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Gutachten

Uber die zonalen Anfangs- und Endwerte nach § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) fir das

am 18. September 2006 férmlich festgelegte Sanierungsgebiet Kénigswinter-Drachenfels

Der Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
und in der Stadt Troisdorf

hat in seinen Beratungen vom 23.05.2017, 04.09.2017, 12.10.2017 und 07.12.2017

in der Besetzung

Dipl.-Ing. Martin Kitt, Kreisvermessungsoberrat als Vorsitzender

Dieter Blumlein, Immobilienfachwirt als ehrenamtlicher Gutachter
Dipl.-Ing. Manfred Hagen, Architekt als ehrenamtlicher Gutachter
Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, Sachverstandiger als ehrenamtlicher Gutachter
Prof. Dr.-Ing. Dietmar Weigt, Sachverstandiger als ehrenamtlicher Gutachter
Dipl.-Fw. Elke Heise, Regierungsratin als ehrenamtliche Gutachterin

die zonalen Anfangs- und Endwerte (siehe Anlagen C und D) geméaB § 154 Abs. 2 BauGB der
folgenden Bewertungszonen im Sanierungsgebiet Kénigswinter-Drachenfels zum Wertermittiungs-
stichtag 25.03.2017 ermittelt zu
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Zonen-Nr. Bezeichnung Zonaler Anfangswert [EUR/m?]
1 DrachenfelsstraBBe 151,50
2 Freibad und Parkplatz Verzicht auf Ermittlung der Anfangswerte1
3 Grlnland Verzicht auf Ermittlung der Anfangswerte
4 Forstwirtschaftliche Flachen Verzicht auf Ermittlung der Anfangswerte
Zonen-Nr. Bezeichnung Zonaler Endwert [EUR/m?]
1 Untere DrachenfelsstralBe Verzicht auf Ermittlung der Endwerte®
1a Bereich Mittelstation 158,50
1b Drachenfelsplateau 174,00
2 Freibad und Parkplatz Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
3 Grlnland Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
4 Forstwirtschaftliche Flachen Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
Zonale
Zonen-Nr. Bezeichnung sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
[EUR/m?]
1a Bereich Mittelstation 7,00
1b Drachenfelsplateau 22,50

"In den Bewertungszonen 2, 3 und 4 sind nach Erkenntnis des Gutachterausschusses keine sanierungsbeding-
ten Bodenwerterh6hungen eingetreten. Auf die Ermittlung zonaler Anfangswerte wurde daher verzichtet.
2 n den Bewertungszonen 1, 2, 3 und 4 sind nach Erkenntnis des Gutachterausschusses keine sanierungsbe-
dingten Bodenwerterh6hungen eingetreten. Auf die Ermittlung zonaler Endwerte wurde daher verzichtet.
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Stichtag fiir die Bemessung der allgemeinen Wertverhiltnisse (Wertermittlungsstich-
tag (§ 3 ImmoWertV))*

. Zonale Anfangswerte: 25.03.2017
. Zonale Endwerte: 25.03.2017

Stichtage fiir die Qualitatsbemessung (Qualitatsstichtag (§ 4 ImmoWertV))4
. Zonale Anfangswerte:

Fir das Sanierungsgebiet ,Koénigswinter-Drachenfels® (Ortsibliche Bekanntma-
chung der Sanierungssatzung 21.05.2006) wird der Qualitatsstichtag flr den
Zeitraum 02.12.2004 (Tag vor der ortsiblichen Bekanntmachung des Beschlusses

Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen) festgelegt.

. Zonale Endwerte: 25.03.2017

8 Stichtag des Inkrafttretens der Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird
4 vgl. diesbezlglich die konkretisierenden Erlauterungen in Abschnitt 3 (,Wertermittlungsstichtage®)
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1. Vorbemerkungen und Hinweise

Antragssteller

Stadt Kénigswinter
Obere StraBe 8
53639 Kénigswinter-Thomasberg

Grund der Gutachtenerstellung:

Die Gutachtenerstellung erfolgt zur Bestimmung der zonalen Anfangs- und Endwerte im Sin-
ne von § 154 Abs. 2 BauGB. Sie sollen als Grundlage fir die Ermittlung von

Ausgleichsbetradgen im Sinne von § 154 Abs. 1 BauGB herangezogen werden.

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich fir das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden wére. Er ist ein hypothetischer

Wert, den das Grundstlick nach Abschluss der MaBnahme ohne die Sanierung gehabt hatte.

Der Endwert entspricht dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und
tatséchliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt. Er stellt auf den

tatséchlichen Zustand des Grundstlcks nach Ende der Sanierung ab.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ermittelt sich nach § 154 Abs. 2 BauGB aus
dem Unterschied zwischen dem Anfangswert und dem Endwert des Grundstiicks. Die zu er-
mittelnden Werte sind immer als Verkehrswerte gemaB § 194 BauGB zu verstehen, die
jedoch den Vorschriften des Ausgleichsbetragsrechts entsprechen missen. Anfangswert und
Endwert werden grundsatzlich ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstick ermittelt. Diese Verkehrswerte beziehen sich also nur auf den reinen
Bodenwert.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung

Endwert
(Bodenwert, der sich durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung ergibt)

Anfangswert
(Bodenwert, der sich ergeben wirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt, noch
durchgefiihrt worden ware)
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Auftragsgeman wurden die Anfangs- und Endwerte nicht fir einzelne Grundsticke, sondern fir
Bewertungszonen ermittelt (zonale Anfangs- bzw. Endwerte), die jeweils Bereiche umfassen, die
nach Art und MafB der baulichen Nutzung und nach den Lagemerkmalen weitgehend Uberein-
stimmen (Anfangs- bzw. Endwertzonen), und als besondere Bodenrichtwerte im Sinne von § 196
Abs. 1 Satz 7 BauGB beschlossen.’ Die quadratmeterbezogenen zonalen Anfangs- und Endwer-

te werden jeweils zugunsten der Eigentiimer auf halbe Euro gerundet.

Fir Bewertungszonen, in denen nach Erkenntnis des Gutachterausschusses keine sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhéhungen eingetreten sind, wird nach Ricksprache mit der
Stadt Kénigswinter auf die Ermittlung von zonalen Anfangs- und Endwerten verzichtet. Es
handelt sich dabei um die Zonen 2, 3 und 4 (Anfangswerte) bzw. die Zonen 1, 2, 3 und 4
(Endwerte).

Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag

Auf den Ausgleichsbetrag anrechenbare Betrdge im Sinne des § 155 Abs. 1 BauGB sind nicht

Gegenstand dieses Gutachtens. Sie sind der Ermittlung der Ausgleichsbetréage vorbehalten.

Anrechenbare Betrdge sind beispielsweise Vorteile oder Bodenwerterh6hungen des Grund-
stlicks, die bereits in einem anderen Verfahren, insbesondere in einem Enteignungsverfahren
berlcksichtigt worden sind (§ 155 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder Bodenwerterhéhungen des Grund-
sticks, die der Eigentimer zul&ssigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt hat (§ 155 Abs.
1 Nr. 2 Halbsatz 1 BauGB). Zu den letzteren rechnen insbesondere Bodenwerterhdhungen durch
private und den Zielen der Sanierung entsprechende MaBnahmen, die die Bebaubarkeit und die
sonstige Nutzungs- und Ertragsfahigkeit eines Grundstiicks verbessern. Dies sind in erster Linie
OrdnungsmaBnahmen wie MaBnahmen zur Verbesserung der Grundsticksgestalt (Bodenord-

nung), der ErschlieBung oder der Bodenbeschaffenheit.

Vom Eigentimer zuldssigerweise durchgefihrte Instandsetzungs- und ModernisierungsmaB-
nahmen am eigenen Geb&ude fihren im Allgemeinen nicht zu einer auf den Ausgleichsbetrag
anrechenbaren Bodenwerterhéhung. Da der Wert des Bodens eines bebauten Grundstlicks
grundsatzlich ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen ermittelt wird (§ 16
Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV), ist in der Regel davon auszugehen, dass private BaumaBnahmen
des Ausgleichspflichtigen an baulichen Anlagen nicht zu sanierungsbedingten Bodenwerterhé-
hungen des Grundstiicks selbst flihren. Aufwendungen zur Instandsetzung an Gebauden eines
Sanierungsgebiets kommen daher unmittelbar nur dem nach § 155 Abs. 1 Nr. 2 Halbsatz 1
BauGB nicht maBgeblichen Gebaudewert zu Gute. Sie steigern aber insofern den Gesamtwert

(Boden und aufstehendes Gebaude) des Grundstiicks.

5 Offentliche Verkehrsflachen sind nicht Bestandteil der Bodenrichtwertermittlung, auch wenn sie in den
zeichnerischen Darstellungen der Bewertungszonen mit enthalten sind.
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Des Weiteren sind SanierungsmaBnahmen eines einzelnen Eigentimers auf seinem Grundstiick
regelmaBig nicht geeignet, die Lagequalitat des Sanierungsgebiets zu verandern.® Allenfalls kon-
nen entsprechende Bau- und InstandsetzungsmaBnahmen auf mehreren Grundstliicken des
Sanierungsgebiets kollektiv zu einer Lageverbesserung im fraglichen Bereich beitragen und sich
mitteloar Uber das allgemeine Bodenwertgeflige erhdéhend auf den Bodenwert des einzelnen
Grundstiicks auswirken. In einem solchen Fall ist — jedenfalls nach Auffassung obergerichtlicher
Rechtsprechung — eine anteilige Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag geboten.” Jedoch sind
die durch eigene Aufwendungen bewirkten Bodenwerterhéhungen nur insoweit auf den Aus-
gleichsbetrag anzurechnen, als sie die Kosten Ubersteigen, welche die Gemeinde hierflr als

finanzielle Forderung der betreffenden BaumaBnahme auf dem Grundstiick aufgewandt hat.®

Wertermittlungsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),

Verordnung Uber die Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte (Gutachterausschussver-
ordnung - GAVO NRW) vom 23. Marz 2004 (GV NRW 2004 S. 146),

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken

(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI | S. 639),

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11.
Januar 2011,

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL) vom 20. Mérz 2014,

jeweils in der zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung.

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es wird unterstellt, dass die zona-
len Bodenrichtwertgrundsticke diesbezliglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung der
Anfangs- und Endwerte durch eingetragene Rechte beim Ubergang von den zonalen Richt-
wertgrundsticken auf die Einzelgrundsticke kann nicht ausgeschlossen werden. Etwaige
Belastungen sind deshalb zusétzlich bei der Einzelbewertung des jeweiligen Grundstlicks
zu berlicksichtigen. Nur wenn Grundstiicke einer Bewertungszone Uberwiegend durch
Rechte zu Gunsten Dritter belastet oder Grundstiicke durch Rechte auf anderen Grundsti-
cken begiinstigt sind, sind auch die zonalen Anfangs- und Endwerte unter Beriicksichtigung
der Belastungen und Rechte zu ermitteln. Dies ist allerdings in den Bewertungszonen des

Sanierungsgebiets nicht der Fall.

¢ ovG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 5.November 2009 — OVG 2 B 7.07 — juris, Rdnr. 40.

7 Ebenda; das gleiche Gericht, Beschluss vom 3. Februar 2012 - OVG 10 S 50.10.

8 Unter anderem VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 18. November 2005 — 8 S 498/05 — juris, Rdnr. 31; vgl.
auch VG Berlin, Urteil vom 8. Dezember 2015 — 19 K 242.10 — juris, Rdnr. 81.
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Eventuelle Eintragungen in Abteilung Il haben in der Regel keine Auswirkungen auf die sa-

nierungsbedingte Bodenwerterhdhung.

Denkmalschutz:

Falls einzelne Gebaude innerhalb des Sanierungsgebiets vom Denkmalschutz betroffen
sind, wird unterstellt, dass hiervon keine Beeinflussung der Bodenrichtwertgrundstiicke der
einzelnen Bewertungszonen ausgeht. Eine Beeinflussung der Anfangs- und Endwerte beim
Ubergang von den zonalen Bodenrichtwertgrundstiicken auf die Einzelgrundstiicke kann
nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Einflisse durch den Denkmalschutz sind deshalb

gof. zusétzlich bei den Anfangs- und Endwerten des Einzelgrundstiicks zu beriicksichtigen.
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Gebietsbeschreibung

Tatsachliche Eigenschaften

Ort:

Die Stadt Kénigswinter liegt zwischen Rhein und Drachenfelsgipfel. Sie ist im Landesentwick-
lungsplan als Mittelzentrum in einem Gebiet mit Uberwiegend landlicher Raumstruktur

eingestuft’.

Kdnigswinter, mit einer Flache von ca. 7.620 ha und ca. 42.000 Einwohnern (Einwohnerzahl
nach Angabe des Rhein-Sieg-Kreises zum 31.03.2016) ist ein beliebtes Ausflugsziel am
Rhein. Als eines der wichtigsten touristischen Ziele ist hierbei der Drachenfels zu nennen.
Zudem verflgt die Stadt mit dem Siebengebirge Uber eines der ersten Naturschutzgebiete

Deutschlands.

Das Sanierungsgebiet Kdnigswinter-Drachenfels umfasst die Wegeachse der Drachenfels-
bahn von der Talstation Uber die Mittelstation bis hin zum Drachenfels und grenzt somit

unmittelbar an das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet Kdnigswinter-Altstadt.

Die exakte Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist der Anlage A zu entnehmen.

Nutzung:

Die Grundstiicke im Sanierungsgebiet dienen vorwiegend der touristischen und kulturellen
Nutzung und nur vereinzelt dem Wohnen. Die Wohnnutzung konzentriert sich tberwiegend
auf den Bereich zwischen Tal- und Mittelstation der Drachenfelsbahn. Die Wohngeb&ude

werden dabei vorrangig durch die Eigentimer selbst zu Wohnzwecken genutzt.

Den gréBten Anteil an zusammenh&ngenden Flachen nimmt der Park ,Schloss Drachenburg*
mit ca. 10 ha ein, gefolgt von Waldflachen (8,3 ha) und Griinlandflachen (7 ha). Uberbaute

und versiegelte Flachen haben eine GréBe von ca. 2,2 ha.

Das Sanierungsgebiet ist gepragt durch eine aufgelockerte Bebauung.

ErschlieBung:

Kénigswinter ist Uber die bestehenden Landes-, Kreis- und GemeindestraBen sehr gut an das
Verkehrsnetz angebunden. Die ErschlieBung des Talbereichs erfolgt im Wesentlichen durch die
vierspurige BundesstraBe B 42, die im Bereich Kdnigswinter zum gréBten Teil als Bricken-
bauwerk den talseitigen Abschluss des Sanierungsgebietes Kdnigswinter-Drachenfels
markiert. Zudem gibt es durch den Bahnhof in Kdnigswinter die Mdglichkeit, in Richtung

KdIn/Bonn sowie Koblenz zu reisen. Weiterhin verkehren an der Rheinuferpromenade die

o Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW). 11. Mai 1995
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StraBenbahnlinie 66 in Richtung Bad Honnef, Bonn und Siegburg sowie auch die Buslinie

521 von Kdnigswinter ,Bahnhof* bis Kdnigswinter-Oberpleis ,Busbahnhof*.

Durch die direkte Lage am Rhein und der Anlegestelle in der Altstadt besteht auBerdem die
Méglichkeit, mit der Fahre von Kdnigswinter die linksrheinischen Bonner Stadtteile Mehlem

und Bad Godesberg zu erreichen.

Gestalt und Form:

Form und AusmafB der Grundsticke kdnnen den auf dem amtlichen Kartenwerk basieren-

den Planunterlagen in der Anlage B des Gutachtens entnommen werden.

Baugrund:

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Der Gutachterausschuss geht von
normal tragfahigem Baugrund aus, der unbelastet von Ablagerungen (Altlasten) und auBBer-
gewdhnlichen schadlichen Umwelteinflissen ist. Etwaige Kontaminationen werden nur bei
der Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte beriicksichtigt, wenn der Bereich einer
Bewertungszone Uberwiegend kontaminiert ist. Hierzu wird ggf. bei der Beschreibung der

einzelnen Bewertungszonen eingegangen.

Rechtliche Gegebenheiten

Formlich festgesetztes Sanierungsgebiet:

Die Flache des Sanierungsgebietes betragt ca. 37 ha. Die Flache schlie3t den Bereich ab der

Talstation Uber die Mittelstation bis hin zum Drachenfels ein.

Im August 2004 beschaftigte sich der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Kénigswin-
ter erstmals mit der Vorbereitung einer SanierungsmaBnahme. Am 20.09.2004 hat der Rat
der Stadt Kdnigswinter beschlossen, fir das Sanierungsgebiet Drachenfels die vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB durchfiihren zu lassen. Der Beschluss wurde am
03.12.2004 ortsiblich bekannt gemacht. Anlass waren die offensichtlich feststellbaren er-
heblichen Missstdnde entlang der Wegeachse bis zum Drachenfels, die in starkem
Widerspruch zum gegebenen Potential standen. Am 18.09.2006 erfolgte die férmliche Fest-
legung des Sanierungsgebiets ,Kdnigswinter-Drachenfels® nach § 142 BauGB. GemaB
Sanierungssatzung kamen die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach §§ 152-
156a BauGB zur Anwendung (Besonderes Sanierungsverfahren). Der Beschluss wurde am
30.11.2006 ortsiblich bekannt gemacht.

Darstellungen im Fldchennutzungsplan:

Fir den Bereich des Sanierungsgebiets enthalt der Flachennutzungsplan von Kénigswinter
die Darstellung ,Flache fir die Land- und Forstwirtschaft — Landschaftsschutz- bzw. Natur-

schutzgebiet”. Die Bahntrasse ist als Bahnanlage dargestellt und der Parkplatz am
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Oberweingartenweg als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache®.
Das Lemmerzbad ist als ,Badeplatz, Freibad“ gekennzeichnet. Eine sanierungsbedingte An-
derung des Flachennutzungsplans ist erfolgt. Im Rahmen der 67. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wurde fir den Bereich des Drachenfelsplateaus die Darstellung ,Flache fir
Wald“ in ein ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,Schank- und Speisewirt-

schaft sowie Bereich fir die Starkung des Tourismus* gedndert.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Vor Einleitung der Sanierung lag fur den Bereich des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets
kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Die Flache des Sanierungsgebietes lag im AuBenbe-
reich gemaf § 35 BauGB:

Inzwischen liegt das Drachenfelsplateau im Geltungsbereich des gemai § 30 Abs. 1 BauGB
qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 10/32 ,Drachenfels und Umgebung“, welcher am
04.07.2011 in Kraft getreten ist (s. Anlage E). Planungsanlass war u.a., den im Plangebiet
vorhandenen denkmalgeschiitzten Gebaudebestand planungsrechtlich abzusichern. Darlber
hinaus sollten vor dem Hintergrund der touristischen Bedeutung dieses Standortes unter be-
sonderer Berlcksichtigung insbesondere der Belange des Natur- und Denkmalschutzes, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine umweltvertragliche Entwicklung und Neuord-
nung dieses Bereiches geschaffen werden. Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen
Nutzung fir die Flachen des Drachenfelsplateaus ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweck-
bestimmung ,Schank- und Speisewirtschaft sowie Bereich fiir die Starkung des Tourismus*”
fest. Als MaBe der baulichen Nutzung werden eine GRZ von 1,0 und die maximale Héhe bau-
licher Anlagen festgesetzt. Im (brigen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zum
groBten Teil ,Verkehrsflachen* mit den besonderen Zweckbestimmungen ,FuBgangerbereich”
und ,private Bahnanlage” ausgewiesen. In der innerhalb des ,FuBgangerbereichs® durch
Baugrenzen festgesetzten lUberbaubaren Grundsticksflache sind nur unterirdische bauliche
Anlagen zuléssig. Der Bebauungsplan steht zudem in engem Zusammenhang zu weiteren
Projekten, insbesondere der ,Gesamtperspektive Kénigswinter-Drachenfels” im Rahmen der
Regionale 2010.

Die durch den Bebauungsplan hervorgerufene Werterhdhung wird bei der Ermittlung der

sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung bertcksichtigt.

Demzufolge beurteilt sich fir den Grundstlickszustand nach Abschluss der Sanierung die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben im Geltungsbereich des Sanierungsbebauungsplans nach § 30

Abs. 1 BauGB und im (brigen Sanierungsgebiet nach § 35 BauGB im AuBenbereich.

Ordnungsbehdrdliche Verordnung tber das Naturschutzgebiet Siebengebirge:

Der Sanierungsbereich liegt teilweise innerhalb eines durch ordnungsbehérdliche Verord-
nung Uber das Naturschutzgebiet Siebengebirge vom 12.05.2005 geschiitzten Gebietes. Die

Verordnung ist am 06.06.2005 in Kraft getreten. Erstmals wurde durch die Verordnung vom
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07.06.1922, die am 10.01.1923 in Kraft trat, ein Naturschutzgebiet Siebengebirge geschaf-

fen. 1958 wurde das Naturschutzgebiet zum ersten Naturpark in Nordrhein-Westfalen erklart.

Am 05.04.2011 trat eine Teilaufhebung der Schutzgebietsverordnung in Kraft. Sie umfasst
den Geltungsbereich des mit Beschluss vom 29.09.2010 durch den Stadtrat der Stadt Ké-

nigswinter beschlossenen Bebauungsplans Nr. 10/32 ,Drachenfels und Umgebung®.

Baulasten:

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird unterstellt, dass die zonalen
Richtwertgrundstiicke diesbeziglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung des Bodenwerts
der Einzelgrundstiicke durch eingetragene Lasten kann nicht ausgeschlossen werden.

Etwaige Belastungen sind deshalb zusatzlich bei der Einzelbewertung zu berlcksichtigen.

Nicht eingetragene Rechte und Belastungen:

Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind bei Ableitung der zonalen An-
fangs- und Endwerte nicht berlcksichtigt. Hier gelten die Ausfihrungen zu den Baulasten

entsprechend.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

- Sanierungsunbeeinflusster Zustand

Aufgrund der Lage des Sanierungsgebietes im AuBenbereich geman § 35 BauGB sind die

vorhandenen ErschlieBungsanlagen keine beitragsfahigen ErschlieBungsanlagen im Sinne

des BauGB. StraBenausbaubeitrdge gem. § 26 Abs. 1 KAG standen ebenfalls nicht aus.
Dementsprechend werden die zonalen Anfangswerte bezliglich der ErschlieBungs-, StraB3en-

ausbau- und Naturschutzbeitrdge beitrags- und abgabenfrei ermittelt.

- Sanierungsbeeinflusster Zustand

Aufgrund der Lage des Sanierungsgebietes im AuBenbereich gem. § 35 BauGB sind die vor-

handenen ErschlieBungsanlagen keine beitragsfdhigen ErschlieBungsanlagen im Sinne des

BauGB. StraBenausbaubeitrage gem. § 26 Abs. 1 KAG standen ebenfalls nicht aus. Dement-
sprechend werden die zonalen Endwerte bezlglich der ErschlieBungs-, StraBenausbau-

und Naturschutzbeitrage beitrags- und abgabenfrei ermittelt.

Ausgenommen hiervon ist die Flache des Drachenfelsplateaus, die im Bereich eines Bebau-
ungsplanes gemaB § 30 Abs. 1 BauGB liegt. ErschlieBungs- und Ausbaubeitrdge werden
hierfiir jedoch nicht erhoben, da geméan § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB ErschlieBungs-, Stra-
Benausbau- und Naturschutzbeitrdge ohnehin nicht fir die im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet ausgebauten StraBen, Wege und Platze bzw. fir von der Gemeinde
durchgefiihrte sanierungsbedingte AusgleichsmaBnahmen erhoben werden dirfen. Dem-
entsprechend werden die zonalen Endwerte bezliglich der ErschlieBungs-, StraBenaus-

bau- und Naturschutzbeitrage beitrags- und abgabenfrei ermittelt.
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Entwicklungszustand:

- Anfangswerte

Anfangswerte sind nach § 154 Abs. 2 BauGB zu bestimmen. Es ist somit der Bodenwert mit
den allgemeinen Wertverhaltnissen zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags 25.03.2017
zu ermitteln, wobei der Entwicklungszustand mafBgebend ist, als wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefihrt worden wére. Der diesbeziigliche Qualitatsstichtag ist grund-
satzlich der 02.12.2004 (Tag vor der ortsiblichen Bekanntmachung des Beschlusses Uber

den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen).

Samtliche Grundstliicke des Sanierungsgebiets liegen im planungsrechtlichen AuBenbereich.
Die sanierungsunbeeinflusste Zuldssigkeit von Vorhaben ist daher nach § 35 BauGB zu beur-

teilen.

Die bebauten Flachen der Grundstiicke des Sanierungsgebiets sind als beitrags- und abga-
benfreies baureifes Land im Sinne des § 5 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Fir die Ermittlung
ihres Bodenwerts ist § 16 Abs. 2 ImmoWertV einschlagig. Danach sind vorhandene bauliche
Anlagen auf einem Grundstlick im AuBenbereich bei der Ermittlung des Bodenwerts zu be-
ricksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind. Die Fiktion des
unbebauten Grundstiicks gemaB § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV ist im AuBenbereich nicht
maBgebend. Entsprechend der vorhandenen Bebauung und der &rtlichen Situation sowie den
maBgebenden Vorschriften der Landesbauordnung wurden sachgerecht Funktionalflachen
fur die Ermittlung der zonalen Anfangswerte abgegrenzt. Die inselférmig liegenden Funktio-

nalflachen bilden die Bewertungszone der bebauten Fldchen des Sanierungsgebiets.

Abgesehen von diesen Funktionalflachen sind die Grundstiicke im Sanierungsgebiet als Fla-
chen der Land- bzw. Forstwirtschaft im Sinne des § 5 Abs. 1 ImmoWertV einzustufen. Auf
eventuell weitergehende Differenzierungen wird in den jeweiligen zonalen Bewertungen ein-

gegangen.

- Endwerte

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des

formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (§ 154 Abs. 2 BauGB).

Ein Teil des Sanierungsgebiets wird vom Bebauungsplan 10/32 erfasst. Im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans wird die sanierungsbeeinflusste Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 30
Abs. 1 BauGB beurteilt. Fir die lbrigen Grundstliicke im Sanierungsgebiet bestimmt sich diese
nach § 35 BauGB.

Die bebaubaren Flachen im Geltungsbereich des Sanierungsbebauungsplans sind als beitrags-
und abgabenfreies baureifes Land im Sinne des § 5 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Der ent-

sprechende zonale Endwert ist im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV zu ermitteln.
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Bei den bebauten Flachen der im AuBenbereich gelegenen Grundstiicke des Sanierungsge-
biets handelt es sich ebenfalls um beitrags- und abgabenfreies baureifes Land im Sinne des
§ 5 Abs. 4 ImmoWertV. Fur deren Bodenwertermittlung ist § 16 Abs. 2 ImmoWertV zu be-
ricksichtigen. Entsprechend der vorhandenen Bebauung und der 6rtlichen Situation sowie
den mafBgeblichen Vorschriften der Landesbauordnung wurden die Zonen baureifen Landes
far die Ermittlung der zonalen Endwerte sachgerecht abgegrenzt. Fir die im AuBenbereich
gelegenen bebauten Flachen wurde zwei Endwertzonen gebildet. Fur das im Sinne § 30 Abs.

1 beplante Drachenfelsplateau wurde eine eigene Endwertzone gebildet.

Die Ubrigen Flachen sind als Flachen der Land- bzw. Forstwirtschaft im Sinne des § 5 Abs. 1
ImmoWertV einzustufen. Auf eventuell weitergehende Differenzierungen wird in den jeweili-

gen zonalen Bewertungen eingegangen.

Entwicklungszustidnde des Bodens geméai § 5 ImmoWertV

- Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Roh-

bauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

- Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstlicksmerkmalen (§ 6),
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung
des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Si-

cherheit erwarten lassen.

- Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die

nach Lage, Form oder GrdBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

— Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséch-
lichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. Im planungsrechtlichen AuBenbereich steht
baureifes Land fir Flachen mit rechtlich zuldssiger und wirtschaftlich verniinftiger baulicher

Nutzung (,faktisches Bauland®)."

9 Zum Begriff des faktischen Baulandes BGH, Urteil vom 27. September 1990 — Il ZR 97/89 — juris, Rdnr. 8.
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Wertermittlungsstichtage

Wertermittlungsstichtag fiir die Bemessung der allgemeinen
Wertverhaltnisse

Der Stichtag gilt sowohl fir die zonalen Anfangs- als auch fur die zonalen Endwerte. Nach
§ 154 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 5 ImmoWertV sind fiir die zonalen Anfangs- und End-
werte im Falle des hier nur relevanten § 162 BauGB bzgl. der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstlicksmarkt im Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung, mit der die Sanie-
rungssatzung aufgehoben wird, maBgebend. Dies ist der Tag der ortsiblichen Bekannt-

machung dieser Satzung fir den Bereich der Stadt Kénigswinter vom 25.03.2017.
Wertermittlungsstichtage fur die Qualitatsbemessung

Anfangswerte

Ein fester Stichtag fir die Feststellung des Zustands des Anfangswertgrundstlicks ist dem
Gesetz nicht zu entnehmen. Es ist nur allgemein angegeben, dass alle Erwartungen der Sa-
nierungsmaBnahmen und alle durch die Vorbereitung der MaBnahmen entstandenen Wert-
steigerungen auszuschlieBen, d. h. nicht zu erfassen sind, unabhangig vom Zeitpunkt ihrer
Entstehung.

In der Regel wird mit der Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Beginn der vorberei-
tenden Untersuchungen die Sanierung den Eigentiimern, die im potentiellen Sanierungsge-
biet Grundstiicke ihr Eigen nennen, bekannt. Wie im Abschnitt ,2.2. Rechtliche Gegeben-
heiten” beschrieben, wurde im vorliegenden Fall bereits am 20.09.2004 der Beginn vor-
bereitender Untersuchungen flir das spéatere Sanierungsgebiet ,Kénigswinter-Drachenfels®
beschlossen. Der Beschluss wurde am 03.12.2004 ortsiiblich bekannt gemacht. Es ist da-
von auszugehen, dass spéatestens ab diesem Zeitpunkt der Wille der Stadt, eine Sanierung
im gesamten Drachenfelsbereich von Kénigswinter durchzufiihren, in der Offentlichkeit kon-
kret erkennbar wurde und Sanierungsvorwirkungen auf dem Grundstiicksmarkt sich ab
diesem Zeitraum bemerkbar gemacht haben (Vorwirkung der Sanierung). Dementsprechend
wird als Stichtag fur die Beurteilung der Qualitdt der Anfangswertgrundstliicke der Tag vor
der ortsuiblichen Bekanntmachung des Beginns der vorbereitenden Untersuchungen, also der
02.12.2004, zugrunde gelegt.
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3.2.2 Endwerte

25.03.2017
Zeitpunkt der o6ffentlichen Bekanntmachung der Aufhebung der Sanierungssatzung (§ 162
BauGB).

Begriindung
Bei der Ermittlung des Endwerts gibt es keine besondere Stichtagsproblematik. Der Tag,

fir den die Endwerte zu ermitteln sind, ist der Tag, an dem die Sanierungssatzung durch
Satzung aufgehoben wurde; er ist also zeitlich bestimmt.
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Qualifizierung der sanierungsbedingten MaBnahmen

Ziel der Sanierung

Vorbemerkung

Die Flache des Sanierungsgebietes betragt ca. 37 ha. Die Flache schlie3t den Bereich ab der

Talstation Uber die Mittelstation bis hin zum Drachenfels ein.

Im August 2004 beschaftigte sich der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Kénigswin-
ter erstmals mit der Vorbereitung einer SanierungsmaBnahme. Am 20.09.2004 hat der Rat
der Stadt Kdnigswinter beschlossen, fir das Sanierungsgebiet Drachenfels die vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB durchfihren zu lassen. Anlass waren die offen-
sichtlich feststellbaren erheblichen Missstande entlang der Wegeachse bis zum Drachenfels,
die in starkem Widerspruch zum gegebenen Potential standen. Am 18.09.2006 erfolgte die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Kdnigswinter-Drachenfels” nach § 142 BauGB.
Der Beschluss wurde am 30.11.2006 ortsliblich bekannt gemacht. GemaR Sanierungssat-
zung kamen die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach §§ 152-156a BauGB

zur Anwendung (Besonderes Sanierungsverfahren).

Im Folgenden werden die Sanierungsziele aus den Voruntersuchungen und dem stadte-
baulichen Erneuerungskonzept in gebotener Kirze erldutert. Den Ausfihrungen zu den
Zielen der Sanierung wie auch zu den SanierungsmafBnahmen (Abschnitt 4.2 und 4.7) lie-
gen im Wesentlichen der Rahmenplan fir das Sanierungsgebiet K('jnigswinter-Drachem‘els11

zugrunde.

Stadtebauliche Ziele

Die zwei Ubergeordneten Ziele fur das Sanierungsgebiet Drachenfels sind die zukunftsfahige
Entwicklung der Tourismusdestination Drachenfels sowie die Erhaltung und Entwicklung der
natur- und kulturlandschaftlichen Qualitaten. Im Vordergrund standen dabei folgende Teilzie-

le:

» Aufwertung des Weges zum Drachenfels, insbesondere die gestalterische Aufwer-
tung des offentlichen Raums zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat und im Hinblick auf
die touristische Funktion das Herausstellen der landschaftlichen und kulturellen Ele-
mente entlang des Weges,

* Aufwertung/Neugestaltung der touristischen Ziele Drachenfels, Drachenfelsruine,

Gastronomie, Aussichtsplateau, Schloss Drachenburg, Burghof und Nibelungenhalle,

" Vorbereitende Sanierungsuntersuchung Kdénigswinter-Drachenfels; Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G.
Jansen GmbH
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« funktionale und gestalterische VerknUpfung mit der Achse Rheinufer/SEA LIFE-
Center/DrachenfelsstraBe/Talstation in der Altstadt von Kénigswinter,

» Vernetzung der Altstadt — Drachenfels mit dem Ubrigen Naturpark Siebengebirge,

» Offnen von Sichtachsen,

» qualitative Starkung der Gastronomie,

» Sanierung des zum Teil defizitiren Gebdudebestandes,

» Erarbeitung und Umsetzung einer Konzeption fir den Umgang mit denkmalgeschutz-
ten Bauten sowie Gestaltungsmaximen fur touristische Nutzungen,

+ Instandhaltung und attraktivere Gestaltung von Grundstickseinfriedungen am Weg-
esrand,

» Optimierung der Verkehrsorganisation zur ErschlieBung relevanter, insbesondere
gastronomischer Ziele mit dem Zweck der Minimierung des Kfz-Verkehrs.

Bebauung

Wohnen

Die Wohnfunktion nimmt im Untersuchungsbereich nur eine untergeordnete Rolle ein. Der
Bereich zwischen Talstation und Drachenfelsplateau ist nur vereinzelt mit Wohnh&usern be-
baut. Nur vereinzelt stehen Wohngebaude, wie beispielsweise ein Wohnhaus am Nebenweg,
unter Denkmalschutz. Insgesamt sind hier nur geringe stadtebauliche Missstande gegeben.

Die Einfriedungen der privat genutzten Grundsticke hingegen sind in gréBtenteils schlech-
tem Zustand und werden der touristischen Destination nicht gerecht.

Eine Weiterentwicklung der Wohnfunktion sollte im Rahmen der Sanierung nicht angestrebt
werden und wurde auch nicht intensiviert. Im Wesentlichen ging es hier um qualitatsverbes-
sernde MaBnahmen hinsichtlich der AuBenwirkung, die jedoch wahrend der Sanierungs-

maBnahme nicht umgesetzt werden konnten.

Abbildung 1 Abbildung 2

Wohnhaus am unteren Eselsweg Wohnhaus am unteren Eselsweg
(Aufnahme 2006) (Aufnahme 2006)
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Abbildung 3 Abbildung 4
Wohnhaus am unteren Eselsweg Wohnhaus am unteren Eselsweg
(Aufnahme 2006) (Aufnahme 2006)

Tourismus

Der GroBteil der Gebaude, wie die Burgruine, Schloss Drachenburg mit Vorburg, Burghof,
Nibelungenhalle, der Hoteltrakt auf dem Drachenfelsplateau, das Winzerhduschen sowie ei-
nige Nebengebdude im Schlosspark, stehen unter Denkmalschutz. Dringende bauliche
Restaurierungen sind vor allem an der Nibelungenhalle und dem Burghof erforderlich.

Hier konnten, auch im Rahmen der Regionale 2010, einige MaBnahmen vor allem im Bereich
der Hauptgebdude umgesetzt werden. Zu nennen sind vor allem die Restaurierung von
Schloss Drachenburg mit der Vorburg und den dazugehérigen AuBenanlagen, die Neube-
bauung des Drachenfelsplateaus und die Restaurierung der Nibelungenhalle.

Abbildung 5 Abbildung 6

Hotel auf dem Drachenfelsplateau Nibelungenhalle
(Aufnahme 2006) (Aufnahme 2006)
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Abbildung 7 Abbildung 8

Burghof Winzerhduschen
(Aufnahme 2006) (Aufnahme 2006)
Verkehrsanlagen

Die DrachenfelsstraBBe ist als Hauptverbindungsachse vom Rhein iber die Talstation hin zum
Drachenfels zu sehen. VerbesserungsmaBnahmen am Fahrbahnbelag sind hier erforderlich.
Zudem sind die Mittelstation und der Zugang zum Schloss Drachenburg und zum Park nicht
ausreichend verknipft. Insgesamt ist die Qualitdt und Ausstattung touristischer Wege und
Ankerpunkte stark defizitéar und stellenweise verwahrlost.

Ein GroBteil dieser Ziele konnten im Rahmen der SanierungsmaBnahme umgesetzt werden.
So wurden die Mittelstation sowie die Endstation der Drachenfelsbahn saniert und behinder-
tengerecht umgestaltet. Auch der obere Eselsweg wurde instandgesetzt. Der Hang wurde
gesichert. Dieser musste jedoch im Januar 2017 aufgrund von erneutem Steinschlag vo-
ribergehend geschlossen werden. Der Bereich zwischen Talstation bis zur Mittelstation ist im
Rahmen dieser Sanierung nicht instandgesetzt worden.

Abbildung 9 Abbildung 10
Aufgang zum Drachenfels an der Talstation Mittelstation
(Aufnahme 2006) (Aufnahme 2006)
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Abbildung 11 Abbildung 12
Parkplatz Lemmerzbad Unterer Eselsweg
(Aufnahme 2006) (Aufnahme 2006)

4.5 Grun- und Freiflachen

Rund Dreiviertel des Sanierungsgebietes werden bestimmt durch Parkanlagen sowie Grin-
und Waldflachen wie z.B. die Streuobstwiese am Burghof sowie die Parkanlage des Schloss
Drachenburg. Zudem bietet der Drachenfels als touristische Attraktion einen rdmischen
Trachytsteinbruch am oberen Eselsweg.

Abbildung 13 Abbildung 14

Wiese am Burghof/Mittelstation Parkanlage Schloss Drachenburg mit Haus
(Aufnahme 2006) Isolde

(Aufnahme 2006)

4.6 Tourismus

Ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor fur Kénigswinter ist der Tourismus. Als touristische Haupt-
attraktion neben der Lage im Naturschutzgebiet Siebengebirge fir Wandertouristen sind fir
Kdnigswinter das Schloss Drachenburg, die Nibelungenhalle und das Drachenfelsplateau zu
sehen.
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Die DrachenfelsstraBe ist hierbei als die eigentliche touristische Meile als Verbindung vom
Rhein Uber die Talstation hin zum Drachenfels zu sehen. An dieser Achse orientiert sich das
touristische und gastronomische Angebot, das jedoch in touristischer, handelstechnischer,
gastronomischer und gestalterischer Hinsicht nicht mehr den zeitgemaBen Anforderungen

entspricht, die heute an einen solchen Raum zu stellen sind.

Hier konnten, auch im Rahmen der Regionale 2010, einige Verbesserungen umgesetzt wer-
den. Zu nennen sind hier beispielsweise die Sanierung der Drachenburg mit Vorburg und der
Abriss einiger baulicher Anlagen sowie der Neubau auf dem Drachenfelsplateau.

Abbildung 15 Abbildung 16
Hotel auf dem Drachenfelsplateau Imbiss an der Drachenburg
(Aufnahme 2006) (Aufnahme 2006)

Abbildung 17
Biergarten an der Drachenburg
(Aufnahme 2006)
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Abbildung 18 Abbildung 19
Restaurant Haus Kuckstein Restaurant Onkel Hakki in der N&he der
(Aufnahme 2006) Talstation

(Aufnahme 2006)

Abbildung 20 Abbildung 21
Burgruine Schloss Drachenburg
(Aufnahme 2006) (Aufnahme 2006)

4.7 Zusammenstellung der SanierungsmaBnahmen

Folgende SanierungsmaBnahmen sind nach Auskunft der Stadtverwaltung Kénigswinter von
der o6ffentlichen Hand (vgl. §§ 146 — 148 BauGB) bzw. im Auftrag der &éffentlichen Hand (vgl.
§ 155 Abs. 1 Nr. 2 2. Teilsatz BauGB) mit Unterstiitzung durch Stadtebauférdermittel von Bund
und Land im Rahmen der Regionale 2010 durchgefiihrt worden:

Tourismus/Fremdenverkehr

MaBnahmen, um den Drachenfels langfristig touristisch attraktiv zu halten:

* Neugestaltung des Drachenfelsplateaus; Fertigstellung im Mai 2013,

* Neugestaltung der Mittelstation der Drachenfelsbahn einschlieB3lich eines Teilab-
schnittes des Eselswegs (Fertigstellung 2011) sowie des Wegesystems im Bereich
der Mittelstation,
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* Umgestaltung des oberen Eselswegs inkl. Hangsicherung, Fertigstellung Frihjahr
2014,

» Drachenburg (Abschluss der Renovierungsarbeiten im Jahr 2010) und Wiederherstel-
lung des historischen Zugangs (2010).

Qualifizierung der konkreten SanierungsmaBnahmen

Aus folgenden sanierungsbedingten Erwartungen und MaBnahmen sind fir das férmlich
festgelegte Sanierungsgebiet ,Kdnigswinter-Drachenfels” sanierungsbedingte Bodenwerter-

héhungen entstanden.

Allgemeiner Sanierungsvorteil

Unter dem allgemeinen Sanierungsvorteil versteht man Werterh6hungen, die sich allein
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufihren einstellen (auch Initialeffekt genannt). Die-
ser Vorteil ist von der Natur der Sache her nur von untergeordneter Bedeutung und bewirkt
daher wenn Uberhaupt — auch nur eine geringe Bodenwerterhéhung. Die Tatsache, dass
Eigentimer Zuschisse erhalten, darf lediglich als eine Auswirkung dieses Initialeffektes

angesehen werden. Er wird flir das Sanierungsgebiet nicht eigens in Ansatz gebracht.

ErschlieBungsvorteil

Vorteil, der durch die mit der Erneuerung der ErschlieBungsanlagen einhergehende Aufwer-

tung des Quartiers entsteht.

Innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets wurden die Mittelstation und die
Endstation am Drachenfels einschlieBlich eines Teilabschnitts des Eselsweges neu ausge-
baut. Damit konnten vorhandene StraBenschaden beseitigt und die Ansehnlichkeit ver-
bessert werden. Zudem wurde das Wegenetz im Bereich der Mittelstation verbessert. Die
hieraus resultierenden Auswirkungen auf den Bodenwert sind nach Auffassung des Gut-

achterausschusses einheitlich zu bewerten.

Lagevorteil

Verbesserung der allgemeinen Wohn- und Geschéftslage, Wohnumfeldverbesserung (z.B.
Verbesserung der Ansehnlichkeit des naheren und weiteren Umfeldes, Durchfihrung von
Abbruch-, Neubau- sowie ModernisierungsmaBnahmen, Gestaltung von Parkplatzen und Ru-

hezonen, Schaffung von Gestaltungselementen, Verkehrsberuhigung).

Planungsvorteil

Darunter versteht man die Erhéhung der Nutzbarkeit von Grundstiicken z. B. durch Verénde-
rung der Art der baulichen Nutzung (z.B. wird ein Mischgebiet in ein Kerngebiet umgezont)
und / oder durch Erhéhung des MaBes der baulichen Nutzung (z.B. wird die GFZ von 1,6 auf
2,0 erhoht).

Gutachten 2017.GU.047 Seite 25 von 54



Der Gutachterausschuss fiir

Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis w

und in der Stadt Troisdorf
£0)

Dabei ist zu beachten, dass nicht jede planungsrechtliche Festsetzung auch zu entsprechen-

den Bodenwerterhdhungen fihrt.

Zu den Planungsvorteilen gehdren im weitesten Sinn auch die Aktivierung von Nutzungsre-
serven bei minder ausgenutzten Grundstlicken, die ordnenden MaBnahmen durch einen

Bebauungsplan und die Vorbereitung der Baureifmachung von Grundstlcken.
Im Sanierungsgebiet ,Kdnigswinter Drachenfels® sind folgende SanierungsmaBnahmen
durchgefiihrt worden, die zu einem Planungs- bzw. Wertvorteil fihren:

+ Aufstellung des Sanierungsbebauungsplans Nr. 10/32 ,Drachenfels und Umgebung*.

Von dem Eigentimer zuldssigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkte Bodenwerterho-

hungen
Dazu zahlen alle MaBnahmen, die die Eigentimer auf ihren jeweiligen Grundstiicken mit ei-

genen Aufwendungen zuldssigerweise bewirkt haben. Die diesbezlglichen sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhéhungen sind im jeweiligen Endwert mit erfasst und geman § 155 Abs.
1 Nr. 2 Halbsatz 1 BauGB auf den Ausgleichsbetrag anzurechnen. Die Beachtung dieser ge-
setzlichen Regelung ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung (siehe Hinweise im
1. Kapitel).
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Beschreibung der Wertermittlungsverfahren

Vorbemerkung:

Das Sanierungsgebiet ,Kénigswinter-Drachenfels® liegt im Gegensatz zu den Ublichen Sanie-
rungsverfahren sanierungsunbeeinflusst im AuBenbereich (§ 35 BauGB) und sanierungs-
beeinflusst gréBtenteils im AuBenbereich (§ 35 BauGB). Aus diesem Grunde scheiden
Verfahren wie das Modell Niedersachsen und das Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) fir
die Ermittlung der zonalen Endwerte aus. Sie sind fiir Sanierungsgebiete in Ortskernen kon-
zipiert. Die Ergebnisse der entsprechenden Untersuchungen eignen sich nicht fir den
AuBenbereich.

Der Gutachterausschuss hat sich deshalb bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren auf das

Bodenrichtwertverfahren und das sogenannte Komponentenverfahren beschréankt.

Verfahrenswahl mit Begriindung

GemaB § 154 Abs. 2 BauGB bemisst sich die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung als
Unterschied zwischen dem Anfangswert und dem Endwert eines Grundstiicks. Wie diese Dif-
ferenz zu ermitteln ist, ergibt sich aus der Vorschrift selbst nicht. Nach der fir Gutachter-
ausschisse fur Grundstiickswerte verbindlichen Immobilienwertermittlungsverordnung ist der
Wert des Bodens grundséatzlich ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 16 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV). Das Vergleichswertverfahren ist jedoch nur anzuwenden, wenn ausreichend
Daten zur Verfigung stehen, die gewahrleisten, dass der Verkehrswert und — im Falle der
Sanierung — dessen Erhéhung zuverlassig zu ermitteln sind. Fehlt es an aussagekraftigem
Datenmaterial (vgl. § 15 Abs. 1 ImmoWertV), ist eine andere geeignete Methode anzuwen-
den. Zulassig ist jede Methode, mit der der gesetzliche Auftrag, die Bodenwerterh6hung und
damit den Ausgleichsbetrag, nach dem Unterschied zwischen Anfangs- und Endwert zu er-

mitteln, erfillt werden kann.'?

Die allgemein anerkannten Grundsétze der ImmoWertV
mulssen jedoch bei jeder Wertermittlung beachtet werden." Insbesondere sind in den Wer-
termittlungsverfahren die allgemeinen Wertverhédltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu

beriicksichtigen (Marktanpassung; § 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV).

Da auftragsgemaB die zonalen Anfangs- und Endwerte als besondere Bodenrichtwerte zu
ermitteln sind, sind Uber die Grundsatze der Bodenwertermittlung (§ 16 Abs. 1i. V. m. § 15
Abs. 1 ImmoWertV) hinaus auch die Verfahrensgrundséatze fur die Ermittlung von Boden-
richtwerten heranzuziehen (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind danach — ebenso

wie Bodenwerte — vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 10 Abs. 1 Satz 1 Im-

12 BVerwG, Beschluss vom 18.02.2014 — 4 B 46/13 —, juris, Rdnr. 6.
13 Vgl. BVerwG, Urteil vom 17.05.2002 — 4 C 6/01 — juris, Rdnr. 21.
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moWertV). Dabei kénnen die zonalen Anfangs- und Endwerte auch auf der Grundlage geeig-
neter Bodenrichtwerte ermittelt werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Findet sich keine
ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, so wie es im Sanierungsgebiet Kénigswin-
ter-Drachenfels der Fall ist, kann der Bodenrichtwert — unter Beachtung der hdchstrichter-
lichen Rechtsprechung — auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und
nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (§ 10 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). In diesem Gut-
achten kommen das Bodenrichtwertverfahren und das sogenannte Komponentenverfahren

zur Anwendung.

5.1.1 Vergleichswertverfahren

5.1.1.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundsti-
cke (Vergleichspreisverfahren

GemaB § 15 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV wird im Vergleichswertverfahren der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (Vergleichspreisverfahren). Fir
die Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend (bereinstimmende Grundstlicksmerk-
male aufweisen (Vergleichsgrundstiicke; § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Da bei der
Bodenwert- bzw. Bodenrichtwertermittlung vorhandene bauliche Anlagen grundsatzlich auBBer
Acht zu lassen sind, kommen als Vergleichspreise nur Kaufpreise von unbebauten Grundsti-
cken in Frage. Sanierungsgebiete im herkdmmlichen Sinne sind aber Uberwiegend bebaute
Bereiche, so dass die vorhandenen Vergleichspreise fir gewéhnlich aus dem Verkauf von
bebauten Grundsticken herrGhren. Es gibt zwar regelmaBig in jedem klassischen Sanie-
rungsgebiet unbebaute Grundsticke, von denen werden aber erfahrungsgemaB nur wenige
verkauft. Liegen Kaufpreise vor, so dirfen sie zur Ermittlung des zonalen Anfangswerts nur
herangezogen werden, wenn sie nicht von sanierungsbedingten Umstédnden beeinflusst sind
oder deren Einfluss auf den Kaufpreis erfasst werden kann (sanierungsunbeeinflusste Kauf-

preise).

Als Vergleichsgrundstiicke fur die Ermittlung der zonalen Endwerte kommen Kaufpreise in
Betracht, die fur bereits nach § 163 BauGB aus der Sanierung entlassene unbebaute Grund-
stiicke gezahlt wurden (sanierungsbeeinflusste Kaufpreise). Auch zum Neuordnungswert
nach § 153 Abs. 4 BauGB von der Gemeinde verauBerte Grundsticke kénnen als Ver-
gleichsgrundstiicke zur Ermittlung des Endwerts herangezogen werden. Dabei ist zu
beachten, dass flr diese Grundstiicke gegebenenfalls noch Ausgleichsbetrdge anfallen,
wenn im Kaufpreis noch nicht alle sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen bertcksichtigt

worden sind.

Beim Sanierungsgebiet Kénigswinter-Drachenfels handelt es sich indes nicht um ein Sanie-

rungsgebiet im klassischen Sinne, welche so gut wie immer in bebauten Orislagen zur
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Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden férmlich festgelegt werden. Vor Beginn der
Sanierung befanden sich samtliche Grundstiicke des Sanierungsgebiets im planungsrechtli-
chen AuBenbereich (§ 35 BauGB), nach Abschluss der MaBnahme trifft dies flr den Uber-
wiegenden Teil des Sanierungsgebiets weiterhin zu. Fir die Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstlicke im AuBenbereich kann grundsétzlich nicht auf dort erzielte Kaufpreise
fir unbebaute Grundstiicke zurlickgegriffen werden, ,weil es unbebaute und durch jeder-
mann bebaubare Baugrundstiicke im AuBenbereich definitionsgemaB nicht gibt“.'* Der
AuBenbereich ist von baulichen Anlagen freizuhalten, soweit diese nicht ihrem Wesen nach
in den AuBenbereich gehéren oder aus sonstigen Grinden dort zuldssig sind. Die Ver-
gleichswertrichtlinie empfiehlt daher, den Bodenwert bebauter Grundsticke im AuBenbereich
»auf der Grundlage des Bodenwerts vergleichbarer baureifer Grundstliicke benachbarter Bau-
gebiete unter Berlicksichtigung wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale wie der Entfer-
nung zur Ortslage, besonderer Lagemerkmale, der ErschlieBungssituation, eingeschrankter
Nutzungsénderungs- bzw. Erweiterungsmdglichkeiten oder der GrundstiicksgréBe” zu ermit-
teln (Nr. 9.2.1 VW-RL). Die Vorgehensweise entspricht § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV,
wonach im Vergleichswertverfahren Abweichungen in einzelnen Grundstiicksmerkmalen mit
Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten und erforderlichenfalls mittels marktgerechter Zu-
oder Abschlédge auszugleichen sind (Nr. 4.3 VW-RL).

Dementsprechend ist fir die Ermittlung der zonalen Anfangswerte prinzipiell auf sanierungs-
unbeeinflusste Kaufpreise unbebauter Grundstiicke aus benachbarten Baugebieten (Ver-
gleichsgebieten) zuriickzugreifen, die neben dem Entwicklungszustand und den weiteren
Grundstiicksmerkmalen (§§ 5 und 6 ImmoWertV) auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen
Missstande mit den bebauten Flachen im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet vergleich-
bar sind, fir die jedoch in absehbarer Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Allerdings
fehlen in der Regel solche sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebiete. Im Ubrigen trifft
dies auch fir eventuell vorhandene Vergleichsgebiete zu, dass sie ebenfalls iberwiegend

bebaut sind, so dass Kaufpreise unbebauter Grundstiicke auch hier nur selten vorkommen.

Fir die Ermittlung der zonalen Endwerte ist analog auf sanierungsbeeinflusste Kaufpreise
aus benachbarten Vergleichsgebieten zurlickzugreifen, welche neben dem Entwicklungszu-
stand und den weiteren Grundsticksmerkmalen (§§ 5 und 6 ImmoWertV) mit den bebauten
Flachen im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nach Abschluss der Sanierung vergleich-
bar sind und insbesondere keine stadtebaulichen Missstdnde im Sinne von § 136 Abs. 2
BauGB (mehr) aufweisen. Bezliglich des Mangels an geeigneten Kauffallen gilt das fir sanie-

rungsunbeeinflusste Vergleichsgebiete Ausgeflihrte entsprechend.

Zur Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte stehen fir die Durchfihrung des Ver-
gleichspreisverfahrens unter Anwendung von Nr. 9.2.1 VW-RL aus dem Zeitraum vom
02.12.2004 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 keine geeigneten Kaufpreise unbe-

1 Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.): Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, 23. Ergédnzungslieferung,
S. 5/4/2/1.
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bauter Grundstliicke aus Gebieten auBerhalb des férmlich festgesetzten Sanierungsgebiets
Kénigswinter-Drachenfels zur Verfigung. Das Vergleichspreisverfahren wird daher nicht her-

angezogen.

5.1.1.2 Vergleichswertverfahren mit geeigneten Bodenrichtwerten (Boden-

richtwertverfahren

Zonale Anfangs- und Endwerte kénnen im Vergleichswertverfahren — in entsprechender An-
wendung des § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV — auch auf der Grundlage geeigneter Boden-

richtwerte ermittelt werden (Bodenrichtwertverfahren).

Bodenrichtwerte (§ 196 Abs. 1 BauGB) sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MafB der Nutzbarkeit weitge-
hend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche Wertverhaltnisse vorliegen (Nr. 2
BRW-RL). Sie sind bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit

den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstlcke).

Bodenrichtwerte sind flr die Ermittlung von zonalen Anfangs- und Endwerten geeignet, wenn
die Merkmale der zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicke mit den Merkmalen der zo-
nalen Anfangs- bzw. Endwertgrundstliicke sowie die allgemeinen Wertverhaltnisse am Stich-
tag der Bodenrichtwerte und am Wertermittlungsstichtag hinreichend Ubereinstimmen (Nr. 9
Abs. 1 Satz 4 VW-RL).

Auf Antrag der Stadt Kénigswinter wurden erstmals Anfang des Jahres 2007 flir den Zeitpunkt
der Vorwirkung der Sanierungssatzung ,Besondere Bodenrichtwerte (Anfangswerte)“ und so be-
zeichnete ,Besondere Bodenrichtwerte (prognostizierte Neuordnungswerte)” auf der Grundlage
eines detaillierten Rahmenplans vom Gutachterausschuss fiir das Sanierungsgebiet Kénigswin-
ter-Drachenfels ermittelt. Eine konjunkturelle Fortschreibung der Werte erfolgte in den Jahren
2010 und 2014. Gleichzeitig wurden die prognostizierten ,Neuordnungswerte® auch hinsichtlich
der noch zu erwartenden Sanierungswirkungen evaluiert. Wegen des nahen Endes der MaB-
nahme wurden vom Gutachterausschuss letztmalig zum Stichtag 20.10.2016 besondere
~Sanierungsunbeeinflusste und ,sanierungsbeeinflusste” Bodenrichtwerte ermittelt und ihnen fol-

gerichtig Anfangs- bzw. Endwertqualitat zugrunde gelegt.

Auf Grundlage der letztmalig ermittelten Bodenrichtwerte werden in diesem Gutachten Ver-
gleichswerte fir die zonalen Anfangs- und Endwerte ermittelt. Hierflr sind sie lediglich an die

allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages 25.03.2017 anzupassen.

Im Rahmen der alljahrlichen Bodenrichtwertermittlung wurden Kaufvertrdge unbebauter
Grundsticke aus vergleichbaren Wohn- und Kerngebietslagen im Geschéftsbereich des Gut-
achterausschusses herangezogen und ausgewertet. Fir die Stadt Kénigswinter ergibt sich

danach fir das gesamte Jahr 2016 eine Bodenwertsteigerung von rd. 4,3% fir Wohnbau-
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grundstiicke und gemischt genutzte Grundstliicke (siehe Grundstiicksmarktbericht 2017, Sei-
te 85)' bzw. von rd. 2,3% flr geschaftlich genutzte Grundstiicke. Die Ergebnisse sind nach
Auffassung des Gutachterausschusses auch auf die Bewertungszonen des Sanierungsge-
biets Konigswinter-Drachenfels (bertragbar. Ebenso nimmt der Gutachterausschuss
aufgrund der Situation auf dem 6rtlichen Grundstliicksmarkt an, dass sich diese Steigerung in
der Tendenz bis zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 fortsetzt. Danach ergibt sich fur
den Zeitraum vom 20.10.2016, dem letzten Stichtag der besonderen Bodenrichtwerte, bis
zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2017, also Uber finf Monate fir Wohnbaugrundstiicke

und gemischt genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte Bodenwertsteigerung von
4,3% X > _ 1,8%
] 0 12 ) 0
fir Wohnbaugrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke sowie von
2,3% x > =1,0%
] 0 12 - ] 0

fr geschéftlich genutzte Grundstiicke.

Die sanierungsunbeeinflusste bzw. sanierungsbeeinflusste Qualitat hat sich seit dem letzten
Stichtag der besonderen Bodenrichtwerte nicht verédndert. Daher sind im Bodenrichtwertver-

fahren keine qualitdtsbedingten Abweichungen zu bericksichtigen.

Darlber hinaus wird ein weiteres Bodenrichtwertverfahren fiir die zonalen Anfangswerte auf
der Grundlage des auBerhalb des Sanierungsgebiets gelegenen, zum Stichtag 20.10.2016
abgeleiteten sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts ,DrachenfelsstraBe” durchgefihrt.
Das zusatzliche Verfahren dient allein der Plausibilitdtsprifung der zuvor ermittelten zonalen
Anfangswerte. Bei seiner Durchfiihrung sind sowohl Anderungen in den allgemeinen Wert-
verhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt wie auch Abweichungen hinsichtlich der Lage und

der planungsrechtlichen Situation im Sinne der Nr. 9.2.1 VW-RL zu berlicksichtigen.

Nicht normierte Vergleichswertverfahren

Neben dem Bodenrichtwertverfahren wird flr die Ermittlung der zonalen Endwerte — im Sinne der
héchstrichterlichen Rechtsprechung ein weiteres — nicht normiertes — Wertermittlungsverfahren

herangezogen. Zur Anwendung kommt das sogenannte Komponentenverfahren.

Das Komponentenverfahren weicht wie andere nicht normierte Wertermittlungsverfahren vom ge-
setzlich vorgezeichneten Weg, Anfangs- und Endwerte zundchst unabhangig voneinander zu
ermitteln, um anschlieBend den Ausgleichsbetrag durch Differenzbildung abzuleiten, ab. Dies ist
insbesondere den Umstanden geschuldet, dass fir die jeweilige Ermittlung der zonalen Anfangs-

und Endwerte keine ausreichende Zahl Vergleichspreise zur Verfliigung steht und die Bildung ei-

'® |m Grundstiicksmarktbericht 2017 far den Rhein-Sieg-Kreis ist der Bodenpreisindex allein fir Wohnbau-
grundstliicke ausgewiesen. Fiir den Auswertezeitraum trifft er ebenso fir gemischt genutzte Grundstlcke zu.
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nes Unterschieds zwischen Bodenwerten von dem Betrage nach vergleichbarer GréBenordnung,
wie bei den Anfangs- und Endwerten in der Regel der Fall, fehlertheoretisch sehr unsicher ist. Bei-
des trifft fir das Sanierungsgebiet Kénigswinter-Drachenfels zu. Daher werden in vielen Fallen
Verfahren angewendet, bei denen der Anfangs- und Endwert nicht getrennt voneinander festge-
stellt werden, sondern der Endwert aus dem zuvor ermittelten Anfangswert und dem nach einem
geeigneten Modell errechneten Betrag der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung abgeleitet

wird. Die Vorgehensweise ist in der Rechtsprechung anerkannt.'®

5.1.2.1 Komponentenverfahren

5.2

Beim ,Komponentenverfahren* werden die sanierungsbedingten Qualitatsunterschiede — so-
weit sie den Wert des Bodens beeinflussen — wertmaBig aus Marktdaten bzw. nach
Erfahrungswerten erfasst und im zonalen Anfangswert bert‘Jcksichtigt.17 Das Komponenten-
verfahren ist ein nicht normiertes Vergleichswertverfahren. Seine Vorgehensweise entspricht
§ 15 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV, wonach Abweichungen in einzelnen Grundstliicksmerkmalen
mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten und erforderlichenfalls mittels marktgerechter
Zu- oder Abschlage bertcksichtigt werden. Wie bei jeder Wertermittlung ist zu beachten,
dass keine Korrelationen zwischen den verschiedenen Einflissen bestehen dirfen und eine
Gleichsetzung der summierten Einzelwerterh6hungen mit der Gesamtwerterhdhung nicht oh-
ne weiteres zuldssig ist. Die zu schatzenden Komponenten entstehen insbesondere aus
allgemeinen Sanierungsvorteilen, Lage- und ErschlieBungsvorteilen sowie Auf- und Umzo-
nungsvorteilen (vgl. Abschnitt 4.8). Da mit dem Komponentenverfahren die sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhhungen unmittelbar bestimmt werden, ist die Fehlerfortpflanzung
wesentlich ginstiger als beim gesetzlich normierten Verfahren nach § 154 Abs. 1 und 2
BauGBi. V. m. § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV.

Wertbemessung

Die zonalen Anfangs- und Endwerte werden aus dem Ergebnis der jeweils herangezogenen

Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussageféhigkeit ermittelt.

Die Ermittlung der zonalen Anfangswerte geschieht allein nach dem Bodenrichtwertverfahren
auf der Grundlage der zum Stichtag 20.10.2016 ermittelten sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwerte. Diese sind im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV fir die Boden-
wertermittlung geeignet. Wegen Fehlens von Vergleichspreisen scheidet das Vergleichspreis-
verfahren aus. Das durchgefiihrte Bodenrichtwertverfahren weist eine sehr glinstige Fehler-
fortpflanzung auf, da nicht der gesamte zonale Anfangswert seiner H6he nach zu schatzen

ist, sondern nur Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen (iber den relativ kurzen

16 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 16.11.2004 — 4 B 71/04 —, juris, Rdnr. 6.

"7 Ministerium des Innern und far Sport Rheinland-Pfalz (Hrsg.): Ausgleichsbetrédge in Sanierungsgebieten. Ein
Leitfaden fir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen und der Ausgleichsbetrédge. Mainz
2009, 98.
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Zeitraum von finf Monaten zu beriicksichtigen sind. Die zum Vergleich herangezogenen sa-
nierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte sind Uber die gesamte Dauer der Sanierung
auftragsgeman ermittelt und fortgeschrieben worden. Sie haben sich ihrer Héhe nach als zu-

verlassig erwiesen.

Das Ergebnis des zusatzlich durchgefiihrten Bodenrichtwertverfahrens dient allein der Kon-
trolle der wechselseitigen Lageverhaltnisse des zuvor ermittelten zonalen Anfangswerts auf
Schlissigkeit. Die fir den Quervergleich anzusetzenden Zu- oder Abschldge zur Berlcksich-
tigung der Abweichungen in der Lage und der planungsrechtlichen Situation werden vom
Gutachterausschuss frei geschéatzt. Die damit ermittelten Vergleichswerte werden nicht in die

Wertbemessung der zonalen Anfangswerte einbezogen.

Fur die Ermittlung des zonalen Endwerts werden die Ergebnisse des Bodenrichtwertverfah-

ren und des Komponentenverfahrens herangezogen.

Das Bodenrichtwertverfahren wird auf der Grundlage der zum Stichtag 20.10.2016 ermittelten
sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte durchgefiihrt. Hinsichtlich seiner Aussagefahigkeit
gilt das fOr die Ermittlung der zonalen Anfangswerte durchgefiihrte Bodenrichtwertverfahren
Ausgefliihrte entsprechend. Wegen Fehlens von sanierungsbeeinflussten Vergleichspreisen

scheidet das Vergleichspreisverfahren aus.

Das Komponentenverfahren besitzt eine dhnlich glinstige Fehlerfortpflanzung wie das Boden-
richtwertverfahren, zumal im Anwendungsfall nur maximal zwei Komponenten wertmagiig zu
erfassen waren. Die Vorgehensweise entspricht zudem § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV. Al-
lerdings musste der Werteinfluss der Komponenten intersubjektiv geschatzt werden. Gleich-
wohl ist nach Auffassung des Gutachterausschusses fir das Komponentenverfahren der

gleiche Gewichtsansatz wie fir das Bodenrichtwertverfahren angebracht.
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Zone 1, 1a und 1b — Ermittlung der zonalen Anfangs-
und Endwerte

Anmerkung

Die Anfangswertzone 1 entspricht nicht der Endwertzone 1. Aufgrund der Tatsache, dass nur
in Teilen der Zone 1 SanierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden, insbesondere im Bereich
der Mittelstation und des Drachenfelsplateaus, hat der Gutachterausschuss die Anfangswert-
zone 1 — ,Bebaute Flachen im AuBenbereich® in drei Endwertzonen, namlich Zone 1 —
.Bebaute Flachen im AuBenbereich bis zur Mittelstation®, Zone 1a ,Bebaute Flachen im Au-
Benbereich im Bereich der Mittelstation” und Zone 1b ,Drachenfelsplateau”, aufgeteilt. Fur
die Endwertzone 1 wurde auf die Ermittlung von zonalen Endwerten verzichtet, da dort keine

sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen eingetreten sind (siehe Anlagen C und D).

Zone 1 — ,Bebaute Flachen im AuBenbereich“ — Ermittlung des
zonalen Anfangswertes

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Anfangswertzone 1 umfasst — inselartig — die bebauten Flachen entlang der Drachenfels-
straBe von der Talstation bis zum Drachenfelsplateau. Die genaue Abgrenzung der Bewer-
tungszone 1 ist der Anlage C zu entnehmen. Die Grundstiicke der Bewertungszone liegen im
AuBenbereich gem. § 35 BauGB.

Umgebung (sanierungsunbeeinflusst)

Die Bewertungszone 1 und deren Umgebung waren gepragt durch die Aussichtslage auf das

Rheintal und den Drachenfels.

Bei den Gebauden entlang des Weges zum Drachenfels handelte es sich zum gréBten Teil
um Gebaude mit touristischer Funktion wie beispielsweise Biergarten, Restaurants oder Aus-
flugsziele wie die Nibelungenhalle oder Schloss Drachenburg. Im Talbereich unterhalb der

Mittelstation waren jedoch auch privat genutzte Wohngeb&aude vorhanden.

Bei den Gebauden auf dem Drachenfelsplateau handelte es sich um ein Restaurant aus den
70er Jahren, das erhebliche bauliche Missstande aufwies und nicht mehr den touristischen
Anforderungen an diesen Ort entsprach, sowie ein denkmalgeschiitztes Hotel mit AuBengast-

ronomie.
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Abbildung 22 Abbildung 23
Drachenburg Burghof

(Aufnahme 2006) (Aufnahme 2006)

Abbildung 24 Abbildung 25

Restaurant auf dem Drachenfelsplateau Hotel mit AuBengastronomie auf dem
(Aufnahme 2006) Drachenfelsplateau

(Aufnahme 2006)

Sanierungsunbeceinflusster ErschlieBungszustand

Vor der Sanierung war die Fahrbahn der DrachenfelsstraBe Uberwiegend mit einer Deck-
schicht aus Asphalt bzw. Pflastersteinen ausgebaut und in einem durchschnittlichen, dem
Alter entsprechenden Zustand. Die Versorgungsanschlisse fir Wasser, Strom und Telefon
waren vorhanden. Die Abwéasser wurden in das 6ffentliche Kanalnetz eingeleitet.

Gutachten 2017.GU.047 Seite 35 von 54



6.1.2

Der Gutachterausschuss fiir

Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis w

und in der Stadt Troisdorf

Abbildung 26 Abbildung 27

Mittelstation Bergstation der Drachenfelsbahn
(Aufnahme 2006) (Aufnahme 2006)

Sanierungsunbeceinflusster erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Hinsichtlich der urspringlich vorhandenen ErschlieBungsanlagen standen keine Beitrage
nach dem Baugesetzbuch oder Abgaben nach Kommunalabgabengesetz aus. ,Naturschutz-
beitrdge” standen ebenfalls nicht aus. Der Anfangswert war folglich, bezogen auf die

urspriinglich vorhandenen ErschlieBungsanlagen, beitrags- und abgabenfrei.

Sanierungsunbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Anfangswertgrundstiick)

ErschlieBungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags-
und abgabenfrei hinsichtlich der historischen ErschlieBung).

Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszo-
ne 1 ergeben sich zum Qualitatsstichtag 02.12.2004, so als ob eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefihrt worden ware, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 1

Ortliche Lage Einheitlich Lage der bebauten Flachen
sanierungsunbeeinflusster Zustand (SU),

Entwicklungszustand baureifes Land im AuBBenbereich gem. §
35 BauGB

Wohnlage mittel

Geschaftslage mittel

Art der baulichen Nutzung gemischte Bauflachen (M)

Bauweise offene Bauweise

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei
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6.1.3 Wertermittlungsverfahren

6.1.3.1 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des ortlich zutreffenden

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwertes

Der zonale Anfangswert wird nach dem Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage der zu-
letzt zum 20.10.2016 fur das Sanierungsgebiet Kdnigswinter-Drachenfels ermittelten
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte ermittelt. Der &rtlich zutreffende sanierungsun-
beeinflusste Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 1 betragt 150 EUR/m2 (SU) und ist noch
an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allgemeinen Wertverhéltnisse

auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen.

Der Zusatz ,sanierungsunbeeinflusst” bzw. ,SU" bedeutet, dass bei der Bodenrichtwertermitt-
lung alle Bodenwerterh6hungen auBBer Betracht geblieben sind, die durch die Aussicht auf die
Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfihrung eingetreten sind.

Fir den Zeitraum vom 20.10.2016, dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017
ergibt sich fir geschaftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte Bodenpreissteige-
rung von rund 1,0 % (siehe Abschnitt 5.1.1.2). Dementsprechend ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert der Anfangswertzone 1 zu

1,0
150 EUR /m? x (1 + W) — 151,50 EUR/m?

6.1.3.2 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwerts DrachenfelsstraBBe

Zur Plausibilitatsprifung des zonalen Anfangswerts wird ein weiteres Bodenrichtwertverfah-
ren durchgefihrt. Hierfar greift der Gutachterausschuss auf den zum 20.10.2016 ermittelten
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert DrachenfelsstraBe'® im Sanierungsgebiet Konigs-
winter-Altstadt in Héhe von 185,00 EUR/m?2 zurlick. Dieser Bodenrichtwert ist als Kerngebiet

(§ 7 BauNVO) ausgewiesen.

Der Bodenrichtwert ist an die am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt anzugleichen. Darliber hinaus ist er noch sukzessiv
in den Grundsticksmerkmalen ,ErschlieBungssituation“ und ,Rechtsposition der baulichen
Nutzung® an die Verhaltnisse des zonalen Anfangswerts der Zone 1 anzupassen.

'8 Zone 3 im Sanierungsgebiet Kénigswinter-Altstadt
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— Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag

Fir den Zeitraum vom 20.10.2016, dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017
ergibt sich fur geschaftlich genutzte Grundstlicke eine konjunkturbedingte Bodenpreissteige-
rung von rund 1,0 % (siehe Abschnitt 5.1.1.2). Damit ergibt sich der sanierungsunbeein-
flusste Bodenrichtwert DrachenfelsstraBe am Wertermittlungsstichtag zu

1,0
185,00 EUR /m * % (1 + m) = 186,85 EUR/m °.

— Berlcksichtigung der vergleichsweise schlechteren ErschlieBung

Den Nachteil der schlechteren ErschlieBungssituation des zonalen Anfangswertgrundstiicks
aufgrund der langeren Versorgungswege und des schlechteren Ausbauzustands im Gegen-
satz zum Bodenrichtwertgrundstick DrachenfelsstraBe schatzt der Gutachterausschuss
sachverstandig mit einem Abschlag in Héhe von 10% ein. Daraus folgt als Zwischenwert

10,0
186,85 EUR/m* X (1 = 7;) = 168,17 EUR/m *

— Berlicksichtigung der minderen Rechtsposition fir eine bauliche Nutzung

Die Rechtsposition einer baulichen Nutzung ist im planungsrechtlichen AuBBenbereich, insbe-
sondere fir nach § 35 Abs. 2 i. V. m. Abs. 4 BauGB zu beurteilende Vorhaben, vergleichs-
weise ungewisser als die sichere Rechtsposition einer baulichen Nutzung innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) oder im Geltungsbereich eines qualifizier-
ten Bebauungsplans (§ 30 Abs. 1 BauGB). Den daraus folgenden Wertunterschied zwischen
dem Bodenrichtgrundstiick DrachenfelsstraBe und dem zonalen Anfangswertgrundstick der
Zone 1 schatzt der Gutachterausschuss sachverstandig mit einem Abschlag in H6he von
10% des Zwischenwerts von 168,17 EUR/m2 ein. Dementsprechend ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert der Zone 1 zu

10,0
168,17 EUR/m* x (1 = 7) = 151,35 EUR/m *

Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 1

Zur Ermittlung des zonalen Anfangswerts wird allein das Ergebnis des Bodenrichtwertverfah-
rens auf der Grundlage des 6rtlich zutreffenden sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts

herangezogen.

Das zweite Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des sanierungsunbeeinflussten Bo-

denrichtwerts DrachenfelsstraBe (Kénigswinter-Altstadt) dient lediglich der Stitzung.
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Wertermittlungsverfahren

Einzelwerte

Gewicht

Anteil am
Gesamtmittel

Erstes Bodenrichtwertverfahren

151,50 EUR/m2

Zweites Bodenrichtwertverfahren

151,35 EUR/m?2

nur unterstitzend

151,50 EUR/m2

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert der Bewertungszone 1 — ,Bebaute Flachen im Au-

Benbereich® am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 zu

Gutachten 2017.GU.047
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6.2

6.2.1

Zone 1a — ,Bebaute Flachen im AuBenbereich im Bereich der
Mittelstation” — Ermittlung des zonalen Endwerts

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Endwertzone 1a umfasst die bebauten Fldchen im AuBenbereich gem. § 35 BauGB im
Bereich der Mittelstation. Die genaue Abgrenzung der Bewertungszone ist der Anlage D zu

entnehmen.

Sanierungsbeeinflusste Umgebung

Im Zuge der Sanierung wurde die Mittelstation ausgebaut. Der Ausbau und die Neugestal-
tung selbst sowie die durchgefiihrten Verbesserungen am Wegesystem fiihrten zu einer
optischen Aufwertung des Areals und des landschaftlichen Umfeldes. Samtliche MaBnahmen
der o6ffentlichen Hand bewirken eine Verbesserung der touristischen und verkehrlichen Infra-

struktur.

Abbildung 28 Abbildung 29
Eingang zur Vorburg Unsanierter Burghof
(Aufnahme 2013) (Aufnahme 2013)

Sanierungsbeeinflusster ErschlieBungszustand

Im Rahmen der Sanierung wurde die DrachenfelsstraBe im Bereich der Mittelstation ausge-
baut. Hier wurde die aus Asphalt bestehende Fahrbahn abgetragen und durch eine neue
Asphaltdecke ersetzt. Zudem wurde der Gleisbereich inklusive der Haltebereiche erneuert.
Das bewirkt eine Verbesserung des ErschlieBungszustands von ausreichend auf gut.
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Sanierungsbeeinflusster erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Vorschriften Uber die Erhebung von Beitrdgen fir die
Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung der ErschlieBungsanlage nicht anzuwenden.

Der beitragsrechtliche Zustand ist dementsprechend unverandert abgabenfrei.

Sanierungsbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Endwertgrundstiick)

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land gem. § 35 BauGB (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der ErschlieBung).

Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Endwertzone 1a

ergeben sich zum Qualitatsstichtag 25.03.2017 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 1a

Ortliche Lage

einheitliche Lage der bebauten
Flachen

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land gem. § 35 BauGB

Wohnlage

keine

Geschaftslage

mittel

Art der baulichen Nutzung

gemischte Bauflache (M)

Bauweise offene Bauweise
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut
Abgabenrechtlicher Zustand frei
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6.2.3 Wertermittiung

6.2.3.1 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des ortlich zutreffenden
sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerts

Der zonale Endwert wird nach dem Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage der zuletzt
zum 20.10.2016 fur das Sanierungsgebiet Kénigswinter-Drachenfels ermittelten sanierungs-
beeinflussten Bodenrichtwerte ermittelt. Der ©6rtlich zutreffende sanierungsbeeinflusste
Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 1a betragt 156,50 EUR/m2 (SB) und ist noch an die
am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem

Grundstlicksmarkt anzupassen.

Der Zusatz ,sanierungsbeeinflusst* bzw. ,SB“ bedeutet, dass bei der Bodenrichtwertermitt-
lung alle Bodenwerterh6hungen bericksichtigt sind, die durch die rechtliche und tatséchliche

Neuordnung des Sanierungsgebiets entstanden sind.

Fir den Zeitraum vom 20.10.2016, dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017
ergibt sich fir geschaftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte Bodenpreissteige-
rung von rund 1,0 % (siehe Abschnitt 5.1.1.2). Dementsprechend ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert fir den zonalen Endwert der Bewertungszone 1a nach dem Bodenrichtwert-
verfahren zu

1,0
156,50 EUR /m? x (1 + W) = 158,07 EUR/m?

6.2.3.2 Komponentenverfahren

Im 4. Kapitel wurden die fir das Sanierungsgebiet in Frage kommenden Sanierungsvorteile
allgemein erlautert. Konkret fihrt der Ausbau der Mittelstation und des Wegesystems im Be-

reich der Mittelstation fiir die Endwertzone 1 zum Sanierungsvorteil
- Verbesserung der Umgebungssituation und des ErschlieBungszustands.

Der Gutachterausschuss schatzt diesen Vorteil auf 5 % des zonalen Anfangswerts ein. Damit

ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert fiir den zonalen Endwert der Zone 1a zu

5,0
151,50 EUR/m* X (1 +75) = 159,08 EUR/m "
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6.2.4 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 1a

6.3

6.3.1

Der zonale Endwert ergibt sich als Mittelwert der Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahrens

und der Komponentenmethode.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Gevl\\ln?gzr es
Bodenrichtwertverfahren 158,07 EUR/m? 1

158,58 EUR/m?
Komponentenverfahren 159,08 EUR/m? 1

Das Ergebnis von 158,58 EUR/m?2 wird zugunsten der Eigentimer abgerundet. Damit ergibt
sich der zonale Endwert der Endwertzone 1a — Bereich Mittelstation — am Wertermittlungs-
stichtag 25.03.2017 zu

158,50 €/m2.

Zone 1b - ,Drachenfelsplateau” — Ermittlung des zonalen End-
werts

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Endwertungszone 1b umfasst die bebauten Flachen im Bereich des Sanierungsbebau-
ungsplans 10/32 geméan § 30 Abs. 1 BauGB am Drachenfelsplateau. Die genaue Abgrenzung
der Bewertungszone ist der Anlage D zu entnehmen.

Umgebung (sanierungsbeeinflusst)

Im Zuge der Sanierung wurde die Endstation am Drachenfelsplateau sowie der FuBBgénger-
bereich gestaltet und neu ausgebaut. Samtliche MaBnahmen der 6ffentlichen Hand bewirken

eine Verbesserung der touristischen und verkehrlichen Infrastruktur.
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Abbildung 31 Abbildung 32

Neubau des Glaskubus auf dem Drachenfels- Hotel auf dem Drachenfelsplateau
plateau (Aufnahme 2016)

(Aufnahme 2016)

Sanierungsbeeinflusster ErschlieBungszustand

Im Rahmen der Sanierung wurden die DrachenfelsstraBe im Bereich der Mittelstation sowie
der obere Eselsweg ausgebaut'®. Hier wurde die aus Asphalt bestehende Fahrbahn abgetra-
gen und durch eine neue Asphaltdecke ersetzt. Am oberen Eselsweg wurde der Weg saniert
und der Hang durch lange Anker sowie Spritzbeton und einen maBgefertigten Zaun dauerhaft
gegen Steinschlag und Witterungsabtragung gesichert. Diese 6ffentlichen MaBnahmen be-

wirken eine Verbesserung des ErschlieBungszustands von ausreichend auf gut.

Sanierungsbeeinflusster erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Vorschriften Uber die Erhebung von Beitrdgen fur die
Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung der ErschlieBungsanlage nicht anzuwenden.
Der beitragsrechtliche Zustand ist dementsprechend unveréndert geblieben.

Sanierungsbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Endwertgrundstiick)

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der ErschlieBung).

Sanierungsbebauungsplan

Im Rahmen der Sanierung wurde der Bebauungsplan 10/32 aufgestellt. Durch den Sanie-
rungsbebauungsplan hat sich die Rechtsposition flr eine bauliche Nutzung verbessert.

9 Der Eselsweg ist seit Januar 2017 aufgrund von tiefen Kliften und Rissen voraussichtlich fir ein Jahr
gesperrt. Der Drachenfels ist jedoch auch weiterhin zu FuB3 erreichbar.

Gutachten 2017.GU.047 Seite 44 von 54



Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis w
und in der Stadt Troisdorf
£0)
6.3.2 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 1b

ergeben sich zum Qualitatsstichtag 25.03.2017 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 1b

Ortliche Lage einheitliche Lage
sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),

Entwicklungszustand baureifes Land gem. § 30 Abs. 1
BauGB

Wohnlage keine

Geschaftslage mittel

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Art der baulichen Nutzung »Schank- und Speisewirtschaft sowie Bereich
fir die Starkung des Tourismus®

Bauweise offene Bauweise

GRZ 1,0

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei

6.3.3 Wertermittlungsverfahren

6.3.3.1 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des ortlich zutreffenden

sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerts

Der zonale Endwert wird nach dem Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage der zuletzt
zum 20.10.2016 fir das Sanierungsgebiet Kénigswinter-Drachenfels ermittelten sanierungs-
beeinflussten Bodenrichtwerte ermittelt. Der 6&rtlich zutreffende sanierungsbeeinflusste
Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 1b betrdgt 172,00 EUR/m2 (SB) und ist noch an die
am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem

Grundsticksmarkt anzupassen.

Der Zusatz ,sanierungsbeeinflusst* bzw. ,SB* bedeutet, dass bei der Bodenrichtwertermitt-
lung alle Bodenwerterhdhungen bericksichtigt sind, die durch die rechtliche und tatsachliche

Neuordnung des Sanierungsgebiets entstanden sind.

Gutachten 2017.GU.047 Seite 45 von 54



und in der Stadt Troisdorf

Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis ‘
£0)

Fir den Zeitraum vom 20.10.2016, dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017
ergibt sich fiir geschaftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte Bodenpreissteige-
rung von rund 1,0 % (siehe Abschnitt 5.1.1). Dementsprechend ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert fir den zonalen Endwert der Bewertungszone 1b nach dem Bodenrichtwert-
verfahren zu

1,0
172,00 EUR /m? x (1 + m) = 173,72 EUR/m?*

6.3.3.2 Komponentenverfahren

Im 4. Kapitel wurden die fiir das Sanierungsgebiet in Frage kommenden Sanierungsvorteile
allgemein erlautert. Konkret filhren der Ausbau der Endstation der Drachenfelsbahn am Dra-
chenfelsplateau und des FuBgangerbereichs sowie des oberen Eselswegs sowie die
Aufstellung des Sanierungsbebauungsplans 10/32 ,Drachenfels und Umgebung“ zusammen-

gefasst zu den Sanierungsvorteilen
- Verbesserung der Umgebungssituation und des ErschlieBungszustands,
— Sichere Rechtsposition durch verbindliches Planungsrecht.

Der Gutachterausschuss schatzt diese Vorteile auf 5 % bzw. 10 %, die sukzessiv beim zona-

len Anfangswert von 151,50 EUR/m?2 beriicksichtigt werden.

Anfangswert 151,50 €/m?

zuzlglich
Sanierungsvorteil aufgrund der Verbesserung des Umfeldes/der
Umgebungssituation und der ErschlieBungssituation infolge

des Ausbaus der Endstation am Drachenfelsplateau und des

FuBgéangerbereichs und des Ausbaus des oberen Eselswegs +5%
Zwischenwert 159,08 €/m?
zuzlglich

Sanierungsvorteil aufgrund der Rechtssicherheit infolge
der Aufstellung des Sanierungsbebauungsplans +10%

vorlaufiger zonaler Endwert 174,99 €/m?
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6.3.4 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 1b

Der zonale Endwert wird als gewogenes Mittel der Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahrens

und der Komponentenmethode ermittelt.

Wertermittlungsverfahren

Einzelwerte

Gewicht

Gewogenes
Mittel

Bodenrichtwertverfahren

173,72 EUR/m2

Komponentenverfahren

174,99 EUR/m2

174,36 EUR/m?

Das Ergebnis von 174,36 EUR/m?2 wird zugunsten der Eigentimer abgerundet. Damit ergibt

sich der zonale Endwert der Endwertzone 1b — Bereich Drachenfelsplateau — am Wertermitt-

lungsstichtag 25.03.2017 zu

174,00 €/m2.
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Siegburg, den 04.09.2017, 12.10.2017 und 07.12.2017

Gutachterausschuss
gezeichnet gezeichnet gezeichnet
Dipl.-Ing. Martin Kdtt Dieter Blimlein, Dipl.-Ing. Manfred Hagen,
Kreisvermessungsoberrat Immobilienfachwirt Architekt
Vorsitzender als ehrenamtlicher Gutachter als ehrenamtlicher Gutachter
gezeichnet gezeichnet gezeichnet
Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, Prof. Dr.-Ing. Dietmar Weigt, Dipl.-Fw. Elke Heise,
Sachverstandiger Sachverstandiger Regierungsratin
als ehrenamtlicher Gutachter als ehrenamtlicher Gutachter als ehrenamtlicher Gutachter
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Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit der Urschrift wird bescheinigt.
Siegburg, den

Ausfertigung
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Im Auftrag
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Zonale Anfangswerte
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Zonale Endwerte
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Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
der Stadt Troisdorf

Der Gutachterausschuss fiir
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