

« Initialwirkung der Sanierung
Durch die erwartete Verbesserung des Sanierungsgebiets
steigt i. d. R. die private Investitionsbereitschaft;

- Aktivierung von Nutzungsreserven
Hoherwertigere und / oder intensivere Grundstiicksnutzungen
durch Anderung der Art und / oder des MaRes der baulichen
Nutzung;

- Verbesserung von Lage und Struktur des Sanierungs-
gebiets
Beseitigung von Nutzungskonflikten und Verringerung der
Larmimmissionen (z. B. durch neue Konzepte zur Verkehrs-
beruhigung und den Bau von Entlastungsstral’en, die den
Verkehr der Innenstadt aufnehmen und ableiten; durch
Schaffung von Parkplatzen, so dass trotz Verkehrsberuhigung
und Bau von Fulgangerzonen nur kurze Wege in die Innen-
stadt zu Uberwinden sind; Errichtung von ansprechend
gestalteten Griin- und Ruhezonen; Beseitigung von Nutzungs-
konflikten durch Aussiedlung von stérenden Gewerbe-
betrieben);

- Verkiirzung der Wartezeit bis zur baulichen Nutzung
Beseitigung von Gewerbebrachen, Aktivierung von bisher
ungenutzten ,Hinterhofflachen® etc. zur Schaffung von
Wohnbau-, Gewerbe- und sonstigen Grundstticken;

« Verbesserung des ErschlieBungszustands
Aufwertung der innerdrtlichen Quartiere (z. B. durch attraktive
verkehrsberuhigte Einzelhandelsbereiche);

Verbesserung der Grundstiicksgestalt und Boden-
beschaffenheit
Durch Bodenordnung entstehen erstmals zweckmaRig be-
baubare Grundsticke bzw. werden bereits bebaute oder
bebaubare Grundsticke hinsichtlich der Grundsticksgestalt
und der Erschlieungssituation verbessert;

+ Gewahrung von Zuschiissen
In Aussicht gestellte Zuschisse erhdhen haufig dann die
Investitionsbereitschaft der Eigentimerinnen und Eigentimer,
wenn diese an einen bestimmten Eigenkapitaleinsatz geknupft
sind;
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Fremdgeforderte MaBhahmen

Neben der stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme sieht das
besondere  Stadtebaurecht des Baugesetzes weitere
Mdoglichkeiten vor, um komplexe stadtebauliche Probleme zu
I6sen. Darunter fallen beispielsweise Stadtumbaumafnahmen
(§ 171a — d) oder MaBnahmen der ,Sozialen Stadt® (§ 171e).
Die verschiedenen Malinahmen kdnnen separat oder in
Kombination zur Anwendung kommen. Stadtebauliche
Missstdande konnen so von den Gemeinden auf unter-
schiedliche Art und Weise beseitigt werden.

Die bodenpolitischen Instrumente des besonderen Stadte-
baurechts setzen aus verschiedenen Ressorts Fordermittel frei.
Fahrt die Gemeinde ein ,klassisches® Sanierungsverfahren
durch, so sind MaRnahmen, die aus Mitteln anderer Stadtebau-
forderungsprogamme finanziert wurden, bei der Bemessung
der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung zu berlck-
sichtigen, sofern diese MaRnahmen erst aufgrund des
eingeleiteten Sanierungsverfahrens ermdglicht wurden und
diese dem Erreichen der Sanierungsziele dienen.

Im weiteren Sinne gehdren auch die sanierungsspezifischen
Steuervorschriften zu den Sanierungsmafl3nahmen.

Sanierungsbedingte Steuervorschriften

Nach §7h Einkommenssteuergesetz (EStG) koénnen in
Sanierungsgebieten Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maflnahmen an Gebaduden deutlich héher steuerlich abge-
schrieben werden als die diesbeziiglichen Kosten aufierhalb
der Sanierungsgebiete (namlich bei Beginn der Mallnahme vor
dem 01.01.2004 10 Jahre jeweils bis zu 10 %/Jahr, ab dem
01.01.2004 8 Jahre bis zu 9 %/Jahr, 4 Jahre bis zu 7 %/Jahr)).

Aus diesen Erwartungen und Sanierungsmaflnahmen ergeben
sich haufig die sanierungsbedingten Vorteile.
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4.3.3 Qualifizierung der konkreten Sanierungsmafnahmen

Folgende Uberwiegend zonenilbergreifende Sanierungsmald-
nahmen sind nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung
Bad Ems von der 6ffentlichen Hand (vgl. §§ 146 — 148 BauGB)
bzw. im Auftrag der 6ffentlichen Hand (vgl. § 155 Abs. 1 Nr. 2
2. Teilsatz BauGB) durchgefiihrt worden':

Die im Sanierungsgebiet gelegen StralRen ,Rémerstralie/
Koblenzer Stralle/ Silberaustralle/ RathausstralRe/ Weid-
hellweg und Fronhof* wurden neu ausgebaut.

Sanierung des Gehweges im Kreuzungsbereich Viktoria-
allee/ Oranienweg

Die Romerstralle, die Koblenzer Stralle (bis zum
Einmindungsbereich Bachstrale/ MarktstraRe) und die
Rathausstralle wurden als verkehrsberuhigter Geschéfts-
bereich ausgewiesen. Die Romerstrale wird fir den
Kfz-Verkehr uberwiegend uber die Rathausstral’e von der
Viktoriaalle bzw. Uber die Kaiserbricke und tlw. Uber die
Gartenstralie erschlossen. Die untere Romerstral3e und die
Koblenzer Stralde ist im Einrichtungsverkehr und die obere
Romerstralle im Zweirichtungsverkehr mit Wendeplatzen
befahrbar. Von der Spielbank bis zur Einmindung der
Grabenstralte ist die Romerstralle als Fulgangerzone
ausgebildet und somit fur den Kfz-Verkehr gesperrt mit
Ausnahmeregelungen fir Sonderfahrzeuge, Anlieferung
und Anlieger.

In dem Bereich der Stral’e ,Fronhof wurde ein 6ffentlicher
Parkplatz (22 Stellflachen) geschaffen und entlang der
Roémerstralle wurden die Parkplatzflachen erweitert bzw.
neu gestaltet.

Durch die Herstellung der ,Max-Jacob-Kultur-Passage*
wurde die fuBlaufige Erschliefung von der ,Wipsch
(6ffentlicher Platz und Tiefgarage) zu der Rdmerstralle
ermoglicht.

Abril3 von Gebauden im Bereich ,Wallgasse, Fronhof 9 und
10 tlw., Lindenstraf®e 2, Silberaustral’e 4 und Bereich der
MarktstralRe (Lotze-Bau) zur Schaffung und/ oder
Gestaltung der gewonnenen Freiflachen

tiw. Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen an
privaten und &ffentlichen Gebauden

Gestaltung des Rathausvorplatzes

Errichtung einer offentlichen Toilettenanlage im Bereich
»Wipsch*

Errichtung von Sonderbauwerken (Brunnen)

'® Angaben wurden der Kosten- und Finanzierungstbersicht der Verbandsgemeindeverwaltung Bad Ems vom

20.08.2014 entnommen
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4.4 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 11.10

Die Zone 11.10 befindet sich im Bereich des »Sanierungsgebiet
Bad Ems® und umfasst im wesentlichen folgende Grundsticke - siehe nachfolgende

unmalfstabliche Grafik.

441 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.4.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlcke der Zone 11.10 liegen im Bereich der rechts-
verbindlichen Bebauungsplane ,Fronhof‘ und ,Koblenzer
StralRe/ Kirchgasse“ sowie tlw. in einem Bereich der nach § 34
BauGB zu beurteilen ist. Die Bebauungsplane setzen die Art
der Bebauung als Mischgebiet (M) und tlw. als Kerngebiet, die
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 bis 3,0, bei einer Il bis Il
geschossigen Bauweise als zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und GroRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieBung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundsticks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.4.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 11.10

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinfliisse in der Zone 11.10 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land

gemischte Bauflachen (M)
2,0

200 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine weitgehend intakte
Stralle.

4.4.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstlicke aus

dem Sanierungsgebiet

4.4.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 11.10
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert' fir die Zone 11.10 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstiicken ergibt sich zu 110,70 €/m2.

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 11,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstlicke der Zone 11.10
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hohe von
90,00 €/m? (SU).

¥ Das Adjektiv ,vorlaufig® driickt aus, dass der endgiiltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 11 mit 90,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)
Geschossflachenzahl: 2,0
Grundstticksgroiie: 200 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fur vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
Erschlieungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 11 eine Stralle mit einer mittleren

Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 11 zum Stichtag: R 90,00 €&/m

Richtwert- Bewertungs- A

grundstiick zone npassung
Anpassung an die aligemeinen Wert- | 1 1 15 | 310516 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag®
Anpas§ung wegen dem Zustand der 0.00 €/m? | 0,00 €/m? 0% 0,00 €/m?
ErschlieRungsanlage
Anpassunglwegen der Lage innerhalb mittlere mittlere 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Anpassung wegen abweichender GFZ 2,0 2,0 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 200 m? 200 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgréRe

Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 90,00 €/m?

%9 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die
Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.
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4.4.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
xgggifggk':&tspgiz\gr?r(tuiubsebaut) 0,00 &/m? 0
Vergloichakaufpreisen (bebaut) 110,70 €/rr? 01
\\,/vg’rlgléfrjf%irrgrr]ufangswert aus dem Bodenricht- 90,00 €/n? 1,0
Gewogenes Mittel 91,88 €/m?

Damit ergibt sich der vorldufige zonale Anfangswert in der Zone 11.10 zu gerundet
91,90 €/m2.

4.4.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 11.10 wurden Bodenwerterhdhungen neben den zonenubergreifenden
Sanierungsmaflinahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundstucksmarkt, Werterhéhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse
einstellen (Initialeffekt)

e Schaffung von zusatzlichen Parkplatzflachen im
naheren Umfeld (Bereich Fronhof)

4.4.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Fir unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstlicke im Sanierungs-
gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.
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4.4.2.2 Komponentenmethode
Erlauterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwert-
vorteile allgemein erlautert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 91,90 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers, dem allgemeinen
Sanierungsvorteil sowie flir die Verbesserung der Parkplatz-
situation werden 1,5% geschatzt?'.
+ 1,40 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 11.10: 93,30 €/m?

4.4.2.3 ,Modell Niedersachsen

Das ,Modell Niedersachsen“ dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterh6hung festgelegt.

Fir die Zone 11.10 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstdnde und Sanierungsmafinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) intakt 0 keine MalRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, in Teilen verbesserungsbeddrftig 2 Schaffung von zuséatzlichen Park- 2
Infrastruktur (Gebiet) platzen im Bereich Fronhof
Summe: 2 Summe: 2
Mittel: 0,5 Mittel: 0,5
Tab. : Klassifizierung der Missstdande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 0,5 | 0,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005) ab-
geleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 3,0%. Bei dem zonalen Anfangswert von 91,90 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 2,80 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 94,70 €/m?2.

20 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.4.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefiihrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen aus ersparten
Erschlieungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhbhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endglltigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewdhnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der 93,30 €/n? 5
Komponentenmethode
93,77 €/
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 94,70 &/ 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fir die Zone 11.10 zu
gerundet 93,80 €/m2.

4.4.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung fur die Zone 11.10

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(93,80 €/m? minus 91,90 €/m?) ergibt 1,90 €/m2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung von abgerundet® 1,80 €/m2.

2) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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4.5 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 20.10

Die Zone 20.10 befindet sich im Bereich des »Sanierungsgebiet
Bad Ems“ und umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke - siehe nachfolgende

unmalfistabliche Grafik.

4.51 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.5.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlicke der Zone 20.10 liegen im Bereich der rechts-
verbindlichen Bebauungsplane ,Koblenzer Stralle/ Kirchgasse*
und ,An der Wipsch - Bereich West* der Stadt Bad Ems. Die
Bebauungsplane setzen die Art der Bebauung Uberwiegend als
Kerngebiet (MK), die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 bis
3,0, bei einer | bis lll geschossigen Bauweise als zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und GroRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieRung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundsticks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.5.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstticks der Zone 20.10

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinflisse in der Zone 20.10 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land

gemischte Bauflachen (M)
2,0

250 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine Stralle in einem
Zustand, der zum Bewertungsstichtag kein
Restwert beizumessen gewesen ware.

4.5.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstlicke aus

dem Sanierungsgebiet

4.5.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 20.10
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert?® fir die Zone 20.10 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlicken ergibt sich zu 144,68 €/m2.

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 20,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 20.10
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hbhe von
120,00 €/m? (SU).

2) Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 20 mit 120,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)

Geschossflachenzahl: 2,0
Grundstticksgroiie: 250 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

Erschlieungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fur vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
Erschlieungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 20 eine Stralle mit einer mittleren
Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 20 zum Stichtag: R 120,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- Anpassun
grundstiick zone P 9
Anpassung an die aligemeinen Wert- | o 44 16 | 310516 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag*
Anpas§ung wegen dem Zustand der 0,00 €/m? | -9,00 €/m? 7.5% 29,00 €/m?
ErschlieRungsanlage
Anpassunglwegen der Lage innerhalb mittlere mittlere 0% 0.00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Anpassung wegen abweichender GFZ 2,0 2,0 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 250 m? 250 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgréRe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 111,00 €/m?

24 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die

Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.
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4.5.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
xgggifggk':&tspgiz\gr?r(tuiubsebaut) 0,00 &/m? 0
Vergloichakaufpreisen (bebaut) 144,68 €/ 01
\\,/vg’rliléfrjf%irrgrr]ufangswert aus dem Bodenricht- 111,00 €/r? 1,0
Gewogenes Mittel 114,06 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 20.10 zu gerundet
114,10 €/m2.

4.5.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 20.10 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenubergreifenden
Sanierungsmaflinahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundstucksmarkt, Werterhéhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiuihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse
einstellen (Initialeffekt)

e Ermneuerung und Gestaltung der vorhandenen
ErschlieBungsanlage (Koblenzer Stralle) und die dabei
ersparten Ausbau- und ErschlieRungsbeitrage

e Die Koblenzer StralRe wurde, im Bereich des Sanie-
rungsgebietes, als verkehrsberuhigter Geschaftsbereich
ausgewiesen

e Erhdhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch
ModernisierungsmalRnahmen an Gebauden
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4.5.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Fir unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstlicke im Sanierungs-

gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.5.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwert-

vorteile allgemein erlautert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 114,10 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers (die neue
ErschlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die
ehemalige ErschlieBungsanlage), dem allgemeinen Sanierungs-
vorteil die Koblenzer Stralle wurde als verkehrsberuhigter
Geschaftsbereich ausgewiesen und den tlw. Modernisierungs-
mafnahmen an Gebauden werden 4,5% geschatzt®.

+ 5,10 €/m?
Bodenwerterhdhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Bericksichtigung des Ausbaujahres + 10,82 €/m?
vorlaufiger zonaler Endwert Zone 20.10: 130,02 €/m?

%) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.5.2.3 ,Modell Niedersachsen®

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 20.10 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) geringe/ keine Mangel 2 gezielte Behebung von Mangel 2
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Infrastrukturmanahmen insgesamt 5 gezielte Erganzung der 5
struktur (Gebiet) erganzungsbediirftig; Infrastruktur,

StralRenoberflache defekt, muf} Erneuerung und Gestaltung der

erneuert werden; vorhandene Erschlielungsanlage;

die Koblenzer StralRe wurde als
verkehrsberuhigter Geschaftsbe-
reich ausgewiesen

Summe: 7 Summe: 7
Mittel: 1,75 Mittel: 1,75
Tab. : Klassifizierung der Missstéande 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 fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 5,5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 114,10 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 6,30 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 120,40 €/m?2.

- Seite 48



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 134/2016

4.5.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

: . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 130,02 €/m?* 2
126,81 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 120,40 €/ 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 20.10 zu
gerundet 126,80 €/m2.

4.5.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 20.10

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(126,80 €/m? minus 114,10 €/m?) ergibt 12,70 €/m?2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhbhung von abgerundet®® 12,60 €/m?2.

%) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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4.6 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 52.10

Die Zone 52.10 befindet sich im Bereich des »Sanierungsgebiet
Bad Ems“ und umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke - siehe nachfolgende

unmalfistabliche Grafik.

4.6.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.6.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlicke der Zone 52.10 liegen im Bereich der rechts-
verbindlichen Bebauungsplane ,An der Wipsch — Bereich West*
und ,Koblenzer StraRe/ Silberaustrale — 2. Anderung* der
Stadt Bad Ems. Die Bebauungsplane setzen die Art der
Bebauung als Mischgebiet (Ml), die Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,2, 2,0 und 3,0, bei einer Il bis max. IV
geschossigen Bauweise als zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlcke sind nach Lage, Form und GréRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieBung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundstlicks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.6.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstticks der Zone 52.10

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinflisse in der Zone 52.10 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land

gemischte Bauflachen (M)
1,2

300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems weitgehend intakte
Stralden.

4.6.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstlicke aus

dem Sanierungsgebiet

4.6.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 52.10
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert?” fiir die Zone 52.10 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlicken ergibt sich zu 77,38 €/m2.

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 52,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 52.10
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hohe von
80,00 €/m? (SU).

20 Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 52 mit 80,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)
Geschossflachenzahl: 1,2

Grundstticksgroiie: 200 m? (der Gutachterausschuss geht hier von einer
durchschnittlichen GréRe der Grundstiicke
von ca. 300 m? aus!)

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der ursprunglich vorhandenen Erschlielungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
ErschlieBungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 52 Stralfen mit einer mittleren

Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 52 zum Stichtag: R 80,00 €&/m

Richtwert- Bewertungs- A

grundstiick zone npassung
Anpassung an die allgemeinen Wert- | 1 16 | 31,0516 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag®
Anpasgung wegen dem Zustand der 0,00 €/m? | 0,00 €/m? 0% 0,00 €/m?
ErschlieRungsanlage
Anpassung wegen der Lage innerhalb : . o R
der Bodenrichtwertzone mittlere mittlere 0% 0,00 €/m
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,2 1,2 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 300 m? 300 m? 0% 0,00 €/m?
stiicksgrofe

Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 80,00 €/m?

?®) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die
Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.
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4.6.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glnstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Ve oo mpepau owem | ¢
o et i
:’/vg;lte\\/:f;fg;rrgr:fangswert aus dem Bodenricht- 80,00 €/n? 1,0
Gewogenes Mittel 79,76 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 52.10 zu gerundet
79,80 €/m2.

4.6.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 52.10 wurden Bodenwerterhohungen neben den zonenubergreifenden
Sanierungsmaflinahmen bewirkt durch:

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

e Erstellung eines offentlichen Platzes mit einem Sonder-
bauwerk (Brunnen)

e Erhodhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch
Freilegungen (Abri} von Gebauden)

e begleitende Mallnahmen im Bereich Kreisverkehr
Koblenzer StralRe/ Silberaustralle
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4.6.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Flr unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungs-

gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.6.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwertvor-

teile allgemein erldutert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 79,80 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers, dem allgemeinen
Sanierungsvorteil, Erhéhung der Ansehnlichkeit des Gebietes
durch Freilegungen (Abril3 von Gebauden), die Erstellung eines
offentlichen Platzes mit einem Sonderbauwerk (Brunnen) und
die begleitende MaRnahmen im Bereich Kreisverkehr Koblenzer
StralRe/ SilberaustralRe werden 2,0% geschatzt®.

+ 1,60 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 52.10: 81,40 €/m?

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

- Seite 54



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 134/2016

4.6.2.3 ,Modell Niedersachsen®

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 52.10 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) intakt 0 keine MalRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |uberwiegend funktionsgerecht 1 einzelne MaRnahmen bezogen auf 1
Gemengelage (Objekt) einzelne Grundstlicke,

tiw. Freilegung (Abrif von

Gebauden)
Umfeld, Verkehr, in Teilen verbesserungsbedirftig 2 einzelne Erganzungen, 2
Infrastruktur (Gebiet) Erstellung eines 6ffentlichen

Platzes mit einem Sonderbauwerk

(Brunnen),

begleitende MalRnahmen im

Bereich Kreisverkehr Koblenzer

StralRe/ Silberaustralle

Summe: 3 Summe: 3
Mittel: 0,75 Mittel: 0,75

Tab. :  Klassifizierung der Missstdande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 0,75 | 0,75 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 4,0%. Bei dem zonalen Anfangswert von 79,80 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 3,20 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 83,00 €/m?>.
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4.6.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 81,40 €/ 2
81,93 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 83,00 &nr* 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 52.10 zu
gerundet 81,90 €/m>.

4.6.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 52.10

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(81,90 €/m? minus 79,80 €/m?) ergibt 2,10 €/m>2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhbhung von abgerundet® 2,00 €/m2.

%) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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4.7 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 52.20

Die Zone 52.20 befindet sich im Bereich des »Sanierungsgebiet
Bad Ems® und umfasst im wesentlichen folgende Grundsticke - siehe nachfolgende
unmalistabliche Grafik.

4.7.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.7.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstiucke der Zone 52.20 liegen im Bereich der rechts-
verbindlichen Bebauungsplane ,An der Wipsch - Bereich West"
und ,, Koblenzer Stralle/ Silberaustralle — 2. Anderung“ der
Stadt Bad Ems. Die Bebauungsplane setzen die Art der
Bebauung als Mischgebiet (MI), die Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,0, 2,0 und 3,0, bei einer | bis max. llI
geschossigen Bauweise als zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und GroRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieBung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundsticks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.7.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstticks der Zone 52.20

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinflisse in der Zone 52.20 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land

gemischte Bauflachen (M)
1,2

300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine Stralle in einem
Zustand, der zum Bewertungsstichtag kein
Restwert beizumessen gewesen ware.

4.7.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstlicke aus

dem Sanierungsgebiet

4.7.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 52.20
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert® fir die Zone 52.20 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlcken ergibt sich zu 77,38 €/m>2.

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 52,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 52.20
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hbhe von
80,00 €/m? (SU).

3 Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 52 mit 80,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)

Geschossflachenzahl: 1,2
Grundstticksgroiie: 200 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

(Der Gutachterausschuss geht hier von einer
durchschnittlichen GréRe der Grundstiicke
von ca. 300 m? aus!)

Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der ursprunglich vorhandenen Erschlielungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
ErschlieBungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 52 eine Stralle mit einer mittleren
Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und 01.01.2016 5
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 52 zum Stichtag: T 80,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- A
grundstiick zone npassung
Anpassung an die allgemeinen Wert- | 1 16 | 31,0516 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag®
Anpassung wegen dem Zustand der 0,00 €/m? |-9,00 €/m?| -11,25% | -9,00 €/m?
ErschlieRungsanlage
Anpassung.wegen der Lage innerhalb mittlere mittlere 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Anpassung wegen abweichender GFZ 2,0 2,0 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 300 m? 300 m? 0% 0,00 €/m?
stiicksgrofe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.5216 71,00 €/m?

%2 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.5216) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.5216) haben die

Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.
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4.7.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf,
da nur die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermitt-
lungs-

objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergleiohakauforérsen (unbeba) 0,00 €in? 0
Vergleiohakaufproren (bebaut) 77,38 01
Xc;rrlt?/:frl%irrégfangswert aus dem Bodenricht- 71,00 €/ 1,0
Gewogenes Mittel 71,58 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 52.20 zu gerundet
71,60 €/m=2,

4.7.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 52.20 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenibergreifenden
Sanierungsmafnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundstiicksmarkt, Werterhéhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse
einstellen (Initialeffekt)

e Ermneuerung und Gestaltung der vorhandenen
ErschlieBungsanlage (Silberaustral’e) und die dabei
ersparten Ausbau- und ErschlieRungsbeitrage

e Erstellung eines offentlichen Platzes mit einem Sonder-
bauwerk (Brunnen)

e Dbegleitende MaRnahmen im Bereich Kreisverkehr
Koblenzer StralRe/ Silberaustralle
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4.7.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Flr unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungs-
gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.7.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwertvor-
teile allgemein erlautert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind nachfol-
gend qualifiziert.

Anfangswert 71,60 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers (die neue
Erschlieungsanlage ist besser und ansehnlicher als die ehe-
malige Erschliefungsanlage), dem allgemeinen Sanierungs-
vorteil die Erstellung eines offentlichen Platzes mit einem
Sonderbauwerk (Brunnen) und die begleitenden MalRnahmen
im Bereich Kreisverkehr Koblenzer Strale/ SilberaustralRe
werden 4,5% geschatzt®,

+ 3,20 €/m?
Bodenwerterhdhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berucksichtigung des Ausbaujahres + 12,60 €/m?
vorlaufiger zonaler Endwert Zone 52.20: 87,40 €/m?

%) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.7.2.3 ,Modell Niedersachsen®

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 52.20 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Uberwiegend intakt 1 gezielte Behebung von Méangel 1
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, InfrastrukturmalRnahmen insgesamt 6 Erneuerung und Gestaltung der 6
Infrastruktur (Gebiet) erganzungsbediirftig; vorhandenen ErschlieBungsanlage;
StraRenoberflache defekt, muR er- Erstellung eines 6ffentlichen
neuert werden Platzes mit einem Sonderbauwerk
(Brunnen),

begleitende MaRnahmen im
Bereich Kreisverkehr Koblenzer
Stral3e/ SilberaustralRe

Summe: 7 Summe: 7
Mittel: 1,75 Mittel: 1,75
Tab. : Klassifizierung der Missstéande 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 fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 6,0%. Bei dem zonalen Anfangswert von 71,60 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 4,30 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 75,90 €/m?2.
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4.7.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 87,40 & 2
83,57 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 75,90 €/m? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 52.20 zu
gerundet 83,60 €/m>.

4.7.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 52.20

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(83,60 €/m? minus 71,60 €/m?) ergibt 12,00 €/m?2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerternéhung von abgerundet®* 11,90 €/m2.

%) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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4.8 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 101.10

Die Zone 101.10 befindet sich in den Sanierungsgebieten ,Sanierungsgebiet
Bad Ems" und ,1. Erweiterungsbereich des bestehenden férmlich festgelegten Sanierungs-
gebietes Bad Ems — Bereich West® und umfasst im wesentlichen folgende Grundsticke —
siehe nachfolgende unmafstabliche Grafiken.

4.8.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.8.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlicke der Zone 101.10 liegen im Bereich der rechts-
verbindlichen Bebauungsplane ,An der Wipsch / Ost",

,Untere Bleichstralle/ Weidhellweg® und ,Sidliche Otto Balzer-
stralle/ RomerstralRe” der Stadt Bad Ems. Die Bebauungsplane
setzen die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK), Sonder-
gebiet (SO) und Mischgebiet (MI), die Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,0 bis max. 6,0, bei einer | bis IV geschossigen
Bauweise als zuldssig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktu-
ellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlcke sind nach Lage, Form und GroRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieBung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundstiicks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.8.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstticks der Zone 101.10

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinfllisse in der Zone 101.10 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land

gemischte Bauflachen (M)
2,2

450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine Stralle in einem
Zustand, der zum Bewertungsstichtag kein
Restwert beizumessen gewesen ware.

4.8.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstlicke aus

dem Sanierungsgebiet

4.8.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 101.10
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert® fir die Zone 101.10 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlicken ergibt sich zu 203,44 €/m2.

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 101,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 101.10
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hbhe von
170,00 €/m? (SU).

%) Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 101 mit 170,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)

Geschossflachenzahl: 2,2
Grundstticksgroiie: 450 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

Erschlieungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fur vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
Erschlieungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 20 eine Stralle mit einer mittleren
Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 101 zum Stichtag: R 170,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- Anpassun
grundstiick zone P 9
Anpassung an die aligemeinen Wert- | 1 4 15 | 31 05,16 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag®
Anpas§ung wegen dem Zustand der 0,00 €/m? | -9,00 €/m? rd.o -9,00 €/m?
Erschlielungsanlage -5,3%
Anpassung. wegen der Lage innerhalb mittlere mittlere 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Anpassung wegen abweichender GFZ 2,2 2,2 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 450 m? 450 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgréRe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 161,00 €/m?

%) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die

Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.
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4.8.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Verglionskautpreren (unbebaut) 0.00 &/r? 0
Vergloichekauforeisen (bebau 203,44 €/ 01
Xoer:té\i,léft_ifg;airrér?fangswert aus dem Bodenricht- 161,00 €/n? 1.0
Gewogenes Mittel 164,86 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 101.10 zu gerundet
164,90 €/m>.

4.8.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 101.10 wurden Bodenwerterh6hungen neben den zonenlbergreifenden
Sanierungsmafnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, Werterhdhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse
einstellen (Initialeffekt)

e Erneuerung und Gestaltung der vorhandenen
Erschliefungsanlage (Rémerstralle) und die dabei
ersparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitrage

e Die Roémerstralle wurde als verkehrsberuhigter
Geschéftsbereich ausgewiesen

e Durch die Herstellung der ,Max-Jacob-Kultur-Passage®
wurde die fuBlaufige ErschlieBung zu der Wipsch
(u.a. offentlicher Platz und Tiefgarage) zu der
Romerstralie ermoglicht

e Errichtung einer o6ffentlichen Toilettenanlage
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4.8.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Fir unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstlicke im Sanierungs-

gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.8.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwert-
vorteile allgemein erlautert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 164,90 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers (die neue
ErschlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die
ehemalige ErschlieBungsanlage), dem allgemeinen Sanierungs-
vorteil, die Romerstrale wurde als verkehrsberuhigter
Geschéaftsbereich  ausgewiesen, die  Herstellung  der
.Max-Jacob-Kultur-Passage” und die Errichtung einer
offentlichen Toilettenanlage werden 5,5% geschéatzt®.

+ 9,10 €/m?
Bodenwerterhdhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berlicksichtigung des Ausbaujahres + 9,91 €/m?
vorlaufiger zonaler Endwert Zone 101.10: 183,91 €/m?

3 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.8.2.3 ,Modell Niedersachsen®

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 101.10 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) intakt 0 keine MalRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)

Umfeld, Verkehr, Verkehrsanbindungen mangelhaft; 6 Erneuerung und Gestaltung der 6
Infrastruktur (Gebiet) StralRe erneuerungsbeddrftig vorhandenen ErschlieBungsanlage;

die Rémerstralie wurde als
verkehrsberuhigter Geschafts-
bereich ausgewiesen;

Herstellung der ,Max-Jacob-Kultur-
Passage®;

Errichtung einer offentlichen
Toilettenanlage;

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)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 4,5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 164,90 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 7,40 €/m>.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 172,30 €/m?2.
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4.8.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 183,91 €/n* 2
180,04 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 172,30 €/ 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 101.10 zu
gerundet 180,00 €/m2.

4.8.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 101.10

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(180,00 €/m? minus 164,90€/m?) ergibt 15,10 €/m2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung von abgerundet® 15,00 €/m?2.

%) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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4.9 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 121.10

Die Zone 121.10 befindet sich im Bereich des ~>anierungsgebiet
Bad Ems® und umfasst im wesentlichen folgende Grundsticke - siehe nachfolgende

unmalfstabliche Grafik.

4.9.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.9.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlcke der Zone 121.10 liegen im Bereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,An der Wipsch / Ost* der
Stadt Bad Ems. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung
als Mischgebiet (MI) und sonstige Sondergebiete (SO), die
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0, 1,2 und 3,0, bei einer

| bis lll geschossigen Bauweise als zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstucke sind nach Lage, Form und GroRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieBung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundstlicks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.9.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstticks der Zone 121.10

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinfllisse in der Zone 121.10 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflachen (M)
Geschossflachenzahl: 1,8

GrundstucksgrofRe: 1000 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund
der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine weitgehend intakte
Stralle.

4.9.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstlicke aus
dem Sanierungsgebiet
Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 121.10
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert*® fir die Zone 121.10 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstiicken ergibt sich zu 111,74 €/m?2,

4.9.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 121,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 121.10
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hohe von
110,00 €/m? (SU).

%) Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt
wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 121 mit 110,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)

Geschossflachenzahl: 1,8
Grundstticksgroiie: 1000 m2

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

Erschlieungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fur vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
Erschlieungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 121 eine Stralle mit einer mittleren
Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 121 zum Stichtag: R 110,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- Anpassun
grundstiick zone P 9
Anpassung an die aligemeinen Wert- | 1 1 15 | 31 05,16 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag®
Anpas§ung wegen dem Zustand der 0.00 €/m? | 0,00 €/m? 0% 0,00 €/m?
ErschlieRungsanlage
Anpassunglwegen der Lage innerhalb mittlere mittlere 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,8 1,8 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 1000 m? 1000 m2 0% 0,00 €/m?
stlicksgréRe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 110,00 €/m?

40 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die

Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.
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4.9.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergloiohskaufpreisen (unbebaut) 0,00 €/ 0
e A ) s | o
Xoer:té\i,léft_ifg;airrér?fangswert aus dem Bodenricht- 110,00 €/m? 1.0
Gewogenes Mittel 110,16 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 121.10 zu gerundet
110,20 €/m>.

4.9.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 121.10 wurden Bodenwerterhhungen neben den zonenlbergreifenden
Sanierungsmafnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, Werterhdhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse
einstellen (Initialeffekt)
e Durch die Herstellung der ,Max-Jacob-Kultur-Passage*®
wurde die fuBlaufige Anbindung zu der Romerstralle
ermaoglicht

e Errichtung einer 6ffentlichen Toilettenanlage
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4.9.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Flr unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungs-

gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.9.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwert-
vorteile allgemein erlautert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 110,20 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers, dem allgemeinen
Sanierungsvorteil, die Herstellung der ,Max-Jacob-Kultur-
Passage® und die Errichtung einer offentlichen Toilettenanlage
werden 3,0% geschatzt*'.

+ 3,30 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 121.10: 113,50 €/m?

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

- Seite 75



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus

Gutachten Nr. 134/2016

4.9.2.3 ,Modell Niedersachsen®

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und

damit wiederum die Bodenwerterh6hung festgelegt.

Fir die Zone 121.10 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) intakt 0 keine MalRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Verkehrssituation verbesserungs- 4 Herstellung der ,Max-Jacob-Kultur- 4
Infrastruktur (Gebiet) beduirftig (unglinstige fuBlaufige Passage®;
Erreichbarkeit von der Rémer- Errichtung einer &ffentlichen
stral3e) Toilettenanlage
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)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 4,5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 110,20 €/m? entspricht dies einem Betrag von

rd. 5,00 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 115,20 €/m?2.
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4.9.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 113,50 €/m? 2
114,07 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 115,20 €/m? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 121.10 zu
gerundet 114,10 €/m2.

4.9.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 121.10

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(114,10 €/m? minus 110,20 €/m?) ergibt 3,90 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhbhung von abgerundet*? 3,80 €/m2.

42 Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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410 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 291.10

Die Zone 291.10 befindet sich in dem ,1. Erweiterungsbereich des bestehenden férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West® und umfasst im wesentlichen
folgende Grundstlicke — siehe nachfolgende unmalRstabliche Grafik.

Heilqu

4.10.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.10.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlcke der Zone 291.10 liegen im Bereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,Untere Grabenstralle“ der
Stadt Bad Ems. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung
als Sondergebiet (SO) , die Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,0 bis 3,0, bei einer | bis max. V geschossigen Bauweise als
zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und GroRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieRung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundstlicks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.10.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 291.10

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinfllisse in der Zone 291.10 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land
Sondergebiet (SO)
3,0

5000 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine Stralle in einem
Zustand, der zum Bewertungsstichtag kein
Restwert beizumessen gewesen ware.

4.10.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus

dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 291.10
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert*® fir die Zone 291.10 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlicken ergibt sich zu 158,89 €/m2.

4.10.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 291,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 291.10
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hbhe von
140,00 €/m? (SU).

43 Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 291 mit 140,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: Sonderbauflachen (SO)

Geschossflachenzahl: 44

Grundstiicksgroiie: 350 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der Erschliellungsanlagen:

(der Gutachterausschuss geht hier von einer
durchschnittlichen Geschossflachenzahl der
Grundstticke von ca. 3,0 aus!)

(der Gutachterausschuss geht hier von einer
durchschnittlichen GréRe der Grundstlicke
von ca. 5000 m? aus!)

Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der ursprunglich vorhandenen Erschliefungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmaoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
Erschlielungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 291 eine Stralle mit einer mittleren
Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und 01.01.2016 5
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 291 zum Stichtag: T 140,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- An
grundstiick zone passung
Anpassung an die allgemeinen Wert- |, 1 16 | 31,0516 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag*
Anpassung wegen dem Zustand der 2 -12,00 rd. ) 2
ErschlieRungsanlage 0,00 &/m €/m? -8,6% 12,00 €/m
Anpassung. wegen der Lage innerhalb mittlere mittlere 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Anpassung wegen abweichender GFZ 3,0 3,0 0% 0,00 €/m?
Arlpassu_pg wegen abweichender Grund- 5000 m? 5000 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofie
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 128,00 €/m?

) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die

Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.

- Seite 80



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 134/2016

4.10.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glnstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergloichekauforersen (unbebaut) 0,00 e 0
Vergloichakaufpreisen (bebat) 158,89 €/ 01
yvg:i:ﬂf%irrgrr]\fangswert aus dem Bodenricht- 128,00 €/n? 1.0
Gewogenes Mittel 130,81 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 291.10 zu gerundet
130,80 €/m2.

4.10.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 291.10 wurden Bodenwerterhohungen neben den zonenubergreifenden
Sanierungsmaflinahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, Werterhdhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufuihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschusse
einstellen (Initialeffekt)
e Ermeuerung und Gestaltung der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen (Roémerstralle) und die dabei
ersparten Ausbau- und ErschlieRungsbeitrage

e Die Romerstralle wurde tlw. als Fuligangerzone und
tiw. als verkehrsberuhigter Geschaftsbereich
ausgewiesen

e Entlang der der Romerstralte wurden die Parkplatz-
flachen erweitert bzw. neu gestaltet

e Errichtung von Sonderbauwerken (Brunnen)
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4.10.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Flr unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungs-
gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.10.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwert-
vorteile allgemein erlautert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 130,80 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers (die neue
ErschlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die
ehemalige ErschlieBungsanlage), dem allgemeinen Sanierungs-
vorteil, die Romerstrale wurde tiw. als Fulgédngerzone und tliw.
als verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich ausgewiesen, Park-
platzflaichen erweitert bzw. neu gestaltet und die Errichtung von
Sonderbauwerken (Brunnen) werden 5,5% geschatzt®.

+ 7,20 €/m?
Bodenwerterhdhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berucksichtigung des Ausbaujahres + 11,62 €/m?
vorlaufiger zonaler Endwert Zone 291.10: 149,62 €/m?

) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.10.2.3 ,Modell Niedersachsen*

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 291.10 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) intakt 0 keine MaRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)

Umfeld, Verkehr, Verkehrsanbindungen mangelhaft; 6 Erneuerung und Gestaltung der 6
Infrastruktur (Gebiet) StralRe erneuerungsbeddrftig vorhandenen ErschlieBungsanlage;

die Rémerstrafl3e wurde tlw. als
FulRgangerzone und tlw. als
verkehrsberuhigter Geschafts-
bereich ausgewiesen
Parkplatzflachen erneuert bzw. neu

gestaltet;
Errichtung von Sonderbauwerken
(Brunnen)
Summe: 6 Summe: 6
Mittel: 1,5 Mittel: 1,5

Tab. : Klassifizierung der Missstande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,5 | 1,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 5,0%. Bei dem zonalen Anfangswert von 130,80 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 6,50 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 137,30 €/m2.
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4.10.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und Zuver-
lassigkeit vergleichbar, allerdings lasst sich der geschatzte
Anteil der Bodenwerterhohung durch die sanierungsbedingten
Ausbaumalinahmen  im Modell Niedersachsen nur
unzureichend in seiner HOhe erfassen, weshalb ein
unterschiedliches Gewicht flr die der Einzelergebnisse zur
Ermittlung des endglltigen Endwertes angesetzt wird. Der
Unterschied zwischen den Ergebnissen liegt noch im
gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der vorsichtigen
intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 149,62 €/ 2
145,51 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 137,30 €/n* 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 291.10 zu
gerundet 145,50€/m>2.

4.10.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 291.10

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(145,50 €/m? minus 130,80€/m?) ergibt 14,70 €/m?2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung von abgerundet*® 14,60 €/m?2.

) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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4.1 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 540.10

Die Zone 540.10 befindet sich im nordwestlichen Randbereich des ,Sanierungsgebiet
Bad Ems® und umfasst im wesentlichen folgende Grundsticke - siehe nachfolgende
unmalistabliche Grafik.

4.11.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.11.1.1 Entwicklungszustand

Die Zone 540.10 liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes der Stadt Bad Ems.

Da die bauliche Nutzung der Grundstlicke ohne Sanierungs-
einflisse nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu
beurteilen ist und die Grundstiicke nach Lage, Form und Grofie
fur eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet sind sowie die
ErschlieBung gesichert bzw. vorhanden ist, ist der
Entwicklungszustand des Anfangswertgrundsticks dem
baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.11.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstucks der Zone 540.10

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mussen die
durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 540.10 ermittelt
werden. Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land
gemischte Bauflache (M)
2,5

2000 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine weitgehend intakte
StralRe/ Weg.

4.11.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstlicke aus

dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 540.10
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert*” fir die Zone 540.10 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlicken ergibt sich zu 90,51 €/m2.

4.11.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 540,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 540.10
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hohe von
80,00 €/m? (SU).

4N Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 540 mit 80,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)
Geschossflachenzahl: 1,8
Grundstticksgroiie: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fur vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
Erschlieungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 540 eine Strale mit einer mittleren

Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 540 zum Stichtag: R 80,00 €/m

Richtwert- Bewertungs- Anpassun

grundstiick zone P 9
Anpassung an die aligemeinen Wert- | 1 1 15 | 310516 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag*
Anpas§ung wegen dem Zustand der 0.00 €/m? | 0,00 €/m? 0% 0,00 €/m?
ErschlieRungsanlage
Anpassung. wegen der Lage innerhalb mittlere mittlere 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,8 25 17% 13,60 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 300 m? 2000 m? 16% -12,80 €/m?
stlicksgréRe

Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 80,80 €/m?

“®) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die
Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.
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4.11.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergloiohskaufpreisen (unbebaut) 0,00 €/ 0
T wsiem | o1
Xoer:te\),léftjfg;airrér?fangswert aus dem Bodenricht- 80,80 €/r? 1.0
Gewogenes Mittel 81,68 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 540.10 zu gerundet
81,70 €/m2.

4.11.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 540.10 wurden Bodenwerterh6hungen neben den zonenlbergreifenden
Sanierungsmafnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, Werterhdhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse
einstellen (Initialeffekt)
e Schaffung von zusatzlichen Parkplatzflachen im
naheren Umfeld (Bereich Fronhof)

e Erhéhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch
Modernisierungsmalnahmen an Gebauden

e Erhdhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch
Freilegung (Abri} von Gebauden)
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4.11.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Flr unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungs-
gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.11.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwert-
vorteile allgemein erlautert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 81,70 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers, dem allgemeinen
Sanierungsvorteil, der Freilegung (Abril® von Gebduden) sowie
fur die Verbesserung der Parkplatzsituation werden 6%

geschatzt®.
+ 4,90 €/m?
vorlaufiger zonaler Endwert Zone 540.10: 86,60 €/m?

49 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.11.2.3 ,Modell Niedersachsen*

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 540.10 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) geringe/ keine Mangel 2 gezielte Behebung der Mangel 2
(Modernisierungsmaflnahmen)
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRhahmen 0
(Objekt)
Nutzung, Verdichtung, |ubermafRige Verdichtung 6 Freilegung (Abri® ) 6
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, einige Infrastrukturmafnahmen 3 gezielte Erganzung der Infrastruktur 3
Infrastruktur (Gebiet) fehlen; Schaffung von zusatzlichen
fehlende Parkmdglichkeiten Parkplatzen im Bereich Fronhof
Summe: 1" Summe: 1"
Mittel: 2,75 Mittel: 2,75

Tab. :  Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 2,75 | 2,75 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 8,5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 81,70 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 6,90 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 88,60 €/m?2.
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4.11.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 86,60 €/m 2
87,27 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 88,60 &/ 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 540.10 zu
gerundet 87,30 €/m>2.

4.11.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 540.10

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(87,30 €/m? minus 81,70 €/m?) ergibt 5,60 €/m>2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhbhung von abgerundet® 5,50 €/m2.

%0 Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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412 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 540.20

Die Zone 540.20 Dbefindet

sich im ndrdlichen Bereich des ,Sanierungsgebiet

Bad Ems® und umfasst im wesentlichen folgende Grundsticke - siehe nachfolgende

unmalfstabliche Grafik.

A VRSN 7

\1 10 €/m?/.

4121 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.12.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlcke der Zone 540.20 liegen im Bereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,Fronhof“ der Stadt Bad Ems.
Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet
(MI), die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2, 1,8 und 3,0, bei
einer | bis lll geschossigen Bauweise als zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und GroRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieBung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundsticks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.12.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstucks der Zone 540.20

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinfllisse in der Zone 540.20 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land
gemischte Bauflache (M)
1,8

300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine Stralle in einem
Zustand, der zum Bewertungsstichtag kein
Restwert beizumessen gewesen werde.

4.12.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus

dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 540.20
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert®” fir die Zone 540.20 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlcken ergibt sich zu 90,51 €/m>2.

4.12.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 540,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 540.20
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hbhe von
80,00 €/m? (SU).

50 Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 540 mit 80,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)

Geschossflachenzahl: 1,8
Grundstticksgroiie: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

Erschlieungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fur vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
Erschlieungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 540 eine Stralle mit einer mittleren
Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 540 zum Stichtag: R 80,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- Anpassun
grundstiick zone P 9
Anpassung an die aligemeinen Wert- | 1 1 15 | 310516 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag®
Anpas§ung wegen dem Zustand der 0,00 €/m? | -5,00 €/m?| -6,25% -5,00 €/m?
ErschlieRungsanlage
Anpassung. wegen der Lage innerhalb mittlere mittlere 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,8 1,8 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 300 m? 300 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgréRe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 75,00 €/m?

%2 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die

Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.
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4.12.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergloiohskaufpreisen (unbebaut) 0,00 €/ 0
T wsiem | o1
Xoer:te\),léftjfg;airrér?fangswert aus dem Bodenricht- 75,00 €/r? 1.0
Gewogenes Mittel 76,41 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 540.20 zu gerundet
76,40 €/m2.

4.12.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 540.20 wurden Bodenwerterh6hungen neben den zonenlbergreifenden
Sanierungsmafnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, Werterhdhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse
einstellen (Initialeffekt)

e Erneuerung und Gestaltung der vorhandenen
Erschlieungsanlage (Fronhof) und die dabei ersparten
Ausbau- und Erschliellungsbeitrage

Schaffung von zusatzlichen Parkplatzflachen

e Erhéhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch
Freilegungen (Abri} von Gebauden)

e Erhéhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch
Modernisierungsmalnahmen an Gebauden
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4.12.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Flr unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungs-
gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.12.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwertvor-
teile allgemein erldutert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 76,40 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers (die neue
ErschlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die
ehemalige ErschlieBungsanlage), dem allgemeinen Sanierungs-
vorteil, Erhdhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch
Freilegungen  (Abrid von Gebauden) wund den tlw.
ModernisierungsmafRnahmen an Gebduden sowie fur die
Verbesserung der Parkplatzsituation werden 6,5% geschatzt®.

+ 5,00 €/m?
Bodenwerterhdhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berucksichtigung des Ausbaujahres + 3,15 €/m?
vorlaufiger zonaler Endwert Zone 540.20: 84,55 €/m?

%) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.12.2.3 ,Modell Niedersachsen”

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 540.20 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) mehrere einzelne Mangel 3 einzelne Modernisierungs- und 3
InstandsetzungsmalRnahme
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRhahmen 0
(Objekt)
Nutzung, Verdichtung, |hohe Verdichtung oder nicht 5 tiw. Freilegung (Abrif von 5
Gemengelage (Objekt) |ausreichende bauliche Nutzung Gebauden)
Umfeld, Verkehr, Infrastrukturmalnahmen insgesamt 5 gezielte Erganzung der Infrastruk- 5
Infrastruktur (Gebiet) erganzungsbedirftig; tur;
StralRenoberflache defekt, muf’ Erneuerung und Gestaltung der
erneuert werden; vorhandenen ErschlieBungsanlage;
fehlende Parkmdglichkeiten Schaffung von zusatzlichen
Parkplatzflachen;
Summe: 13 Summe: 13
Mittel: 3,25 Mittel: 3,25
Tab. :  Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 3,25 | 3,25 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 10,5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 76,40 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 8,00 €/m>.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 84,40 €/m?2,
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4.12.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 84,55 &/ 2
84,50 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 84,40 &/ 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fiir die Zone 540.20 zu
gerundet 84,50 €/m>.

4.12.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 540.20

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(84,50 €/m? minus 76,40 €/m?) ergibt 8,10 €/m>2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung von abgerundet® 8,00 €/m2.

%) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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413 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 540.30

Die Zone 540.30 Dbefindet

sich im nérdlichen Randbereich des ,Sanierungsgebiet

Bad Ems® und umfasst im wesentlichen folgende Grundsticke - siehe nachfolgende

unmalfstabliche Grafik.

4.13.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.13.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlicke der Zone 540.30 liegen im Bereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,Fronhof* der Stadt Bad Ems.
Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet
(M), die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 und 3,0, bei einer
| bzw. II-1ll geschossigen Bauweise als zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstucke sind nach Lage, Form und GroRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieBung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundstiicks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.13.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 540.30

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinfllisse in der Zone 540.30 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land
gemischte Bauflache (M)
1,8

300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine weitgehend intakte
Stralle.

4.13.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus

dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 540.30
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert®® fir die Zone 540.30 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlicken ergibt sich zu 90,51 €/m2.

4.13.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 540,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 540.30
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hohe von
80,00 €/m? (SU).

%) Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 540 mit 80,00 €/m?)

Entwicklungszustand:

Zusatz (A):

baureifes Land

Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst” bedeutet, dass alle
Bodenwerterhbhungen auler Betracht geblieben sind, die
durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfihrung der

Sanierung entstanden sind.
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)
Geschossflachenzahl: 1,8

Grundstticksgroiie: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

Erschlieungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fur vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
Erschlieungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 540 eine Stralle mit einer mittleren

Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 540 zum Stichtag: R 80,00 €/m

Richtwert- Bewertungs- A

grundstiick zone npassung
Anpassung an die aligemeinen Wert- | 1 1 15 | 31 05,16 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag®
Anpas§ung wegen dem Zustand der 0.00 €/m? | 0,00 €/m? 0% 0,00 €/m?
ErschlieRungsanlage
Anpassung. wegen der Lage innerhalb mittlere mittlere 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,8 1,8 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 300 m? 300 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgréRe

Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 80,00 €/m?

%) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die

Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.
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4.13.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergloiohskaufpreisen (unbebaut) 0,00 €/ 0
T wsiem | o1
Xoer:te\),léftjfg;airrér?fangswert aus dem Bodenricht- 80,00 €/rr? 1.0
Gewogenes Mittel 80,96 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 540.30 zu gerundet
81,00 €/m2.

4.13.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 540.30 wurden Bodenwerterhhungen neben den zonenlbergreifenden
Sanierungsmafnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, Werterhdhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse
einstellen (Initialeffekt)
e Schaffung von zusatzlichen Parkplatzflachen im
naheren Umfeld (Bereich Fronhof)
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4.13.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Flr unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungs-
gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.13.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwert-
vorteile allgemein erlautert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 81,00 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers, dem allgemeinen
Sanierungsvorteil sowie flr die Verbesserung der Parkplatz-
situation werden 0,8% geschatzt®.
+0,60 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 540.30: 81,60 €/m?

5 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.13.2.3 ,Modell Niedersachsen*

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 540.30 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) intakt 0 keine MalRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- |in Teilen verbesserungsbedurftig 2 Schaffung von zuséatzlichen Park- 2
struktur (Gebiet) platzen im Bereich Fronhof
Summe: 2 Summe: 2
Mittel: 0,5 Mittel: 0,5
Tab. : Klassifizierung der Missstande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 0,5 | 0,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 3,0%. Bei dem zonalen Anfangswert von 81,00 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 2,40 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 83,40 €/m?2.
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4.13.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 81,60 &nr 2
82,20 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 83,40 &nr 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 540.30 zu
gerundet 82,20 €/m>.

4.13.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 540.30

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(82,20 €/m? minus 81,00 €/m?) ergibt 1,20 €/m>.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhbhung von abgerundet® 1,10 €/m2.

%) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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4.14 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 540.40

Die Zone 540.40 befindet sich im nordéstlichen Randbereich des ,Sanierungsgebiet
Bad Ems“ und umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke - siehe nachfolgende
unmalfistabliche Grafik.

Der Gutachterausschuss kann fur den Bereich der Zone 540.40 keine sanierungsbedingte Boden-
werterhdhung feststellen, weder eine Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, noch Vorteile durch eingesparte ErschlieBungs- bzw. Ausbaumafinahmen.

Der Gutachterausschuss beschlieBt daher eine abzuschopfende sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung von 0,00 €/m?2.
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4.15 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 550.10

Die Zone 550.10 befindet sich im Bereich des »Sanierungsgebiet
Bad Ems* und umfasst das Grundstick 110/1, Flur 98 - siehe nachfolgende

unmalfstabliche Grafik.

4.15.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.15.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlcke der Zone 550.10 liegen im Bereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplan ,Untere Bleichstralie/ Weidhell-
weg“ der Stadt Bad Ems. Der Bebauungsplan setzt die Art der
Bebauung als 6ffentliche Verwaltung und Kerngebiet (MK), die
Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 und 3,0, bei einer Il bis IV
geschossigen Bauweise als zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlcke sind nach Lage, Form und Grofe fiur eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieRung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundstlicks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.15.1.2 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 550.10

Dieser Bereich besteht ausschlief3lich aus dem im Eigentum
der Verbandsgemeinde Bad Ems stehenden Grundstlick, daf
mit dem Verwaltungsgebaude der Verbandsgemeinde bebaut
ist. Sanierungsbedingte Wertsteigerungen ergeben sich — wenn
Uberhaupt - flr diese Zone ausschliel3lich aus dem Ausbau der
Stralle Weidhellweg (eingesparte rentierliche ErschlieBungs-
und Ausbaubeitrage unter Berlicksichtigung des Ausbaujahres),
da Gemeinbedarfsflachen nicht am ,wirtschaftlichen Gewinn-
streben” teilhaben und deshalb keine wirtschaftlichen Vorteile
aus Lageverbesserungen haben (dies gilt jedoch nur insoweit,
als dass das Verwaltungsgebaude nicht entwidmet wird, was
jedoch kaum anzunehmen ist).

Einen Verkehrswert i.S.d. § 194 BauGB gibt es bei Grund-
stiicken, die auf Dauer dem Gemeinbedarf unterliegen — also
dem wirtschaftlichen Gewinnstreben entzogen sind -, nicht. Von
daher kann auch keine diesbezligliche sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung (Bodenwert = Verkehrswert des Grund
und Bodens) ermittelt werden. Das Verbandsgemeinde-
grundstuck hatte aber, ware eine Sanierung nicht durchgefuhrt
worden, auch einer Pflicht zur Leistung von Ausbaubeitragen
nachkommen mussen.

Fiir die Gemeinbedarfsgrundstiicke ergeben sich sanierungs-
bedingte Bodenwerterhbhung i. d. R. nur im Falle einer
Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen i. S. d. § 127 (2) BauGB; da nach § 154
(1) S. 2 BauGB hierfiir keine ErschlieBungs- oder Ausbau-
beitrdge erhoben werden, bemisst sich die sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung auf der Grundlage ersparter Beitrage®™.

Der ersparte Ausbaubeitrag wird abgerundet mit ca. 3,70 €/m?
geschatzt.

%) Vgl. Der Ausgleichsbetrag Kap. 8.8.1, Herausgeber Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-

Pfalz
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416 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 550.20

Die Zone 550.20 befindet sich im Bereich des ~>anierungsgebiet
Bad Ems® und umfasst im wesentlichen folgende Grundsticke - siehe nachfolgende
unmalistabliche Grafik.

4.16.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.16.1.1 Entwicklungszustand

Die Zone 550.20 liegt, bis auf die Verkehrsflache, nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes der Stadt Bad Ems.
Da die bauliche Nutzung der Grundstlicke ohne Sanierungs-
einflisse nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen
ist und die Grundstticke nach Lage, Form und Gréle fir eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet sind sowie die
ErschlielBung gesichert bzw. vorhanden ist, ist der
Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstiicks dem
baureifen Land zuzuordnen (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.16.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 550.20

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinfllisse in der Zone 550.20 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land
gemischte Bauflache (M)
2,0

200 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine weitgehend intakte
Stralle.

4.16.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus

dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 550.20
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert®® fir die Zone 550.20 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlicken ergibt sich zu 96,53 €/m2.

4.16.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 550,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 550.20
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hohe von
100,00 €/m2 (SU).

) Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 550 mit 100,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)

GrundstucksgrofRe: 3000 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

Erschlielungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Der Gutachterausschuss unterstellt fir die
Erschliefungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 550 eine Stralle mit einer mittleren
Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 550 zum Stichtag: o 100,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- A
grundstiick zone npassung
Anpassung an die allgemeinen Wert- | o 44 15 | 310516 0% 0,00 €/m>
verhaltnisse zum Stichtag®
Anpas_sung wegen dem Zustand der 0,00 €/m? | 0,00 €/m? 0% 0,00 €/m?
ErschlieBungsanlage
Anpassung wegen der Lage innerhalb mittlere mittlere 0% 0.00 €/m?
der Bodenrichtwertzone ’
Anpassung wegen abweichender GFZ*? 2,0 2,0 0% 0,00 €/m?
Ar]passu_rjg wegen abweichender Grund- 3000 m? 200 m? 279 27.00 €/m?
stiicksgrofie
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 127,00 €/m?

61 Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die

Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.

2 Die Beschreibung des Bodenrichtwerts enthalt keine Angabe der wertrelevanten GFZ. Sie wurde aber von der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses nachgeholt. Nunmehr wird dem Bodenrichtwert eine wertrelevante GFZ

von 2,0 zugeordnet.
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4.16.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergloiohskaufpreisen (unbebaut) 0,00 €/ 0
Verloionskaufpraisen (bebat) 96,53 €/ 0.1
Xoer:té\i,léft_ifg;airrér?fangswert aus dem Bodenricht- 127.00 €/n? 1.0
Gewogenes Mittel 124,23 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 550.20 zu gerundet
124,20 €/m>.

4.16.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 550.20 wurden Bodenwerterh6hungen neben den zonenlbergreifenden
Sanierungsmafnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, Werterhdhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse
einstellen (Initialeffekt)

e Gestaltung des Rathausvorplatzes
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4.16.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Flr unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungs-
gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.16.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwert-
vorteile allgemein erlautert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 124,20 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers, dem allgemeinen
Sanierungsvorteil sowie fur die Ansehnlichkeit des Umfeldes
werden 1,5% geschatzt®.
+ 1,90 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 550.20: 126,10 €/m?

%) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.16.2.3 ,Modell Niedersachsen*

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 550.20 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) intakt 0 keine MalRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, in Teilen verbesserungsbeddrftig 2 einzelne Erganzungen; 2
Infrastruktur (Gebiet) Gestaltung des Rathausvorplatzes
Summe: 2 Summe: 2
Mittel: 0,5 Mittel: 0,5

Tab. : Klassifizierung der Missstande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 0,5 | 0,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 3,0%. Bei dem zonalen Anfangswert von 124,20 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 3,70 €/m>.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 127,90 €/m?2.
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4.16.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 126,10 €/ 2
126,70 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 127,90 €/ 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 550.20 zu
gerundet 126,70 €/m2.

4.16.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 550.20

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(126,70 €/m? minus 124,20 €/m?) ergibt 2,50 €/m?2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhbhung von abgerundet® 2,40 €/m2.

%) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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417 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 581.10

Die Zone 581.10 befindet sich in dem ,1. Erweiterungsbereich des bestehenden férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West® und umfasst im wesentlichen
folgende Grundstlicke — siehe nachfolgende unmalRstabliche Grafik.
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4.17.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.17.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlicke der Zone 581.10 liegen im Bereich der rechts-
verbindlichen Bebauungsplane ,Sudliche Otto BalzerstralRe/
Romerstrale”, ,Mittlere Romerstrafe“und ,Untere Graben-
stralle” der Stadt Bad Ems. Die Bebauungsplane setzen die Art
der Bebauung als Kerngebiet (MK) und tlw. als sonstiges Son-
dergebiet (SO), die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 bis
max. 6,0 , bei einer | bis max. VI geschossigen Bauweise als
zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlcke sind nach Lage, Form und GréRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieBung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundsticks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.17.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 581.10

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinfllisse in der Zone 581.10 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land
gemischte Bauflache (M)
1,5

700 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine Stralle in einem
Zustand, der zum Bewertungsstichtag kein
Restwert beizumessen gewesen ware.

4.17.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus

dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 581.10
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert® fir die Zone 581.10 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlicken ergibt sich zu 136,18 €/m2.

4.17.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 581,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 581.10
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hbhe von
140,00 €/m? (SU).

%) Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 581 mit 140,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)

Geschossflachenzahl: 1,5
Grundstticksgroiie: 700 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

Erschlieungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fur vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
Erschlieungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 581 eine Stralle mit einer mittleren
Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 581 zum Stichtag: o 140,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- A
grundstiick zone npassung
Anpassung an die aligemeinen Wert- | o 44 16 | 310516 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag®
Anpassung wegen dem Zustand der 2 -12,00 rd. ) 2
ErschlieRungsanlage 0,00 &/m €/m? -8,6% 12,00 €/m
Anpassung wegen der Lage innerhalb . 67 rd. 5
der Bodenrichtwertzone mittlere gute +7,1% +10,00 €/m
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,5 1,5 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 700 m? 700 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgréRe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 138,00 €/m?

) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die

Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.

57 Der Gutachterausschuss halt einen Zuschlag von 10,00 €/m? fir die Zone 581 als angemessen.
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4.17.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Verglionskautpreren (unbebaut) 0.00 &/r? 0
o g I wetsem | o
Xoer:té\i,léft_ifg;airrér?fangswert aus dem Bodenricht- 138,00 €/n? 1.0
Gewogenes Mittel 137,83 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 581.10 zu gerundet
137,80 €/m>.

4.17.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 581.10 wurden Bodenwerterh6hungen neben den zonenlbergreifenden
Sanierungsmafnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, Werterhdhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse
einstellen (Initialeffekt)
e Erneuerung und Gestaltung der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen (Rdmerstralle) und die dabei
ersparten Ausbau- und ErschlieRungsbeitrage

e Die Romerstralle wurde als verkehrsberuhigter
Geschéftsbereich ausgewiesen

e Entlang der der Romerstralte wurden die Parkplatz-
flachen erweitert bzw. neu gestaltet

e Errichtung von Sonderbauwerken (Brunnen)

e Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen an
Gebauden
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4.17.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Flr unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungs-
gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.17.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwert-
vorteile allgemein erlautert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 137,80 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers (die neue
ErschlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die
ehemalige ErschlieBungsanlage), dem allgemeinen Sanierungs-
vorteil, die Romerstralle wurde als verkehrsberuhigter
Geschaftsbereich ausgewiesen, Parkplatzflachen erweitert bzw.
neu gestaltet, Errichtung von Sonderbauwerken (Brunnen) und
die Modernisierungs- und Instandsetzungsmallnahmen an
Gebauden werden 7,0% geschatzt®.

+ 9,60 €/m?
Bodenwerterh6hung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berlicksichtigung des Ausbaujahres + 11,62 €/m?
vorlaufiger zonaler Endwert Zone 581.10: 159,02 €/m?

) Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.17.2.3 ,Modell Niedersachsen”

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 581.10 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Uberwiegend intakt 1 einzelne MalRnahmen 1
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)

Umfeld, Verkehr, Verkehrsanbindungen mangelhaft; 7 Erneuerung und Gestaltung der 7
Infrastruktur (Gebiet) StralRe erneuerungsbeddrftig vorhandenen ErschlieBungsanlage;

die Rémerstralle wurde als
verkehrsberuhigter Geschafts-
bereich ausgewiesen;
Parkplatzflachen wurden erneuert
bzw. neu gestaltet;
Modernisierungs- und
InstandsetzungsmalRnahmen an
Gebauden

Summe: 8 Summe:
Mittel: 2 Mittel: 2

Tab. : Klassifizierung der Missstande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 2,0 | 2,0 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 5,5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 137,80 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 7,60 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 145,40 €/m2.
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4.17.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewdhnlichenRahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 159,02 €/m* 2
154,48 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 145,40 €/ 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 581.10 zu
gerundet 154,50€/m>2.

4.17.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 581.10

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(154,50 €/m? minus 137,80 €/m?) ergibt 16,70 €/m=2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung von abgerundet®® 16,60 €/m?2.

%) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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418 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 581.20

Die Zone 581.20 befindet sich in dem ,1. Erweiterungsbereich des bestehenden férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West® und umfasst im wesentlichen
folgende Grundstlicke — siehe nachfolgende unmalRstabliche Grafik.

4.18.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.18.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlicke der Zone 581.20 liegen im Bereich der rechts-
verbindlichen Bebauungsplane ,Stdliche Otto Balzerstrale/
Rémerstrafe” und ,Mittlere Rémerstrae” der Stadt Bad Ems.
Die Bebauungsplane setzen die Art der Bebauung als Kern-
gebiet (MK), die Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0,3,0 und
5,0, bei einer | bis V geschossigen Bauweise als zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und Grofe fir eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieBung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundstlicks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.18.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 581.20

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinfllisse in der Zone 581.20 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land
gemischte Bauflache (M)
1,5

700 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine Stralle in einem
Zustand, der zum Bewertungsstichtag kein
Restwert beizumessen gewesen ware.

4.18.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiucke aus

dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 581.20
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert’® fir die Zone 581.20 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlicken ergibt sich zu 136,18 €/m2.

4.18.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 581,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zuruckgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 581.20
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hohe von
140,00 €/m? (SU).

9 Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 581 mit 140,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)

Geschossflachenzahl: 1,5
Grundstticksgroiie: 700 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

Erschlieungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fur vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
Erschlieungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 581 eine Stralle mit einer mittleren
Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 581 zum Stichtag: R 140,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- Anpassun
grundstiick zone P 9
Anpassung an die aligemeinen Wert- |1 51 16 310516 | 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag™
Anpas§ung wegen dem Zustand der 0,00 €/m? | -9,00 €/m? rdo -9,00 €/m?
Erschlielungsanlage -6,4%
Anpassung. wegen der Lage innerhalb mittlere mittlere 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,5 1,5 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 700 m? 700 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgréRe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 131,00 €/m?

™ Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die

Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.
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4.18.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Verglionskautpreren (unbebaut) 0.00 &/r? 0
o g I wetsem | o
Xoer:té\i,léft_ifg;airrér?fangswert aus dem Bodenricht- 131,00 €/n? 1.0
Gewogenes Mittel 131,47 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 581.20 zu gerundet
131,50 €/m>.

4.18.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 581.20 wurden Bodenwerterh6hungen neben den zonenlbergreifenden
Sanierungsmafnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, Werterhdhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse
einstellen (Initialeffekt)
e Erneuerung und Gestaltung der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen (RdmerstraBe und Rathaus-
stralle) und die dabei ersparten Ausbau- und
Erschlielungsbeitrage
e Die Rodmerstralle und die Rathausstralle wurden als
verkehrsberuhigter Geschaftsbereich ausgewiesen

e Entlang der der Rdmerstralle wurden die Parkplatz-
flachen erweitert bzw. neu gestaltet

e Durch die Herstellung der ,Max-Jacob-Kultur-Passage®
wurde die fuBBlaufige ErschlieBung zu der Wipsch (u.a.
offentlicher Platz und Tiefgarage) zu der Romerstrale
ermaoglicht

e Errichtung von Sonderbauwerken (Brunnen)
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4.18.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Fir unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstlicke im Sanierungs-
gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.18.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwertvor-
teile allgemein erldutert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 131,50 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers (die neue
ErschlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die
ehemalige ErschlieBungsanlage), dem allgemeinen Sanierungs-
vorteil, die Romerstrale und die Rathausstralle wurden als
verkehrsberuhigter ~ Geschaftsbereich  ausgewiesen, die
Herstellung der ,Max-Jacob-Kultur-Passage und die
Erweiterung bzw. Neugestaltung der Parkplatzflachen werden
6,5% geschatzt™.

+ 8,50 €/m?
Bodenwerterhéhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Bericksichtigung des Ausbaujahres + 9,91 €/m?
vorlaufiger zonaler Endwert Zone 581.20: 149,91 €/m?

2 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.18.2.3 ,Modell Niedersachsen*

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 581.20 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) intakt 0 keine MalRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)

Umfeld, Verkehr, Behinderungen durch den Verkehr; 7 Erneuerung und Gestaltung der 7
Infrastruktur (Gebiet) Infrastruktur unzureichend vorhandenen ErschlieBungsanlage;

die Rémerstralle und die Rathaus-
stralle wurden als verkehrs-
beruhigter Geschéftsbereich

ausgewiesen;
Herstellung der ,Max-Jacob-Kultur-
Passage®;
Parkplatzflachen erweitert bzw. neu
gestaltet;
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 Bodenwerterhdhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 5,5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 131,50 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 7,20 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 138,70 €/m2.
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4.18.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 149,91 €/ 2
146,17 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 138,70 €/n* 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 581.20 zu
gerundet 146,20 €/m2.

4.18.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 581.20

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(146,20 €/m? minus 131,50 €/m?) ergibt 14,70 €/m?2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung von abgerundet’ 14,60 €/m?2.

) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
- Seite 129



Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 134/2016

4.19 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 581.30

Die Zone 581.30 befindet sich in dem ,1. Erweiterungsbereich des bestehenden férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West® und umfasst im wesentlichen
folgende Grundstlicke — siehe nachfolgende unmalRstabliche Grafik.

4.19.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.19.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstlicke der Zone 581.30 liegen im Bereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,Untere Grabenstralle® der
Stadt Bad Ems. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung
als Sondergebiet (SO) und Kerngebiet (MK), die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 2,0 und 3,0, bei einer | bis Il bzw. | bis Il
geschossigen Bauweise als zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlcke sind nach Lage, Form und GroRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieRung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundstiicks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.19.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 581.30

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es missen die durch-
schnittlichen Werteinfllisse in der Zone 581.30 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land
gemischte Bauflache (M)
1,5

700 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmdéglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der Erschlielungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine Stralle in einem
Zustand, der zum Bewertungsstichtag kein
Restwert beizumessen gewesen ware.

4.19.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus

dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundstlcks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 581.30
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert’ fir die Zone 581.30 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlicken ergibt sich zu 136,18 €/m2.

4.19.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 581,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtickgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 581.30
befindet sich im Bereich der o. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hbhe von
140,00 €/m? (SU).

™ Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 581 mit 140,00 €/m?)

Entwicklungszustand: baureifes Land

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

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)

Geschossflachenzahl: 1,5
Grundstticksgroiie: 700 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieBungsanlagen:

Erschlieungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.
der urspringlich vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fur vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Der Gutachterausschuss unterstellt fur die
Erschlieungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 581 eine Stralle mit einer mittleren
Restnutzungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 581 zum Stichtag: o 140,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- Anpassun
grundstiick zone P 9
Anpassung an die aligemeinen Wert- | 1 4 15 | 310516 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag™
Anpassung wegen dem Zustand der 2 -12,00 rd. ) 2
ErschlieRungsanlage 0,00 &/m €/m? -8,6% 12,00 €/m
Anpassung wegen der Lage innerhalb ; w76 rd.
der Bodenrichtwertzone mittlere | mafige -3,6% -5,00 €/m?
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,5 1,5 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 700 m? 700 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgréRe
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 123,00 €/m?

) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die

Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.

8 Der Gutachterausschuss hélt einen Abschlag von 5,00 €/m? fiir die Zone 581 als angemessen.
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4.19.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Verglionskautpreren (unbebaut) 0.00 &/r? 0
o g I wetsem | o
Xoer:té\i,léft_ifg;airrér?fangswert aus dem Bodenricht- 123,00 €/n? 1.0
Gewogenes Mittel 124,20 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 581.30 zu gerundet
124,20 €/m>.

4.19.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 581.30 wurden Bodenwerterhhungen neben den zonenlbergreifenden
Sanierungsmafnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, Werterhdhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse
einstellen (Initialeffekt)
e Erneuerung und Gestaltung der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen (Rdmerstralle) und die dabei
ersparten Ausbau- und ErschlieRungsbeitrage
e Die Romerstralle wurde als verkehrsberuhigter
Geschéaftsbereich  und tlw. als FulRgangerzone
ausgewiesen

e Entlang der der Rdmerstralle wurden die Parkplatz-
flachen erweitert bzw. neu gestaltet

e Errichtung von Sonderbauwerken (Brunnen)
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4.19.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Flr unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungs-
gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.19.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwertvor-
teile allgemein erldutert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 124,20 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers (die neue
ErschlieBungsanlage ist besser und ansehnlicher als die
ehemalige ErschlieBungsanlage), dem allgemeinen Sanierungs-
vorteil, die Rodmerstrale wurde als verkehrsberuhigter
Geschéftsbereich und tlw. als Fulgangerzone ausgewiesen,
Parkplatzflachen erweitert bzw. neu gestaltet und die Errichtung
von Sonderbauwerken (Brunnen) werden 6,0% geschatzt’’.

+ 7,50 €/m?
Bodenwerterhdhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berucksichtigung des Ausbaujahres + 11,62 €/m?
vorlaufiger zonaler Endwert Zone 581.30: 143,32 €/m?

M Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.19.2.3 ,Modell Niedersachsen*

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 581.30 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) intakt 0 keine MaRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)

Umfeld, Verkehr, Verkehrsanbindungen mangelhaft; 6 Erneuerung und Gestaltung der 6
Infrastruktur (Gebiet) StralRe erneuerungsbeddrftig vorhandenen ErschlieBungsanlage;

die Rémerstralle wurde als
verkehrsberuhigter Geschafts-
bereich und tiw. als FuRgangerzone
ausgewiesen;

Parkplatzflachen wurden erneuert
bzw. neu gestaltet;

Errichtung von Sonderbauwerken
(Brunnen)

Summe: 6 Summe: 6
Mittel: 1,5 Mittel: 1,5

Tab. : Klassifizierung der Missstande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 1,5 | 1,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 5,0%. Bei dem zonalen Anfangswert von 124,20 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 6,20 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 130,40 €/m?2.
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4.19.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 143,32 €/ 2
139,01 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell
Niedersachsen® 130,40 €/m* 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 581.30 zu
gerundet 139,00 €/m2.

4.19.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 581.30

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(139,00 €/m? minus 124,20 €/m?) ergibt 14,80 €/m=2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung von abgerundet™ 14,70 €/m?2.

8 Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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4.20 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 581.40

Die Zone 581.40 befindet sich in dem  Sanierungsgebiet ,1. Erweiterungsbereich des
bestehenden férmlich festgelegten Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West* und umfasst im
wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmalfstabliche Grafiken.

Kurwaldbahn-Be

Heilquellenschutzgebiet Zone Il

Der Gutachterausschuss kann fir den Bereich der Zone 581.40 keine sanierungsbedingte Boden-
werterhdhung feststellen, weder eine Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundstucksmarkt, noch Vorteile durch eingesparte ErschlieBungs- bzw. Ausbaumafinahmen.

Der Gutachterausschuss beschlielt daher eine abzuschopfende sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung von 0,00 €/m?2.
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4.21  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 590.10

Die Zone 590.10 befindet sich in den Sanierungsgebieten ,Sanierungsgebiet
Bad Ems“ und ,1. Erweiterungsbereich des bestehenden férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes Bad Ems — Bereich West® und umfasst im wesentlichen folgende
Grundstuicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Grafiken.

Flur 97

40

Flur 93
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4.21.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

4.21.1.1 Entwicklungszustand

Die Grundstucke der Zone 590.10 liegen im Bereich der rechts-
verbindlichen Bebauungsplane ,An der Wipsch — Bereich West*
»+An der Wipsch/ Ost”“ und ,Mittlere Romerstralle“ der Stadt Bad
Ems. Die Bebauungsplane setzen die Art der Bebauung als
Mischgebiet (MI), Kerngebiet (MK) und sonstige Sondergebiete
(SO), die Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen 0,6 und 5,0,
bei einer Il bis V geschossigen Bauweise als zulassig fest.

Eine Anderung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die
Sanierung ist nicht gegebenen.

Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom
aktuellen Planungszustand auszugehen.

Die Grundstlicke sind nach Lage, Form und GroRe flr eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet, die ErschlieBung
gesichert bzw. vorhanden, ist der Entwicklungszustand des
Anfangswertgrundsticks dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).

4.21.1.2 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 590.10

Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzanhl:

GrundstucksgrofRe:

Das zonale Anfangswertgrundstick muss vor der
Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mussen die durch-
schnittlichen Werteinflisse in der Zone 590.10 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

baureifes Land
gemischte Bauflache (M)
1,0

700 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, aufgrund

der Aussagen der Verbandsgemeinde-
verwaltung Bad Ems eine weitgehend intakte
Stralie.
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4.21.1.3 Ableitung des Anfangswertes aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiucke aus

dem Sanierungsgebiet

Die vergleichbaren Kauffalldaten werden an dem Wert-
ermittlungsstichtag 31.05.2016 sowie an die Grundsticks-
flache, Ausnutzung und an die Lage der Zone 590.10
angepasst.

Der vorlaufige Anfangswert’® fir die Zone 590.10 als
angepasster Mittelwert der Vergleichskaufpreise aus bebauten
Grundstlcken ergibt sich zu 93,04 €/m>.

4.21.1.4 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert der Zone 590,
der sich auf den 01.01.2016 bezieht, zurtuckgegriffen.

Der Bereich der zu bewertenden Grundstiicke der Zone 590.10
befindet sich im Bereich der 0. g. sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertzone mit dem Bodenrichtwert in Hohe von
110,00 €/m? (SU).

e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (Zone 590 mit 110,00 €/m?)

Entwicklungszustand:
Zusatz (A):

Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzahl:

GrundstticksgroRie:

baureifes Land

Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst” bedeutet, dass alle
Bodenwerterhbhungen auller Betracht geblieben sind, die
durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfihrung der
Sanierung entstanden sind.

gemischte Bauflache (M)
1,0
700 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei bzgl.

der urspringlich vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen, Naturschutzbeitragsfrei (da in
Gebieten nach § 34 BauGB fir vorhandene
bauliche Nutzungsmoglichkeiten keine Pflicht
zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135a Abs. 3 BauGB entstanden ist)

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt fur die

ErschlieBungsanlagen in der Bodenrichtwert-
zone 590 eine Stralle mit einer mittleren
Restnutzungsdauer.

" Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt aus, dass der endgliltige Anfangswert aus mehreren Verfahrensergebnissen ermittelt

wird.
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Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fir beitrags- und 01.01.2016 2
abgabenfreies baureifes Land in der Zone 590 zum Stichtag: R 110,00 €/m
Richtwert- Bewertungs- Anpassun
grundstiick zone passung
Anpassung an die allgemeinen Wert- |, 1 16 | 31,0516 0% 0,00 €/m?
verhaltnisse zum Stichtag®
Anpasgung wegen dem Zustand der 0,00 €m? | 0,00 €/m? 0% 0,00 €/m?
ErschlieRungsanlage
nggz?jizgrigﬁ\?vzrr]tg:r::age innerhalb mittlere mittlere 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,0 1,0 0% 0,00 €/m?
Ar_l_passupg wegen abweichender Grund- 700 m? 700 m? 0% 0,00 €/m?
stlicksgrofie
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 31.05.2016 110,00 €/m?

4.21.1.5 Ableitung des Anfangswerts aus den Einzelergebnissen

Der zonale Anfangswert wurde aus Vergleichspreisen ermittelt. Zusatzlich wurde
das Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermittlung aus dem sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwert) angewendet.

Da ein nur geringer Anteil der Vergleichskauffallen aus bebauten Objekten auswert-
bar waren, kann nach Ansicht des Gutachterausschusses diesem Verfahren nur ein
geringeres Gewicht beigemessen werden. Der Gutachterausschuss ermittelt die
Gewichtung der Vergleichskaufpreise aus bebauten Objekten in freier Schatzung
mit 0,1.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine glnstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur
die Bodenwertunterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungs-
objekt und nicht der gesamte Bodenwert einzuschatzen ist. Das Gewicht dieses
Verfahrensergebnisses wird deshalb mit 1,0 angesetzt.

Verfahrensergebnis Gewicht
Vergleionskaufprersen (nbebaut) 0.00 &/ 0
Vergleionskaufpreisen (bebat) 93,04 €/ 01
VVV(;It'e\i,:l;if%ehrrégfangswert aus dem Bodenricht- 110,00 €/r? 1,0
Gewogenes Mittel 108,46 €/m?2

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 590.10 zu gerundet
108,50 €/m2.

%) Zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts (01.01.2016) und dem Wertermittlungsstichtag (31.05.2016) haben die
Bodenpreise keine signifikante Anderung erfahren.
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4.21.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 590.10 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenlbergreifenden
Sanierungsmafnahmen bewirkt durch:
e Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem
Grundsticksmarkt, Werterhdhungen, die sich bereits
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiuihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschisse
einstellen (Initialeffekt)
e Sanierung des Gehweges im Kreuzungsbereich
Viktoriaallee/ Oranienweg

4.21.2.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Fir unbebaute als auch bebaute sanierungsbeeinflusste Grundstlicke im Sanierungs-
gebiet konnten keine geeigneten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden.

4.21.2.2 Komponentenmethode
Erlduterungen zur Qualifizierung der Sanierungsvorteile

Im Abschnitt 4.3.2 wurden die in Frage kommenden sanierungsbedingten Bodenwert-
vorteile allgemein erlautert. Die auf die Endwertzone einwirkenden Vorteile sind
nachfolgend qualifiziert.

Anfangswert 108,50 €/m?

Zusammen mit der Aufwertung des Quartiers und dem
allgemeinen Sanierungsvorteil werden 1,5% geschatzt®'.
+ 1,60 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert Zone 590.10: 110,10 €/m?

8 Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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4.21.2.3 ,Modell Niedersachsen”

Das ,Modell Niedersachsen® dient mit der entsprechenden Einstufung der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der Missstande
und Sanierungsmafnahmen in Klassen der unten dargestellten Tabellen.

Es gibt vier Komplexe, zwischen denen unterschieden wird, wobei die dazugehdrige Klasse die
Form der Auswirkung angibt. Mit Hilfe einer Matrix wird dann das Mittel der Klassenwerte und
damit wiederum die Bodenwerterhéhung festgelegt.

Fir die Zone 590.10 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmaflinahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) intakt 0 keine MalRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | gunstig 0 keine MaRnahmen 0
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MaRnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, in Teilen verbesserungsbeddrftig 2 einzelne Erganzungen, 2
Infrastruktur (Gebiet) Sanierung des Gehweges im
Kreuzungsbereich Viktoriaallee/
Oranienweg
Summe: 2 Summe: 2
Mittel: 0,5 Mittel: 0,5
Tab. :  Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel ( 0,5 | 0,5 ) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, Schuhr (2005)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwertsteigerung von
rd. 3,0%. Bei dem zonalen Anfangswert von 108.50 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 3,30 €/m?2.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 111,80 €/m2.
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4.21.2.4 Endwert aus den Einzelergebnissen

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen
gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und
quantitativen Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl.
sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus ersparten
Erschliefungs- und Ausbaubeitragen und das Modell Nieder-
sachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und Erfahrung des
Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und
Zuverlassigkeit vergleichbar, allerdings Ilasst sich der
geschatzte Anteil der Bodenwerterhdhung durch die
sanierungsbedingten Ausbaumalinahmen im Modell
Niedersachsen nur unzureichend in seiner Hohe erfassen,
weshalb ein unterschiedliches Gewicht fur die der
Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen
liegt noch im gewohnlichen Rahmen, er liegt vorrangig an der
vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

. . . Gewogenes
Einzelergebnis Gewicht Mittel
\orlaufiger zonaler Endwert aus der
Komponentenmethode 110,10 &/nm? 2
110,67 €/m?
\orlaufiger zonaler Endwert aus dem ,Modell 5
Niedersachsen* 111,80 €m 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 590.10 zu
gerundet 110,70 €/m?2.

4.21.2.5 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 590.10

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert
(110,70 €/m? minus 108,50 €/m?) ergibt 2,20 €/m?2.

Der Gutachterausschuss beschlie3t eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhbhung von abgerundet® 2,10 €/m2.

82) Erlauterung siehe Seite 4 unter ,Wichtige Hinweise“ Pkt. b)
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Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus

Gutachten Nr. 134/2016

Anlage 1

Bodenrichtwertkarte fiuir den Bereich des
Sanierungsgebietes
»oanierung Bad Ems*

Wertermittlungsstichtag 01.01.2016

-----

\ f
N i E'_ f'l: -, Sro oW
; L A '!gi j"'r}'l_ﬂ I e T i
Bodenrichiwerte | Erulerungen sishe Anlags)
a5 00080: 110 Euradm?; B; baf; W; Flache 600 m? (Gmkg.: Ems)
50010 1: 170 Euraim?; B; baf; M; g; GFZ 2,20; Rache 450 m®; 5U (Gmkg.: Ems)
a500121: 110 BEuradim?; B; baf; M; GFZ 1,80; Rache 1000 n¥; 5U (Gmkg.: Ems)
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Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 134/2016

Anlage 2

Bodenrichtwertkarte fiir den Bereich des
Sanierungsgebiet
»oanierung Bad Ems*

Wertermittlungsstichtag 01.01.2016

¥ IIJE,J -

-,

Darstellung unmaRstablich r

08500080: 110 Eura'm®; B; baf; W; Fifiche 600 m? (Gmikg.: Ems)
0850010 1: 170 Eure'm?; B; baf; M; g; GFZ 2,20; Rache 450 m*, SU (Gmkg.: Ems)
0E500121: 110 Euroim?; B; baf, M; GFZ 1,80; R&che 1000 nm#; SU (Gmkg.: Ems)

Bodenrichtwerte (Erauterungen siche Anlage)
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Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. 134/2016

Anlage 3

Bodenrichtwertkarte fur den Bereich der
Sanierungsgebiete
»oanierung Bad Ems*
und
»1. Erweiterungsbereich des bestehenden formlich
festgelegten Sanierungsgebietes
Bad Ems — Bereich West*“
Wertermittlungsstichtag 01.01.2016

sy Uperer (SutacnterausscnUusSSEIKIGEN ™. ™~ |
Darstellung unmaRstablich

. 70.€/m? (001)° 7 N\
f Kae,2 2050 35
gl

\. a
0 €/m? (0660~
B baf SO 151;\&&0 v
M L] I

Bodenrichiwerte | Edauterungen sishe Anlags)
08500080; 110 Euro/m?; B; baf; W; Fidche 600 m? (Gmikg.: Ems)

02500080: 120 Euro/m?; B; baf; WR; Flichs 500 m? (Gmkg.: Ems)

0250010 1: 170 Euro/m?; B; baf; M; g; GFZ 2,20; Rache 450 m%; SU (Gmkg.: Ems)
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Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus

Gutachten Nr. 134/2016

Anlage 4

Bodenrichtwertkarte fiuir den Bereich des
Sanierungsgebiet

festgelegten Sanierungsgebietes
Bad Ems — Bereich West*

Wertermittlungsstichtag 01.01.2016

,»1. Erweiterungsbereich des bestehenden formlich

Sndl TE\O! ,grer Gutachteratissghiioatia=— —EascO-ah(
Q @’I‘I’I Darstellung unmaRBstablich e
baf: Fi£ 0 3 i
g W /58/ \{;
o . "’ Kurberg
& Kurwaldbahn-
ol e \‘H‘u_,?
g S T R Heilguellen utzgebiet 2 1
~ —— ey - ' '
L 20 . %——‘1_
/ NFlugfez /| .
- )g’?'/ ol N Flur 91 ——
[ . xf ol ¥
f.. iy ;;J LT
v oy / 40 €/m? (0581) [ = - " "
? baf M 1| 5(} 700-SU 2 :
}em 660) ey & e
B baf SO = e s N
. : = | ] o [ Ty
| - (iR
41 2 - L f |
< DZ ¥ran oy el ?__, .""Ir"_r" ‘ __h_: g
a.E? 2
I\HN ! ™
28 :/'
8z Fluro1i [ &
— = | Flur 80
_‘_‘_‘_‘_‘_‘_‘_‘_‘_'_‘_‘—'—-—._
e ? T ——
LG (o [ Wilhetmngjig
z 29 g [ (7] g La,
] T =g
1 )
Bodenrichiwerte (Edduterungen siehe Anlage)
0B500080: 120 Bura/mé ; B; baf; WR; Fiiche 500 m? (Gmkg.: Ems)
0B500301: 110 Bura'm?; B; baf; W; Fidche 800 m? (Gmikg.: Ems)
0B500340: 80 Buro/m?; B; baf; W; Fiiche 1000 m? (Gmkg.: Ems)
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Anlage 5

Bodenrichtwertkarte fur den Bereich des
Sanierungsgebiet
»1. Erweiterungsbereich des bestehenden formlich
festgelegten Sanierungsgebietes
Bad Ems — Bereich West*

Wertermittlungsstichtag 01.01.2016

Darstellung unmaRstablich

‘%cnter uss-c X =] =] A & N N

2 n

Y Flur 87

Hellguellenschutzgeblet Zone |l

r Flur 87

Hellquellenschutzgebiet Zone

Flur 88

H N
Bodenrchiwenrs (Eda gen sishe Anlags)
08500280: 55 Euro/m?; B; baf, M; Fliche 400 m? (Gmkg.: Ems)
0B500301: 110 Ewro'm?; B; baf; W; Fliche m? (Gmig.: Ems)
R500560: 85 BEuwroim?; B; baf; M; GFZ 2,50; Fiche 300 m?; 5U (Gmkg.: Ems)
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