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

Gutachten

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

28. September 2004 formlich festgelegte Sanierungsgebiet Konigswinter-Altstadt

Der Gutachterausschuss flr
Grundstuckswerte 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) gemaR § 154 Abs. 2 BauGB der folgenden
Bewertungszonen im Sanierungsgebiet Kdnigswinter-Altstadt zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2017

ermittelt zu
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Zonen-Nr. Bezeichnung Zonaler Anfangswert [EUR/m?]
1 Hauptstral3e - FuRgéngerzone Verzicht auf Ermittlung der Anfangswertel
2 Sudliche und nérdliche Hauptstral3e 188,50
3 Drachenfelsstralie 187,00
4 Rheinallee 295,50
5 Westliche Altstadt 178,50
6 Bahnhofstralie Verzicht auf Ermittlung der Anfangswerte
; Ostliche BahnhofstraRe, 143,00
Kiferweg und In der Gais
8 WinzerstralRe 168,00
9 Wilhelmstraf3e, dstliche Bahnhofstral3e, Am 153,00
Palastweiher
10 Ostliche Altstadt Verzicht auf Ermittlung der Anfangswerte
11 Gewerbegebiet Verzicht auf Ermittlung der Anfangswerte
12 Nordliche Hauptstral3e Verzicht auf Ermittlung der Anfangswerte
13 Bahnhofsallee 111,50

Y In den Bewertungszonen 1, 6, 10, 11 und 12 sind nach Erkenntnis des Gutachterausschusses keine sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen eingetreten. Auf die Ermittlung zonaler Anfangswerte wurde daher verzichtet.

Gutachten 2017.GU.046

Seite 2 von 162




Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis d
£5)

und in der Stadt Troisdorf

Zonen-Nr. Bezeichnung Zonaler Endwert [EUR/mZ]
1 Hauptstral3e - FuRgéngerzone Verzicht auf Ermittlung der Endwerte?
2 Sudliche und ndérdliche HauptstralRe Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
2a Sidliche HauptstraRe Bebauungsplan 192,50
3 Westliche Drachenfelsstral3e - Rathausplatz 196,50
3a Ostliche DrachenfelsstraRe 191,50
3b Mittlere Drachenfelsstralie Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
3c Mittlere Drachenfelsstralie Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
3d Talstation Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
4 Rheinallee 300,00
5 Westliche Altstadt Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
£a Westliche Altstadt — 18450
Generalkonsul-von-Weil3-Str.
5b Westliche Altstadt — Altenberger Gasse 184,50
6 BahnhofstralRe Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
7 Ostliche BahnhofstraRe und In der Gais Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
7a Kuferweg und In der Gais Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
8 Winzerstralle Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
8a Winzerstral3e Bebauungsplan 171,50
9 Wilhelmstral3e 159,00
9a Ostliche BahnhofstraRe Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
10 Ostliche Altstadt Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
10a Ostliche Altstadt Bebauungsplan Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
11 Gewerbegebiet Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
12 Nordliche HauptstralRe Verzicht auf Ermittlung der Endwerte
13 Bahnhofsallee 116,00

%In den Bewertungszonen 1, 2, 3b, 3¢, 3d, 5, 6, 7, 73, 8, 93, 10, 10a, 11 und 12 sind nach Erkenntnis des Gutachterausschusses
keine sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen eingetreten. Auf die Ermittlung zonaler Endwerte wurde daher verzichtet.
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Sanierungsbedingte

Zonen-Nr. ElezE g Bodenwerterhéhung [EUR/M?]
2a Sudliche Hauptstrale Bebauungsplan 4,00
3 Westliche Drachenfelsstral3e - Rathausplatz 9,50

Ostliche DrachenfelsstraRe
3a ) 4,50
(Bereich der Anfangswerte der Zone 3)
Ostliche DrachenfelsstraRe 5
3a ) 14,00
(Objekt Kuferweg 7a)
Ostliche Drachenfelsstraie
3a ) 48,508
(Bereich der Anfangswerte der Zone 7)
Ostliche Drachenfelsstrale
3a ) 38,503
(Bereich der Anfangswerte der Zone 9)
4 Rheinallee 4,50
Westliche Altstadt —
5a ) 6,00
Generalkonsul-von-Weil3-Str.
5b Westliche Altstadt — Altenberger Gasse 6,00
8a WinzerstralRe Bebauungsplan 3,50
9 Wilhelmstralle 6,00
13 Bahnhofsallee 4,50

Stichtag fur die Bemessung der allgemeinen Wertverhéltnisse (Wertermittlungsstichtag
(8 3 ImmoWertV))

Zonale Anfangswerte: 25.03.2017
Zonale Endwerte: 25.03.2017

Stichtage fir die Qualitatsbemessung (Qualitatsstichtag (§ 4 ImmoWertV))*

Zonale Anfangswerte:

Fur das Sanierungsgebiet ,Konigswinter-Altstadt® (Ortstbliche Bekanntmachung der

Sanierungssatzung 28.09.2004) wird der Qualitatsstichtag auf den 22.04.2003 (Tag vor

der ortsublichen Bekanntmachung des Beschlusses tber den Beginn der vorbereiten-

den Untersuchungen) festgelegt.

Zonale Endwerte: 25.03.2017

3 Nihere Erlduterungen (s. Abschnitt 14.2)
4 vgl. diesbezlglich die konkretisierenden Erlauterungen in Abschnitt 3 (,, Wertermittlungsstichtage”)
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1. Vorbemerkungen und Hinweise

Antragssteller

Stadt Konigswinter
Obere Stralie 8
53639 Konigswinter-Thomasberg

Grund der Gutachtenerstellung:

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

Sinne von § 154 Abs. 1 BauGB herangezogen werden.

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich flr das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sa-
nierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden ware. Er ist ein hypothetischer Wert, den

das Grundstiick nach Abschluss der Malsnahme ohne die Sanierung gehabt hétte.

Der Endwert entspricht dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick durch die rechtliche und tat-
sachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt. Er stellt auf den tat-

séchlichen Zustand des Grundstiicks 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 ermittelnden
Werte sind immer als Verkehrswerte gemalR § 194 BauGB zu verstehen, die jedoch den Vor-
schriften des Ausgleichsbetragsrechts entsprechen missen. Anfangswert und Endwert werden
grundsatzlich ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick

ermittelt. Sie beziehen sich also nur auf den reinen Bodenwert.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

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

Anfangswert
(Bodenwert, der sich ergeben wiirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt, noch
durchgefuhrt worden ware)

Auftragsgemaf wurden die Anfangs- und Endwerte nicht fir einzelne Grundstiicke, sondern fir
Bewertungszonen ermittelt (zonale Anfangs- bzw. Endwerte), die jeweils Bereiche umfassen, die

nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung und nach den Lagemerkmalen weitgehend Uberein-
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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 Eigentimer auf halbe Euro gerundet.

Fur Bewertungszonen, in denen nach Erkenntnis des Gutachterausschusses keine sanierungs-
bedingten Bodenwerterhthungen eingetreten sind, wird nach Rucksprache mit der Stadt
Konigswinter auf die Ermittlung von zonalen Anfangs- und Endwerten verzichtet. Es sind dies die
Zonen 1, 6, 10, 11 und 12 (Anfangswerte) bzw. die Zonen 1, 2, 3b, 3¢, 3d, 5, 6, 7, 7a, 8, 9a, 10,
10a, 11, 12 (Endwerte).

Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag:

Auf den Ausgleichsbetrag anrechenbare Betrdge im Sinne des 8§ 155 Abs. 1 BauGB sind nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Sie sind der Ermittlung der Ausgleichsbetrége vorbehalten.

Anrechenbare Betrdge sind beispielsweise Vorteile oder Bodenwerterhéhungen des Grund-
stucks, die bereits in einem anderen Verfahren, inshesondere in einem Enteignungsverfahren
beriicksichtigt worden sind (§ 155 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder Bodenwerterhéhungen des Grund-
stuicks, die der Eigentimer zulassigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt hat (8 155 Abs.
1 Nr. 2 Halbsatz 1 BauGB). Zu den letzteren rechnen insbesondere Bodenwerterh6hungen durch
private und den Zielen der Sanierung entsprechende MalRnahmen, die die Bebaubarkeit und die
sonstige Nutzungs- und Ertragsféahigkeit eines Grundstiicks verbessern. Dies sind in erster Linie
Ordnungsmafnahmen wie Maflinahmen zur Verbesserung der Grundstlicksgestalt (Bodenord-

nung) der ErschlieBung oder der Bodenbeschaffenheit.

Vom Eigentimer zuldssigerweise durchgefiihrte Instandsetzungs- und Modernisierungsmali-
nahmen am eigenen Gebdaude fihren im Allgemeinen nicht zu einer auf den Ausgleichsbetrag
anrechenbaren Bodenwerterhdhung. Da der Wert des Bodens eines bebauten Grundstiicks
grundsatzlich ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen ermittelt wird (8 16
Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV), ist in der Regel davon auszugehen, dass private Baumalnahmen
des Ausgleichspflichtigen an baulichen Anlagen nicht zu sanierungsbedingten Bodenwerterh6-
hungen des Grundstiicks selbst fiihren. Aufwendungen zur Instandsetzung an Gebauden eines
Sanierungsgebiets kommen daher unmittelbar nur dem nach § 155 Abs. 1 Nr. 2 Halbsatz 1
BauGB nicht maRgeblichen Gebaudewert zu Gute. Sie steigern aber insofern den Gesamtwert

(Boden und aufstehendes Gebaude) des Grundstiicks.

Des Weiteren sind Sanierungsmalinahmen eines einzelnen Eigentimers auf seinem Grundstiick
regelmaRig nicht geeignet, die Lagequalitat des Sanierungsgebiets zu verandern.® Allenfalls kon-
nen entsprechende Bau- und Instandsetzungsmalinahmen auf mehreren Grundstiicken des
Sanierungsgebiets kollektiv zu einer Lageverbesserung im fraglichen Bereich beitragen und sich

mittelbar Uber das allgemeine Bodenwertgefiige erhéhend auf den Bodenwert des einzelnen

> Offentliche Verkehrsflichen sind nicht Bestandteil der Bodenrichtwertermittlung, auch wenn sie in den zeichnerischen
Darstellungen der Bewertungszonen mit enthalten sind.
®ovG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 5.November 2009 — OVG 2 B 7.07 juris, Rdnr. 40.
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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 Bodenwerterh6hungen nur insoweit auf den Aus-
gleichsbetrag anzurechnen, als sie die Kosten Ubersteigen, welche die Gemeinde hierfur als fi-

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

Wertermittlungsgrundlagen:

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

Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte (Gutachterausschussverord-
nung — GAVO NRW) vom 23. Marz 2004 (GV NRW 2004 S. 146),

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immo-
bilienwertermittiungsverordnung - ImmowWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI | S. 639),

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

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL) vom 20. Mé&rz 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 zonalen
Bodenrichtwertgrundstiicke diesbezilglich 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 der Einzelbewertung des jeweiligen Grundstiicks zu berlcksichtigen.
Nur wenn Grundstiicke einer Bewertungszone Uberwiegend durch Rechte zu Gunsten Dritter
belastet oder Grundsticke durch Rechte auf anderen Grundstiicken begunstigt sind, sind auch
die zonalen Anfangs- und Endwerte unter Berlcksichtigung der Belastungen und Rechte zu er-

mitteln. Dies ist allerdings in den Bewertungszonen des Sanierungsgebiets nicht der Fall.

Eventuelle Eintragungen in Abteilung Il haben in der Regel keine Auswirkungen auf die sanie-

rungsbedingte Bodenwerterhéhung.
Denkmalschutz:

Falls einzelne Gebaude innerhalb des Sanierungsgebiets vom Denkmalschutz betroffen sind,

wird unterstellt, dass hiervon keine Beeinflussung der Bodenrichtwertgrundstiicke der einzel-

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

Gutachten 2017.GU.046 Seite 14 von 162



und in der Stadt Troisdorf

Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis d
£5)

nen Bewertungszonen ausgeht. Eine Beeinflussung der Anfangs- und Endwerte beim Uber-
gang von den zonalen Bodenrichtwertgrundsticken auf die Einzelgrundstiicke kann nicht
ausgeschlossen werden. Etwaige Einfluisse durch den Denkmalschutz sind deshalb ggf. zu-

satzlich bei den Anfangs- und Endwerten des Einzelgrundstiicks zu bertcksichtigen.
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Gebietsbeschreibung

Tatsachliche Eigenschaften

Ort:
Die Altstadt von Kdnigswinter liegt zwischen Rhein und Drachenfelsgipfel. Sie ist im Landesent-
wicklungsplan als Mittelzentrum in einem Gebiet mit Uberwiegend landlicher Raumstruktur

eingestuft.’

Konigswinter, mit einer Flache von ca. 7.620 ha und ca. 42.000 Einwohnern, wovon etwa ca.
4,500 Einwohner in der Altstadt (Einwohnerzahl nach Angabe des Rhein-Sieg-Kreises zum
31.03.2016) zu finden sind, ist ein beliebtes Ausflugsziel am Rhein. Das Sanierungsgebiet Ko-

nigswinter-Altstadt umfasst den gesamten Altstadtbereich.

Das Sanierungsgebiet Konigswinter-Altstadt befindet sich etwa 20 km stdlich des Stadtzentrums
der Kreisstadt Siegburg und 15 km sidéstlich der Bundesstadt Bonn. In unmittelbarer Nachbar-
schaft liegen weitere starke Mittelzentren (Bad Honnef, Sankt Augustin und Hennef). Das
Sanierungsgebiet umfasst den mittelalterlichen Stadtkern, der bis heute sehr dicht bebaut und
von engen Gassen gepragt ist. Dariiber hinaus gehoren weitere, gemischt gepragte Siedlungsbe-

reiche dazu, die sich an die historische Altstadt angliedern.

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

Nutzung:
Die Grundstucke im Sanierungsgebiet dienen vorwiegend dem Wohnen und der touristischen

Nutzung. Die Stadt Konigswinter verfugt Uber viele Ausflugsziele, die von der Altstadt teils fuBlau-
fig erreichbar sind. Im Bereich der Hauptstral3e, der Bahnhofstral’e, der Rheinallee und der
Drachenfelsstra3e gibt es zudem Einzelhandelsnutzungen. Im ndérdlichen Bereich sind gewerbli-

che Nutzungen anzutreffen.

Der Kern des Sanierungsgebietes wird vorrangig durch die Eigentimer selbst zu Wohnzwecken

genutzt.

ErschlieRung:
Konigswinter ist Uber die bestehenden Landes-, Kreis- und Gemeindestral3en sehr gut an das

Verkehrsnetz angebunden. Die ErschlieBung des Talbereichs erfolgt im Wesentlichen durch die
vierspurige Bundesstral3e B 42, die im Bereich Kdnigswinter-Altstadt zum gréf3ten Teil als Bru-
ckenbauwerk den 6stlichen Abschluss des Sanierungsgebietes markiert. Zudem gibt es durch
den Bahnhof in Kénigswinter die Moglichkeit, in Richtung Kdln/Bonn sowie Koblenz zu reisen.
Weiterhin verkehren an der Rheinuferpromenade die Stralenbahnlinie 66 in Richtung Bad
Honnef, Bonn und Siegburg sowie auch die Buslinie 521 von Kénigswinter ,Bahnhof* bis Kénigs-

winter-Oberpleis ,Busbahnhof*.

’ Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW). 11. Mai 1995
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Durch die direkte Lage am Rhein und der Anlegestelle in der Altstadt besteht aul3erdem die M6g-
lichkeit, mit der Fahre von Konigswinter die linksrheinischen Bonner Stadtteile Mehlem und Bad

Godesberg zu erreichen.

Gestalt und Form:

Der Kern des Sanierungsgebietes ist gepragt durch eine geschlossene Bebauung (mittelalterli-
che Strukturen) sowie einer aufgelockerten Bebauung in den angrenzenden Mischgebieten (teils
griinderzeitliche Strukturen). Form und Ausmaf der Grundstiicke kdnnen den auf dem amtli-
chen Kartenwerk basierenden Planunterlagen in der Anlage B des Gutachtens entnommen

werden.

Baugrund:
Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Gutachterausschuss geht von normal

tragfahigem Baugrund aus, der unbelastet von Ablagerungen (Altlasten) und auRergewdhnlichen
schéadlichen Umwelteinflissen ist. Etwaige Kontaminationen werden nur dann bei der Ermitt-
lung der zonalen Anfangs- und Endwerte bericksichtigt, wenn der Bereich einer
Bewertungszone Uberwiegend kontaminiert ist. Hierzu wird ggf. bei der Beschreibung der ein-

zelnen Bewertungszone eingegangen.

Rechtliche Gegebenheiten

Formlich festgesetztes Sanierungsgebiet:

Die Flache des Sanierungsgebietes betragt ca. 47 ha. Die Flache schliel3t sowohl die historische
Altstadt als auch die angrenzenden Bereiche mit ein, die in unmittelbaren funktionalen Zusam-

menhang mit der Altstadt stehen.

Im Oktober 2002 beschéftigte sich der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Kénigswinter
erstmals mit der Vorbereitung einer Sanierungsmaf3nahme. Am 07.04.2003 hat der Rat der Stadt
Konigswinter beschlossen, fur die Altstadt die vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
BauGB durchfiihren zu lassen. Der Beschluss wurde am 23.04.2003 ortsiblich bekannt ge-
macht. Die dabei festgestellten stadtebaulichen Missstande fiihrten zur ortlichen Abgrenzung des
Sanierungsgebiets und zu einer ersten Fassung des stadtebaulichen Erneuerungskonzepts im
Jahre 2003. Im Juli 2003 erfolgte dann die Erweiterung des Untersuchungsgebietes im 6stlichen
Bereich (Friedhofsgebiet). Am 12.07.2004 erfolgte die férmliche Festlegung des Sanierungsge-
biets ,Kdnigswinter-Altstadt® nach § 142 BauGB. GemdaR Sanierungssatzung kamen die
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach 88 152 bis 156a BauGB zur Anwendung
(Besonderes Sanierungsverfahren). Der Beschluss wurde am 28.09.2004 ortsublich bekannt

gemacht.

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Fur den Bereich des Sanierungsgebiets enthélt der Flachennutzungsplan von Kdnigswinter die

Darstellung Kerngebiet und gemischte Bauflache. Der Flachennutzungsplan ist durch die Bezirks-
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regierung am 21.12.1973 genehmigt und am 23.04.1974 ortsuiblich bekannt gemacht worden. Ei-

ne sanierungsbedingte Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erfolgt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Vor Beginn der Sanierung lagen fur das Sanierungsgebiet nur zwei Bebauungspléne vor. Das
waren der qualifizierte Bebauungsplan 10/14 ,Altenberger Gasse/Tomberger Stra3e/Diusseldorfer
Hof* im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB, rechtskréaftig seit dem 13.11.1984 (s. Anlage J), sowie der
einfache Bebauungsplan 10/11 ,Westfalenhof/Am Stadtgarten“ im Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB,
rechtskraftig seit dem 19.04.1990 (s. Anlage I). Des Weiteren existieren im Sanierungsgebiet di-
verse Fluchtlinienplane, die letztlich StralRen- und Baufluchtlinien festlegen. Die sanierungsun-
beeinflusste Zulassigkeit von Bauvorhaben beurteilt sich im Ubrigen nach § 34 BauGB innerhalb

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Inzwischen liegen Teile der Bewertungszonen 2a, 3b und 10a im Geltungsbereich des ge-
mal 8§ 30 Abs. 1 BauGB qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 10/34 ,Zwischen sudlicher
GrabenstralBe und HauptstralBe®, welcher am 12.06.2012 in Kraft getreten ist (s. Anlage K).
Planungsanlass war der dringende Bedarf, Art und Mal3 der baulichen Nutzung im Stadtkernbe-
reich von Konigswinter planungsrechtlich so festzusetzen, dass die gewachsenen Strukturen
erhalten und weiterentwickelt werden sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ermdglicht
werden (insbesondere Ordnung der riickwartigen Innenhofflachen); weiterer Anlass bestand in
der dringend erforderlichen Ordnung der Verkehrsflachen. Der Bebauungsplan setzt als Art der
baulichen Nutzung fur die Flachen an der Drachenfelsstrale ,Kerngebiet®, fur die Flachen an der
sudlichen Hauptstral’e ,Mischgebiet* und fir die Flachen an der Grabenstralle ,Allgemeines
Wohngebiet® fest. Zudem sind im Bereich der Stralle ,Kleiner Graben® Stellplatzflachen und
Garagenflachen festgesetzt. Zur Erreichung der Sanierungsziele wurde es erforderlich, konkre-
te Festsetzungen insbesondere zur Entwicklung der Bereiche ,Kleiner Graben® zu treffen. Auch
fur die weiteren Grundstlicke setzt der Bebauungsplan die Ziele der stadtebaulichen Entwicklung
klar fest. Zur Sicherung der traditionellen Baufluchten, die in den entsprechenden Fluchtlinienpla-
nen festgesetzt worden sind, insbesondere in den Stralen ,Hauptstrale, Drachenfelsstralie,

Grabenstralle®, wurden im Bebauungsplan entsprechende Baulinien festgesetzt.

Weiterhin liegen inzwischen Teile der Bewertungszonen 3a, 7a und 8a im Geltungsbereich des
gemal § 30 Abs. 1 BauGB qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 10/36 ,Ostliche Drachenfelsstra-
Re/WinzerstralRe®, welcher am 22.06.2012 in Kraft getreten ist (s. Anlage L). Planungsanlass war
der Wettbewerb fiir eine stadtebaulich angemessene Entwicklung des Gebietes mit dem Ziel, die
Lagegunst an der touristischen Hauptwegebeziehung angemessen zu nutzen und gleichzeitig die
Konigswinterer Altstadt als touristische Destination attraktiv zu gestalten. Zudem sollte die Ver-
sorgung der Wohnbevélkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs verbessert werden. Der
Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung fur die Flachen an der Drachenfelsstralie
sowie der westlichen WinzerstraRe ,Kerngebiet® und fir die Flachen an der dstlichen Winzerstra-
Re sowie am Kiferweg ,Mischgebiet® fest. Zudem sind im Bereich des geplanten Bahnubergangs

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Mit Rechtskraft des Sanierungsbe-
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bauungsplans 10/36 sind die Festsetzungen des Bebauungsplans 10/11 ,Westfalenhof/Am Stadt-
garten® sowie die entsprechenden Fluchtlinienplane fiir den Geltungsbereich dieses

Bebauungsplans nicht mehr anzuwenden.

Durch die Sanierungsbebauungsplane 10/14 und 10/36 hervorgerufene Werterh6hungen werden

bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen bertcksichtigt.

Demzufolge beurteilt sich fur den Grundstiickszustand nach Abschluss der Sanierung die Zulés-
sigkeit von Bauvorhaben im Geltungsbereich der Bebauungsplane nach § 30 Abs. 1 BauGB
und im Ubrigen Sanierungsgebiet nach § 34 BauGB innerhalb der im Zusammenhang bebauten

Ortsteile.

Gestaltungssatzung:

Der Sanierungsbereich liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Koénigswinter-Altstadt
vom 16.11.2005 (zuletzt gedndert durch Satzung vom 17.06.2009). Die Satzung wurde in der
Ratssitzung am 07.11.2005 vom Rat der Stadt Kénigswinter beschlossen. Der Beschluss wurde
am 16.11.2005 ortsiiblich bekannt gemacht. Durch das Inkrafttreten dieser Satzung trat die ,Sat-
zung Uber besondere Anforderungen an die Baugestaltung zur Pflege und zum Schutz der
baulichen Eigenart des Ortsbildes in der Stadt Kénigswinter” vom 25.03.1977 aul3er Kraft. Unbe-

rihrt bleiben hierbei Festsetzungen in Bebauungsplanen.

Baulasten:

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird unterstellt, dass die zonalen Bo-
denrichtwertgrundsticke diesbezuglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung des Bodenwerts
der Einzelgrundsticke durch eingetragene Baulasten kann nicht ausgeschlossen werden.

Etwaige Belastungen sind deshalb zusatzlich bei der Einzelbewertung zu beriicksichtigen.

Nicht eingetragene Rechte und Belastungen:

Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind bei Ableitung der zonalen Anfangs-
und Endwerte nicht berlcksichtigt. Hier gelten die Ausfilhrungen zu den Baulasten entspre-

chend.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

— Sanierungsunbeeinflusster Zustand

Fur die urspriinglich vorhandenen ErschlieBungsanlagen standen - mit Ausnahme der Stral3e
,In der Gais“ - keine Beitrdge nach § 127 Abs. 1 BauGB (ErschlieBungsbeitrédge) und § 26
Abs. 1 KAG (StraBenausbaubeitrage) aus. Die fur den Grundstiickszustand vor Beginn der Sa-
nierung maRgebliche ErschlieBungsbeitragssatzung datiert vom 18.06.1979. Sie trat am
27.07.1979 in Kraft. Gleichzeitig trat die Satzung der Stadt Kdnigswinter Uber die Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen vom 25.06.1970 in der zuletzt glltigen Fassung auf3er Kraft. Die Stra-
Benausbaubeitragssatzung wurde am 21.05.1986 vom Stadtrat beschlossen und trat am
24.06.1986 in Kraft. Zuletzt wurde sie durch Satzung vom 08.05.2014 geé&ndert.

Kostenerstattungsbetrage im Sinne von § 135a Abs. 3 BauGB (Naturschutzbeitrdge) fielen eben-

falls nicht an, da innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) der

Gutachten 2017.GU.046 Seite 19 von 162



Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis d
£5)

und in der Stadt Troisdorf

§ 135a BauGB nicht anzuwenden ist (§ 18 Abs. 3 Satz 1 BNatSchG). Dementsprechend wer-
den die zonalen Anfangswerte bezlglich der ErschlieBungs-, StraBenausbau- und

Naturschutzbeitrdge beitrags- und abgabenfrei ermittelt.
— Sanierungsbeeinflusster Zustand

Bei der ,Altenberger Gasse“ und der ,Wilhelmstrale® handelte es sich um Ausbaumal3nahmen
im Sinne des § 26 Abs. 1 KAG. Ausbaubeitradge werden hierfir jedoch nicht erhoben, da gemafn
§ 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB ErschlieBungs-, StraRenausbau- und Naturschutzbeitrdge ohnehin
nicht fur die im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ausgebauten Stral3en, Wege und Plat-
ze bzw. fir von der Gemeinde durchgefilhrte sanierungsbedingte AusgleichsmalRhahmen
erhoben werden durfen. Fir die ,Generalkonsul-von-Wei3-Str.“ handelt es sich nicht um eine
Ausbaumafnahme im Sinne der § 26 Abs. 1 KAG, da hier nur der Stral3enbelag erneuert wurde
und zudem schon 1980 nach entsprechender Umgestaltung KAG-Beitrdge erhoben wurden.
Dementsprechend werden die zonalen Endwerte beziglich der ErschlieBungs-, Stral3enaus-

bau- und Naturschutzbeitrage beitrags- und abgabenfrei ermittelt.

Entwicklungszustand:

— Anfangswerte

Anfangswerte sind nach § 154 Abs. 2 BauGB zu bestimmen. Es ist also der Bodenwert mit den
allgemeinen Wertverhdaltnissen zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags 25.03.2017 zu ermit-
teln, wobei der Entwicklungszustand zu bestimmen ist, als wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefihrt worden ware. Der diesbezlgliche Qualitatsstichtag ist grundsatz-
lich der 22.04.2003 (Tag vor der ortsiblichen Bekanntmachung des Beschlusses lber den

Beginn der vorbereitenden Untersuchungen).

Fir die im Sanierungsgebiet gelegenen Grundsticke ist die sanierungsunbeeinflusste Zulassig-
keit von Vorhaben im Geltungsbereich der Bebauungsplane 10/11 und 10/14 nach § 30 Abs. 3
bzw. Abs. 1 BauGB und ansonsten nach § 34 BauGB innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile zu beurteilen. Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans gemaf § 30 Abs.
1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht wi-
derspricht und die ErschlielBung gesichert ist.”* Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der
die Voraussetzungen des Absatzes 1 nicht erfillt (einfacher Bebauungsplan) richtet sich die Zu-
lassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 oder § 35 BauGB. Innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben gemal § 34 BauGB zulassig, wenn es sich nach Art
und Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden

soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die wegen mangelnder GréRe oder Form nicht bebaubaren Grundstiicke, bzw. die Grundstiicke,
die nicht nach § 123 ff. BauGB erschlossen sind, sind nach § 5 Abs. 3 ImmoWertV als Rohbau-

1% Ein Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 enthélt allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die iberbaubaren Grundstiicksflachen und die
ortlichen Verkehrsflachen.
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land einzustufen. Fir Grundstliicke mit einem solchen Entwicklungszustand wurden keine zona-

len Anfangswerte abgeleitet, da die Grundstiicke nur vereinzelt vorkommen.

Die Bewertungsobjekte sind jedoch tberwiegend bebaut bzw. bebaubar und erschlossen. Des-
halb sind die Grundsticke der einzelnen Anfangswertzonen als beitrags- und abgabenfreies
baureifes Land im Sinne des § 5 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Auf eventuell weitergehende

Differenzierungen wird in den jeweiligen zonalen Bewertungen eingegangen.
— Endwerte

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

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

Wie in Abschnitt ,2.2 Rechtliche Gegebenheiten — Festsetzungen im Bebauungsplan® bereits be-
schrieben, ist das Sanierungsgebiet in Teilen mit den Bebauungspléanen 10/14, 10/34 und 10/36
Uberplant. Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplane wird das Baurecht nach § 30 Abs. 1
BauGB beurteilt. Fir die Ubrigen Grundstiicke im Sanierungsgebiet bestimmt sich die Zulassig-

keit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB.

Fir Grundstiicke, die nach der Sanierung weiterhin als Rohbauland einzustufen sind, wurden
entsprechend der Vorgehensweise bei den Anfangswerten keine zonalen Endwerte abgeleitet, da

derartige Grundstiicke nur vereinzelt vorkommen.

Da die Grundsticke Uberwiegend bebaut bzw. bebaubar und erschlossen sind, sind die Grund-
stucke der einzelnen Endwertzonen als beitrags- und abgabenfreies baureifes Land im Sinne des

§ 5 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen.

Auf eventuell weitergehende Differenzierungen wird in den jeweiligen zonalen Bewertungen ein-

gegangen.

Entwicklungszustande des Bodens gemaR} 8§ 5 ImmoWertV

— Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerkmalen (§ 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 Fléachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die
nach Lage, Form oder Gr6Re fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

— Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséch-
lichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. Die Qualitatsstufe "Bauland" setzt voraus, dass
dem Eigentiumer ein nach dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetz-
barer Anspruch auf Bebauung seines Grundsticks in seinem gegenwartigen Zustand

zusteht.**

n BGH, Urteil vom 14.06.1984 — Ill ZR 41/83 —, juris, Rdnr. 33 mit Verweis auf dltere Rechtsprechung.
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Wertermittlungsstichtage

Wertermittlungsstichtag fur die Bemessung der allgemeinen Wertverhalt-

nisse

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 fir die zonalen Anfangs- und Endwerte im
Falle des hier nur relevanten § 162 BauGB die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt im Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung, mit der die Sanierungssatzung
aufgehoben wird, maf3gebend. Dies ist der Tag der ortsuiblichen Bekanntmachung dieser Sat-

zung fir den Bereich der Stadt Kdnigswinter vom 25.03.2017.
Wertermittlungsstichtage fur die Qualitdtsbemessung

Anfangswerte

Ein fester Stichtag fur die Feststellung des Zustands des Anfangswertgrundstiicks ist dem
Gesetz nicht zu entnehmen. Es ist nur allgemein angegeben, dass alle Erwartungen der Sanie-
rungsmafRnahmen und alle durch die Vorbereitung der MaRBnahmen entstandenen Wertstei-
gerungen 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 vorbereiten-
den Untersuchungen die Sanierung den Eigentimern, die im potentiellen Sanierungsgebiet
Grundstiicke ihr Eigen nennen, bekannt. Wie im Abschnitt ,2.2. Rechtliche Gegebenheiten®
beschrieben, wurde im vorliegenden Fall bereits am 07.04.2003 der Beginn vorbereitender
Untersuchungen fiir das spatere Sanierungsgebiet ,Kdnigswinter-Altstadt® beschlossen. Der
Beschluss wurde am 23.04.2003 ortsuiblich bekannt gemacht. Es ist davon auszugehen, dass
spatestens ab diesem Zeitpunkt der Wille der Stadt, eine Sanierung im gesamten Altstadtbe-
reich von Konigswinter durchzufihren, in der Offentlichkeit konkret erkennbar wurde und
Sanierungsvorwirkungen auf dem Grundsticksmarkt sich ab diesem Zeitraum bemerkbar ge-
macht haben (Vorwirkung der Sanierung). Dementsprechend wird als Stichtag fir die Beurteilung
der Qualitat der Anfangswertgrundstiicke der Tag vor der ortsiiblichen Bekanntmachung des Be-

ginns der vorbereitenden Untersuchungen, also der 22.04.2003, zugrunde gelegt.
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3.4 Endwerte

25.03.2017
Zeitpunkt der 6ffentlichen Bekanntmachung der Aufhebung der Sanierungssatzung (8 162
BauGB).

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

den die Endwerte zu ermitteln sind, ist der Tag, an dem die Sanierungssatzung durch Satzung

aufgehoben wurde; er ist also zeitlich bestimmt.

Gutachten 2017.GU.046 Seite 23 von 162



4.1

4.2

Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis d
£5)

und in der Stadt Troisdorf

Qualifizierung der sanierungsbedingten MalRnahmen

Ziel der Sanierung

Vorbemerkung
Die Flache des Sanierungsgebietes betrégt ca. 47 ha. Die Flache schlie3t sowohl die historische

Altstadt als auch die angrenzenden Bereiche mit ein, die in unmittelbaren funktionalen Zusam-

menhang mit der Altstadt stehen.

Im Oktober 2002 beschéftigte sich der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Kénigswinter
erstmals mit der Vorbereitung einer SanierungsmafBnahme. Am 07.04.2003 hat der Rat der Stadt
Koénigswinter beschlossen, fir die Altstadt die vorbereitenden Untersuchungen nach 8§ 141
BauGB durchfiihren zu lassen. Die dabei festgestellten stadtebaulichen Missstande fuhrten zur
ortlichen Abgrenzung des Sanierungsgebiets und zu einer ersten Fassung des stadtebaulichen
Erneuerungskonzepts im Jahre 2003. Im Juli 2003 erfolgte dann die Erweiterung des Untersu-
chungsgebietes im 6stlichen Bereich (Friedhofsgebiet). Am 28.09.2004 erfolgte die formliche
Festlegung des Sanierungsgebiets ,Kdnigswinter-Altstadt” nach § 142 BauGB. Gemals Sanie-
rungssatzung kamen die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach 88 152 bis 156a

BauGB zur Anwendung (Besonderes Sanierungsverfahren).

Im Folgenden werden die Sanierungsziele aus den Voruntersuchungen und dem stadtebau-
lichen Erneuerungskonzept in gebotener Kirze erlautert. Den Ausfihrungen zu den Zielen
der Sanierung wie auch zu den Sanierungsmaflnahmen liegen im Wesentlichen der Rah-

menplan fiir das Sanierungsgebiet Konigswinter-Altstadt*? zugrunde.

Stadtebauliche Ziele

Das grundsatzliche Ziel der Sanierung stellte die zukinftige Entwicklung der Altstadt dar. Im Vor-

dergrund standen dabei folgende Aspekte:

e Starkung der touristischen Funktionen: oberste Prioritat hatte dabei die Aufwertung der
»tourismusmeile“ zwischen Rheinufer/ehemaliger Berliner Platz (heute SEA LIFE) und
der Talstation der Drachenfelsbahn,

e ualitative und quantitative Starkung der Wohnfunktion, insbesondere fiur eine junge Kili-
entel und fur alterer Mitbirger,

e Behebung stadtebaulich-struktureller Probleme (,verbaute Hinterhofe) zur Forderung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

e Sanierung des Gebaudebestandes und SchlieBung baulicher Liicken im Stadtgefiige,

e gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raumes zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat,

e Erarbeitung und Umsetzung der Konzeption fur den Umgang mit denkmalgeschitzten

Gebauden,

2 yorbereitende Sanierungsuntersuchung Konigswinter-Altstadt; Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH
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e Starkung des Einzelhandels zur Sicherung des Nahversorgungsstandortes und der Funk-
tion als Mittelzentrum,

e Schaffung von Parkplatzen,

e Verbesserung der ErschlieBungssituation, insbesondere im Bereich ,Kleiner Graben®, als
attraktive Anbindung an die FuRBgéangerzone,

e Sicherung des Arbeitsstandortes Altstadt sowohl fur den Dienstleistungsbereich, den

Tourismus als auch Bildung bzw. Weiterbildung.

Bebauung

Wohnen

Der Stadtkern ist im Wesentlichen in geschlossener Bauweise bebaut. Die Bebauung ist bis auf
einzelne Ausnahmen im Bereich der Rheinpromenade und der westlichen Altstadt Uberwiegend
mittelalterlich gepragt. Die Bebauung weist in diesem Bereich — wie auch in der Wilhelmstral3e —
erhebliche Mangel auf. Zudem gehen die dichte Bebauung und die intensive Nutzung der Héfe in
diesem Bereich mit einem vergleichsweise hohen Versiegelungsgrad einher. Etwa die Halfte aller
Hauptgebaude in der historischen Altstadt Kdnigswinter steht unter Denkmalschutz. Der Zustand
und die Gestaltung dieser denkmalgeschitzten Hauser entsprechen jedoch in groRen Teilen

nicht den Denkmalvorschriften.

Neben dem mittelalterlichen Stadtkern umfasst das Sanierungsgebiet auch Mischgebiete grun-
derzeitlicher Stadterweiterung. In diesen Bereichen lockert sich die Bebauung und

Nutzungsdichte auf. Insgesamt sind hier nur vereinzelt stadtebauliche Missstdnde gegeben.

Viele erhaltungswirdige Gebaude waren vom Verfall bedroht und storten das stadtebauliche Ge-
samtbild. Zudem war die Gestaltung des Wohnumfeldes zum Teil mangelhaft und fir Familien

nicht attraktiv.

Insgesamt gab es vor der Sanierung des Gebietes hinsichtlich der Bausubstanz einige Defizite.
21% der Gebaude fielen unter die Kategorie schlechte und sehr schlechte Bausubstanz, 54% der
Gebaude waren als durchschnittlich zu bewerten, die restlichen 25% waren in gutem bis sehr gu-

tem Zustand™®.

3 Vorbereitende Sanierungsuntersuchung Konigswinter-Altstadt, S. 7
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Abbildung 1 Abbildung 2
Brandruine an der Bahnhofstraf3e Wohnhaus Mirbachstral3e
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)

Eine qualitative und quantitative Starkung der Wohnfunktion, insbesondere fiir eine junge Klien-
tel, konnte im Rahmen der Sanierung nur punktuell realisiert werden. Ebenso wenig konnten
stadtebaulich-strukturelle Probleme (,verbaute“ Hinterhdfe) behoben und eine durchgreifende

Sanierung des Gebaudebestandes erreicht werden.

Gewerbe

Wesentlich sind hier die Entwicklungen der Flachen der Firma Hayes Lemmerz als gewerbliche
Nutzung und des Baustoffhandel Jass sowie der Dachdeckerei Jacobi als Wohnnutzung. Das
Areal der Firma Hayes Lemmerz bildet im Norden den Abschluss des Sanierungsgebietes und
steht als einzige Flache in der Altstadt einer geschlossenen zusammenhéngenden gewerblichen
Nutzung zur Verfiigung. Bis zum Wertermittlungsstichtag ist jedoch keine abschlie3ende Lésung
fur die Nutzung der Flache gefunden worden. Ebenso konnte die Flache der Firma Jass keiner

Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Abbildung 3 Abbildung 4
Gelénde der Firma Jass an der Bahnhofstral3e Industriegelande der Firma Hayes Lemmerz
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)
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4.4  Verkehrsanlagen

Gepragt wird die Kdnigswinterer Altstadt vor allem durch die vierspurige BundesstraRe B 42, die
zum grof3ten Teil als Briickenbauwerk den dstlichen Abschluss des Sanierungsgebietes markiert,
durch die Bahntrasse der Deutschen Bahn AG, die die dstliche und westliche Altstadt voneinan-
der trennt, sowie durch die Rheinuferpromenade, an der neben der Stral3enbahnlinie 66 auch die
Buslinie 521 verkehrt. Konflikte zwischen Ful3gangern und dem motorisierten Verkehr gab es im

Besonderen in der Drachenfelsstralie, der sidlichen Hauptstrae und an der Rheinpromenade.

Wichtige Sanierungsziele waren hier besonders die SchlieBung der das Sanierungsgebiet tren-
nenden PKW-Bahniubergange, der Bau von Unterfiihrungen speziell an der VerbindungsstralRe
zwischen Rhein und Talstation, der Bau einer Ersatzstrale parallel zu den Bahngleisen (inkl.
LarmschutzmalRnahmen) sowie der Riuckbau der Drachenfelsstral3e und einem Teil der Haupt-

stral3e zu einer verkehrsberuhigten Zone nach Fertigstellung der Ersatzstral3e.

Weitere geplante MaRnahmen waren die Bildung einer Ringstral3e als Verbindung zwischen Win-
zerstralRe und Palastweiher, die Neugliederung der GrabenstraBe (Parkbuchten, verbreiterte
Gehwege, evtl. Einbahnstral3e), die Verbesserung des Gesamterscheinungsbildes durch attrakti-
vere Gestaltung des Strallenraumes (Strallenbelag, Beleuchtung, Stadtmdéblierung) und Neu-
ordnung der Stellplatzsituation (6ffentliche Parkplatze) im Kleinen Graben, die Offnung der
WilhelmstralRe fur den Zweirichtungsverkehr (Umgestaltung inkl. Schaffung von Parkplatzen so-
wie Bau einer Gabionenwand), der Bau einer neuen Strale Ostlich der Bahntrasse zur
ErschlieBung des Hayes-Lemmerz-Gelandes, die Erweiterung des P+R-Angebotes auf dem

Hayes-Lemmerz-Gelande sowie die Erweiterung des Stellplatzangebots fur Kurzzeitparker.

Ein Grofiteil dieser Ziele konnten im Rahmen der Sanierungsmalinahme nicht umgesetzt werden.

Abbildung 5 Abbildung 6
FuRgangeriibergang Kiferweg Bahniibergang Bahnhofstraf3e
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)
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Abbildung 7
Bahniibergang Drachenfelsstralle
(Aufnahme 2004)

Offentlicher Raum / Griin- und Freiflachen

Der offentliche Raum in der mittelalterlichen Kernstadt ist gepragt durch schmale, enge Gassen
mit geringer Aufenthaltsqualitat. Private Freiflachen vor bzw. neben den Wohnhéusern sind zum
grof3ten Teil zu Stellplatzen umfunktioniert worden. Die Fuf3géngerzone l&dt wie auch die Dra-
chenfelsstrale und die stdliche HauptstralRe nicht zum Verweilen ein. Es fehlt ein einheitliches,

niveauvolles Erscheinungsbild.

Im Sanierungsgebiet Kdnigswinter-Altstadt standen 2004 ausreichend nutzbare, wenn auch nicht
mehr zeitgemal gestaltete Griinflachen wie beispielsweise die Grinflachen an der Rheinprome-
nade, der Berliner Platz — fur den jedoch schon eine nachfolgende bauliche Nutzung mit einem
SEA LIFE-Center vorgesehen war -, der Park am Haus Bachem sowie der Friedhof am Palast-
weiher zur Verfigung. Diese sollten im Rahmen der Sanierungsmalnahme lediglich aufgewertet
und attraktiver gestaltet werden. Zudem sollte die Grunflache der ehemaligen pakistanischen
Botschaft fiir die Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Platze hingegen sind im mittelalterlichen Stadtkern rar. Der historische Rathausplatz galt als ein-
zige grol3ere Freiflache im inneren Stadtgeflige, die jedoch als Parkplatzflache untergenutzt war.

Abbildung 8 Abbildung 9
Berliner Platz Park Haus Bachem
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)
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Abbildung 10
Rathausplatz
(Aufnahme 2004)

Ein weiterer Punkt ist die Aufwertung des Bahnhofsvorplatzes, der seiner Funktion als Entree zur

Altstadt gerecht werden sollte.

Diese Ziele konnten im Rahmen der Sanierungsmaf3nahme gréf3tenteils umgesetzt werden.

4.6 Gemeinbedarfseinrichtungen / 6ffentliche Einrichtungen

Zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen bestanden kaum Freizeit- und Kulturangebote im
Gebiet. Die einzige kulturelle Einrichtung war das Siebengebirgsmuseum, das jedoch keine tber-
regionale Ausstrahlung besal. Soziale Einrichtungen befanden sich — auRer dem Krankenhaus,
das aufgegeben werden sollte, zweier Kindergarten und einer Turnhalle am Palastweiher - nur in
mittlerer Entfernung zum Sanierungsgebiet. Offentliche Spielplatze gab es im Sanierungsgebiet

keine.

Abbildung 11
Siebengebirgsmuseum
(Aufnahme 2004)

In der Altstadt befanden sich zudem wichtige 6ffentliche Einrichtungen, wie das am Rathausplatz
gelegene Rathaus mit Teilen der Stadtverwaltung, das Standesamt sowie das Amtsgericht in der
Drachenfelsstralle.
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Zudem befanden sich im Sanierungsgebiet die Freiwillige Feuerwehr und das Rote Kreuz.

Im Rahmen der Sanierungsmaf3nahme konnten die bauliche Erweiterung und der Umbau des
Siebengebirgsmuseums realisiert werden. Zudem konnten ein offentlicher Spielplatz im Park Villa
Leonhart und ein Altenheim erdffnet werden. Hierfir musste jedoch der Krankenhausstandort
aufgegeben werden.

Tourismus

Ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor fur die Altstadt von Kdnigswinter ist der Tourismus. Als touristi-
sche Hauptachsen sind hierbei das Rheinufer sowie die Drachenfelsstralie als Verbindungsachse
zwischen Rhein und Talstation der Drachenfelsbahn zu sehen. Das Sanierungsverfahren sollte
dazu dienen, die Altstadt von Kdnigswinter auch langfristig touristisch attraktiv zu erhalten.

Dies sollte inshesondere durch die bauliche Aufwertung der Talstation, durch deutliche MalRnah-
men in der Drachenfelsstrae, die sich in einem baulich-funktional sehr schlechten Zustand
befand, durch die Aufwertung der Hotel- und Gastronomiebetriebe sowie durch die Offnung des

Gelandes der ehemaligen pakistanischen Botschaft (Villa Leonhart) erreicht werden.

Abbildung 12 Abbildung 13
DrachenfelsstrafRe/Talstation Hotel/Restaurant an der Drachenfelsstral3e
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)

Ein Groliteil dieser Ziele konnten im Rahmen der Sanierungsmaf3nahme nicht umgesetzt werden.
Zwar wurden teilweise marode Gebéude abgerissen, jedoch konnte aufgrund der Verzdgerung
des Baus der Bahnunterfiihrung an der Drachenfelsstral3e keine Neubebauung realisiert werden.
Teilweise wurden jedoch Hotel- und Gastronomiegeb&aude wie beispielsweise das Drachenfelsho-
tel an der Rheinpromenade saniert und damit das Umfeld verbessert. Das ehemalige Botschafts-

gelande konnte der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.
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Einzelhandel

Um fundierte Grundlagen fur Entscheidungen im Bereich der Einzelhandelsentwicklung zu be-
kommen, hat die Stadt Konigswinter ein Einzelhandelsgutachten fur den Talraum erstellen
lassen. Die Ergebnisse des Gutachtens haben in die Rahmenplanung Einzug gefunden. So sollte
das Sanierungsverfahren u.a. dazu dienen, das Nahversorgungsangebot in der Altstadt zu ver-

bessern und den Einzelhandel in der Ful3gdngerzone zu starken.

Dies sollte insbesondere durch die VergroRerung der Verkaufsflachen, die Verminderung der

Leerstande sowie durch ein zusatzliches Parkplatzangebot erreicht werden.

Weiterhin sollte das Angebot der zentralrelevanten Sortimente in der Altstadt erhéht werden. Als
mogliche Standorte kamen hierfiir die brach liegende Flache ,Am Palastweiher®, das sidliche

Areal der Firma Hayes Lemmerz sowie das Grundstiick der Baustoffhandlung Jass in Frage.

Die angestrebten Ziele konnten in der Sanierung nicht umgesetzt werden.

Abbildung 14
Hauptstra3e/Fu3gangerzone
(Aufnahme 2004)

Zusammenstellung der Sanierungsmal3nahmen

Folgende Sanierungsmafinahmen sind nach Auskunft der Stadtverwaltung Konigswinter von
der offentlichen Hand (vgl. 88 146 — 148 BauGB) bzw. im Auftrag der 6ffentlichen 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

MafRnahmen, um die Altstadt langfristig touristisch attraktiv zu halten:

e Neugestaltung und bauliche Aufwertung der DrachenfelsstraBe (1. BA zwischen
Rheinallee und Hauptstral3e); Fertigstellung 2014,
¢ die Umgestaltung des Parks der Villa Leonhart; Fertigstellung 2009.

14 Einzelhandelskonzept fiir den Talraum der Stadt Konigswinter; ECON-CONSULT Wirtschafts- und Sozialwissenschaftliche
Beratungsgesellschaft mbH & Co. KG (Stand April 2004)
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Soziale und kulturelle Infrastruktur

e Die bauliche Erweiterung und der Umbau des Siebengebirgsmuseums; Fertigstellung
2011.

Offentlicher Raum

e Teilweise Schaffung eines einheitlichen, niveauvollen Erscheinungsbildes realisiert durch
die Neugestaltung der Altenberger Gasse (Fertigstellung 2007) und der Generalkonsul-
von-Weil3-StraBe; (Fertigstellung 2013) ; Anmerkung: Die Generalkonsul-von-Weil3-
StralRe wurde nicht neu gestaltet, sondern hat lediglich eine neue Fahrbahn (Unterbau
und bitumindse Deckschicht) erhalten,

e Aufwertung des Rathausplatzes und der offentlichen Grinanlagen Park am Haus Ba-
chem (realisiert in 2014/2015),

e Errichtung eines 6ffentlichen Spielplatzes (errichtet im Park Villa Leonhart; Fertigstellung
2009),

e Umgestaltung des Bahnhofvorplatzes (Umgestaltung Bahnhofsallee und Bahnhofsvor-
platz; Fertigstellung 2014).

Verkehr
e Umgestaltung der WilhelmstraRe zwischen Bahnhofstrale und Schiitzenstrale (inkl.

Schaffung von Parkplatzen sowie Bau einer Gabionenwand; Fertigstellung 2013).

Zudem konnten einzelne gréRere private Baumalnahmen realisiert werden:

e SEA LIFE-Center,

e La Remise (Einrichtungshaus mit 6ffentlich nutzbarem, privat bewirtschafteten Parkplatz),

e Errichtung eines Altenheims (Fertigstellung 2015) — dafir wurde der Krankenhausstand-
ort aufgegeben,

e Wohnprojekt der WWG an der sudlichen Hauptstrale,

o Wohnprojekt an der Bahnhofstral3e durch die Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft fir
den Rhein-Sieg-Kreis,

¢ Wohnprojekt an der Generalkonsul-von-Weif3-StraRe durch den Privatinvestor NCC.

4.10 Qualifizierung der konkreten Sanierungsmafnahmen

Aus folgenden sanierungsbedingten Erwartungen und Maf3nahmen sind fir das formlich fest-
gelegte Sanierungsgebiet ,Kdnigswinter-Altstadt® sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen

entstanden.

Allgemeiner Sanierungsvorteil

Unter dem allgemeinen Sanierungsvorteil versteht man Werterh6hungen, die sich allein durch
die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, einstellen (auch Initialeffekt genannt). Dieser Vorteil
ist von der Natur der Sache her nur von untergeordneter Bedeutung und bewirkt daher, wenn

Uberhaupt, auch nur eine geringe Bodenwerterhtéhung. Die Tatsache, dass Eigentimer Zu-
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schisse erhalten, darf lediglich als eine Auswirkung dieses Initialeffektes angesehen werden.

Er wird fir das Sanierungsgebiet nicht eigens in Ansatz gebracht.

ErschlieBungsvorteil

Vorteil, der durch die mit der Erneuerung der ErschlieBungsanlagen einhergehende Aufwertung

des Quatrtiers entsteht.

Innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets wurden einige Strafen und Platze neu
ausgebaut. Damit konnten vorhandene Stralenschaden beseitigt werden und teilweise die An-
sehnlichkeit der betroffenen Strallenziige verbessert werden. Die hieraus resultierenden
Auswirkungen auf den Bodenwert sind nach Auffassung des Gutachterausschusses unterschied-

lich zu bewerten:

o Der Rathausplatz wurde umgestaltet. Der Parkplatz wurde aufgegeben, der Bodenbelag
erneuert sowie hergerichtet. Zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 war der Platz neu
ausgebaut und neu gestaltet. Nach Auffassung des Gutachterausschusses sind hieraus
resultierende sanierungsbedingte Bodenwerterhnbhungen zu erwarten.

o Die WilhelmstraRe zwischen Bahnhofstral3e und Schitzenstralle wurde umgestaltet. Die
Parksituation wurde aufgewertet und eine Gabionenwand zwischen Parkplatzen und
Bahntrasse errichtet. Nach Auffassung des Gutachterausschusses sind hieraus resultie-
rende sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen zu erwarten.

o Die Generalkonsul-von-Weil3-Str. hat eine neue Fahrbahndecke (Unterbau und bitumino-
se Deckschicht) erhalten; die Altenburger Gasse wurde ebenfalls saniert und aufge-
wertet. Nach Auffassung des Gutachterausschusses sind hieraus resultierende

sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen zu erwarten.

Lagevorteil
Verbesserung der allgemeinen Wohn- und Geschéftslage, Wohnumfeldverbesserung (z.B. Ver-

besserung der Ansehnlichkeit des naheren und weiteren Umfeldes, Durchfiihrung von Abbruch-,
Neubau- sowie Modernisierungsmalinahmen, Gestaltung von Parkplatzen und Ruhezonen,
Schaffung von Gestaltungselementen, Verkehrsberuhigung).

e Durch ModernisierungsmafRnahmen (Gebaudesanierungen, Gebaudeinstandsetzung)
sind in Teilen des Sanierungsgebiets Umfeldverbesserungen eingetreten.

e Im Frihjahr 2005 wurde die Brandruine an der Bahnhofstral3e niedergelegt. Das Gebau-
de war in abbruchreifem Zustand.

e Im Jahr 2014 wurden in der sudlichen Hauptstral3e die Brandruine sowie die beiden be-
nachbarten Gebaude niedergelegt. Diese Gebaude befanden sich Ende der 90er Jahre
in einem "leicht vernachlassigten baulichen Zustand®. Die Wirtschaftsférderungs- und
Wohnungsbaugesellschaft mbH der Stadt Kénigswinter (WWG) hat die Grundstiicke mit
aufstehendem Gebé&ude daher im Rahmen der Sanierung erworben und die Niederle-
gung geplant und durchgefiihrt. An der Stelle des abgerissenen Geb&udeteils ist ein

Neubau errichtet worden (Wohn- und Geschéftsraume).
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Planungsvorteil
Darunter versteht man die planerische Anderung der Nutzbarkeit von Grundstiicken z. B. durch

Verénderung der Art der baulichen Nutzung (z.B. wird ein Mischgebiet in ein Kerngebiet umge-
zont) und / oder durch Anderung des MaRes der baulichen Nutzung (z.B. wird die GFZ von 1,6
auf 2,0 erhoht).

Dabei ist zu beachten, dass nicht jede planungsrechtliche Festsetzung auch zu entsprechenden

Bodenwerterhéhungen fihren muss.

Zu den Planungsvorteilen gehéren im weitesten Sinn auch die Aktivierung von Nutzungsreserven
bei minder ausgenutzten Grundstlicken, die ordnenden MaflRnahmen durch einen Bebauungs-
plan, wodurch bspw. die Entkernung von Hinterhéfen vorgesehen ist und die Vorbereitung der

Baureifmachung von Grundstiicken.

Im Sanierungsgebiet ,Konigswinter Altstadt® sind folgende Sanierungsmaflinahmen durchgefihrt
worden, die tlw. zu einem Planungs- bzw. Wertvorteil fihren:
o Aufstellung der Sanierungsbebauungspléane Nr. 10/34 ,sudliche Grabenstral3e und

Hauptstraf’e” und Nr. 10/36 ,Drachenfelsstralle und Winzerstralie*.

Von den Eigentiimern zulassigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkte Bodenwerterhd-

hungen
Dazu zahlen alle Malinahmen, die die Eigentimer auf ihren jeweiligen Grundstiicken mit eigenen

Aufwendungen zulassigerweise bewirkt haben. Die diesbeziiglichen sanierungsbedingten Bo-
denwerterh6hungen sind im jeweiligen Endwert mit erfasst und gemaR § 155 Abs. 1 Nr. 2
Teilsatz 1 BauGB auf den Ausgleichsbetrag anzurechnen. Die Beachtung dieser gesetzlichen

Regelung ist nicht Gegenstand dieser Wertermittiung (siehe Hinweise im 1. Kapitel).
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Beschreibung der Wertermittlungsverfahren

Verfahrenswahl mit Begrindung

Gemal § 154 Abs. 2 BauGB bemisst sich die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung als Unter-
schied zwischen dem Anfangswert und dem Endwert eines Grundstiicks. Wie diese Differenz zu
ermitteln ist, ergibt sich aus der Vorschrift selbst nicht. Nach der fir Gutachterausschisse fir
Grundstlickswerte verbindlichen Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Wert des Bodens
grundsatzlich ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Das Ver-
gleichswertverfahren ist jedoch nur anzuwenden, wenn ausreichend Daten zur Verfligung stehen,
die gewahrleisten, dass der Verkehrswert und — im Falle der Sanierung — dessen Erhéhung zu-
verlassig zu ermitteln sind. Fehlt es an aussagekraftigem Datenmaterial (vgl. 8 15 Abs. 1
ImmoWertV), ist eine andere geeignete Methode anzuwenden. Zuléssig ist jede Methode, mit der
der gesetzliche Auftrag, die Bodenwerterhéhung und damit den Ausgleichsbetrag, nach dem Un-
terschied zwischen Anfangs- und Endwert zu ermitteln, erfiillt werden kann.” Die allgemein
anerkannten Grundsatze der ImmoWertV muissen jedoch bei jeder Wertermittlung beachtet wer-
den.* Insbesondere sind in den Wertermittlungsverfahren die allgemeinen Wertverhaltnisse auf

dem Grundsticksmarkt zu berticksichtigen (Marktanpassung; 8 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV).

Da auftragsgemald die zonalen Anfangs- und Endwerte als besondere Bodenrichtwerte zu ermit-
teln sind, sind Uber die Grundsatze der Bodenwertermittlung (§ 16 Abs. 1 i. V. m. § 15 Abs. 1
ImmoWertV) hinaus auch die Verfahrensgrundséatze fur die Ermittlung von Bodenrichtwerten her-
anzuziehen (8§ 10 Abs. 1 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind danach — ebenso wie Bodenwerte —
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (8 10 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Dabei kén-
nen die zonalen Anfangs- und Endwerte auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Findet sich keine ausreichende Anzahl von
geeigneten Kaufpreisen, so wie es im Sanierungsgebiet Koénigswinter-Altstadt der Fall ist, kann
der Bodenrichtwert — unter Beachtung der hdchstrichterlichen Rechtsprechung — auch mit Hilfe
deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden
(8 10 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). In diesem Gutachten kommen diesbezuglich das Modell Nie-

dersachsen und das Multifaktorenverfahren zur Anwendung.

1 BVerwG, Beschluss vom 18.02.2014 — 4 B 46/13 —, juris, Rdnr. 6.
16 Vgl. BVerwG, Urteil vom 17.05.2002 — 4 C 6/01 — juris, Rdnr. 21.
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5.1.1 Vergleichswertverfahren

5.1.1.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

(Vergleichspreisverfahren)

Gemal 8§ 15 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV wird im Vergleichswertverfahren der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (Vergleichspreisverfahren). Fur die Ab-
leitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundsticksmerkmale aufwei-
sen (Vergleichsgrundstiicke; § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Da bei der Bodenwert- bzw.
Bodenrichtwertermittlung vorhandene bauliche Anlagen auf3er Acht zu lassen sind, kommen als
Vergleichspreise nur Kaufpreise von unbebauten Grundstiicken in Frage. Sanierungsgebiete sind
aber Uberwiegend bebaute Bereiche, so dass die vorhandenen Vergleichspreise fur gewdhnlich
aus dem Verkauf von bebauten Grundstiicken herriihren. Es gibt zwar in jedem Sanierungsgebiet
regelmaRig unbebaute Grundstiicke, aber i. d. R. werden nur wenige verkauft. Liegen Kaufpreise
vor, so durfen sie zur Ermittlung des zonalen Anfangswerts nur herangezogen werden, wenn sie
nicht von sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder deren Einfluss auf den Kaufpreis

erfasst werden kann (sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise).

Findet sich im Sanierungsgebiet keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen fur unbebaute
Grundstiicke, kénnen prinzipiell auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
(Vergleichsgebiete) herangezogen werden (8§ 15 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Als Vergleichsgebie-
te fur die Ermittlung von zonalen Anfangswerten kommen allerdings nur Gebiete in Betracht, die
neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstanden auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen
Missstande mit dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fur die jedoch in
absehbarer Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Auch diese Vorschrift hilft nicht immer weiter,
da oftmals entsprechende Vergleichsgebiete fehlen. Im Ubrigen trifft auch fiir die Vergleichsge-
biete zu, dass sie meist ebenfalls Gberwiegend bebaut sind, so dass Kaufpreise unbebauter

Grundstiicke auch hier nur selten vorkommen.

Als Vergleichsgrundstiicke fir die Ermittlung der zonalen Endwerte kommen Kaufpreise in Be-
tracht, die fur bereits nach 8§ 163 BauGB aus der Sanierung entlassene unbebaute Grundstiicke
gezahlt wurden (sanierungsbeeinflusste Kaufpreise). Auch zum Neuordnungswert nach § 153
Abs. 4 BauGB von der Gemeinde verauf3erte Grundstiicke kdnnen als Vergleichsgrundstiicke zur
Ermittlung des Endwerts herangezogen werden. Dabei ist zu beachten, dass fir diese Grundstii-
cke gegebenenfalls noch Ausgleichsbetrage anfallen, wenn im Kaufpreis noch nicht alle

sanierungsbedingten Bodenwerterhfhungen beriicksichtigt worden sind.

Liegen aus dem Sanierungsgebiet nicht gentigend sanierungsbeeinflusste Vergleichspreise vor,
kann fir die Ermittlung von zonalen Endwerten wiederum auf geeignete Kaufpreise aus Ver-

gleichsgebieten zurtickgegriffen werden.
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Als Vergleichsgebiete kommen allerdings nur Gebiete in Frage, die neben den allgemeinen wert-
beeinflussenden Umstande mit dem Sanierungsgebiet nach Abschluss der Sanierung vergleich-
bar sind und insbesondere keine stadtebaulichen Missstande im Sinne von § 136 Abs. 2 BauGB

(mehr) aufweisen.

Fur das Vergleichspreisverfahren zur Ermittlung von zonalen Anfangs- und Endwerten steht in-
des aus dem Sanierungsgebiet Konigswinter-Altstadt keine ausreichende Zahl von Vergleichs-
preisen zur Verfiigung. Fir den Zeitraum vom Qualitatsstichtag der Anfangswerte 22.04.2003 bis
zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 lassen sich aus dem gesamten Sanierungsgebiet ledig-
lich drei sanierungsunbeeinflusste bzw. vier sanierungsbeeinflusste Kaufpreise fiir unbebaute
Grundstiicke angeben. Ebenso wenig stehen geeignete Kaufpreise unbebauter Grundstiicke aus
Gebieten auRerhalb des férmlich festgesetzten Sanierungsgebiets zur Verfligung. Die vorliegen-
den Vergleichspreise reichen nach Auffassung des Gutachterausschusses fir eine hinreichend
sichere Ermittlung von zonalen Anfangs- und Endwerten nicht aus. Das Vergleichspreisverfahren

wird daher nicht herangezogen.

5.1.1.2 Vergleichswertverfahren mit geeigneten Bodenrichtwerten (Bodenricht-

wertverfahren)

Zonale Anfangs- und Endwerte kdnnen im Vergleichswertverfahren — in entsprechender Anwen-
dung des § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV — auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte

ermittelt werden (Bodenrichtwertverfahren).

Bodenrichtwerte (8 196 Abs. 1 BauGB) sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mafl3 der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche Wertverhaltnisse vorliegen (Nr. 2 BRW-RL).
Sie sind bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstiicks mit den darge-

stellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiicke).

Bodenrichtwerte sind fur die Ermittlung von zonalen Anfangs- und Endwerten geeignet, wenn die
Merkmale der zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicke mit den Merkmalen der zonalen An-
fangs- bzw. Endwertgrundstiicke sowie die allgemeinen Wertverhdltnisse am Stichtag der
Bodenrichtwerte und am Wertermittlungsstichtag hinreichend tbereinstimmen (Nr. 9 Abs. 1 Satz
4 VW-RL)

Auf Antrag der Stadt Konigswinter wurden bereits fur den Zeitpunkt der Vorwirkung der Sanie-
rungssatzung ,Besondere Bodenrichtwerte (Anfangswerte)* und erstmals Anfang des Jahres 2007
so bezeichnete ,Besondere Bodenrichtwerte (prognostizierte Neuordnungswerte)“ auf der Grundla-
ge eines detaillieten Rahmenplans vom Gutachterausschuss ermittelt. Eine konjunkturelle
Fortschreibung der Werte erfolgte in den Jahren 2010 und 2014. Gleichzeitig wurden die prognosti-
zierten ,Neuordnungswerte“ auch hinsichtlich der noch zu erwartenden Sanierungswirkungen

evaluiert. Wegen des nahen Endes der MaRhahme wurden vom Gutachterausschuss letztmalig
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zum Stichtag 20.10.2016 besondere ,sanierungsunbeeinflusste“ und ,sanierungsbeeinflusste Bo-

denrichtwerte ermittelt und ihnen folgerichtig Anfangs- bzw. Endwertqualitat zugrunde gelegt.

Auf Grundlage der letztmalig ermittelten Bodenrichtwerte werden in diesem Gutachten Vergleichs-
werte fur die zonalen Anfangs- und Endwerte ermittelt. Hierflr sind sie lediglich an die allgemeinen

Wertverhéltnisse des Wertermittlungsstichtages 25.03.2017 anzupassen.

Im Rahmen der alljahrlichen Bodenrichtwertermittlung wurden Kaufvertrdge unbebauter Grund-
sticke aus vergleichbaren Wohn- und Kerngebietslagen im Geschaftsbereich des Gutachter-
ausschusses herangezogen und ausgewertet. Fur die Stadt Kénigswinter ergibt sich danach fur
das gesamte Jahr 2016 eine konjunkturbedingte Bodenwertsteigerung von rd. 4,3% fiir Wohn-
baugrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke (siehe Grundstiicksmarktbericht 2017, Seite
85)'" bzw. von rd. 2,3% fir geschaftlich genutzte Grundstiicke. Die Ergebnisse sind nach Auffas-
sung des Gutachterausschusses auch auf die Bewertungszonen des Sanierungsgebiets Konigs-
winter-Altstadt Ubertragbar. Ebenso nimmt der Gutachterausschuss aufgrund der Situation auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt an, dass sich diese Steigerung in der Tendenz bis zum Werter-
mittlungsstichtag 25.03.2017 fortsetzt. Danach ergibt sich fir den Zeitraum vom 20.10.2016, dem
letzten Stichtag der besonderen Bodenrichtwerte, bis zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2017,
also Uber funf Monate fir Wohnbaugrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke eine kon-

junkturbedingte Bodenwertsteigerung von
4,3% X i =1,8%
) 12 )
fur Wohnbaugrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke sowie von
2,3% X i =1,0%
) 12 )

fur geschéftlich genutzte Grundstiicke.

Die sanierungsunbeeinflusste bzw. sanierungsbeeinflusste Qualitdt hat sich seit dem letzten
Stichtag der besonderen Bodenrichtwerte nicht verandert. Daher sind im Bodenrichtwertverfahren

keine qualitatsbedingten Abweichungen zu bertcksichtigen.

Dartber hinaus wird ein weiteres Bodenrichtwertverfahren fir die zonalen Anfangswerte auf der
Grundlage des aul3erhalb des Sanierungsgebiets gelegenen, zum Stichtag 01.01.2017 abgeleite-
ten Bodenrichtwerts ,Brandstrale” und des innerhalb des Sanierungsgebiets gelegenen, zum
Stichtag 20.10.2016 abgeleiteten sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts ,Hauptstrae (Ful3-
gangerzone)“ durchgefiihrt. Das zusatzliche Verfahren dient allein der Plausibilitatsprifung der
zuvor ermittelten zonalen Anfangswerte, da die Anforderungen an die Berilicksichtigung der sa-
nierungsrechtlichen Gegebenheiten nicht vollends erfillt sind. Bei seiner Durchfihrung sind
sowohl Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt wie auch

Abweichungen in der Lage zu beriicksichtigen.

Y Im Grundstiicksmarktbericht 2017 fiir den Rhein-Sieg-Kreis ist der Bodenpreisindex allein fir Wohnbaugrundstiicke

ausgewiesen. Fiir den Auswertezeitraum trifft er ebenso fiir gemischt genutzte Grundstiicke zu.
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5.1.2 Nicht normierte Vergleichswertverfahren

Neben dem Bodenrichtwertverfahren werden fiir die Ermittlung der zonalen Endwerte im Sinne der
héchstrichterlichen Rechtsprechung weitere — nicht normierte — Wertermittlungsverfahren heran-
gezogen. Zur Anwendung kommen das sogenannte Modell Niedersachsen sowie ein eigens
entwickeltes Multifaktorenverfahren (RSK-Modell).

Beide Wertermittlungsverfahren weichen vom gesetzlich vorgezeichneten Weg, Anfangs- und
Endwerte zunachst unabhéngig voneinander zu ermitteln, um anschliefend den Ausgleichsbe-
trag durch Differenzbildung abzuleiten, ab. Dies ist insbesondere den Umsténden geschuldet,
dass fir die jeweilige Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte keine ausreichende Zahl
Vergleichspreise zur Verfigung steht und die Bildung eines Unterschieds zwischen Bodenwerten
von dem Betrage nach vergleichbarer Gré3enordnung, wie bei den Anfangs- und Endwerten hau-
fig der Fall, fehlertheoretisch sehr unsicher ist. Beides trifft flir das Sanierungsgebiet Kénigs-
winter-Altstadt zu. Daher werden in der Wertermittlungspraxis in vielen Fallen Verfahren ange-
wendet, bei denen der Anfangs- und Endwert nicht getrennt voneinander festgestellt 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 Modell Niedersachsen

Das Modell Niedersachsen ist eine seit 1985 in Niedersachsen entwickelte und laufend gehaltene
mathematisch-statistische Auswertung von entrichteten Ausgleichsbetrdgen in Abhangigkeit der
vorgefundenen stadtebaulichen Missstande und den zu ihrer Behebung durchgefihrten stadte-
baulichen Sanierungsmafinahmen. Die stadtebaulichen Missstande und MaRnahmen werden
jeweils in einem Bewertungsrahmen klassifiziert. Beide Rahmen sind dazu in die vier Komplexe
.Bebauung®, ,Struktur®, ,Nutzung“ und ,Umfeld“ eingeteilt und diese wiederum in die Klassen Null
bis zehn (von keiner bzw. der geringsten bis zur groRten Auswirkung) gegliedert. Die jeweils vier-
undvierzig Klassen sind mit Stichwortangaben fir die graduell gestuften Missstande bzw.
MafRnahmen belegt, wobei die Bebauung und das Umfeld gebietsbezogen und die Struktur und
Nutzung hingegen grundstiicksbezogen klassifiziert sind. Vom Modell werden keine besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale im Sinne von 8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, wie eine erhebli-
che Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche Anlagen oder dingliche

Nutzungsrechte an Grundstiicken, erfasst. Diese sind anschlieRend separat zu berticksichtigen.

Das Modell liefert nach Einstufung der Missstdnde und MaRnahmen im betroffenen Gebiet
bzw. bei dem in Rede stehenden Grundstiick eine Schatzung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterh6hung als Vomhundertsatz des auf den Quadratmeter bezogenen Anfangswerts.
Hierzu werden aus den jeweils vier Einzelwerten der Komplexe arithmetische Durchschnittswer-

te fur Missstande und MaRnahmen errechnet und in die mathematisch-statistisch ermittelte

18 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 16.11.2004 — 4 B 71/04 —, juris, Rdnr. 6.
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Regressionsformel eingesetzt. Sofern im Sanierungsgebiet keine Missstande oder Maf3nah-
men innerhalb eines Komplexes angetroffen werden, ist zwingend die Klassenzahl ,Null* zu
vergeben. Fehlende Misssténde oder Mafnahmen sind sachlogisch in die Klassifikationsrah-

men einzupassen. Mehrfacheinstufungen innerhalb eines Komplexes sind vorab zu mitteln.

Soweit gegenuber einer hohen Missstandezahl (z. B. ,7%) nur eine geringe MaRnahmenzahl oder
gar die MaRnahmenzahl ,0“ ermittelt worden ist, da den Missstanden nur geringe MaRnahmen (z.
B. ,2) entgegengesetzt wurden (,Unterkompensation®), ist in der Regel die Missstandezahl auf
die MalBnahmenzahl abzusenken. Anderenfalls wiirde sich eine vergleichsweise zu hohe sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhdhung ergeben. Ahnliche Uberlegungen sind anzustellen, wenn nur
geringen Missstanden in einem Bereich viele MaRnahmen gegeniiberstehen (,Uberkompensati-

On“).lg
Das Modell Niedersachsen ist in der Rechtsprechung anerkannt®.

Die derzeit aktuelle Stichprobe des Modells Niedersachsen 2008 enthédlt 780 Vergleichsfalle
abgerechneter und von Grundeigentimern akzeptierter Ausgleichsbetrdge aus 48 Sanie-
rungsgebieten in 45 niedersachsischen Gemeinden®. Die einzelnen Datensatze reprasentie-
ren durchschnittlich 20 Einzelfélle. Die mit den aktuellen Datenséatzen ermittelte Regressions-

funktion lautet:
E~%15 =1,15928 — 0,41398 x A~%' — 0,11918 x (Mi x Ma)*3°

mit der prozentualen Bodenwerterhohung E, dem Anfangswert A in EUR/m?, der mittleren Ein-
stufung Mi der Missstdnde und der mittleren Einstufung Ma der MalBhahmen. Die dazuge-

horigen Klassifikationsrahmen sind dem Gutachten als Anlage N beigefugt.

5.1.2.2 Multifaktorenverfahren (RSK-Modell)

Das Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) wurde eigens fir die Ermittlung der sanierungsbeding-
ten Bodenwerterh6hungen entwickelt. Es kam bereits in verschiedenen Sanierungsverfahren, die
im Rhein-Sieg-Kreis durchgefuhrt wurden, zur Anwendung. Das Multifaktorenverfahren hat den
Vorteil, dass die wertbestimmenden Merkmale individuell auf das jeweilige Verfahren abgestimmt

und somit spezielle Aspekte des Sanierungsverfahrens bericksichtigt werden koénnen.

Fur das Verfahren werden in tabellarischer Form die Grundstiicksmerkmale fir aufeinander be-
zogene Anfangs- und Endwertzonen, gegliedert nach den funf Qualitdtskomponenten
.Beschaffenheit®, ,Nutzbarkeit®, ,Infrastruktur®, ,Verkehrslage“ und ,Nachbarschaftslage“ gegen-
Uberstellt, das heif3t, es wird der ,Zustand vor Sanierung“ mit dem ,Zustand nach Sanierung"

verglichen. Fir eine differenzierte Wirdigung werden die Qualitdtskomponenten nochmals in ein-

19 Vgl. Strotkamp, Hans-Peter: Ermittlung von Anfangs- und Endwerten bzw. von sanierungsbedingten Bodenwerterhohungen —
Hinweise aus der Praxis zum ,Modell Niedersachsen” (Teil 2), Zeitschrift Flaichenmanagement und Bodenordnung (fub) 2009,
16.

20 Vgl. nur OVG des Saarlandes, Urteil vom 09.12.2009 — 1A 387/08 —, juris, Rdnr. 91.

2 Ruzyzka-Schwob, Gerd; Jankowski, Marco; Liebig, Siegmar: Sanierungswertermittlung: Das ,Modell Niedersachsen 2008,
Nachrichtenblatt der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung 2009, 12.
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zelne Qualitatsfaktoren gegliedert und die diesbezlglich erkennbaren sanierungsbedingten Quali-
tatsverbesserungen durch die dafiir ursachlichen Ordnungs- und BaumaRnahmen dokumentiert.
Das Verhéltnis der (aufsummierten) Punktzahl zur absoluten Wertanderung in EUR/m2 wurde
durch eine Kalibrierung/Marktanpassung des Modells erreicht. Dabei wurde wie folgt vorgegan-

gen:

Das Multifaktorenmodell wurde auRerhalb des Sanierungsverfahrens zur Anwendung gebracht.
Dabei wurden jeweils benachbarte bzw. hinsichtlich der Lage vergleichbare Baugebiete (ggf. un-
ter Beachtung/Anpassung etwaiger Lageunterschiede) paarweise hinsichtlich der funf Qualitats-
komponenten des Multifaktorenverfahrens verglichen; der ermittelten bzw. aufsummierten Punkt-
zahl wurde dann der fur diese Baugebiete jeweils maRgebliche Wertunterschied in den jeweiligen
Bodenrichtwerten gegenubergestellt, sodass die Wertanderung in EUR/m2 pro erreichtem Punkt

ermittelt werden konnte.

Bei der Auswahl der Baugebiete wurde darauf geachtet, dass jeweils immer ein Baugebiet alte-
ren Datums (reprasentiert den Anfangswert) mit einem modernen Baugebiet neueren Datums
(reprasentiert den Endwert) miteinander verglichen wurden. Ferner wurde darauf geachtet, dass
Baugebiete mit unterschiedlichen Bodenrichtwertniveaus verglichen wurden. Die jeweils vergli-
chenen Bodenrichtwertunterschiede geben in etwa den Rahmen des maximal zu erwartenden

sanierungsbedingten Bodenwertanstiegs im Sanierungsgebiet wieder.

Insgesamt konnten somit sechs ,Baugebietspaare® miteinander verglichen werden. Zwei davon
befinden sich unmittelbar im Stadtgebiet von Koénigswinter, ein weiteres im Stadtgebiet der be-
nachbarten Stadt Bad Honnef, ferner wurden Baugebiete der Stadt Meckenheim und der Stadt
Rheinbach hinzugezogen. Der Vergleich lieferte folgende Ergebnisse, die nachfolgend tabella-

risch zusammengefasst sind:
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f— 1 9 -_ 1 §
> | & 58 |23 & S
Baugebiet BRW A BRW B S| 23 |8 & € a
E |l &5 |g§ % £ 3
2 |58 8 |25 S =
o = S o = G
N n
Konigswinter | 170 EUR/m?2 190 EUR/mz | W 10 EUR/m? 30 0,33 EUR/m?
- Thomas- (Rundweq) pr.m.K23 pro Pkt
berg (Domblick)
Konigswinter | 205 EUR/m2 220 EUR/mz | W 5 EUR/m?2 17 0,29 EUR/m2
- Ittenbach (Déttscheider (Taubenberg- pro Pkt
Weq) weqg)
Bad Honnef 140 EUR/m? 130 EUR/m2 | W 10 EUR/m2 32 0,31 EUR/m2
- Rottbitze (Amselweq) pfl.m.K2 (Auf pro Pkt
der Hohe)
Meckenheim 210 EUR/m2 220 EUR/mz | W 10 EUR/m2 33 0,30 EUR/m2
(Allensteiner (Wilhelm- pro Pkt
Stral3e) Offermann-
Str.)
Meckenheim | 250 EUR/m? 260 EUR/m2 | MK | 10 EUR/m? 31 0,32 EUR/m2
(HauptstrafRe) | (Neuer Markt) pro Pkt
Rheinbach 280 EUR/m2 290 EUR/mz | W 10 EUR/m? 31 0,32 EUR/m2
(Rothdorn) (Erlenweq) pro Pkt
Mittelwert: 0,312 EUR/m?2
pro Pkt
gerundet: 0,31 EUR/m?2
pro Pkt

Als Ergebnis dieser Untersuchung kann festgestellt werden, dass im Mittel die Vergabe eines
Punktes im Multifaktorenmodell eine Wertanderung von 0,31 EUR/m?2 bewirkt. Der Gutachteraus-
schuss halt den Mittelwert als Wertfaktor fir angemessen und unterstellt, dass dieser auf das
Sanierungsgebiet Kénigswinter-Altstadt Gbertragbar ist. Wie man anhand der Auswertung erken-

nen kann, wurden auch verschiedene Nutzungsarten verglichen; ein signifikanter Unterschied im

22 aventuelle Wertunterschiede wie Lageunterschiede/unterschiedliche ErschlieBungszustande etc. wurden berticksichtigt
23 . . . . . .
pfl.m.K. = erschliefungsbeitragspflichtig, kanalanschlussbeitragsfrei
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Wertfaktor ist nicht erkennbar, sodass angenommen werden kann, dass der oben ermittelte Wert-
faktor fur die unterschiedlichen Nutzungsarten heranziehbar ist. Das Produkt aus Wertfaktor und

Punktzahl ergibt die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung in EUR/m?2.

Wertbemessung

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

fahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit ermittelt (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Die Ermittlung der zonalen Anfangswerte geschieht allein nach dem Bodenrichtwertverfahren auf
der Grundlage der zum Stichtag 20.10.2016 ermittelten sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
werte. Diese sind im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV fur die Bodenwertermittiung
geeignet. Wegen nicht ausreichender Zahl an sanierungsunbeeinflussten Vergleichspreisen
scheidet das Vergleichspreisverfahren aus. Das durchgefiihrte Bodenrichtwertverfahren weist ei-
ne sehr gunstige Fehlerfortpflanzung auf, da nicht der gesamte zonale Anfangswert seiner Hohe
nach zu schatzen ist, sondern nur Anderungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen iiber den
relativ kurzen Zeitraum von funf Monaten zu berlcksichtigen sind. Die zum Vergleich herangezo-
genen sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte sind Uber die gesamte Dauer der Sanierung
auftragsgeman ermittelt und fortgeschrieben worden. Sie haben sich ihrer Héhe nach als zuver-

lassig erwiesen.

Die Ergebnisse des anschliel3end durchgefuhrten Bodenrichtwertverfahrens dienen der Kontrolle
der wechselseitigen Lageverhaltnisse der zuvor ermittelten zonalen Anfangswerte auf Schlissig-
keit. Die fir den Quervergleich anzusetzenden Zu- oder Abschlage zur Beriicksichtigung der
Abweichungen in der Lage sind zum Teil erheblich und werden vom Gutachterausschuss frei ge-
schatzt. Die damit ermittelten Vergleichswerte werden daher nicht in die Wertbemessung der

zonalen Anfangswerte einbezogen.

Fur die Ermittlung der zonalen Endwerte werden die Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahrens,

des Modells Niedersachsen und des Multifaktorenverfahrens herangezogen.

Das Bodenrichtwertverfahren wird auf der Grundlage der zum Stichtag 20.10.2016 ermittelten
sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte durchgefiihrt. Hinsichtlich seiner Aussagefahigkeit gilt
das fur die Ermittlung der zonalen Anfangswerte durchgefiihrte Bodenrichtwertverfahren Ausge-
fuhrte entsprechend. Wegen nicht ausreichender Zahl an geeigneten sanierungsbeeinflussten
Vergleichspreisen scheidet das Vergleichspreisverfahren aus. Modell Niedersachsen und Multifa-
ktorenverfahren weisen grundsétzlich eine gunstige Fehlerfortpflanzung auf, da nicht der zonale
Endwert in seiner gesamten Héhe zu ermitteln ist, sondern — ausgehend vom zonalen Anfangs-
wert — ,nur® die zonale sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung an sich einzuschétzen ist. Im
Vergleich zur Hohe der zonalen Anfangswerte fallen die sanierungsbedingten Bodenwerterh6-
hungen in den meisten Fallen sehr moderat aus. Gegeniber dem Bodenrichtwertverfahren

besitzen beide Verfahren daher mindestens das gleiche Gewicht.
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Fur das Modell Niedersachsen ist ein héheres Gewicht nicht angezeigt, weil Missstande und
MafRnahmen haufig nur sachlogisch in die Klassifikationsrahmen eingeordnet werden kénnen und
mitunter Falle der Unter- und Uberkompensation von Missstanden bzw. MalRnahmen auszuglei-
chen sind. Wegen der weit Uberwiegend nur méafig anfallenden sanierungsbedingten Bodenwert-
erhéhungen stellt sich fir das maRgebliche Bodenwertniveau die Frage nach der Ubertragbarkeit

des Modells Niedersachsen auf die hiesigen Wertverhaltnisse nicht.

Das Multifaktorenverfahren besitzt gegeniiber dem Modell Niedersachsen zum einen den Vorteil
des konkreten ortlichen Bezugs, ferner kann fiir seine Anwendung auf Erfahrungen aus friheren
Sanierungsverfahren im Rhein-Sieg-Kreis zurtickgegriffen werden. SchlieBlich und endlich wer-
den mit dem aus unabhangigen Bodenrichtwertvergleichen abgeleiteten Wertfaktor die allge-
meinen Wertverhéltnisse auf dem ortlichen lage- und artenspezifischen Grundstiicksmarkt im
Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV bertcksichtigt. Andererseits handelt es ich bei dem Mo-
dell Niedersachsen um ein Verfahren, dass bereits vor Uber 30 Jahren entwickelt und seitdem
kontinuierlich fortgeschrieben und Uberprift/plausibilisiert worden ist. Ferner liegen dem Modell —
wie bereits unter Ziffer 5.1.2.1 erwahnt — mehrere hundert Datensatze zugrunde. Das Verfahren

geniel3t eine hohe Akzeptanz und ist auch in der Rechtsprechung anerkannt.

Der Gutachterausschuss ist daher der Auffassung, die drei zur Bemessung der sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhbhung herangezogenen Verfahren gleichmaRig zu gewichten. Die
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ergibt sich somit aus dem Mittelwert der drei zugrunde

gelegten Verfahren.
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6. Zone 9 — Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

Anmerkung

Die Anfangswertzone 9 entspricht nicht der Endwertzone 9. Aufgrund der Tatsache, dass nur in
Teilen der Zone 9 Sanierungsmaflnahmen durchgefuhrt wurden, insbesondere im Bereich der
WilhelmstraBe, hat der Gutachterausschuss die Anfangswertzone 9 — ,WilhelmstraRe und &stli-
che ,BahnhofstralRe” in zwei Endwertzonen, namlich Zone 9 — ,Wilhelmstrale* und Zone 9a -
,ostliche Bahnhofstralie“, aufgeteilt. Fir die Endwertzone 9a wurde auf die Ermittlung eines zona-
len Endwertes verzichtet, da dort keine sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen eingetreten
sind.

Zu den Einwénden der Stadt Konigswinter bezuglich der Zonenabgrenzung im Anfangswert zwi-
schen der Zone 3 und der Zone 9 (Flachen ,Am Palastweiher®) und der seitens der Stadt
Konigswinter vorgeschlagenen Veranderung der Zonenabgrenzung wird im Kapitel 14.1 Stellung
genommen.

Abbildung 15 Abbildung 16

Ausschnitt Anfangswertzone 9 Ausschnitt Endwertzone 9

Die Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte, einschlie3lich der verschiedenen Wertermitt-
lungsverfahren, wird nachfolgend anhand der Zone 9 ausfiihrlich beschrieben. Auf Grundlage der

Vorgehensweise fir die Bewertungszone 9 werden dann im Folgenden die Ergebnisse der ubri-
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gen Zonen kapitelweise dargestellt. Dabei wird vorrangig auf die Gbersichtliche Prasentation der
Werte abgestellt und auf eine ausfuhrliche Beschreibung entsprechend der Darstellungen zur
Bewertungszone 9 verzichtet. Fur die nachfolgenden Zonen werden nur noch die Wertermitt-
lungsergebnisse dargestellt und auf die wesentlichen Unterschiede der Zonen eingegangen.
Sollten sich Fragen beziiglich der Wege zur Ermittlung stellen, muss fur Erlauterungen punktuell
auf Beschreibungen zur Zone 9 zuriickgegriffen werden, ebenso wie auf Kapitel 5 zur Erlauterung
der Verfahren.

Zone 9 — WilhelmstraBe und o6stliche Bahnhofstralle — Ermittlung des

zonalen Anfangswerts

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Anfangswertzone 9 umfasst Grundstiicke, die an die StralRe ,WilhelmstraRe®, an die 6stliche
,Bahnhofstrale“ sowie an die Strafle ,Am Palastweiher® grenzen. Die genaue Abgrenzung der
Bewertungszone ist der Abbildung 15 bzw. der Anlage C zu entnehmen. Die Bewertungszone
liegt planungsrechtlich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (8 34 BauGB) mit

der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet/Mischgebiet.

Sanierungsunbeeinflusste Umgebung

Die Bewertungszone 9 und deren Umgebung waren gepragt durch die stark frequentierte Bahn-
strecke und die fehlenden LarmschutzmalRnahmen zwischen Bahnanlage und Wilhelmstra3e
sowie der Stra3e ,Am Palastweiher®. Die Mehrzahl der Grundstlicke war schmal geschnitten und
wies eine geringe Grundstucksflache auf, so dass Garten und Grunflachen fehlten. Bei den Ge-
bauden handelte es sich in der Mehrzahl um zwei- bis dreigeschossige grinderzeitliche Wohn-
hauser, die teilweise erhebliche bauliche Missstande und unzeitgemé&fRe Grundrissgestaltungen
aufwiesen. Zudem gab es zwei grofiflachige Potentialflachen, von denen eine mit einem Bau-

stoffhandel bebaut war und die andere als Parkplatzflache genutzt wurde.
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Abbildung 17 Abbildung 18
Gebaude an der BahnhofstraRe Ost Gebaude an der Wilhelmstral3e
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)

Abbildung 19 Abbildung 20
Gelande des Baustoffhandels an der Freiflache ,Am Palastweiher”
BahnhofstralRe Ost (Aufnahme 2004)

(Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster ErschlieBungszustand

Vor der Sanierung befand sich die WilhelmstrafRe in einem schlechten baulichen, funktionalen
und gestalterischen Zustand. Die Fahrbahnen in der Zone 9 waren tberwiegend mit einer Deck-
schicht aus Asphalt ausgebaut und teilweise in einem dem Alter entsprechenden mafigen bis
durchschnittlichen Zustand. Die Versorgungsanschliisse fir Wasser, Strom und Telefon waren

vorhanden. Die Abwasser wurden in das 6ffentliche Kanalnetz eingeleitet.
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Abbildung 21 Abbildung 22
Blick in die WilhelmstraRe von Nord nach Sid Blick in die Bahnhofstrafe Ost am Bahntiber-
(Aufnahme 2004) gang

(Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Hinsichtlich der urspriinglich vorhandenen ErschlieBungsanlagen standen keine Beitrdge nach
dem Baugesetzbuch oder Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz aus. ,Naturschutzbei-
trage“ standen ebenfalls nicht aus, da in § 34-Gebieten der § 135a BauGB nicht anzuwenden ist.
Der Anfangswert war folglich, bezogen auf die urspringlich vorhandenen ErschlieRungsanlagen,
beitrags- und abgabenfrei.

Sanierungsunbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Anfangswertgrundstiick)

Baureifes Land i. S. d. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der histori-
schen ErschlieRung).

6.1.2 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Anfangswertzone 9
ergeben sich zum Qualitatsstichtag 22.04.2003, so als ob eine Sanierung weder beabsichtigt

noch durchgefuhrt worden ware, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 9

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand
(SV), baureifes Land

Planungsrecht im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§ 34
BauGB)
Wohnlage einfach
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Geschaftslage einfach in Teilen der 6stlichen
Bahnhofstral3e

Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) und Misch-
gebiet (MI)

Bauweise WA zum gréf3ten Teil Einzelhauser, Ml

geschlossene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse [1-111

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) durchschnittlich bis maRig

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei

6.1.3 Wertermittlung

6.1.3.1 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des ortlich zutreffenden

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts

Die zonalen Anfangswerte werden nach dem Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage der zu-
letzt zum 20.10.2016 fir das Sanierungsgebiet Koénigswinter-Altstadt ermittelten sanierungsun-
beeinflussten Bodenrichtwerte ermittelt. Der ortlich zutreffende sanierungsunbeeinflusste Boden-
richtwert der Bodenrichtwertzone 9 betragt 150 EUR/m2 (SU).

Der Zusatz ,sanierungsunbeeinflusst® bzw. ,SU* bedeutet, dass bei der Bodenrichtwertermittlung
alle Bodenwerterhéhungen auf3er Betracht geblieben sind, die durch die Aussicht auf die Sanie-

rung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eingetreten sind.

Der zum Vergleich herangezogene Bodenrichtwert muss lediglich an die allgemeinen Wertver-
héltnisse des Wertermittlungsstichtags 25.03.2017 angepasst werden. Hierfir wird auf die
Bodenpreisindexreihe der Stadt Kdnigswinter zurtickgegriffen (siehe Grundstiicksmarktbericht
2017). Auf deren Grundlage lasst sich fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem Stichtag des sanie-
rungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts, bis zum 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung fir
Wohngrundstiicke und gemischt genutzte Grundstticke von rund 1,8 % ableiten (siehe Abschnitt
5.1.1.2).

Dementsprechend ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert der An-

fangswertzone 9 zu

)

100

150 EUR /m? X (1 + ) = 152,70 EUR/m?
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6.1.3.2 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des allgemeinen Bodenricht-

6.1.4

werts BrandstralRe

Zur Plausibilitatsprifung des zonalen Anfangswerts wird ein weiteres Bodenrichtwertverfahren
durchgefuhrt. Hierfur orientiert sich der Gutachterausschuss an dem fir die Brandstralle zum
Stichtag 01.01.2017 ermittelten Bodenrichtwert fir baureifes Land in Hohe von 205 EUR/m2. Er
gilt fur die Merkmale erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei, allgemeines Wohngebiet,

zweigeschossige Bebauung.

Der Bodenrichtwert ist zunachst an die am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiucksmarkt anzugleichen. Fur den Zeitraum vom 01.01.2017 bis
zum 25.03.2017 errechnet sich auf der Grundlage der Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrund-

stucke in Konigswinter vereinfacht eine Bodenpreissteigerung von
4,3% X 3 _ 1,1 %
) 0 12 -1, 0.
Damit ergibt sich der Bodenrichtwert Brandstra3e am Wertermittlungsstichtag zu

11
205,00 EUR /m? x (1 + 1To> — 207,26 EUR /m?.

Die Bodenrichtwertzone BrandstraBe grenzt im Norden an das Sanierungsgebiet an, befindet
sich aber auR3erhalb des Sanierungsgebietes. Im Gegensatz zur ruhigen Wohngegend der
Brandstralie befindet sich die WilhelmstraRe direkt an der vielbefahrenen Bahntrasse. Aufgrund
der unmittelbaren Nahe zur Bahnlinie und der damit verbundenen standigen Verkehrslarmbelas-
tigung der Anwohner hat der Gutachterausschuss intersubjektiv einen Abschlag von 25 %
geschatzt. Demzufolge betragt der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert der
Bewertungszone 9

25
207,26 EUR/m? x (1 - m) = 155,45 EUR/m?.

Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 9

Zur Ermittlung des zonalen Anfangswerts wird allein das Bodenrichtwertverfahren auf der Grund-

lage des drtlich zutreffenden sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts angewendet.

Das zweite Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des Bodenrichtwerts Brandstral’e wird

lediglich zur Stitzung herangezogen.24

* zur Begriindung siehe Abschnitt 5.2.
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Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht G:snatﬂtlri?t]tel
Erstes Bodenrichtwertverfahren 152,70 EUR/m? 1 152,70 EUR/m?
Zweites Bodenrichtwertverfahren 155,45 EUR/m2 | nur unterstitzend A

Ergebnis: 152,70 EUR/m?

Das Ergebnis von 152,70 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentiimer aufgerundet. Damit ergibt sich
der zonale Anfangswert der Bewertungszone 9 — ,WilhelmstraBe und 6stliche Bahnhofstrale“ am
Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 zu

153,00 EUR/m?2.

Zone 9 — WilhelmstralRe — Ermittlung des zonalen Endwerts

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Endwertzone 9 umfasst Grundstiicke, die an die Stral3e ,WilhelmstraR3e“ grenzen. Die ge-
naue Abgrenzung der Bewertungszone ist der Abbildung 16 bzw. der Anlage D zu entnehmen.
Die Bewertungszone liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (8 34 BauGB)

mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet.

Sanierungsbeeinflusste Umgebung

Im Zuge der Sanierung wurde die WilhelmstrafRe ausgebaut und eine Gabionenwand errichtet,
was zu einer Verbesserung des Umfelds beigetragen hat. Der Ausbau und die Neugestaltung
selbst fihrten neben der Tatsache, dass eine geordnete Parkraumsituation geschaffen wurde, zu
einer optischen Aufwertung des StraRenzuges. Jedoch gab es kaum Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaflinahmen an den anliegenden Geb&auden, so dass die aufRerliche Ansehnlich-

keit so gut wie nicht verbessert wurde.

Samtliche MaRnahmen der 6ffentlichen Hand bewirken eine Verbesserung von einer ,einfachen”
auf eine ,einfache bis mittlere” Wohnlage. Durch den weiterhin bestehenden Sanierungsbedarf
an den Gebauden privater Eigentimer in der Bewertungszone 9, kann eine vollends mittlere

Wohnlage in der Endwertzone 9 jedoch nicht erreicht werden.
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Abbildung 23
Blick in die Wilhelmstraf3e von Nord nach Sid
(Aufnahme 2013)

Sanierungsbeeinflusster Erschlielungszustand

Im Rahmen der Sanierung wurde die WilhelmstraRe ausgebaut. Hier wurde die aus Asphalt be-
stehende Fahrbahn abgetragen und durch eine neue Asphaltdecke ersetzt. Die Gehwege wurden
in diesem Zusammenhang ebenfalls erneuert. Zudem hat die Strale neue Baumbepflanzungen
sowie eine neue StralRenbeleuchtung erhalten. Die Parkplatzflachen wurden gegliedert und mit
einem Betonsteinpflaster ausgebaut. Durch diese oOffentlichen Malinahmen hat sich insgesamt
der ErschlieBungszustand der WilhelmstraBe von ,mafig bis durchschnittlich® auf ,gut® verbes-
sert.

Sanierungsbeeinflusster erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Vorschriften tber die Erhebung von Beitragen fur die Her-
stellung, Erweiterung oder Verbesserung der ErschlielBungsanlagen nicht anzuwenden. Der

beitragsrechtliche Zustand ist dementsprechend unverandert abgabenfrei.

Sanierungsbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Endwertgrundstiick)

ErschlieRungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV.

Darstellung des zonalen Endwertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Endwertzone 9 erge-

ben sich zum Qualitatsstichtag 25.03.2017 wie folgt:
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Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 9

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Planungsrecht im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§ 34
BauGB)

Wohnlage einfach bis mittel

Geschaftslage keine Geschéftslage in der WilhelmstralRe

Art der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet (WA)

Bauweise Einzelhduser, geschlossene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse 1-1

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) | gut

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei

6.2.3 Wertermittlungsverfahren

6.2.3.1 Bodenrichtwertverfahren

Als Mdglichkeit, den zonalen Endwert zu ermitteln, wird auf den zuletzt verdffentlichten sanie-
rungsbeeinflussten Bodenrichtwert vom 20.10.2016 zurtickgegriffen. Der sanierungsbeeinflusste
Bodenrichtwert in der Bodenrichtwertzone 9 betragt 156,50 EUR/m2 (SB).

Der Zusatz ,sanierungsbeeinflusst® bzw. ,SB* bedeutet, dass bei der Wertermittlung alle Boden-
werterh6hungen berticksichtigt worden sind, die durch die rechtliche und tatsachliche Neuord-

nung des Sanierungsgebiets entstanden sind.

Der zum Vergleich herangezogene Bodenrichtwert muss lediglich an die am Wertermittlungs-
stichtag 25.03.2017 herrschenden allgemeinen Wertverhaltnisse des Grundsticksmarkts ange-
passt werden. Hierfir wird auf die Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke in der Stadt
Koénigswinter zurtickgegriffen (siehe Grundstiicksmarktbericht 2017). Auf deren Grundlage lasst
sich fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem Stichtag des sanierungsbeeinflussten Bodenricht-
werts, bis zum 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung von rund 1,8 % ableiten (siehe Abschnitt
5.1.1.2).

Dementsprechend ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert fur den zonalen Endwert der Bewer-

tungszone 9 nach dem Bodenrichtwertverfahren zu

)

100

156,50 EUR /m?* X (1 + ) = 159,32 EUR/m>.
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6.2.3.2 ,,Modell Niedersachsen*

Das ,Modell Niedersachsen® dient als weiteres Verfahren der Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen. Dabei erfolgt zunachst eine Einteilung der stadtebaulichen Missstande

und Sanierungsmaflnahmen in Klassen von 0 bis 10 gemaf den unten dargestellten Tabellen.

Die stadtebaulichen Missstande werden qualifiziert, in den ,Missstanderahmen® eingepasst (4
Komplexe) und diesem eine entsprechende Punktzahl (insgesamt 11 Klassen) entnommen. Als
Ergebnis erhédlt man fur alle Komplexe je eine Punktzahl. Die gleiche Vorgehensweise wird nun
fur die sanierungsbedingten Ma3nahmen mittels des sogenannten ,Malnahmenrahmens® (eben-

falls 4 Komplexe) durchgefiihrt. Als Ergebnis erhélt man fiir alle Komplexe je eine Punktzahl.

Getrennt fur die Missstande und die MalRnahmen werden die Klassenmittelwerte gebildet (Mittel
der jeweiligen Punkte). Mittels des so gebildeten Punktepaares wird nach der fir das Modell Nie-
dersachsen malgeblichen Regressionsgleichung (siehe Abschnitt 5.1.2.1) die prozentuale

Bodenwerterhéhung in Abhangigkeit vom zonalen Anfangswert ermittelt.

Soweit gegenliber einer hohen Missstandezahl (z.B. ,7%) nur eine geringe Mallnahmenzahl oder
gar die Malinahmenzahl ,,0“ ermittelt worden ist (Unterkompensation), wurde die Missstandezahl
auf die MaBnahmenzahl abgesenkt. Andernfalls wirde sich allein aus dieser hohen Misssténde-
zahl eine vergleichsweise grolR3e sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ergeben, obwohl
diesbeziiglich keine Sanierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden. Ahnliche Uberlegungen sind
anzustellen, wenn nur geringen Missstanden in einem Bereich viele Malihahmen gegentiberste-

hen (Uberkompensation). In diesen Féllen erfolgt eine Absenkung der MaRnahmenzahl.

Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche Missstande im ,,Modell Niedersachsen“ Zone 9
Klasse
Komplex
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
intakt uberw iegend geringe/keine mehrere einzelne |gering instand- _|instandsetzungs- |im Wesentichen | gr or sehr starker baufallig
intakt Mangel Mangel setzungs- u und ungs- - i
und und u. modernisie- (gesunde Wohn-
(@) bedirftig bediirftig modernisierungs- | modernisierungs- |rungsbediirftig  |und Arbeits-
Bebauung bediirftig bedilrftig (zeitgeméRe Wohn{verhaltnisse nicht
u. Arbeits- gew ahrleistet)
verhaltnisse nicht
gew dhrleistet)
(Gebiet) X
) gunstig iberw iegend der |unzw eckméRig gs-|stark
giinstig in |c zuschnitt situation Grundstiicks- wie Ver- und G
Struktur, .
N Teilen erganzungs-|unguinstig struktur Entsorgungs-
Eigentums- bedirftig einrichtungen
verhéltnisse, unzureichend
ErschlieBung
(Objekt) X
funktionsgerecht |uberw iegend geringe geringe mit |hohe g storende hohe Verdichtung | berméRige unzumutbare
@3) funktionsgerecht - Beintr 1 |geringen oder nicht Verdichtung Gemengelage u. storende Verdichtungu. | Verhaltnisse
Nutzung, gungen und storende i ti- usreichen Gemengelage, storende
Verdichtung, bauliche gungen bauliche Nutzung Beeintrachtigung  |Gemengelage
Nebenanlagen durch
Gemeggelag | Altbausubstanz
(Objekt) X
gut Uberw iegend gut_|in Teilen einige Infrastruktur Verkehrssituation | Infrastruktur Verkehrs- Behinderungen | keine Parkmoglich- |ungeniigende keine funktions-
verbesserungs-  |einrichtungen ungs-  |insges durch den keiten, flieBender |Gesamtsituation | gerechte
@) bedirftig fehlen bedirftig rganzungs- 3 Verkehr, Verkehr Ausstattung
Umfeld, bediirftig Parkmoglichkeiten |infrastruktur iiberlastet,
Verkehr, nicht in unzureichend Infrastruktur im
Infrastraktur ausreichendem Prinzip nicht
Umfang vorhanden
(Gebiet)

X
Mittel (1) = 60 |yittel (2) = 10 vitel (3) = L0 |vittel (4) = 5.0 Gesamtmittel Ml =| 325
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Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche MaBnahmen im ,,Modell Niedersachsen* Zone 9
Klasse
Komplex
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
keine Mafnahmen [einzelne gezielte Behebung [einzelne Moderni- [einfache mittlere durchgreifende | uberw iegend Neubebauung
Mafnahmen der Mangel sierungs- und Modernisierung  |Modernisierung | Modernisierung ung oder’
o Instandsetzungs-  |und und und und und Sanierung,  |aufw endige
sow ie Sanierung
Bebauung Neubebauung
einzelner
Grundsriicke
(Gebiet) X
@ keine Mafnahmen [einzelne gezielte Erganzung|Verbesserung der [Verbesserung der [Flachentausch,  [Erganzung der  |Neuaufteilung durchgreifende
Mafnahmen vorhandener A von (Umlegung) MaRnahmen Umstrukturierung ~|Neuordnung und
Struktur,
N situation Umlegung sanlagen (Umlegung) Erschlieung
Eigentums- anlagen (Umlegung)
verhéltnisse,
ErschlieBung
(Objek) X
keine Mafinahmen [einzelne MaR- einzelne M- einzelne Maf- Mehrere Veranderung des [Entkernung Manahmen zur | Veranderung Veranderung umfassende
nahmen bezogen [nahmen bezogen |nahmen bezogen |MaRnahmen MaRes der oder Artu. Artu. |Umnutzung
auf einzelne auf mehrere auf mehrere bezogen auf die |baulichen Nutzung Verringerung von  Maf der baul Ma der baul.
®3) i Nutzung und MaR- |Nutzung und
Nutzung, ende Grundstiicke |ende Grundstiicke nahmen zur Umsetzung von
Verdichtung, und Besettigung Beseitigung oder | Betrieben
Gemengelag storender Verringerung von
baulicher Emissionen,
€ Nebenanlagen Freilegung von
Grundstiicken,
Begriinung
(Objekt) X
keine Manahmen |einzelne Kieinere  |einzelne gezielte Erganzung|Ausbau von Rad- |Erganzung und | Erweiterung des | Umienkung des von  |Anlage verkehrs- |umfassende
Mafnahmen Erganzung der Infrastruktur |u. FuBw egen, Ver-|Verbesserung der [sffentl. Verkehrs- |flieRenden Parkplatzen, beruhigter Zonen, [Verbesserung der
besserungen fiir | Infrastruktur netzes und Ver-  |Verkehrs, Parkhausern, auch Verkehrssituation
(@) den ruhenden der mit  |Verkehrs- FuBgangerzonen |und
Umfeld, Verkehr A - und Erganzung der |Neuausstattung mit
Verkehr keiten far den einrichtungen Ausstattung mit [ Infrastruktur Infrastrukturein-
! Individualverkehr, Infrastruktur- richtungen
Infrastruktur Schaffung von
weiteren Park-
moglichkeiten
(Gebiet)

X
Mittel (1) = 00 yitel (2) = 00 |yitel 3) = 00 |yitel (4) = 5.0 Gesamtmittel MA =| 125

Komplexe Missstande Klasse | SanierungsmalBnahmen |Klasse

Bebauung (Gebiet) Im Wesentlichen 6 Keine Behebung der 0

instandsetzungs- und | Méngel
modernisierungsbedurftig zurlck-
gesetzt

auf: 0

Struktur, Eigentums- Uberwiegend glinstig 1 Keine MaRnahmen 0
verhaltnisse,
ErschlieBung (Objekt)

Nutzung, Verdichtung, |Uberwiegend funktions- 1 Keine MalRnahmen 0
Gemengelage gerecht
(Objekt)

Umfeld, Verkehr, Infrastruktur insgesamt 5 Ausbau der Wilhelmstra- 5
Infrastruktur (Gebiet) erganzungsbedurftig Re, Verbesserungen fur

den ruhenden Verkehr
und Bau einer Gabionen-
wand zwischen Fahrbahn
und Bahntrasse

Summe: 7 Summe: 5

Mittel: 1,75 Mittel: 1,25

Aufgrund der Unterkompensation wurde im Komplex ,Bebauung“ die Missstdndezahl von ,6“ auf
die MalRnahmenzahl ,0“ abgesenkt. Demzufolge reduziert sich das Mittel der Missstédnde von ur-
sprunglich 3,25 auf ,1,75%
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Mit dem Wertepaar (1,75 | 1,25) kann nach der Regressionsgleichung des Modells Niedersach-
sen die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung berechnet werden. Der vorlaufige Vergleichs-
wert des zonalen Endwerts der Endwertzone 9 ergibt sich sodann am Wertermittlungsstichtag
25.03.2017 zu:

zonaler Anfangswert 153,00 EUR/m2
Klassifizierte Missstande im Mittel 1,75
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 1,25
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 5,97 ESRQ/:{Z
zonaler Endwert Modell Niedersachsen 158,97 EUR/m?

6.2.3.3 Multifaktorenverfahren

Mit dem Multifaktorenverfahren werden die Qualitatsdnderungen des zonalen Endwertgrund-
stiicks gegeniiber dem zonalen Anfangswertgrundstiick aufgrund der Sanierungsmafnahmen
bepunktet. Im Einzelnen werden die Punkte den wertbestimmenden Merkmalen der Qualitats-
komponenten Beschaffenheit, Nutzbarkeit, Infrastruktur, Verkehrslage und Nachbarschaftslage

mit ihren Untergruppen zugeordnet. Die Summe der Punkte ist Mal3stab der sanierungsbedingten

Bodenwerterhéhung.
Qualitat: Beschreibung:
Vor Sanierung MaRnahmen nach Sanierung
Beschaffenheit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Zuschnitt/Form uberW|egend"schmaIe — unverandert
Grundstiicke
Zuganglichkeit — unverandert
tatsachliche Nut-
zung/Nutzungszustand
grunderzeitlich, im
Wesentlichen instandset- eine gefdrderte nahezu unverén-
- Bebauung
zungs- und MalRnahme dert
modernisierungsbedurftig
- Bepflanzung Baumbestand — unverandert
Bel!f:htung, Besonnung, auseichend — unverandert
Bellftung
Ausstg.ttung m. privaten unzureichend — unverandert
Stellplatzen
Emission — unverandert
Nutzbarkeit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Art der baulichen Wohngebiet — unveréandert
Nutzung
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(i

MaR der baulichen keine eindeutige N
— unverandert 0
Nutzung Festsetzung
Bauweise geschlossen — unverandert 0
Bestandsschutz — unverandert 0
offentlich-rechtliche N
. i — unverandert 0
Bindungen:
- Einzeldenkmal — unverandert 0
- Flachendenkmal — unverandert 0
- Erhaltungssatzung 8§ N
172 BauGB — unverandert 0
Infrastruktur: Maximal 5 Punkte pro Unterpunkt
Anlagen des flieRenden o
Verkehrs (Zustand) erneuerungsbeduirftig Erneuerung Stral3e gut 5
Anlagen des ruhenden Gliederung und
vorhanden Verbesserung der verbessert 4
Verkehrs (Ausstattung) N
Parkplatzflachen
Ausstattung mit
Gemeinbedarfseinrich- nicht vorhanden — unverandert 0
tung
Ausstattung mit . .
sffentlichen Grinflachen nicht vorhanden — unveréandert 0
tg_)unsUschg Attrak?'v" touristisch unattraktiv — unveréandert 0
tat/Erscheinungsbild
Ausstattung des unzureichend Stral3enbeleuchtung verbessert 4
StralRenraumes
Verkehrslage: Maximal 4 Punkte pro Unterpunkt
- in unmittelbarer Nahe N
OPNYV (Bahn, Bus) ausreichend vorhanden — unverandert 0
Durchgangsverkehr .
(innerortliche Str.) Durchgangsstral3e unverandert 0
Anliegerverkehr gut — unverandert 0
Erreichbarkeit v.
Gemeinbedarfsreinrich- gut — unverandert 0
tungen
Erreichbarkeit v.
touristischen Einrichtun- gut — unverandert 0
gen
Nachbarschaftslage: Maximal 7 Punkte pro Unterpunkt
Ansehnlichkeit der . Verbessernung d_es .
unansehnlich Gesamterschei- leicht besser 3
Nachbarschaft .
nungshildes
Sozialstruktur durchmischt — — 0
o Belastung durch die Errichtung einer :
Immission : leicht besser 3
Bahntrasse Gabionenwand
P ———§—§$—§$§—"S—m —§—§—€—€—_—€—@—§$—§—SS8“§—§8,—
Summe: 19

In der Endwertzone 9 ergibt sich zwischen dem Grundstickszustand des zonalen Anfangswert-

grundstiicks und dem des zonalen Endwertgrundstiicks eine Punktdifferenz von 19. Der Wert-
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faktor wurde vom Gutachterausschuss zu 0,31 EUR/m2 pro Punkt ermittelt (s. Abschnitt 5.1.2.2).
Das Produkt aus Wertfaktor und Punktedifferenz ergibt die auf den Quadratmeter bezogene sa-
nierungsbedingte Bodenwerterhéhung. Diese wird zum zonalen Anfangswert hinzuaddiert, um

den zonalen Endwert zu erhalten:

zonaler Anfangswert: 153,00 EUR/m2
Punkteverbesserung: 19
Wertfaktor: 0,31 EUR/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: 5,89 EUR/m2
vorlaufiger zonaler Endwert : 158,89 EUR/m?2

Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 9

Der zonale Endwert wird aus dem Ergebnis des Bodenrichtwertverfahrens, des Modells Nieder-
sachsen und des Multifaktorenverfahrens unter Wiurdigung der jeweiligen Aussagefahigkeit
ermittelt (s. Abschnitt 5.2). Die Verfahren beruhen auf Marktuntersuchungen bzw. Markterfahrun-

gen. lhre Ergebnisse werden gewichtet zusammengefasst.

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens auf der Grundlage des ortlich zutref-
fenden sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerts erhalt das Gewicht ,1%. Die Vergleichsgrundlage

konnte fast unverandert ibernommen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Modell Niedersachsen erhalt ebenfalls das Gewicht 1%
Das Modell beruht auf Marktdaten, die aus niedersachsischen Sanierungsverfahren entstammen.
Eine Ubertragbarkeit des Modells auf die ortlichen Verhéltnisse erscheint allerdings fiir das maf-
gebliche Bodenwertniveau und die im Ergebnis nur mafRigen sanierungsbedingten Bodenwert-

erhéhungen zweifelsohne mdoglich.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) erhélt ebenfalls das
Gewicht ,1“ Das RSK-Modell erfasst die sanierungsbedingten Qualitdtsdnderungen mindestens
so treffend wie das Modell Niedersachsen. Aul3erdem berlicksichtigt es die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem ortlichen lage- und artenspezifischen Grundstiicksmarkt.””> Die Vergabe der
Punkte erfolgt sachverstéandig im Rahmen des dem Gutachterausschuss zustehenden Werter-

mittlungsspielraums.

% Siehe auch Kapitel 5.2 Wertbemessung
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Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Gev'l//lt?tgteelnes
Bodenrichtwertverfahren 159,32 EUR/m?2 1

2
Modell Niedersachsen 158,97 EUR/m2 1 159,06 EUR/m
Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) 158,89 EUR/m? 1

Das Ergebnis von 159,06 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer abgerundet. Damit ergibt sich

der zonale Endwert der Endwertzone 9 — WilhelmstraBe — am Wertermittlungsstichtag

25.03.2017 zu

Gutachten 2017.GU.046
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7. Zone 2 und 2a - Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

Anmerkung

Die Anfangswertzone 2 entspricht nicht ausschlie3lich der Endwertzone 2. Aufgrund der Tatsa-
che, dass nur in Teilen der Anfangswertzone 2 Sanierungsmal3nahmen durchgefuhrt wurden,
insbesondere im Bereich der sidlichen Hauptstral3e, hat der Gutachterausschuss die Anfangs-
wertzone 2 — (,nordliche und sudliche Hauptstral’e®) in zwei Endwertzonen, namlich Zone 2 -
,nordliche Hauptstralle“ und Zone 2a — ,stidliche HauptstraRe®, aufgeteilt. Fiir die Endwertzone 2
wurde auf die Ermittlung eines zonalen Endwertes verzichtet, da dort keine sanierungsbedingten

Bodenwerterhtéhungen eingetreten sind.

Abbildung 24

Ausschnitt Anfangswertzone 2 nérdlicher Teil

Abbildung 25

Ausschnitt Anfangswertzone 2 sudlicher Teil
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7.1

7.1.1

Ausschnitt Endwertzone 2a

Zone 2 — Nordliche und siudliche Hauptstrale — Ermittlung des zonalen

Anfangswerts

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Anfangswertzone 2 umfasst Grundstiicke, die an die nérdliche und sudliche Hauptstral3e so-
wie an die Strale ,Kleiner Graben® grenzen. Die genaue Abgrenzung der Bewertungszone ist
den Abbildungen 24 und 25 bzw. der Anlage C zu entnehmen. Die Bewertungszone liegt pla-
nungsrechtlich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (§ 34 BauGB) mit der

Eigenart wie Mischgebiet.

Sanierungsunbeeinflusste Umgebung

Die Bewertungszone 2 und deren Umgebung waren gepragt durch Wohn- und Geschéftshauser.
Die Mehrzahl der Grundstiicke war schmal und lang geschnitten und im riickwértigen Bereich mit
Nebengebauden uberwiegend vollstandig tGberbaut, so dass dort Garten oder Grinflachen fehl-
ten. Bei den Gebauden handelte es sich um einen Mix aus unterschiedlichen Gebaudetypen, so
dass kein einheitliches Stadthild gegeben war. So existieren neben historischen Bauwerken auch
Bauslinden aus den 40er Jahren des letzten Jahrhunderts. Eine Mehrzahl der Geb&ude wies

bauliche Mangel auf.
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Abbildung 27 Abbildung 28
Sidliche HauptstralRe Richtung Zentrum Sanierungsbediirftige bzw. abbruchreife
(Aufnahme 2004) Gebéaude an der Sidlichen Hauptstralle

(Aufnahme 2004)

Abbildung 29 Abbildung 30
Nordliche Hauptstral3e Richtung Zentrum Sudlicher Kleiner Graben
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster ErschlieBungszustand

Vor der Sanierung waren die Fahrbahnen der betroffenen Stral3en Gberwiegend mit einer Deck-
schicht aus Asphalt bzw. Pflastersteinen ausgebaut und in einem durchschnittlichen, dem Alter
entsprechenden Zustand. Die Versorgungsanschlisse fiur Wasser, Strom und Telefon waren vor-

handen. Die Abwasser wurden in das offentliche Kanalnetz eingeleitet.

Sanierungsunbeeinflusster erschlielungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Hinsichtlich der urspriinglich vorhandenen ErschlieBungsanlagen standen keine Beitrdge nach
dem Baugesetzbuch oder Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz aus. ,Naturschutzbei-
trage“ standen ebenfalls nicht aus, da in § 34-Gebieten der § 135a BauGB nicht anzuwenden ist.
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Der Anfangswert war folglich, bezogen auf die urspriinglich vorhandenen ErschlieBungsanlagen,

beitrags- und abgabenfrei.

Sanierungsunbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Anfangswertgrundstiick)

ErschlieRungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der historischen Erschliel3ung).

Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 2
ergeben sich zum Qualitétsstichtag 22.04.2003, so als ob eine Sanierung weder beabsichtigt

noch durchgefiihrt worden wére, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 2

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand
(SV), baureifes Land

Planungsrecht im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§ 34
BauGB)

Wohnlage mittel

Geschéftslage mittel

Art der baulichen Nutzung Mischgebiet (MI)

Bauweise Einzel-/Mehrfamilienhduser sowie gemischt
genutzte Gebaude, geschlossene Bauwei-
se

Anzahl der Vollgeschosse [1-111

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) durchschnittlich
Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut
Abgabenrechtlicher Zustand frei

7.1.3 Wertermittlung

7.1.3.1 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des ortlich zutreffenden

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts

Der zonale Anfangswert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsunbeeinfluss-
ten Bodenrichtwerts der Bodenrichtwertzone 2 vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betréagt
185,00 EUR/m2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-

meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Gemal der Bodenpreisindexreihe fur Wohnbaugrundstiicke der Stadt Konigswinter (siehe Grund-
stiicksmarktbericht 2017 bzw. Abschnitt 5.1.1.2) lasst sich fir den Zeitraum vom 20.10.2016, dem
Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung von rund 1,8 %
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ableiten. Diese Steigerung ist auch auf die Entwicklung der Bodenpreise flr gemischt genutzte
Grundstiicke anwendbar.

Dementsprechend ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert der An-

fangswertzone 2 zu

)

100

185,00 EUR /m?* X (1 + ) = 188,33 EUR/m*.

7.1.3.2 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des sanierungsunbeeinfluss-

7.2

ten Bodenrichtwerts HauptstralR3e (Fu3géngerzone)

Zur Plausibilitatsprifung des zonalen Anfangswerts wird ein weiteres Bodenrichtwertverfahren
durchgefuhrt. Hierflr orientiert sich der Gutachterausschuss an dem fir die Hauptstrae (Ful3-
gangerzone) zum Stichtag 20.10.2016 ermittelten sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert in
Hohe von 220,00 EUR/m2 mit den Merkmalen erschlielBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei,

Kerngebiet, zwei- bis dreigeschossige Bebauung.

Der Bodenrichtwert ist zunéchst an die am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzugleichen. Fir den Zeitraum vom 20.10.2016,
dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 ergibt sich fur
geschéftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte Bodenpreissteigerung von rund 1,0%
(siehe Abschnitt 5.1.1.2). Demnach betragt der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zum
Wertermittlungsstichtag

1
220,00 EUR/m? x (1 + 1—00> = 222,20 EUR/m?,

Im Gegensatz zur Hauptgeschéaftsstrale befindet sich die sidliche und nérdliche Hauptstral3e in
einer durchschnittlichen Wohn- und Geschéftslage, abseits der Fuldgédngerzone. Aufgrund der
schlechteren Lage hat der Gutachterausschuss intersubjektiv einen Abschlag von rund 15 % er-
mittelt. Demzufolge belduft sich der vorlaufige Vergleichswert flr den zonalen Anfangswert der
Bewertungszone 2 auf

15
222,20 EUR/m? x (1 - m) = 188,87 EUR/m*.

Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 2

Zur Ermittlung des zonalen Anfangswerts wird allein das Bodenrichtwertverfahren auf der Grund-

lage des drtlich zutreffenden sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts angewendet.

Das zweite Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des sanierungsunbeeinflussten Boden-

richtwerts HauptstraRe (Fu3gangerzone) wird lediglich zur Unterstiitzung herangezogen.
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Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht G:sn;r?wi':r:?tel

Erstes Bodenrichtwertverfahren 188,33 EUR/m? 1 188,33 EUR/m?

Zweites Bodenrichtwertverfahren 188,87 EUR/m? nur unterstitzend A
Ergebnis: 188,33 EUR/m?

Das Ergebnis von 188,33 EUR/m?2 wird zugunsten der Eigentimer aufgerundet. Damit ergibt sich
der zonale Anfangswert der Bewertungszone 2 — ,Nérdliche und sudliche Hauptstrale® am Wer-
termittlungsstichtag 25.03.2017 zu

188,50 EUR/m2.

Zone 2a - Sudliche HauptstraRe (Bebauungsplan) — Ermittlung des zonalen

Endwerts

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Endwertzone 2a umfasst Grundstiicke, die an die stdliche Hauptstral3e sowie an den sudli-
chen Teil der StraBe Kleiner Graben grenzen. Die genaue Abgrenzung der Bewertungszone ist
der Abbildung 26 bzw. der Anlage D zu entnehmen. Planungsrechtlich liegt die Bewertungszone
im Geltungsbereich des nach § 30 Abs. 1 BauGB qualifizierten Sanierungsbebauungsplans 10/34
(siehe Anlage K sowie Abschnitt 2.2).

Sanierungsbeeinflusste Umgebung

Im Zuge der Sanierung wurde die Brandruine an der sudlichen Hauptstral3e entfernt und durch
einen Neubau ersetzt. Darlber hinaus gab es vereinzelt Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafRnahmen an den Gebauden, so dass die &ullerliche Ansehnlichkeit nur etwas verbessert
wurde. Im Bereich der StraRe Kleiner Graben erfolgten keine SanierungsmaflRnahmen. Die
durchgefuhrten MafRnahmen reichen jedoch nicht aus, um die Wohn- und Geschéftslage von

.mittel* auf ,mittel bis gut“ zu heben.
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Abbildung 31
Neubau der WWG von der StralRe Kleiner

Graben aus
(Aufnahme 2017)

Sanierungsbeeinflusster Erschlielungszustand

Im Rahmen der Sanierung wurden keine Anderungen am ErschlieRungszustand vorgenommen.

Der Zustand ist weiterhin als durchschnittlich einzustufen.

Sanierungsbeeinflusster erschlielungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Vorschriften tiber die Erhebung von Beitragen fir die Her-
stellung, Erweiterung oder Verbesserung der ErschlieBungsanlage nicht anzuwenden. Der

beitragsrechtliche Zustand ist dementsprechend unverandert abgabenfrei.

Sanierungsbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Endwertgrundstiick)

ErschlieBungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. 8§ 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der Erschliel3ung).

Sanierungsbebauungsplan

Der Bebauungsplan 10/34, der am 12.06.2012 in Kraft trat, sieht fur die betreffenden Grundstu-
cke MaRnahmen wie Entkernung der Hinterhéfe und Schaffung von Parkplatzen vor. Diese

Préazisierung bzw. Konkretisierung des Planungsrechts wird bei der Wertermittlung berticksichtigt.

Darstellung des zonalen Endwertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 2a er-
geben sich zum Qualitatsstichtag 25.03.2017 wie folgt:
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Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 2a

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Planungsrecht Bebauungsplani. S. v. 8 30 Abs. 1 BauGB

Wohnlage mittel

Geschéftslage mittel

Art der baulichen Nutzung Mischgebiet (MI)

Bauweise Einzel-/Mehrfamilienhduser sowie gemischt

genutzte Gebaude, geschlossene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse [1-111

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) durchschnittlich

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei

7.3.3 Wertermittlung

7.3.3.1 Bodenrichtwertverfahren

Der zonale Endwert wird auf der Grundlage des o&rtlich zutreffenden sanierungsbeeinflussten Bo-
denrichtwerts der Bodenrichtwertzone 2a vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt
188,50 EUR/m2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-

meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Gemal der Bodenpreisindexreihe fur Wohnbaugrundstiicke der Stadt Konigswinter (siehe Grund-
stiicksmarktbericht 2017 bzw. Abschnitt 5.1.1.2) lasst sich fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem
Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung von 1,8 % ablei-
ten. Diese Steigerung ist auch auf die Entwicklung der Bodenpreise fir gemischt genutzte

Grundstiicke anwendbar.

Dementsprechend bemisst sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert der End-

wertzone 2a nach dem Bodenrichtwertverfahren zu

)

100

188,50 EUR /m?* X (1 + ) = 191,89 EUR/m>.
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Komplexe Missstande Klasse Sanierungs- Klasse
maflnahmen
Bebauung (Gebiet) |instandsetzungs- und 5 Einzelne Mal3nah- 1
modernisierungsbedurftig . men (u.a.
zurlckge-| Neybebauung)
setzt auf:
1
Struktur, Eigen- Vorhandene ErschlieBung 2 Keine Mafl3nahmen 0
tumsverhaltnisse, in Teilen ergédnzungsbe-
ErschlieRung durftig
(Objekt)
Nutzung, Verdich- Leichte Beeintrachtigung 3 Einzelne MalRnahmen 3
tung, Gemengelage |sowie stérende bauliche bezogen auf mehrere
(Objekt) Anlagen zusammenhangende
Grundstiicke und tlw.
Beseitigung baulicher
Anlagen
Vorbereitende Mal3-
nahmen durch
Anderung des Pla-
nungsrechts
(Sanierungsbebauungs-
plan)
Umfeld, Verkehr, In Teilen verbesse- 2 Keine MalRnahmen 0
Infrastruktur rungsbedurftig
(Gebiet)
Summe: 8 Summe: 4
Mittel: 2,00 Mittel: 1,00

Die Einstufung der vorgefundenen Missstande und der durchgefihrten Sanierungsmaf3hahmen in

dem Bewertungsrahmen ergibt — unter Beachtung der Unterkompensation im Komplex ,Bebau-

ung“ — fur die Endwertzone 2a im Mittel das Wertepaar (2,00 / 1,00). Somit ergibt sich der

vorlaufige Vergleichswert fur den zonalen Endwert auf der Grundlage des Modells Niedersachsen

am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 zu:

zonaler Anfangswert

188,50 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 2,00
Klassifizierte Manahmen im Mittel 1,00

. . N 3,6 %
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 6,79 EUR/M?

zonaler Endwert Modell Niedersachsen

195,29 EUR/m?
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(i

Fur die Endwertzone 2a ermittelt der Gutachterausschuss die folgenden sanierungsbedingten

Qualitatsverbesserungen:

Qualitat: Beschreibung:
Vor Sanierung MaRnahmen n_ach
Sanierung
Beschaffenheit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Zuschnitt/Eorm ubermeggnq schmal, tIv_v. einzelne Privatmal3- nahfazu 0.5
unregelmaRiger Zuschnitt nahmen unverandert
angemessen (Uber die
Zuganglichkeit Hauptstrafl3e und Kleiner — unverandert | 0
Graben)
tatsachliche Nut-
zung/Nutzungszustand
tiw. ungeordnetes _Erschel— Neubebauung durch die _
nungsbild, vereinzelt . leicht
- Bebauung : WWG, einzelne 1
Einzelhandel und Gastrono- . verbessert
mie Privatmaflinahme
- Bepflanzung unterdurchschnittlich E— unverdndert | 0
Bel[phtung, Besonnung, durch StralRenlage — unverandert | 0
Bellftung
. . . Zusatzliche Schaffung
. ausreichend im Bereich : ;
Ausstattung m. privaten ; « von privaten Stellpléat- nahezu
- ,Kleiner Graben®, ansonsten : . . N 0,5
Stellplatzen : zen im Bereich ,Kleiner | unveréndert
unzureichend p
Graben
Emission geringe Belastung — unverandert | O
Nutzbarkeit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Aufstellung eines Sanierungsbebauungsplans (10_34)
Art der baulichen Nutzung nach Umgelé))lijerlg: Mischge- festgesetzt: Ml verbessert | 2
Mal der baulichen : . . festgesetzt: GFZ
Nutzung keine eindeutige Festsetzung 1,8: 2.4 bzw. verbessert | 2
festgesetzt: GRZ
0,6;0,8; 1,0
Bauweise nach Umgebung: geschlos- | festgesetzt: geschlos- verbessert 2
sen sen
Bestandsschutz — unverandert | O
offentlich-rechtliche .
. i — unverandert | O
Bindungen:
- Einzeldenkmal — unverandert | 0
- Flachendenkmal — unverandert | 0
- Erhaltungssatzung § 172 unverandert | 0
BauGB
Infrastruktur: Maximal 5 Punkte pro Unterpunkt
Anlagen des flielRenden . N
Verkehrs (Zustand) durchschnittlich — unverandert | 0
Anlagen des ruhenden . N
Verkehrs (Ausstattung) unzureichend unverandert | 0
Ausstattqng mit Gemein- nicht vorhanden — unveréndert | 0
bedarfseinrichtung
Ausstattung mit offentli- nicht vorhanden — unverandert | O
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chen Grinflachen
t(_?u”St'SCh? Attrakpw- touristisch unattraktiv E— unveréandert | 0
tat/Erscheinungsbild
Ausstattung des Strasen- durchschnittlich — unverandert | 0
raumes
Verkehrslage: Maximal 4 Punkte pro Unterpunkt
OPNV (Bahn, Bus) n un'mlttelbarer Nahe — unverandert| O
ausreichend vorhanden
Durchgangsverkehr Durchgangsstral3e als y
(innerortliche Str.) Einbahnstralle unverandert | 0
Anliegerverkehr gut — unverandert | 0
Erreichbarkeit v. Gemein- i
. gut — unverandert | O
bedarfsreinrichtungen
Erreichbarkeit v. touristi- N
. gut — unverandert | O
schen Einrichtungen
Nachbarschaftslage: Maximal 7 Punkte pro Unterpunkt
Ansehnlichkeit der . leichte Verbesserur!g leicht
tiw. unansehnlich des Gesamterschei- 2
Nachbarschaft . besser
nungsbildes
Sozialstruktur durchmischt — — 0
Immission geringe Belastung E— unverdndert | 0
P ——
Summe: 10

In der Endwertzone 2a ergibt sich zwischen dem Grundstlickszustand des zonalen Anfangswert-
grundstiicks und dem des zonalen Endwertgrundstiicks eine Punktdifferenz von ,10“ Mit Hilfe
des Wertfaktors kénnen nunmehr die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung und damit der vor-

laufige Vergleichswert fur den zonalen Endwert nach dem Multifaktorenverfahren ermittelt

werden.

zonaler Anfangswert:

188,50 EUR/m?

Punktedifferenz: 10
Wertfaktor: 0,31 EUR/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung: 3,10 EUR/m?

vorlaufiger zonaler Endwert :

191,60 EUR/m?

7.3.4 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 2a

Der zonale Endwert wird als gewogenes Mittel der Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahrens,

des Modells Niedersachsen und des Multifaktorenverfahrens (RSK-Modell) ermittelt.
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Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Gevll//l(?t%:res
Bodenrichtwertverfahren 191,89 EUR/m?2 1

2
Modell Niedersachsen 195,29 EUR/m2 1 192,93 EUR/m
Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) 191,60 EUR/m? 1

Das Ergebnis von 192,93 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer abgerundet. Damit ergibt sich

der zonale Endwert der Endwertzone 2a — Sudliche Hauptstral3e (Bebauungsplan) — am Werter-

mittlungsstichtag 25.03.2017 zu

Gutachten 2017.GU.046
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8. Zone 3 und 3a - Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

Anmerkung

Die Anfangswertzone 3 entspricht nicht ausschlie3lich der Endwertzone 3. Aufgrund der Tatsa-
che, dass nur in Teilen der Anfangswertzone 3 Sanierungsmaf3nahmen durchgefuhrt wurden,
insbesondere im Bereich des Rathausplatzes und der 6stlichen Drachenfelsstral3e, hat der Gut-
achterausschuss die Anfangswertzone 3 ,Drachenfelsstralle” in finf Endwertzonen, namlich
Zone 3 — ,westliche Drachenfelsstralie und Rathausplatz®, Zone 3a — ,0stliche Drachenfelsstra-
Re“, Zone 3b — ,mittlere Drachenfelsstrafle”, Zone 3c — ,mittlere Drachenfelsstrafe” und Zone 3d
— ,Talstation, aufgeteilt. Fur die Endwertzonen 3b, 3c und 3d wurde auf die Ermittlung von zona-

len Endwerten verzichtet, da dort keine sanierungsbedingten Bodenwerterhhungen eingetreten

sind.

Abbildung 32

Ausschnitt Anfangswertzone 3

WAL

A

h
Abbildung 33

Ausschnitt Endwertzone 3

Zone 7a %=

i
\
/'
1

Abbildung 34

Ausschnitt Endwertzone 3a
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Zone 3 — Drachenfelsstral3e — Ermittlung des zonalen Anfangswerts

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Anfangswertzone 3 umfasst Grundstiicke, die an die Stral3e ,Drachenfelsstralle® grenzen.
Die genaue Abgrenzung der Anfangswertzone ist Abbildung 32 bzw. der Anlage C zu entneh-
men. Die Bewertungszone liegt planungsrechtlich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils (§ 34 BauGB) mit der Eigenart wie Kerngebiet. Ein kleiner Teil im Bereich der Drachen-
felsstrale liegt zudem im Geltungsbereich des im Sinne des § 30 Abs. 3 einfachen Bebauungs-

plans 10/11 ,Westfalenhof/Am Stadtgarten®. Dieser setzt im fraglichen Bereich ,Kerngebiet® fest.

Sanierungsunbeeinflusste Umgebung

Die Bewertungszone 3 und deren Umgebung waren gepragt durch die touristische Hauptdurch-
gangsstralle vom Rhein zur Talstation. Die Mehrzahl der Grundstiicke war schmal und eng
geschnitten und zum gréRten Teil komplett Uberbaut. Bei den Gebauden handelte es sich in der
Mehrzahl um zwei- bis dreigeschossige Geschaftshauser, die teilweise erhebliche bauliche Miss-

stande aufwiesen. Vereinzelt waren Wohnh&user vorhanden.

Abbildung 35 Abbildung 36
Drachenfelsstralle Richtung Ost Hotel/Restaurant Reinartz
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)
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Abbildung 37 Abbildung 38
Rathaus am Rathausplatz Hotel Rheingold kurz vor der Talstation
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster ErschlieBungszustand

Vor der Sanierung war die Fahrbahn Gberwiegend mit einer Deckschicht aus Asphalt ausgebaut
und in einem durchschnittlichen bis schlechten, dem Alter entsprechenden Zustand. Die Versor-
gungsanschliisse fur Wasser, Strom und Telefon waren vorhanden. Die Abwasser wurden in das
offentliche Kanalnetz eingeleitet.

Abbildung 39

Drachenfelsstral3e im Bereich des Amtsgerichts
(Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster erschlielBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Hinsichtlich der urspriinglich vorhandenen ErschlieBungsanlagen standen keine Beitrdge nach
dem Baugesetzbuch oder Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz aus. ,Naturschutzbei-
trage“ standen ebenfalls nicht aus, da in § 34-Gebieten der § 135a BauGB nicht anzuwenden ist.
Der Anfangswert war folglich, bezogen auf die urspriinglich vorhandenen ErschlieRungsanlagen,

beitrags- und abgabenfrei.
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Sanierungsunbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Anfangswertgrundstiick)

Erschlielungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der historischen Erschliel3ung).

8.1.2 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks
Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 3
ergeben sich zum Qualitéatsstichtag 22.04.2003, so als ob eine Sanierung weder beabsichtigt
noch durchgefiihrt worden wére, wie folgt:
Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 3
Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand
(SU), baureifes Land
Planungsrecht im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§ 34
BauGB) sowie einfacher Bebauungsplan
(8 30 Abs. 3 BauGB)
Wohnlage mittel
Geschéftslage mittel
Art der baulichen Nutzung Kerngebiet (MK)
Bauweise Uberwiegend Geschaftshauser, geschlosse-
ne Bauweise
Anzahl der Vollgeschosse 1-1v
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) mafig bis durchschnittlich je nach Abschnitt
Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen mittel bis gut
Abgabenrechtlicher Zustand frei
8.1.3 Wertermittlung

8.1.3.1 Bodenrichtwertverfahren auf der

Grundlage des ortlich zutreffenden

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts

Der zonale Anfangswert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsunbeeinfluss-
ten Bodenrichtwerts der Bodenrichtwertzone 3 vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt
185,00 EUR/m2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-

meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017
ergibt sich fur geschéftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte Bodenpreissteigerung
von rund 1,0 % (siehe Abschnitt 5.1.1.2). Dementsprechend belduft sich der vorlaufige Ver-
gleichswert fur den zonalen Anfangswert der Anfangswertzone 3 auf
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1,0
185,00 EUR /m?* X (1 + m) = 186,85 EUR/m>.

8.1.3.2 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des sanierungsunbeeinfluss-

8.14

ten Bodenrichtwerts Hauptstral3e (Ful3gédngerzone)

Zur Plausibilitatsprifung des zonalen Anfangswerts wird ein weiteres Bodenrichtwertverfahren
durchgefuhrt. Hierflr orientiert sich der Gutachterausschuss an dem fir die Hauptstrale (Ful3-
gangerzone) zum Stichtag 20.10.2016 ermittelten sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert in
Hohe von 220,00 EUR/m2 mit den Merkmalen erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei,

Kerngebiet, zwei- bis dreigeschossige Bebauung.

Der Bodenrichtwert ist zundchst an die am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt anzugleichen. Fir den Zeitraum vom 20.10.2016,
dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 ergibt sich fr
geschéftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte Bodenpreissteigerung von rund 1,0%
(siehe Abschnitt 5.1.1.2). Demnach betragt der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zum
Wertermittlungsstichtag

1
220,00 EUR/m? x (1 + m) = 222,20 EUR/m?.

Im Gegensatz zur Hauptgeschéftsstralle befindet sich die Drachenfelsstrale in einer durch-
schnittlichen Geschéftslage. Aufgrund der schlechteren Lage schétzt der Gutachterausschuss
intersubjektiv einen Abschlag von 15 %. Demzufolge belduft sich der vorlaufige Vergleichswert
fur den zonalen Anfangswert der Bewertungszone 3 auf

15
222,20 EUR/m? x (1 - 1—00> = 188,87 EUR/m>.

Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 3

Zur Ermittlung des zonalen Anfangswerts wird allein das Ergebnis des Bodenrichtwertverfahrens
auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts herange-

zogen.

Das zweite Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des sanierungsunbeeinflussten Boden-

richtwerts HauptstraRe (Fu3gangerzone) dient lediglich der Stutzung.
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Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht G:sn;rii':r:?tel

Erstes Bodenrichtwertverfahren 186,85 EUR/m? 1 186,85 EUR/m?

Zweites Bodenrichtwertverfahren 188,87 EUR/m? nur unterstitzend A
Ergebnis: 186,85 EUR/m?2

Das Ergebnis von 186,85 EUR/m?2 wird zugunsten der Eigentimer aufgerundet. Damit ergibt sich
der zonale Anfangswert der Bewertungszone 3 — ,Drachenfelsstraf3e am Wertermittlungsstichtag
25.03.2017 zu

187,00 EUR/m2.

Zone 3 — Westliche Drachenfelsstralle — Rathausplatz — Ermittlung des

zonalen Endwerts

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Endwertzone 3 umfasst Grundsticke, die an die westliche Drachenfelsstral’e zwischen
Rheinallee und Hauptstral3e grenzen. Die genaue Abgrenzung der Bewertungszone ist der Abbil-
dung 33 bzw. der Anlage D zu entnehmen. Die Bewertungszone liegt planungsrechtlich
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (8 34 BauGB) mit der Eigenart wie Kern-

gebiet.

Sanierungsbeeinflusste Umgebung

Im Zuge der Sanierung wurden der Rathausplatz und dessen Umgebung optisch aufgewertet.
Ferner gab es vereinzelt Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen an den auch an die

Zone 3 angrenzenden Geb&auden, so dass die auRerliche Ansehnlichkeit verbessert wurde.

Infolge der durchgefihrten MalRnahmen hat sich die Wohnlage von ,mittel“ zu ,mittel bis gut*
entwickelt. Ebenso konnten die MalRhahmen eine Steigerung der Geschéftslage von ,mittel* auf

»gut“ bewirken.
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Abbildung 40 Abbildung 41
Rathausplatz Blick vom Rhein zum Rathausplatz
(Aufnahme 2013) (Aufnahme 2013)

Sanierungsbeeinflusster ErschlieBungszustand

Im Rahmen der Sanierung wurden der bislang als Parkplatz genutzte Rathausplatz sowie die
Drachenfelsstra3e bis zur Kreuzung Hauptstrale umgestaltet und verkehrsberuhigt sowie die
Anbindung an den Park hinter dem Haus Bachem aufgewertet. Hierzu wurden neue Bodenbelage
aus Naturstein verlegt, eine hochwertige Moblierung angeschafft und neue Beleuchtungselemen-
te angebracht. Durch diese offentlichen MalRnahmen hat sich insgesamt der Zustand des
Rathausplatzes und der westlichen Drachenfelsstrale von ,durchschnittlich® in gut bis sehr gut*
verbessert.

Abbildung 42 Abbildung 43
Rathausplatz Drachenfelsstralle zum Rathausplatz
(Aufnahme 2013) (Aufnahme 2013)
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(i

Sanierungsbeeinflusster erschlielungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Vorschriften Uber die Erhebung von Beitragen fir die Her-
stellung, Erweiterung oder Verbesserung der Erschliefungsanlage nicht anzuwenden. Der

beitragsrechtliche Zustand ist dementsprechend unverandert abgabenfrei.

Sanierungsbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Endwertgrundstiick)

ErschlieRungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der ErschlieBung).

Darstellung des zonalen Endwertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 3 er-
geben sich zum Qualitatsstichtag 25.03.2017 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstuck Bewertungszone 3

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Planungsrecht

im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§ 34
BauGB)

Wohnlage mittel bis gut
Geschaftslage gut
Art der baulichen Nutzung Kerngebiet (MK)

Bauweise

Einzelh&user, geschlossene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut bis sehr gut
Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut
Abgabenrechtlicher Zustand frei

Wertermittlung

8.2.3.1 Bodenrichtwertverfahren

Gutachten 2017.GU.046

Der zonale Endwert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsbeeinflussten Bo-
denrichtwerts der Bodenrichtwertzone 3 vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt 194,50 EUR/m?
und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allgemeinen Wertver-

héaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem Wertermittlungs-
stichtag 25.03.2017 ergibt sich fur geschéftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte

Bodenpreissteigerung von rund 1,0% (siehe Abschnitt 5.1.1.2). Dementsprechend bemisst sich
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der vorlaufige Vergleichswert fur den zonalen Endwert der Endwertzone 3 nach dem Bodenricht-

wertverfahren zu

)

194,50 EUR /m?* X (1 +

8.2.3.2 Modell Niedersachsen

100

) = 196,45 EUR/m*.

Komplexe Missstande Klasse | Sanierungsmafnahmen | Klas-
Bebauung (Gebiet) Gering instandsetzungs- 4 Gezielte Behebung 2
und modernisierungsbe- von Mangeln
durftig
Struktur, Eigentums- Uberwiegend guinstig 1 Keine MalRnahmen 0
verhaltnisse,
ErschlielBung (Objekt)
Nutzung, Verdichtung, | Uberwiegend funktions- 1 Keine MalRnahmen 0
Gemengelage (Objekt) | gerecht
Umfeld, Verkehr, Verkehrssituation 4 Erganzung und Verbes- 5
Infrastruktur (Gebiet) verbesserungsbedirf- serung der Infrastruktur
tig (u.a. Rathausplatz)
Summe: 10 Summe: 7
Mittel: 2,50 Mittel: 1,75

Die Einstufung der vorgefundenen Missstande und der durchgeflhrten SanierungsmalRnahmen in

dem Bewertungsrahmen ergibt fir die Zone 3 im Mittel das Wertepaar 2,50 / 1,75. Der vorlaufige

Vergleichswert flr den zonalen Endwert der Endwertzone 3 bestimmt sich sodann nach dem Mo-

dell Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 zu:

zonaler Anfangswert

187,00 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 2,50
Klassifizierte Malinahmen im Mittel 1,75

: . R 5,0 %
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung 9.35 EUR/m?

zonaler Endwert Modell Niedersachsen

196,35 EUR/m?
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Fur die Endwertzone 3 ermittelt der Gutachterausschuss die folgenden sanierungsbedingten

Qualitatsverbesserungen:

Qualitat: Beschreibung:
Vor Sanierung MaRnahmen n_ach
Sanierung
Beschaffenheit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Zuschnitt/Form Uberwiegend guinstig E— unverandert
Zuganglichkeit angemessen E— unverandert
tatsachliche Nut-
zung/Nutzungszustand
geordnetes Erscheinungs-
- Bebauun bild, gering zwei geforderte leicht 1
9 instandsetzungs- und Mafl3nahmen verbessert
modernisierungsbedurftig
- Bepflanzung durchschnittlich E— unverdndert | 0
Bel[phtung, Besonnung, durch StraBenlage — unverandert | 0
Bellftung
AUSSta.‘.t tung m. privaten ausreichend — unverandert| O
Stellplatzen
Emission nicht festgestellt — unverandert| O
Nutzbarkeit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Art der baulichen Nutzung Kerngebiet — unverandert | 0
Malf3 der baulichen Nutzung keine eindeutige Fest- — unverandert | 0
setzung
Bauweise geschlossen — unverdndert | 0
Bestandsschutz — unverandert | O
offentlich-rechtliche N
. ) — unverandert | 0O
Bindungen:
- Einzeldenkmal — unverandert | O
- Flachendenkmal — unverandert | 0O
- Erhaltungssatzung 8 172 unverandert | 0
BauGB
Infrastruktur: Maximal 5 Punkte pro Unterpunkt
Anlagen des flielRenden s N gut bis sehr
Verkehrs (Zustand) durchschnittlich neue Bodenbelédge qut 5
Anlagen des ruhenden s Schaffung verkehrsbe- | gut bis sehr
Verkehrs (Ausstattung) durchschnittlich ruhigter Bereich gut 5
Ausstattung mit Gemeinbe- Rathaus, Standesamt, .
- . — unverandert | O
darfseinrichtung Kirche
Aufwertung durch
oo . Erneuerung der .
Au§sta.1.ttung mit Gffentlichen Park am Haus Bachem Parkmablierung und tlw. gut bis sehr 5
Grinflachen gut
Erneuerung der
Bepflanzung und Wege
touristische Attraktivi- touristisch durchschnittlich Verbesserung des gut bis sehr 5
tat/Erscheinungsbild attraktiv Erscheinungsbildes gut

Gutachten 2017.GU.046

Seite 81 von 162




Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis d
£5)

und in der Stadt Troisdorf

Aufwertung durch neue
Ausstattung des StralRen- durchschnittlich Bodeinb.elage, Stadt- | gut bis sehr 5
raumes moblierung und gut
Beleuchtung
Verkehrslage: Maximal 4 Punkte pro Unterpunkt
OPNV (Bahn, Bus) in unmittelbarer Nahe —_— unverandert | 0
ausreichend vorhanden
Durchgangsverkehr nicht vorhanden — unverandert | O
(innerdrtliche Str.)
Anliegerverkehr gut — unverandert | 0
Erreichbarkeit v. Gemein- N
L gut — unverandert | O
bedarfsreinrichtungen
Erreichbarkeit v. touristi- N
L gut — unverandert | O
schen Einrichtungen
Nachbarschaftslage: Maximal 7 Punkte pro Unterpunkt
. . Verbesserung des
Ansehnlichkeit d.(.er durchschnittlich Gesamterscheinungs- | verbessert 7
Nachbargrundstiicke bildes
Sozialstruktur zum groRten Te" Gffentliche E— unverdndert | 0
Gebdude
Immission nicht festgestellt E— unverdndert | 0
I —
Summe: 33

In der Endwertzone 3 ergibt sich zwischen dem Grundstiickszustand des zonalen Anfangswert-
grundstiicks und dem des zonalen Endwertgrundstiicks eine Punktdifferenz von ,33“. Mit Hilfe
des Wertfaktors kénnen nunmehr die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung und damit der vor-
laufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert nach dem Multifaktorenverfahren zum
25.03.2017 ermittelt werden.

zonaler Anfangswert: 187,00 EUR/m?
Punkteverbesserung: 33
Wertfaktor: 0,31 EUR/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: 10,23 EUR/m?
vorlaufiger zonaler Endwert : 197,23 EUR/m?
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Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 3

Der zonale Endwert wird als gewogenes Mittel der Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahrens,

des Modells Niedersachsen und des Multifaktorenverfahrens (RSK-Modell) ermittelt.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Gevlll/l(?t%sres
Bodenrichtwertverfahren 196,45 EUR/m2 1

2
Modell Niedersachsen 196,35 EUR/m? 1 196,67 EUR/m
Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) 197,23 EUR/m? 1

Das Ergebnis von 196,67 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer abgerundet. Damit ergibt sich
der zonale Endwert der Endwertzone 3 — Westliche Drachenfelsstra3e — Rathausplatz — am Wer-
termittlungsstichtag 25.03.2017 zu

196,50 EUR/m2.

Zone 3a - Ostliche DrachenfelsstraRe — Ermittlung des zonalen Endwerts

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Endwertzone 3a umfasst Grundstiicke, die an die Ostliche Drachenfelsstral’e grenzen und im
Geltungsbereich des gemall § 30 Abs. 1 BauGB qualifizierten Sanierungsbebauungsplanes
10/36 (s. Anlage L sowie Abschnitt 2.2) liegen. Letzteres hat zur Folge, dass die Endwertzone
auch Grundstlcke erfasst, die den Anfangswertzonen 7 und 9 zugeordnet sind. Die genaue Ab-

grenzung der Bewertungszone ist der Abbildung 34 bzw. der Anlage D zu entnehmen.

Die Besonderheiten der Grundstiicke, die im Anfangswert den Zonen 7 und 9 zugeordnet wurden
und nunmebhr in der Endwertzone 3a liegen, werden im Kapitel 14 unter ,Besonderheiten im Be-

reich des Sanierungsbebauungsplanes 10/36“ gesondert behandelt.

Sanierungsbeeinflusste Umgebung

Im Zuge der Sanierung konnten einige marode Geb&ude entfernt werden. Eine Neubebauung hat

jedoch noch nicht stattgefunden.

Durch die bis zum Wertermittlungsstichtag nicht realisierte Bahnunterfihrung an der Drachen-

felsstral3e konnten die vorgesehenen Baumalnahmen nicht verwirklicht werden. Eine Steigerung
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der Wohn- und Geschéftslage von ,mittel“ auf ,mittel bis gut* oder darliber hinaus konnte somit

nicht erreicht werden.

Abbildung 45

Freiflache Drachenfelsstral’e (ehemals Hotel
Rheingold)
(Aufnahme 2013)

Abbildung 44
Drachenfelsstraflie / Winzerstralle
(Aufnahme 2013)

Sanierungsbeeinflusster Erschlielungszustand

Im Rahmen der Sanierung wurden an den ErschlieBungsanlagen keine Veranderungen durchge-

fuhrt. Der Zustand ist weiterhin als durchschnittlich einzustufen.

Sanierungsbeeinflusster erschlielungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Vorschriften iber die Erhebung von Beitragen fur die Her-
stellung, Erweiterung oder Verbesserung der Erschlieungsanlage nicht anzuwenden. Der

beitragsrechtliche Zustand ist dementsprechend unverandert abgabenfrei.

Sanierungsbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Endwertgrundstiick)

ErschlieBungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der Erschliel3ung).

Sanierungsbebauungsplan

Der Bebauungsplan 10/36, der am 22.06.2012 in Kraft trat, sieht fur die betreffenden Grundstu-
cke neben ordnenden MaRnahmen auch Anderungen/Prazisierungen in der Art und im Maf der

baulichen Nutzung vor. Diese werden bei der Wertermittlung berUcksichtithG.

%8 Siehe auch Kapitel 14
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8.3.2 Darstellung des Endwertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 3a er-

geben sich zum Qualitatsstichtag 25.03.2017 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstuck Bewertungszone 3a

Ortliche Lage Einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand sanierungsbeeinflusster Zustand
(SB), baureifes Land
Planungsrecht Bebauungsplani. S. v. 8 30 Abs. 1 BauGB
Wohnlage mittel
Geschéftslage mittel
Art der baulichen Nutzung Kerngebiet (MK)
Bauweise Geschéaftshauser, geschlossene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse -1

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) mafig bis durchschnittlich
Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen mittel
Abgabenrechtlicher Zustand frei

8.3.3 Wertermittlung

8.3.3.1 Bodenrichtwertverfahren

Der zonale Endwert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsbeeinflussten Bo-
denrichtwerts der Bodenrichtwertzone 3a vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt
189,50 EUR/m2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-

meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem Wertermittlungs-
stichtag 25.03.2017 ergibt sich fur geschéftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte
Bodenpreissteigerung von rund 1,0 % (siehe Abschnitt 5.1.1.2). Dementsprechend bemisst sich
der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert der Endwertzone 3a nach dem Boden-
richtwertverfahren zu

1,0
189,50 EUR /m? x (1 + 1To> — 191,40 EUR/m>.
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Komplexe Missstande | Klasse Sanierungsmafnah- Klasse
Bebauung (Gebiet) Im Wesentlichen 6 Einzelne MaR3nah- 1
instandsetzungs- und B men (Abriss von
modernisierungsbe- | ZUrlickge-| Gepguden)
diirftig setzt auf:
1
Struktur, Eigentums- Uberwiegend giinstig 1 Keine MaRnahmen 0
verhéltnisse,
Erschlie3ung (Objekt)
Nutzung, Verdichtung, |Uberwiegend 1 Einzelne MalRnahmen 3
Gemengelage (Objekt) | funktionsgerecht bezogen auf mehrere
zusammenhéangende
Grundstiicke und tlw.
Beseitigung baulicher
Anlagen
Vorbereitende Maf3-
nahmen durch
Anderung des Pla-
nungsrechts
(Sanierungsbebauungs-
plan)
Umfeld, Verkehr, Verkehrssituation 4 Keine MalRnahmen 0
Infrastruktur (Gebiet) verbesserungsbe- .
diirftig zuriickge-
setzt auf:
0
Summe: 3 Summe: 4
Mittel: 0,75 Mittel: 1,00

Die Einstufung der vorgefundenen Missstande und der durchgefiihrten SanierungsmafRnahmen in

dem Bewertungsrahmen ergibt — unter Beachtung der Unterkompensation in den Komplexen

,Bebauung“ und ,Umfeld, Verkehr, Infrastruktur® — fir die Endwertzone 3a im Mittel das Werte-

paar (0,75 / 1,00). Somit ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert auf

Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 zu:
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zonaler Anfangswert 187,00 EUR/m2
Klassifizierte Missstande im Mittel 0,75
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 1,00
2,7%
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung 5,05 EUR/m?2
zonaler Endwert Mod. Niedersachsen 192,05 EUR/m?

8.3.3.3 Multifaktorenverfahren (RSK-Modell)

Fir die Endwertzone 3a ermittelt der Gutachterausschuss die folgenden sanierungsbedingten

Qualitatsverbesserungen:

Qualitat: Beschreibung:
Vor Sanierung MaRnahmen n_ach
Sanierung
Beschaffenheit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Zuschnitt/Form uberW|egenq gut zuge- — unveréandert
schnitten
Zuganglichkeit angemessen — unverandert

tatsachliche Nut-

zung/Nutzungszustand

im Wesentlichen instand-

setzungs- und

- Bebauung modernisierungsbedurftig, | Abbruch von Gebauden | verbessert

tiw. untergenutzte Grund-

stucke

- Bepflanzung durchschnittlich — unverandert
Bellf:htung, Besonnung, durch StralRenlage — unverandert
Belliftung
Ausstattung m. privaten durchschnittlich — unverandert

Stellplatzen

Emission

erhohte Belastung durch

Bahntrasse und B 42 unverandert

Nutzbarkeit:

Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt

Aufstellung eines Sanierungsbebauungsplans (10_36)

Art der baulichen Nutzung namgf;g%ﬁggﬁgég:{ nge- festgesetzt: MK verbessert
Malf3 der baulichen Nutzung keine e;r:e(:;ljrt]ige Fest- feStgjﬁgtit:bS;Z 0.8 verbessert
festgesetzt: GRZ 1,1
und 2,0
Bauweise keine egigﬂrt]lge Fest- festgesetggngeschlos- verbessert
Bestandsschutz — unverandert
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offentlich-rechtliche N
. i — unverandert | 0
Bindungen:
- Einzeldenkmal — unveréandert | 0
- Flachendenkmal — unverandert | O
- Erhaltungssatzung 8§ 172 unverandert | 0
BauGB
Infrastruktur: Maximal 5 Punkte pro Unterpunkt
Anlagen des flieBenden I . .
Verkehrs (Zustand) mafig bis durchschnittlich — unverandert | 0
Anlagen des ruhenden I - .
Verkehrs (Ausstattung) mafig bis durchschnittlich S unverandert| O
Ausstattung mit Gemeinbe- . .
. keine — unveréandert | 0
darfseinrichtung
Ausstattung mit 6ffentlichen . .
I keine — unverandert | 0
Grinflachen
Verbesserung des
touristische Attraktivi- touristisch unattraktiv Erscheinungsbildes leicht 3
tat/Erscheinungsbild durch den Abbruch von | verbessert
Gebauden
Ausstattung des Straisen- maRig bis durchschnittlich unverandert | 0
raumes
Verkehrslage: Maximal 4 Punkte pro Unterpunkt
OPNV (Bahn, Bus) in unmittelbarer Nahe — unverandert | 0
ausreichend vorhanden
Durchgangsverkehr hoher Durchgangsverkehr E— unverandert | 0
(innerortliche Str.) gang
Anliegerverkehr gut E— unverdndert | 0
Erreichbarkeit v. Gemein- mittel durch beschrankten N
L - — unveréandert | 0O
bedarfsreinrichtungen Bahnibergang
Erreichbarkeit v. touristi- mittel durch beschrankten N
S - — unverandert | 0O
schen Einrichtungen Bahnibergang
Nachbarschaftslage: Maximal 7 Punkte pro Unterpunkt
. : leichte Verbesserung .
Ansehnlichkeit der unattraktiv des Gesamterschei- leicht 4
Nachbarschaft . verbessert
nungsbildes
Sozialstruktur gemischt — unverdndert | 0
. Belastung durch die ;
Immission unverandert | 0
Bahntrasse
P ———§—§—§—§—§—S§S§S—S—§S—§$—S§—§—§—§—§—§—§—m—m—§—§m—§—§$§m§n§m§—§—§—§—S—S—§—§—SS—m—m—m—m—m—S——t—i”)h——-
Summe: 15

In der Bewertungszone 3a ergibt sich zwischen dem Grundstiickszustand des zonalen Anfangs-

wertgrundstiicks und dem des zonalen Endwertgrundstiicks eine Punktdifferenz von ,15% Mit

Hilfe des Wertfaktors kénnen nunmehr die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung und damit

der vorlaufige Vergleichswert fiir den zonalen Endwert nach dem Multifaktorenverfahren ermittelt

werden.
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zonaler Anfangswert:

187,00 EUR/m?

Punkteverbesserung: 15
Wertfaktor: 0,31 EUR/m2
sanierungsbedingte Bodenwerterhhung: 4,65 EUR/m2

vorlaufiger zonaler Endwert :

191,65 EUR/m?

8.3.4 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 3a

Der zonale Endwert wird als gewogenes Mittel der Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahrens,

des Modells Niedersachsen sowie des Multifaktorenverfahrens (RSK-Modell) ermittelt.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Gev:/ﬁf::;jes
Bodenrichtwertverfahren 191,40 EUR/m?2 1

2
Modell Niedersachsen 192,05 EUR/m?2 1 191,70 EUR/m
Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) 191,65 EUR/mZ 1

Das Ergebnis von 191,70 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentiimer abgerundet. Damit ergibt sich

der zonale Endwert der Endwertzone 3a — Ostliche Drachenfelsstrale — am Wertermittlungsstich-

tag 25.03.2017 zu
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Zone 4 — Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

Anmerkung

Die Abgrenzung der Bewertungszone 4 hat sich nicht verandert.

ft

,,,mA {
oy v/f .’2
ea i :f"

v f//,.,,/,,
“wEn ASE Y :/M
Abbildung 46 Abbildung 47

Ausschnitt Anfangswertzone 4 Ausschnitt Endwertzone 4

Zone 4 — Rheinallee — Ermittlung des zonalen Anfangswerts

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Anfangswertzone 4 umfasst Grundstiicke, die an die Rheinallee grenzen. Die genaue Ab-
grenzung der Bewertungszone ist der Abbildung 46 bzw. der Anlage C zu entnehmen. Die
Bewertungszone liegt planungsrechtlich zum grof3ten Teil innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils (8§ 34 BauGB) mit der Eigenart wie Mischgebiet. Ein kleiner Teil zwischen Alt-
enberger Gasse und Tomberger Stral3e liegt im Geltungsbereich des im Sinne von § 30 Abs. 1
BauGB qualifizierten Bebauungsplans 10/14 ,Altenberger Gasse/Tomberger Strafe/Dusseldorfer

Hof* mit der Festsetzung Kerngebiet.

Sanierungsunbeeinflusste Umgebung

Die Bewertungszone 4 und deren Umgebung waren gepragt durch die direkte exponierte Rhein-
lage. Die Mehrzahl der Grundstiicke war gro3zligig geschnitten. Bei den Gebauden handelte es
sich in der Mehrzahl um zwei- bis dreigeschossige griinderzeitliche Wohnh&user, die nur teilwei-
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se bauliche Missstande aufwiesen sowie gewerblich genutzte Gebaude und Hotelgebaude, die

teilweise in einem sanierungs- bzw. renovierungsbedirftigen Zustand waren.

Abbildung 48 Abbildung 49
Hotelgebaude an der Rheinallee Gebaude an der Rheinallee / Ecke General-
(Aufnahme 2004) konsul-von-Weil3-Stral3e

(Aufnahme 2004)

Abbildung 50 Abbildung 51
Gebaude an der Rheinallee / Ecke Meerkatz- Berliner Platz
stral3e (Aufnahme 2004)

(Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster ErschlieBungszustand

Vor der Sanierung war die Fahrbahn Uberwiegend mit einer Deckschicht aus Asphalt bzw. Pflas-
tersteinen ausgebaut und in einem durchschnittlichen, dem Alter entsprechenden Zustand. Die
Versorgungsanschliisse fur Wasser, Strom und Telefon waren vorhanden. Die Abwasser wurden

in das offentliche Kanalnetz eingeleitet.
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Abbildung 52
Blick in die Rheinallee von Nord nach Sid
(Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Hinsichtlich der urspringlich vorhandenen ErschlieBungsanlagen standen keine Beitrage nach
dem Baugesetzbuch oder Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz aus. ,Naturschutzbei-
trage”“ standen ebenfalls nicht aus, da in § 34-Gebieten der § 135a BauGB nicht anzuwenden ist.
Der Anfangswert war folglich, bezogen auf die urspriinglich vorhandenen ErschlieBungsanlagen,

beitrags- und abgabenfrei.

Sanierungsunbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Anfangswertgrundsttick)

ErschlieRungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. 8§ 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der historischen ErschlieBung).

Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 4
ergeben sich zum Qualitatsstichtag 22.04.2003, so als ob eine Sanierung weder beabsichtigt

noch durchgefihrt worden ware, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 4

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand
(SV), baureifes Land

Planungsrecht im Zusammenhang bebauter Ortsteil (8 34
BauGB), Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1
BauGB) im Bereich Altenberger Gas-
se/Tomberger Stral3e

Wohnlage gut

Geschaftslage gut
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Art der baulichen Nutzung Uberwiegend Mischgebiet (MI), Kernge-
biet(MK)
Bauweise Einzel-/Mehrfamilienhduser sowie gemischt

genutzte Gebaude, Hotelgebaude, offene
bzw. abweichende Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse -V

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) durchschnittlich

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei

9.1.3 Wertermittlung

9.1.3.1 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des ortlich zutreffenden

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts

Der zonale Anfangswert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsunbeeinfluss-
ten Bodenrichtwerts der Bodenrichtwertzone 4 vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt
290,00 EUR/m2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Gemal der Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke der Stadt Kbnigswinter (siehe Grund-
stiicksmarktbericht 2017 bzw. Abschnitt 5.1.1.2) lasst sich fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem
Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung von rund 1,8 %
ableiten. Diese Steigerung ist auch auf die Entwicklung der Bodenpreise fiir gemischt genutzte
Grundstiicke anwendbar.

Dementsprechend ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert der An-

fangswertzone 4 zu

18
290,00 EUR /m? x (1 + 1To> — 295,22 EUR/m>.

9.1.3.2 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des ortlich zutreffenden

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts HauptstralRe (Ful3gangerzone)

Zur Plausibilitdtsprifung des zonalen Anfangswerts wird ein weiteres Bodenrichtwertverfahren
durchgefuhrt. Hierfur orientiert sich der Gutachterausschuss an dem fir die Hauptstrale (Ful3-
gangerzone) zum Stichtag 20.10.2016 ermittelten sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert in
Hohe von 220,00 EUR/m2 mit den Merkmalen erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei,

Kerngebiet, 2- bis dreigeschossige Bebauung.
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Der Bodenrichtwert ist zunachst an die am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzugleichen. Fir den Zeitraum vom 20.10.2016,
dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 ergibt sich fur
geschaftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte Bodenpreissteigerung von rund 1,0%
(siehe Abschnitt 5.1.1.2). Demnach betragt der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zum
Wertermittlungsstichtag

1
220,00 EUR/m? x (1 + m) = 222,20 EUR/m?,

Im Gegensatz zur Hauptgeschéftsstrale befindet sich die Rheinallee in unmittelbarer Nahe zum
Rhein und damit gegeniiber der Hauptgeschéftsstrale in einer besseren Lage. Aufgrund der gu-
ten Lage, der Grundstiicksgrof3en (grof3ziigig zugeschnitten) und der héheren Anzahl an verwirk-
lichten Vollgeschossen hat der Gutachterausschuss intersubjektiv einen Zuschlag von rd. 35%
ermittelt. Demzufolge belauft sich der vorlaufige Vergleichswert fiir den zonalen Anfangswert der
Bewertungszone 4 auf

35
222,20 EUR/m? x (1 + 1—00> =299,97 EUR/m>.

Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 4

Zur Ermittlung des zonalen Anfangswerts wird allein das Bodenrichtwertverfahren auf der Grund-

lage des ortlich zutreffenden sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts angewendet.

Das zweite Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des sanierungsunbeeinflussten Boden-

richtwerts HauptstraRe (FuRgangerzone) wird lediglich zur Unterstiitzung herangezogen.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht At am
Gesamtmittel
Erstes Bodenrichtwertverfahren 295,22 EUR/m? 1 295,22 EUR/m?2
Zweites Bodenrichtwertverfahren 299,97 EUR/m? nur unterstitzend A
Ergebnis: 295,22 EUR/m?

Das Ergebnis von 295,22 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentiimer aufgerundet. Damit ergibt sich
der zonale Anfangswert der Bewertungszone 4 — Rheinallee — am Wertermittlungsstichtag
25.03.2017 zu

295,50 EUR/mz2.
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Zone 4 — Rheinallee — Ermittlung des zonalen Endwerts

Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Endwertzone 4 umfasst Grundstlicke, die an die Rheinallee grenzen. Die genaue Abgren-
zung der Bewertungszone ist der Abbildung 47 bzw. der Anlage D zu entnehmen. Die
Bewertungszone liegt planungsrechtlich zum grof3ten Teil innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB). Ein kleiner Teil zwischen Altenberger Gasse und Tomberger
StralRe liegt im Geltungsbereich des im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifizierten Bebauungs-
plans 10/14. Dieser setzt im fraglichen Bereich ,Kerngebiet* fest. Planungsrechtlich haben sich

gegeniber dem sanierungsunbeeinflussten Zustand keine Anderungen ergeben.

Sanierungsbeeinflusste Umgebung

Im Zuge der Sanierung wurden einige Gebaude wie bspw. das Hotel Drachenfels und der Im-
menhof saniert und damit aufgewertet. Ebenso konnte auf dem Berliner Platz im Jahre 2005 ein
privat betriebenes Aquarium mit Gastronomie (SEA Life) ertffnet werden. Ein weiteres Regiona-
le-Projekt konnte im Rahmen der Sanierung umgesetzt werden: die Umgestaltung der rd.
3.500 m2 groRen Parkanlage der Villa Leonhart (ehemalige pakistanische Botschaft). Dabei wur-
de die ehemals private Grunanlage der Offentlichkeit zugéanglich gemacht. Neben neuen
Bepflanzungen entstanden eine Boulebahn und ein kleiner Kinderspielplatz. Sdmtliche Maf3nah-
men bewirken eine leichte Verbesserung der Wohn- und Geschéftslage, die aber nicht fiir einen

Sprung von der ,guten” in eine hochwertigere Lage ausreichte.

Abbildung 53 Abbildung 54

La Remise an der Rheinallee SEA Life
(Aufnahme 2013) (Aufnahme 2013)
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Abbildung 55 Abbildung 56
Hotel Drachenfels Park Villa Leonhart
(Aufnahme 2013) (Aufnahme 2013)

Sanierungsbeeinflusster ErschlieBungszustand

Im Rahmen der Sanierung wurden an der Rheinallee keine MalRnahmen durchgefthrt. Eine leich-
te Verbesserung gab es lediglich an den Einmindungsbereichen angrenzender Querstrallen, die
im Rahmen der Sanierung erneuert wurden. Hierzu zahlt der Einmundungsbereich zur Drachen-
felsstral3e, zur Altenberger Gasse sowie zur Generalkonsul-von-Weil3-Stra3e. Im Rahmen des 1.
Bauabschnitts der Drachenfelsstraf3e wurde der Vorplatz des SEA Life mit einer zum Rhein orien-
tierten Sitzstufenanlage ausgebaut. Die leichte Verbesserung der QuerstralRen bewirkt allerdings

keinen Sprung in der Klasse ,ErschlieBungszustand®.

Abbildung 57
Vorplatz SEA-Life / DrachenfelsstralRe
(Aufnahme 2014)
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Sanierungsbeeinflusster erschlielungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Vorschriften Uber die Erhebung von Beitragen fur die Her-
stellung, Erweiterung oder Verbesserung der Erschliefungsanlage nicht anzuwenden. Der

beitragsrechtliche Zustand ist dementsprechend unverandert abgabenfrei.

Sanierungsbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Endwertgrundstuiick)

ErschlieRungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der ErschlieBung).

9.3.2 Darstellung des zonalen Endwertgrundstticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 4 er-
geben sich zum Qualitatsstichtag 25.03.2017 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 4

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand
(SB), baureifes Land

Planungsrecht

im Zusammenhang bebauter Ortsteil

(8 34 BauGB), Bebauungsplan (8§ 30 Abs.
1) im Bereich Altenberger Gas-
se/Tomberaer Stral3e

Wohnlage

gut

Geschéftslage

gut

Art der baulichen Nutzung

Uberwiegend Mischgebiet (Ml), Kernge-
biet (MK)

Bauweise

Einzel-/Mehrfamilienhduser sowie
gemischt genutzte Gebaude, Hotelge-
baude, offene bzw. abweichende
Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse

n-v

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung)

durchschnittlich

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen

gut

Abgabenrechtlicher Zustand

frei
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Der zonale Endwert wird auf der Grundlage des 6rtlich zutreffenden sanierungsbeeinflussten Bo-
denrichtwerts der Bodenrichtwertzone 4 vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt 295,00 EUR/m?2

und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allgemeinen Wertver-

haltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

GemaR der Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke der Stadt Koénigswinter (siehe Grund-
stiicksmarktbericht 2017 siehe Abschnitt 5.1.1.2) lasst sich fur den Zeitraum vom 20.10.2016,
dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung von 1,8 %

ableiten. Diese Steigerung ist auch auf die Entwicklung der Bodenpreise flr gemischt genutzte

Grundstiicke anwendbar.

Dementsprechend bemisst sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert der End-

wertzone 4 nach dem Bodenrichtwertverfahren zu

18
295,00 EUR/m? x (1 +—

9.3.3.2 Modell Niedersachsen

100

) =300,31 EUR/m?.

Komplexe Missstande Klasse Sanierungsmalflinahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) | Uberwiegend intakt 1 Einzelne MaBhahmen 1
(u.a. Neubebauung)
Struktur, Eigen- Uberwiegend guinstig 1 Keine MalRnahmen 0
tumsverhaltnisse,
Erschlielung
(Objekt)
Nutzung, Verdich- Uberwiegend 1 Keine Mafl3nahmen 0
tung, Gemengelage |funktionsgerecht
(Objekt)
Umfeld, Verkehr, Verkehrssituation 4 Einzelne kleinere MaRRnah- 1
Infrastruktur verbesserungsbe- . men (Sanierung der
(Gebiet) diirftig zurlick- | Einmiindungsbereiche der
gesgtzt QuerstraRen, Umgestaltung
auf: 1 | ger parkanlage der Villa
Leonhart)
Summe: 4 Summe: 2
Mittel: 1,00 Mittel: 0,50
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Die Einstufung der vorgefundenen Missstande und der durchgefuihrten Sanierungsmaf3nahmen in
dem Bewertungsrahmen ergibt — unter Beachtung der Unterkompensation im Komplex ,Umfeld,
Verkehr, Infrastruktur — fur die Endwertzone 4 im Mittel das Wertepaar (1,00 / 0,50). Somit ergibt
sich der vorlaufige Vergleichswert des zonalen Endwerts auf Grundlage des Modells Niedersach-
sen am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 zu:

zonaler Anfangswert 295,50 EUR/m?
Klassifizierte Missstande im Mittel 1,00
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 0,50
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung 6.50 EU2R2/ng
zonaler Endwert Modell Niedersachsen 302,00 EUR/m?2

9.3.3.3 Multifaktorenverfahren (RSK-Modell)

Fur die Endwertzone 4 ermittelt der Gutachterausschuss die folgenden sanierungsbedingten

Qualitatsverbesserungen:

Qualitat: Beschreibung:
Vor Sanierung MaRnahmen n_ach
Sanierung
Beschaffenheit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Zuschnitt/Form gut zugeschnitten — unverandert
Zuganglichkeit gut — unverandert
tatséchliche Nut-
zung/Nutzungszustand
Sanierung Drachen-
Uberwiegend ansehnlich, felshotel, La Remise
- Bebauung nur vereinzelter Sanie- und Neubau SEA LIFE | verbessert
rungsbedarf sowie weitere Einzel-
maflnahmen
- Bepflanzung angemessen — unverandert
Bel!f:htung, Besonnung, gut — unveréndert
Bellftung
Ausstglttung m. privaten gut unverandert
Stellplatzen
Emission mittlere Belastung u.a. unverandert
durch Rheinschifffahrt
Nutzbarkeit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Art der baulichen Nutzung Mlschgeb|et_ bzw. — unveréndert
Kerngebiet
keine eindeutige Fest-
. setzung bzw. N
Malf3 der baulichen Nutzung festgesetzt: GRZ 0,9 unveréndert
festgesetzt: GFZ 2,2
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nicht eindeutig festgesetzt

Bauweise — unverandert | O
bzw. a
Bestandsschutz — unveréndert | O
offentllch-rgchtllche unverandert | 0
Bindungen:
- Einzeldenkmal — unverandert | O
- Flachendenkmal — unverandert | O
- Erhaltungssatzung § 172 unverandert | 0
BauGB
Infrastruktur: Maximal 5 Punkte pro Unterpunkt
. Sanierung der
Anlagen des flieBenden durchschnittlich Einmindungsbereiche nahfazu 1
Verkehrs (Zustand) unverandert
der QuerstralRen
Anlagen des ruhenden - .
Verkehrs (Ausstattung) durchschnittlich — unveréndert | O
Ausstattung mit Gemeinbe- . .
- keine E— unveréndert | O
darfseinrichtung
Au':f,sta.l.ttung mit 6ffentlichen durchschnittlich Offnung _der Parkanlage verbessert | 3
Grinflachen der Villa Leonhart
Sanierung/Neubau von
touristische Attraktivi- touristisch attraktiv Gebauden, tlw. leicht >
tat/Erscheinungsbild Erneuerung der verbessert
Infrastruktur
Konflikte zwischen den
Ausstattung des Straisen- verschiedenen Verkehrs- E— unveréndert | O
raumes '
tragern
Verkehrslage: Maximal 4 Punkte pro Unterpunkt
OPNV (Bahn, Bus) in unmittelbarer Nahe — unverandert | 0
ausreichend vorhanden
Durchgangsverkehr hoher Durchgangsverkehr — unveréndert | O
(innerdrtliche Str.) gang
Anliegerverkehr gut — unverandert | O
Erreichbarkeit v. Gemein- .
L gut — unveréndert | O
bedarfsreinrichtungen
Erreichbarkeit v. touristi- .
. gut — unverandert | O
schen Einrichtungen
Nachbarschaftslage: Maximal 7 Punkte pro Unterpunkt
Verbesserung des
. . Erscheinungsbildes .
Ansehnlichkeit der weitgehend attraktiv durch die Sanierung leicht 3
Nachbarschaft verbessert
bzw. Neubau von
Gebauden
Sozialstruktur gemischt — unverandert | O
Immission Belastung durch Rhein- — unveréndert | O
schifffahrt und Stadtbahn
Summe: 11

In der Endwertzone 4 ergibt sich zwischen dem Grundstickszustand des zonalen Anfangswert-

grundstiicks und dem des zonalen Endwertgrundstiicks eine Punktdifferenz von ,11%. Mit Hilfe

eines Wertfaktors kénnen nunmehr die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung und damit auch
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der vorlaufige Vergleichswert fiir den zonalen Endwert nach dem Multifaktorenverfahren ermittelt

werden.
zonaler Anfangswert: 295,50 EUR/m?2
Punkteverbesserung: 11
Wertfaktor: 0,31 EUR/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: 3,41 EUR/m?
vorlaufiger zonaler Endwert : 298,91 EUR/m?

9.3.4 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 4

Der zonale Endwert wird als gewogenes Mittel der Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahrens,

des Modells Niedersachsen sowie des Multifaktorenverfahrens (RSK-Modell) ermittelt.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Gevll//l?tg:sres
Bodenrichtwertverfahren 300,31 EUR/m2 1

2
Modell Niedersachsen 302,00 EUR/m? 1 300,41 EUR/m
Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) 298,91 EUR/m2 1

Das Ergebnis von 300,41 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentiimer abgerundet. Damit ergibt sich

der zonale Endwert der Endwertzone 4 — Rheinallee — am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 zu

300,00 EUR/m2.
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10. Zone 5, 5a und 5b — Ermittlung der zonalen Anfangs- und End-

werte

Anmerkung

Die Anfangswertzone 5 entspricht nicht der Endwertzone 5. Aufgrund der Tatsache, dass nur in
Teilen der Anfangswertzone 5 Sanierungsmalnahmen durchgefihrt wurden, hat der Gutachter-
ausschuss die Anfangswertzone 5 — ,westliche Altstadt” in drei Endwertzonen, namlich Zone 5 —
.westliche Altstadt, Zone 5a — ,Generalkonsul-von-Weil3-StralRe/Pfefferstralle (Bereich des NCC-
Neubaus)“ und Zone 5b — ,Altenberger Gasse®) aufgeteilt. Fur die Endwertzone 5 wurde auf die
Ermittlung eines zonalen Endwertes verzichtet, da dort keine sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhungen eingetreten sind.

Abbildung 58

Ausschnitt Anfangswertzone 5
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Ausschnitt Endwertzone 5b

Abbildung 59

Ausschnitt Endwertzone 5a

10.1 Zone 5 - Westliche Altstadt — Ermittlung des zonalen Anfangswerts

10.1.1 Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Anfangswertzone 5 umfasst Grundstiicke, die in der westlichen Altstadt liegen. Sie besteht
aus zwei rdumlich getrennt liegenden Teilen. Die genaue Abgrenzung der Bewertungszone ist
der Abbildung 58 bzw. der Anlage C zu entnehmen. Die Bewertungszone liegt planungsrechtlich
zum grof3ten Teil innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB) mit der
Eigenart wie Mischgebiet. Ein kleiner Teil zwischen Altenberger Gasse und Tomberger Stral3e
liegt im Geltungsbereich des im Sinne des § 30 Abs. 1 qualifizierten Bebauungsplans 10/14 ,Alt-
enberger Gasse/Tomberger Stral’e/Disseldorfer Hof*. Dieser setzt im fraglichen Bereich ,Kern-

gebiet” fest.

Sanierungsbeeinflusste Umgebung

Die Bewertungszone 5 und deren Umgebung waren gepragt durch den mittelalterlichen Stadtkern
mit engen Gassen und dichter Bebauung sowie intensiver Nutzung der Hofflachen. Die Mehrzahl
der Grundstiicke war schmal geschnitten und teilweise vollstédndig Gberbaut, so dass dort Garten
oder Grinflachen fehlen. Bei den Gebauden handelte es sich in der Mehrzahl um zwei- bis drei-

geschossige Wohnhauser (massiv und Fachwerk), die teilweise bauliche Missstande aufwiesen.
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Abbildung 61 Abbildung 62
Gebaude an der Pfefferstralle Gebaude an der MeerkatzstralRe
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)

Abbildung 63 Abbildung 64
Gebaude an der KellerstralRe Lagergebaude an der Generalkonsul-von-
(Aufnahme 2004) Weil3-StralRe

(Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster ErschlieBungszustand

Vor der Sanierung waren die Fahrbahnen tUberwiegend mit einer Deckschicht aus Asphalt bzw.
Pflastersteinen ausgebaut und in einem durchschnittlichen, dem Alter entsprechenden Zustand.
Die Versorgungsanschlisse fur Wasser, Strom und Telefon waren vorhanden. Die Abwasser

wurden in das 6ffentliche Kanalnetz eingeleitet.
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Abbildung 65
Blick in die Generalkonsul-von-Weil3-Stral3e
(Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster erschlielBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Hinsichtlich der urspringlich vorhandenen ErschlieBungsanlagen standen keine Beitrage nach
dem Baugesetzbuch oder Abgaben nach Kommunalabgabengesetz aus. ,Naturschutzbeitrage®
standen ebenfalls nicht aus, da in § 34-Gebieten der § 135a BauGB nicht anzuwenden ist. Der
Anfangswert war folglich, bezogen auf die urspriinglich vorhandenen ErschlieRungsanlagen, bei-
trags- und abgabenfrei.

Sanierungsunbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Anfangswertgrundstiick)

ErschlieRungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. 8§ 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der historischen ErschlieBung).

10.1.2 Darstellung der Anfangswertzone

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 5
ergeben sich zum Qualitatsstichtag 22.04.2003, so als ob eine Sanierung weder beabsichtigt

noch durchgefihrt worden ware, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 5

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand

(SV), baureifes Land
Planungsrecht im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§ 34

BauGB); Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1
BauGB) im Bereich Altenberger Gas-
se/Tomberger Stral3e

Wohnlage mittel

Geschaftslage keine

Gutachten 2017.GU.046 Seite 105 von 162



Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis d
£5)

und in der Stadt Troisdorf

Art der baulichen Nutzung Uberwiegend Mischgebiet (MI), Kerngebiet
(MK)

Bauweise Uberwiegend Einzelh&duser, geschlossene
Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse [1-111

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) durchschnittlich

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei

10.1.3 Wertermittlung

10.1.3.1 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des ortlich zutreffenden

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts

Der zonale Anfangswert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsunbeeinfluss-
ten Bodenrichtwerts der Bodenrichtwertzone 5 vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt
175,00 EUR/m2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-

meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Gemal der Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke der Stadt Kbnigswinter (siehe Grund-
sticksmarktbericht 2017 bzw. Abschnitt 5.1.1.2) lasst sich fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem
Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung von rund 1,8 %
ableiten. Diese Steigerung ist auch auf die Entwicklung der Bodenpreise flr gemischt genutzte

Grundstiicke anwendbar.

Dementsprechend ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert der An-

fangswertzone 5 zu

)

100

175,00 EUR /m?* X (1 + ) = 178,15 EUR/m>.

10.1.3.2 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des allgemeinen Bodenricht-
werts Brandstrafie

Zur Plausibilitdtsprifung des zonalen Anfangswerts wird ein weiteres Bodenrichtwertverfahren

durchgefuhrt. Hierfur orientiert sich der Gutachterausschuss an dem fur die Brandstralle zum

Stichtag 01.01.2017 ermittelten Bodenrichtwert fir baureifes Land in H6he von 205 EUR/mz2. Er

gilt fur die Merkmale erschlieRungs- und kanalanschlussbeitragsfrei, allgemeines Wohngebiet,

zweigeschossige Bebauung.

Der Bodenrichtwert ist zundchst an die am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen

Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzugleichen. Fir den Zeitraum vom 01.01.2017 bis
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zum 25.03.2017 errechnet sich auf der Grundlage der Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrund-

stiicke in Kt‘)nigswinter vereinfacht eine Bodenpreissteigerung von
X —= .
) 0 2 ) 0

Damit ergibt sich der Bodenrichtwert Brandstrale am Wertermittlungsstichtag zu

)

100

205,00 EUR/m? x (1 + ) = 207,26 EUR/m?.

Im Gegensatz zur ruhigen, aufgelockerten Wohngegend der Brandstraf3e befindet sich die westli-
che Altstadt zwar in Rheinnahe, jedoch ist die Wohnsituation aufgrund der engen, dunklen
Gassen und kleinen Grundstucke schlechter als in der BrandstraRe. Aufgrund der engen Wohn-
verhéltnisse hat der Gutachterausschuss intersubjektiv einen Abschlag von rund 15 % ermittelt.
Demzufolge belauft sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert der Bewer-
tungszone 5 auf

15
207,26 EUR /m? x (1 - m) = 176,17 EUR/m?*.

10.1.4 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 5

Zur Ermittlung des zonalen Anfangswerts wird allein das Bodenrichtwertverfahren auf der Grund-

lage des ortlich zutreffenden sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts angewendet.

Das zweite Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des sanierungsunbeeinflussten Boden-

richtwerts BrandstraRe wird lediglich zur Unterstiitzung herangezogen.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht G;r;tsqi:r::?tel

Erstes Bodenrichtwertverfahren 178,15 EUR/m?2 1 178,15 EUR/m?

Zweites Bodenrichtwertverfahren 176,17 EUR/m?2 nur unterstitzend A
Ergebnis: 178,15 EUR/m?

Das Ergebnis von 178,15 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer aufgerundet. Damit ergibt sich
der zonale Anfangswert der Bewertungszone 5 —,Westliche Altstadt® am Wertermittlungsstichtag
25.03.2017 zu

178,50 EUR/m?2.
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10.2 Zone 5a - Generalkonsul-von-Weil3-Stral3e — Ermittlung des zonalen End-

werts

10.2.1 Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Endwertzone 5a umfasst Grundstiicke, die in der Altstadt zwischen Generalkonsul-von-Weif3-
StralRe und Pfefferstral3e liegen. Die genaue Abgrenzung der Bewertungszone ist der Abbildung
59 bzw. der Anlage D zu entnehmen. Die Bewertungszone liegt planungsrechtlich innerhalb ei-

nes im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB) mit der Eigenart wie Mischgebiet.

Sanierungsbeeinflusste Umgebung

Im Zuge der Sanierung wurde eine alte Lagerhalle (Kramers Laden) entfernt und durch einen
Neubau mit 29 exklusiv ausgestatteten Eigentumswohnungen und Tiefgarage ersetzt. Die Umge-

bungssituation wurde somit verbessert.

Abbildung 66 Abbildung 67

Neubau an der Generalkonsul-von-Weif3- Neubau an der Generalkonsul-von-Weif3-
StralRe/Pfefferstralle Stra3e/Pfefferstralle
(Aufnahme 2013) (Aufnahme 2013)

Sanierungsbeeinflusster ErschlieBungszustand

Im Rahmen der Sanierung wurde die Generalkonsul-von-WeiR3-Stral3e saniert. Durch diese Mal3-
nahme hat sich der Zustand der Generalkonsul-von-Weil3-StraRe von ,durchschnittlich auf

w<durchschnittlich bis gut* verbessert.

Sanierungsbeeinflusster erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Vorschriften tber die Erhebung von Beitrdgen fur die Her-
stellung, Erweiterung oder Verbesserung der ErschlieBungsanlage nicht anzuwenden. Der

beitragsrechtliche Zustand ist dementsprechend unverandert abgabenfrei.
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Sanierungsbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Endwertgrundstiick)

Erschlielungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der Erschliel3ung).

10.2.2 Darstellung des zonalen Endwertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 5a er-

geben sich zum Qualitatsstichtag 25.03.2017 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 5a

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der
Zone

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand
(SB), baureifes Land

Planungsrecht

im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§ 34
BauGB)

Wohnlage

mittel bis gut

Geschéftslage

keine

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (MI)

Bauweise

Einzel-/Mehrfamilienhduser, geschlossene
Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung)

durchschnittlich bis gut

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen

gut

Abgabenrechtlicher Zustand

frei

10.2.3 Wertermittlung

10.2.3.1 Bodenrichtwertverfahren

Der zonale Endwert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsbeeinflussten Bo-
denrichtwerts der Bodenrichtwertzone 5a vom 20.10.2016 ermittelt.
181,00 EUR/m?2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-

Dieser betragt

meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Gemal der Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke der Stadt Kénigswinter (siehe Grund-
stiicksmarktbericht 2017 bzw. Abschnitt 5.1.1.2) lasst sich fir den Zeitraum vom 20.10.2016, dem
Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung von 1,8 % ablei-
ten. Diese Steigerung ist auch auf die Entwicklung der Bodenpreise fir gemischt genutzte

Grundstiicke anwendbar.
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Dementsprechend bemisst sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert der End-

wertzone 5a nach dem Bodenrichtwertverfahren zu

181,00 EUR /m?* X (1 +

10.2.3.2 ,,Modell Niedersachsen*

)

100

) = 184,26 EUR/m*.

Komplexe Missstande Klasse | SanierungsmafBnahmen | Klasse
Bebauung (Gebiet) |Im Wesentlichen instand- 6 Gezielte Behebung 2
setzungs- und . der Méangel

modernisierungsbediirftig zuruckge.- (Neubau des NCC-
setzt auf: | \wohnkomplexes)
2 sowie weitere
einzelne MaRRnah-
men
Struktur, Eigen- Uberwiegend giinstig 1 Keine MalRnahmen 0
tumsverhaltnisse,
ErschlieBung
(Objekt)
Nutzung, Verdich- | Hohe Verdichtung und 5 Einzelne MalRnhahmen 1
tung, nicht ausreichende . bezogen auf einzelne
Gemengelage bauliche Nutzung zurlickge-| Grundstiicke
(Objekt) setzt auf:
1
Umfeld, Verkehr, In Teilen verbesserungs- 2 Einzelne Ergénzung 2
Infrastruktur bedurftig durch Erneuerung des
(Gebiet) StralRenbelags
Summe: 6 Summe: 5
Mittel: 1,50 Mittel: 1,25

Die Einstufung der vorgefundenen Missstande und der durchgefiihrten Sanierungsmaf3nahmen in

den Bewertungsrahmen ergibt — unter Beachtung der Unterkompensation bei den Komplexen

,Bebauung“ und ,Nutzung, Verdichtung, Gemengelage* — fiir die Endwertzone 5a im Mittel das

Wertepaar (1,50 / 1,25). Somit ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert des zonalen Endwerts

auf Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 zu:

Gutachten 2017.GU.046

Seite 110 von 162



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

zonaler Anfangswert

178,50 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 1,50
Klassifizierte MaBnahmen im Mittel 1,25
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung 3,6 %

6,43 EUR/m?

zonaler Endwert Modell Niedersachsen

184,93 EUR/m?

10.2.3.3 Multifaktorenverfahren (RSK-Modell)

(i

Fur die Endwertzone 5a ermittelt der Gutachterausschuss die folgenden sanierungsbedingten

Qualitatsverbesserungen:

Qualitat: Beschreibung:
Vor Sanierung MaRnahmen nach
Sanierung
Beschaffenheit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Zuschnitt/Form ubermegend_gunstlg — unveréndert | 0
zugeschnitten
Zuganglichkeit gut — unverandert | O
tatsachliche Nut-
zung/Nutzungszustand
bauliche Missstéande, Neubebauung NCC
- Bebauung nebeneinander von sowie weitere Einzel- verbessert 2
Gewerbe und Wohnen malinahmen
- Bepflanzung durchschnittlich — unverandert | 0
Bellf:htung, Besonnung, ausreichend — unveréndert | 0
Bellftung
. Tiefgarage fur .
Ausstaﬂttung m. privaten ausreichend Anwohner des NCC- leicht 1
Stellplatzen verbessert
Neubaus

Emission geringe Belastung B unverdndert | 0O
Nutzbarkeit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Art der baulichen Nutzung Mischgebiet — unverandert | 0
Malf3 der baulichen Nutzung keine emds:rt]lge Festset- — unveréndert | O
Bauweise geschlossen — unveréndert | O
Bestandsschutz — unveréndert | O
offentlich-rechtliche N

. i — unverandert | O
Bindungen:
- Einzeldenkmal — unverandert | 0
- Flachendenkmal — unveréndert | 0
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- Erhaltungssatzung § 172 unverandert | 0
BauGB
Infrastruktur: Maximal 5 Punkte pro Unterpunkt
Anlagen des flieBenden - Erneuerung Stral3enbe- leicht
Verkehrs (Zustand) durchschnittlich lag verbessert 2
Anlagen des ruhenden s .
Verkehrs (Ausstattung) durchschnittlich — unverandert | O
Ausstattung mit Gemeinbe- . N
—_ keine — unverandert | 0
darfseinrichtung
Ausstattung mit 6ffentlichen . N
N keine — unverandert | 0
Grinflachen
Abriss des Gewerbebe-
touristische Attraktivi- unattraktiv triebs und Errichtung leicht >
tat/Erscheinungsbild eines attraktiven verbessert
Neubaukomplexes
Ausstattung des Strasen- durchschnittlich — unverandert | 0O
raumes
Verkehrslage: Maximal 4 Punkte pro Unterpunkt
OPNV (Bahn, Bus) n un'm|ttelbarer Nahe — unverandert | 0O
ausreichend vorhanden
Durchgangsverkehr . N
(innerortliche Str.) genng unverandert | 0
Anliegerverkehr gut — unverandert | O
Erreichbarkeit v. Gemein- N
. gut — unverandert | 0
bedarfsreinrichtungen
Erreichbarkeit v. touristi- N
. gut — unverandert | 0
schen Einrichtungen
Nachbarschaftslage: Maximal 7 Punkte pro Unterpunkt
Verbesserung des
. : Erscheinungsbildes
Ansehnlichkeit der unattraktiv durch den Neubau verbessert 7
Nachbarschaft . - .
sowie weitere Einzel-
malinahmen
Sozialstruktur gemischt Errlchtung.neu.er verbessert 5
Wohnungseinheiten
Immission nicht festgestellt — unverandert | 0
I ——
Summe: 19

In der Endwertzone 5a ergibt sich zwischen dem Grundstlickszustand des zonalen Anfangswert-

grundstiicks und dem des zonalen Endwertgrundstiicks eine Punktdifferenz von ,19%. Mit Hilfe

des Wertfaktors kdnnen nunmehr die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung und damit der vor-

laufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert nach dem Multifaktorenverfahren ermittelt

werden.

Gutachten 2017.GU.046

Seite 112 von 162



Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis d
£5)

und in der Stadt Troisdorf

zonaler Anfangswert: 178,50 EUR/m?
Punkteverbesserung: 19
Wertfaktor: 0,31 EUR/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhhung: 5,89 EUR/m?
vorlaufiger zonaler Endwert : 184,39 EUR/m?

10.2.4 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 5a

Der zonale Endwert wird als gewogenes Mittel der Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahrens,

des Modells Niedersachsen und des Multifaktorenverfahrens (RSK-Modell) ermittelt.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht | Gewogenes Mittel

Bodenrichtwertverfahren 184,26 EUR/m? 1

2
Modell Niedersachsen 184,93 EUR/m? 1 184,53 EUR/m

Multifaktorenverfahren (RSK-

2
Modell) 184,39 EUR/m 1

Das Ergebnis von 184,53 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentiimer abgerundet. Damit ergibt sich
der zonale Endwert der Endwertzone 5a — Generalkonsul-von-Wei3-Strafle — am Wertermitt-
lungsstichtag 25.03.2017 zu

184,50 EUR/m?2.

10.3 Zone 5b — Altenberger Gasse — Ermittlung des zonalen Endwerts

10.3.1 Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Endwertzone 5b umfasst Grundstiicke, die an die ,Altenberger Gasse“ grenzen. Die genaue
Abgrenzung der Bewertungszone ist der Abbildung 60 bzw. der Anlage D zu entnehmen. Die
Bewertungszone liegt planungsrechtlich teilweise innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils (8 34 BauGB) mit der Eigenart wie Mischgebiet. Ein weitere Teilbereich zwischen Alten-
berger Gasse und Tomberger Stral3e wird vom Geltungsbereich des im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB qualifizierten Bebauungsplans 10/14 erfasst. Dieser setzt fur den fraglichen Bereich
.Kerngebiet* fest. Gegenliber dem sanierungsunbeeinflussten Zustand ist die Zone planungs-

rechtlich unveréandert geblieben.
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Sanierungsbeeinflusste Umgebung

Im Zuge der Sanierung wurde in der Altenberger Gasse eine Reihe von privaten Gebauden durch
Eigentimer saniert, was zu einer optischen Aufwertung des StralRenzuges gefihrt hat. Diese
MafRnahmen wurden durch 6ffentliche Mittel geférdert. Die Umgebungssituation wurde somit ver-
bessert.

Abbildung 69
Altenberger Gasse
(Aufnahme 2013)

Abbildung 68
Saniertes Gebaude in der Altenberger Gasse
(Aufnahme 2013)

Sanierungsbeeinflusster Erschlielungszustand

Im Rahmen der Sanierung wurde die zentrale Rheingasse ,Altenberger Gasse* saniert. Hierbei
wurde u.a. die Deckschicht erneuert (Pflasterung), um ein einheitliches Straenbild zu schaffen.
Durch diese Mallnahme hat sich der Zustand der Altenberger Gasse von ,durchschnittlich® auf

~gut‘ verbessert.

Sanierungsbeeinflusster erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Vorschriften tber die Erhebung von Beitrdgen fur die Her-
stellung, Erweiterung oder Verbesserung der ErschlieBungsanlagen nicht anzuwenden. Der

beitragsrechtliche Zustand ist dementsprechend unverandert frei.

Sanierungsbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Endwertgrundstiick)

Erschlieungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und
abgabenfrei hinsichtlich der Erschliel3ung).
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10.3.2 Darstellung des zonalen Endwertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 5b er-

geben sich zum Qualitatsstichtag 25.03.2017 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 5b

Ortliche Lage

Einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand
(SB), baureifes Land

Planungsrecht

im Zusammenhang bebauter Ortsteil (8§ 34
BauGB); Bebauungsplan (8§ 30 Abs. 1
BauGB) im Bereich Altenberger Gas-
se/Tomberger Stral3e

Wohnlage

mittel bis gut

Geschéftslage

keine

Art der baulichen Nutzung

Kerngebiet (MK), Mischgebiet (MI)

Bauweise

Einzelh&user, geschlossene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut
Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut
Abgabenrechtlicher Zustand frei

10.3.3 Wertermittlung

10.3.3.1 Bodenrichtwertverfahren

Der zonale Endwert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsbeeinflussten Bo-

denrichtwerts der Bodenrichtwertzone 5b vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt
180,00 EUR/m2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-

meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Gemal der Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke der Stadt Kbnigswinter (siehe Grund-
sticksmarktbericht 2017 bzw. Abschnitt 5.1.1.2) lasst sich fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem
Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung von 1,8 % ablei-
ten. Diese Steigerung ist auch auf die Entwicklung der Bodenpreise fir gemischt genutzte

Grundstlicke anwendbar.
Dementsprechend bemisst sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert der End-

wertzone 5b nach dem Bodenrichtwertverfahren zu

1,8
180,00 EUR /m? x (1 + 1—00> = 183,24 EUR/m>.
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Komplexe Missstande Klasse | SanierungsmafBnahmen | Klasse
Bebauung (Gebiet) | Gering instandsetzungs- 4 einfache Modernisie- 4
und modernisierungsbe- rung und
darftig Instandsetzung
Struktur, Eigen- Uberwiegend glinstig 1 Keine Maf3nahmen 0
tumsverhaltnisse,
ErschlieBung
(Objekt)
Nutzung, Verdich- Geringe Beeintrachti- 2 Keine MalRnahmen 0
tung, Gemengelage |gungen
(Objekt)
Umfeld, Verkehr, In Teilen verbesse- 2 Gezielte Erganzung der 3
Infrastruktur rungsbedurftig Infrastruktur (Sanierung
(Gebiet) der Altenberger Gasse)
Summe: 9 Summe: 7
Mittel: 2,25 Mittel: 1,75

Die Einstufung der vorgefundenen Misssténde und der durchgefiihrten Sanierungsmaf3nhahmen in

dem Bewertungsrahmen ergibt fur die Endwertzone 5b im Mittel das Wertepaar (2,25 / 1,75).

Somit ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert auf Grundlage des Mo-

dells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 zu:

zonaler Anfangswert

178,50 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 2,25
Klassifizierte MaBnahmen im Mittel 1,75

. . . 4,8 %
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 857 EUR/mM?2

zonaler Endwert Mod. Niedersachsen

187,07 EUR/m?

10.3.3.3 Multifaktorenverfahren (RSK-Modell)

Fur die Endwertzone 5b ermittelt der Gutachterausschuss die folgenden sanierungsbedingten

Qualitatsverbesserungen:
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Qualitat: Beschreibung:
Vor Sanierung MaRnahmen S n_ach
anierung
Beschaffenheit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Zuschnitt/Form grof- und kIel_anachlg — unverandert | O
zugeschnitten
Zuganglichkeit Uber enge Altstadtgasse — unverandert| O
tatsachliche Nut-
zung/Nutzungszustand
Instandsetzung und
mittelalterliche Bebauungs- Modernisierung von
- Bebauung struktur, tlw. bauliche einem Grol3teil von verbessert | 2
Missstande Einzelgebauden in
Privatinitiative
- Bepflanzung keine — unverandert| O
Behﬂchtung, Besonnung, unzureichend — unveréndert | 0O
Belliftung
Ausste}.ttung m. privaten unzureichend — unveréndert | 0O
Stellplatzen
Emission nicht festgestellt — unverdndert | 0
Nutzbarkeit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Art der baulichen Nutzung Kerngeblettt))ié\;v. Mischge- — unverdndert | 0
keine eindeutige Fest-
. setzung bzw. N
Malf3 der baulichen Nutzung festgesetzt: GRZ 0,8 — unverandert | 0O
festgesetzt: GFZ 1,6
Bauweise geschlossen — unverandert | O
Bestandsschutz — unverandert | 0O
offentlich-rechtliche .
. i — unverandert | O
Bindungen:
- Einzeldenkmal — unveréandert | O
- Flachendenkmal — unverandert | 0O
- Erhaltungssatzung § 172 unverandert | 0
BauGB
Infrastruktur: Maximal 5 Punkte pro Unterpunkt
Anlagen des flieBenden -
Verkehrs (Zustand) durchschnittlich Erneuerung StralRe verbessert | 4
Anlagen des ruhenden . N
Verkehrs (Ausstattung) durchschnittlich — unveréandert | 0O
Ausstattung mit Gemeinbe- . N
I keine — unveréndert | 0O
darfseinrichtung
Ausstattung mit 6ffentlichen . N
S keine — unveréndert | 0O
Grunflachen
touristische Attraktivi- . Verbesserung des leicht
= ) X unattraktiv Gesamterscheinungs- 2
tat/Erscheinungsbild bildes verbessert
Ausstattung des StralRen- durchschnittlich Erneuerung Stra3enbe- leicht 5
raumes leuchtung verbessert
Verkehrslage: Maximal 4 Punkte pro Unterpunkt
OPNV (Bahn, Bus) in unmittelbarer Nahe E— unveréndert | 0O

ausreichend vorhanden
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(?#;Z?gr?ﬁ]g;glgtkre)hr kein Durchgangsverkehr S unverandert| O
Anliegerverkehr enge Gasse — unverandert | 0
Erreichbarkeit v. Gemein- ut unverandert | 0
bedarfsreinrichtungen 9
Erreichbarkeit v. touristi- ut unverandert | 0
schen Einrichtungen 9
Nachbarschaftslage: Maximal 7 Punkte pro Unterpunkt

Verbesserung des
Ansehnlichkeit der tiw. unansehnlich Erscheinungsbildes verbessert | 7
Nachbarschaft ' durch Einzelmal3nah-

men
Sozialstruktur gemischt S unverandert| O
Immission nicht festgestellt — unverandert| O
P ——§——€—€—€—€S€—$§$§—§—@—@—@—@——$—$—$@(@>@—y
Summe: 17

In der Endwertzone 5b ergibt sich zwischen dem Grundstiickszustand des zonalen Anfangswert-
grundstiicks und dem des zonalen Endwertgrundstiicks eine Punktdifferenz von ,17%. Mit Hilfe
des Wertfaktors konnen nunmehr die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung und damit der vor-
laufige Vergleichswert fur den zonalen Endwert nach dem Multifaktorenverfahren ermittelt

werden.

zonaler Anfangswert: 178,50 EUR/m3?
Punkteverbesserung: 17
Wertfaktor: 0,31 EUR/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: 5,27 EUR/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert : 183,77 EUR/m?
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10.3.4 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 5b

Der zonale Endwert wird als gewogenes Mittel der Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahrens,
des Modells Niedersachsen und des Multifaktorenverfahrens (RSK-Modell) ermittelt.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Gev'llﬂ?ggres
Bodenrichtwertverfahren 183,24 EUR/m? 1

2
Modell Niedersachsen 187,07 EUR/m?2 1 184,69 EUR/m
Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) 183,77 EUR/mZ 1

Das Ergebnis von 184,69 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer abgerundet. Damit ergibt sich

der zonale Endwert der Endwertzone 5b — Altenberger Gasse — am Wertermittlungsstichtag
25.03.2017 zu

184,50 EUR/m?2.

Gutachten 2017.GU.046 Seite 119 von 162



und in der Stadt Troisdorf

Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis ‘
£5)

11. Zone 7 und 3a - Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

Anmerkung

Die Anfangswertzone 7 entspricht nicht ausschlie3lich der Endwertzone 7. Aufgrund der Tatsa-
che, dass nur in Teilen der Zone 7 Sanierungsmaflinahmen durchgefuhrt wurden, hat der
Gutachterausschuss die Anfangswertzone 7 in zwei Endwertzonen, namlich Zone 7 — ,0stliche
BahnhofstraBe, Kiiferweg, In der Gais“ und Zone 7a — ,Kiferweg®, aufgeteilt. Teile der Anfangs-
wertzone 7 werden zudem von der Endwertzone 3a ,6stliche Drachenfelsstrafie” erfasst. Die
Abgrenzungen der Endwertzonen sind in erster Linie dem Geltungsbereich und den Festsetzun-
gen des im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB qualifizierten Sanierungsbebauungsplans 10/36
,Ostliche Drachenfelsstrale/WinzerstraRe“ geschuldet. Fiir die Endwertzonen 7 und 7a wurde
auf die Ermittlung von zonalen Endwerten verzichtet, da dort keine sanierungsbedingten Boden-
werterhfhungen eingetreten sind.

Die Ermittlung des Anfangswerts dieser Zone wird bendtigt, um die sanierungsbedingte Boden-
werterhdhung fir den noérdlich der StraBe Kiferweg gelegenen und der Endwertzone 3a

zugeordneten Bereichs festzustellen.
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11.1 Zone 7 — Ostliche BahnhofstraRe, Kiiferweg, In der Gais — Ermittlung des

zonalen Anfangswerts

11.1.1 Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Anfangswertzone 7 umfasst Grundstlcke, die an die ,6stliche Bahnhofstrale®, an den ,Ku-
ferweg“ und an die Stral’e ,In der Gais“ grenzen. Die genaue Abgrenzung der zweigeteilten
Bewertungszone ist der Anlage C zu entnehmen. Die Bewertungszone liegt planungsrechtlich
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB) mit der Eigenart wie allge-
meines Wohngebiet. Ein kleiner Teil im Bereich des Kiferwegs und der Strale In der Gais liegt
zudem im Geltungsbereich des im Sinne des § 30 Abs. 3 einfachen Bebauungsplans 10/11

~Westfalenhof/Am Stadtgarten®. Dieser setzt im fraglichen Bereich ,Wohngebiet* fest.

Sanierungsunbeeinflusste Umgebung

Die Bewertungszone 7 und deren Umgebung waren gepragt durch die stark frequentierte Bahn-
strecke und die viel befahrene B 42, die im &stlichen Bereich auf Stelzen an den Grundstiicken
vorbeiftihrt. Die Mehrzahl der Grundstiicke war normal geschnitten. Bei den Gebauden handelte
es sich in der Mehrzahl um zwei- bis dreigeschossige Wohnhauser, die in durchschnittlichem

baulichen Zustand waren.

Abbildung 72 Abbildung 73

Gebaude am Kiiferweg Gebaude an der BahnhofstraRe Ost
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster ErschlieBungszustand

Vor der Sanierung war die Fahrbahn der betreffenden Stralen Uberwiegend mit einer Deck-
schicht aus Asphalt ausgebaut und in einem durchschnittlichen, dem Alter entsprechenden
Zustand. Die Versorgungsanschlisse fur Wasser, Strom und Telefon waren vorhanden. Die Ab-

wasser wurden in das 6ffentliche Kanalnetz eingeleitet.
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Abbildung 74

,In der Gais"

(Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Hinsichtlich der urspriinglich vorhandenen ErschlieBungsanlagen standen fiir die BahnhofstralRe
und fur den Kiferweg keine Beitrage nach dem Baugesetzbuch oder Abgaben nach dem Kom-
munalabgabengesetz aus. Die Strale ,In der Gais“ war hingegen noch erschlieBungs- und
kanalanschlussbeitragspflichtig. ,Naturschutzbeitrage“ standen nicht aus, da in § 34-Gebieten der
§ 135a BauGB nicht anzuwenden ist. Da die Mehrzahl der Grundstiicke der Zone 7 keine Beitra-
ge mehr nach dem Baugesetzbuch oder Abgaben nach Kommunalabgabengesetz zahlen muss,
wird der Anfangswert, bezogen auf die urspriinglich vorhandenen Erschliefungsanlagen, bei-
trags- und abgabenfrei ermittelt (8 156 BauGB). Fir die Anlieger der Stralle ,In der Gais" gilt

diese Freistellung fiktiv.

Sanierungsunbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Anfangswertgrundstiick)

Baureifes Land i. S. d. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV.

11.1.2 Darstellung des Anfangswertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 7
ergeben sich zum Qualitatsstichtag 22.04.2003, so als ob eine Sanierung weder beabsichtigt

noch durchgeftihrt worden ware, wie folgt:
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Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 7

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der
Zone

Entwicklungszustand

sanierungsunbeeinflusster Zustand
(SV), baureifes Land

Planungsrecht

im Zusammenhang bebauter Ortsteil

(8 34 BauGB); Bebauungsplan (§ 30 Abs.
3 BauGB) im Bereich Kuferweg und In
der Gais

Wohnlage

einfach

Geschaftslage

keine

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Bauweise

Einzel- und Mehrfamilienh&user, offene
und geschlossene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung)

durchschnittlich

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen

mittel

Abgabenrechtlicher Zustand

frei (siehe Beschreibung des betreffenden

Zustandes)

11.1.3 Wertermittlungsverfahren

11.1.3.1 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des ortlich zutreffenden

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts

Der zonale Anfangswert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsunbeeinfluss-
ten Bodenrichtwerts der Bodenrichtwertzone 7 vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt
140,00 EUR/m2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-

meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Gemal der Bodenpreisindexreihe fur Wohnbaugrundstiicke der Stadt Konigswinter (siehe Grund-
stiicksmarktbericht 2017 bzw. Abschnitt 5.1.1.2) lasst sich fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem
Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung von 1,8 % ablei-

ten.

Dementsprechend bemisst sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert der

Anfangswertzone 7 nach dem Bodenrichtwertverfahren zu

)

100

140,00 EUR /m?* X (1 + ) = 142,52 EUR/m>.
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11.1.3.2 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des allgemeinen Bodenricht-

werts BrandstralRe

Zur Plausibilitatsprifung des zonalen Anfangswerts wird ein weiteres Bodenrichtwertverfahren
durchgefuhrt. Hierfur orientiert sich der Gutachterausschuss an dem fur die Brandstrale zum
Stichtag 01.01.2017 ermittelten Bodenrichtwert fir baureifes Land in H6he von 205 EUR/m2. Er
gilt fur die Merkmale erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei, allgemeines Wohngebiet,

zweigeschossige Bebauung.

Der Bodenrichtwert ist zunachst an die am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstuicksmarkt anzugleichen. Fur den Zeitraum vom 01.01.2017 bis
zum 25.03.2017 errechnet sich auf der Grundlage der Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrund-

stucke in Konigswinter vereinfacht eine Bodenpreissteigerung von
4,3% X 3 _ 1,1 %
) 0 12 -1, 0.
Damit ergibt sich der Bodenrichtwert Brandstra3e am Wertermittlungsstichtag zu

11
205,00 EUR /m? x (1 + 1To> — 207,26 EUR /m?.

Im Gegensatz zur ruhigen Wohngegend der Brandstralle befinden sich die Strafen 6stliche
,Bahnhofstralke®; ,Kiuferweg“ und ,In der Gais" in unmittelbarer N&he zur vielbefahrenen Bundes-
strale B 42. Aufgrund der unmittelbaren Nahe und der damit verbundenen standigen
Verkehrslarmbelastigung der Anwohner sowie der einfachen Wohnlage und der Nahe zur vielbe-
fahrenen Bahntrasse hat der Gutachterausschuss intersubjektiv einen Abschlag von 30%
ermittelt. Demzufolge belauft sich der vorlaufige Vergleichswert fiir den zonalen Anfangswert der

Bewertungszone 7 auf

30
207,26 EUR/m? x <1 - m) = 145,08 EUR/m*.

11.1.4 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 7

Zur Ermittlung des zonalen Anfangswerts wird allein das Bodenrichtwertverfahren auf der Grund-

lage des drtlich zutreffenden sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts angewendet.

Das zweite Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des allgemeinen Bodenrichtwerts Brand-

stral3e wird lediglich zur Unterstiitzung herangezogen.
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Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht G:sr;triitlrig?tel
Erstes Bodenrichtwertverfahren 142,52 EUR/m? 1 142,52 EUR/m?
Zweites Bodenrichtwertverfahren 145,08 EUR/m? nur unterstitzend A

Ergebnis: 142,52 EUR/m?

Das Ergebnis von 142,52 EUR/m? wird zugunsten der Eigentimer aufgerundet. Damit ergibt sich
der zonale Anfangswert der Bewertungszone 7 — ,Ostliche Bahnhofstrale, Kiferweg, In der

Gais“ zu

143,00 EUR/m2.

11.2 Zone 3a- Ermittlung des zonalen Endwerts

Anmerkung

Die Endwertzone 3a erfasst einige Grundstiicke des stdlichen Teils der bisherigen Anfangswert-
zone 7. Sie werden von der Festsetzung ,Kerngebiet® des Sanierungsbebauungsplans 10/36

erfasst. Die Ermittlung des zonalen Endwerts der Bewertungszone 3a erfolgt in Abschnitt 8.3.
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12. Zone 8 und 8a — Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

Anmerkung

Die Abgrenzung der Anfangswertzone 8 entspricht nicht der der Endwertzone 8. Aufgrund der
Tatsache, dass nur im sidlichen Teil der Anfangswertzone 8 Maflinahmen durchgefihrt wurden,
die zu einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung fihrten, insbesondere im Bereich der
stdlichen Winzerstral3e, hat der Gutachterausschuss die Anfangswertzone 8 — ,Winzerstral’e“ in
zwei Endwertzonen, namlich Zone 8 — ,ndrdliche WinzerstralRe“ und Zone 8a — ,sudliche Winzer-
stralle” (Bereich des Sanierungsbebauungsplans 10/36) aufgeteilt. Fir die Endwertzone 8 wurde

auf die Ermittlung eines zonalen Endwertes verzichtet, da dort keine sanierungsbedingten Bo-
denwerterh6hungen eingetreten sind.
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Abbildung 76

Ausschnitt Endwertzone 8a

Ausschnitt Anfangswertzone 8

12.1 Zone 8 — WinzerstralRe — Ermittlung des zonalen Anfangswerts

12.1.1 Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Anfangswertzone 8 umfasst Grundstiicke, die an die Winzerstral3e grenzen. Die genaue Ab-
grenzung der Bewertungszone ist der Abbildung 75 bzw. der Anlage C zu entnehmen. Die

Bewertungszone liegt planungsrechtlich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
(8 34 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet.
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Sanierungsunbeeinflusste Umgebung

Die Bewertungszone 8 und deren Umgebung waren gepréagt durch die stark frequentierte Bahn-
strecke und die viel befahrene B 42, die im ruckwartigen Bereich auf Stelzen an den
Grundstlcken vorbeifuhrt. Die Mehrzahl der Grundstiicke war normal geschnitten und im rick-
wartigen Bereich in Hanglage. Bei den Gebauden handelte es sich in der Mehrzahl um zwei- bis
dreigeschossige Wohnhauser, die in einem durchschnittlichem bis gutem baulichen Zustand wa-
ren.

Abbildung 77 Abbildung 78
Gebaude an der Winzerstralle Gebaude an der Winzerstral3e
(Aufnahme 2004) (Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster ErschlieBungszustand

Vor der Sanierung war die Fahrbahn der Winzerstral3e Uberwiegend mit einer Deckschicht aus
Asphalt ausgebaut und in einem durchschnittlichen, dem Alter entsprechenden Zustand. Die Ver-
sorgungsanschlisse fir Wasser, Strom und Telefon waren vorhanden. Die Abwasser wurden in

das offentliche Kanalnetz eingeleitet.

Abbildung 79

Blick in die Winzerstraf3e von Nord nach Sid
(Aufnahme 2004)
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Sanierungsunbeeinflusster erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Hinsichtlich der urspriinglich vorhandenen ErschlieBungsanlagen standen keine Beitrdge nach
dem Baugesetzbuch oder Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz aus. ,Naturschutzbei-
trage“ standen ebenfalls nicht aus, da in § 34-Gebieten der § 135a BauGB nicht anzuwenden ist.
Der zonale Anfangswert war folglich, bezogen auf die urspriinglich vorhandenen Erschlieungs-

anlagen, beitrags- und abgabenfrei.

Sanierungsunbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Anfangswertgrundstiick)

Erschlielungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der historischen Erschlief3ung).

12.1.2 Darstellung des Anfangswertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 8
ergeben sich zum Qualitatsstichtag 22.04.2003, so als ob eine Sanierung weder beabsichtigt

noch durchgefihrt worden ware, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 8

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der
Zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand
(SU), baureifes Land

Planungsrecht im Zusammenhang bebauter Ortsteil (8§
34 BauGB)

Wohnlage mittel

Geschaftslage keine bzw. im sudlichen Bereich durch-
schnittlich

Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA)

Bauweise Einzel- und Mehrfamilienhauser, offene
und geschlossene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse -1

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) durchschnittlich

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen mittel

Abgabenrechtlicher Zustand frei
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12.1.3 Wertermittlung

12.1.3.1 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des ortlich zutreffenden

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts

Der zonale Endwert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsbeeinflussten Bo-
denrichtwerts der Bodenrichtwertzone 8 vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt 165,00 EUR/m?2
und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allgemeinen Wertver-

héaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen.

GemaR der Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke der Stadt Koénigswinter (siehe Grund-
stiicksmarktbericht 2017 siehe Abschnitt 5.1.1.2) lasst sich fur den Zeitraum vom 20.10.2016,
dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung von 1,8 %

ableiten.

Dementsprechend bemisst sich der vorlaufige Vergleichswert flr den zonalen Endwert der End-

wertzone 8 nach dem Bodenrichtwertverfahren zu

)

100

165,00 EUR /m?* X (1 + ) = 167,97 EUR/m>.

12.1.3.2 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des allgemeinen Bodenricht-

werts BrandstralRe

Zur Plausibilitatsprifung des zonalen Anfangswerts wird ein weiteres Bodenrichtwertverfahren
durchgefuhrt. Hierflr orientiert sich der Gutachterausschuss an dem fir die BrandstralBe zum
Stichtag 01.01.2017 ermittelten Bodenrichtwert flr baureifes Land in Hohe von 205 EUR/m2. Er
gilt fur die Merkmale erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei, allgemeines Wohngebiet,

zweigeschossige Bebauung.

Der Bodenrichtwert ist zunéchst an die am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzugleichen. Fir den Zeitraum vom 01.01.2017 bis
zum 25.03.2017 errechnet sich auf der Grundlage der Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrund-

stiicke in Kénigswinter vereinfacht eine Bodenpreissteigerung von
4,3% X 3 _ 1,1 %
) 0 12 -1, 0.
Damit ergibt sich der Bodenrichtwert Brandstrale am Wertermittlungsstichtag zu
1,1
205,00 EUR /m? X (1 + 1—00> = 207,26 EUR/m*.

Im Gegensatz zur ruhigen Wohngegend der Brandstralie befindet sich die Winzerstral3e direkt an

der vielbefahrenen Bundesstralle B 42. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur B 42 hat der Gut-
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achterausschuss intersubjektiv einen Abschlag von 20% ermittelt. Demzufolge belauft sich der

vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert der Bewertungszone 8 auf

20
207,26 EUR/m? x (1 - m) = 165,81 EUR/m*.

12.1.4 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 8

Zur Ermittlung des zonalen Anfangswerts wird allein das Bodenrichtwertverfahren auf der Grund-

lage des ortlich zutreffenden sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts angewendet.

Das zweite Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des allgemeinen Bodenrichtwerts Brand-

stralRe wird lediglich zur Stiitzung herangezogen.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht G:sn;riitlri:?tel

Erstes Bodenrichtwertverfahren 167,97 EUR/m? 1 167,97 EUR/m?

Zweites Bodenrichtwertverfahren | 165,81 EUR/m?2 nur unterstitzend A
Ergebnis: 167,97 EUR/m?

Das Ergebnis von 167,97 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentiimer aufgerundet. Damit ergibt sich
der zonale Anfangswert der Bewertungszone 8 — ,WinzerstralRe“ am Wertermittlungsstichtag
25.03.2017 zu

168,00 EUR/m2.

12.2 Zone 8a - WinzerstralRe (Bebauungsplan) — Ermittlung des zonalen Endwerts

12.2.1 Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Endwertzone 8a umfasst Grundstiicke, die an die WinzerstralRe grenzen und im Geltungsbe-
reich des im Sinne des § 30 Abs. 1 qualifizierten Sanierungsbebauungsplanes 10/36 (s. Anlage
L sowie Abschnitt 2.2) liegen. Die genaue Abgrenzung der Bewertungszone ist der Abbildung 76

bzw. der Anlage D zu enthehmen.
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Sanierungsbeeinflusste Umgebung

Im Zuge der Sanierung wurden vereinzelt 6ffentlich gefoérderte Fassadensanierungen an Privat-
gebauden durchgefiihrt. Eine Verbesserung der Wohnlage konnte durch diese MaRnahmen indes

nicht erreicht werden.
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Abbildung 80
Gebaude an der WinzerstralRe
(Aufnahme 2013)

Sanierungsbeeinflusster Erschlielungszustand

Im Rahmen der Sanierung wurden keine Verénderungen an den ErschlielBungsanlagen vorge-
nommen. Der Zustand ist weiterhin als durchschnittlich einzustufen.

Sanierungsbeeinflusster erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Vorschriften tber die Erhebung von Beitragen fur die Her-
stellung, Erweiterung oder Verbesserung der ErschlieBungsanlage nicht anzuwenden. Der

beitragsrechtliche Zustand ist dementsprechend unverandert abgabenfrei.

Sanierungsbebauungsplan

Der Bebauungsplan 10/36, der am 22.06.2012 in Kraft trat, setzt fir die in der Bewertungszone
gelegenen Grundstiicke insbesondere aufgrund ihres Entwicklungspotentials als Art der bauli-
chen Nutzung ,Mischgebiet” fest und stellt die MalRe der baulichen Nutzung auf den vorhandenen
Bestand ab. Insofern geben die Festsetzungen den Eigentimern Planungssicherheit. Die Umzo-

nung wird in der Wertermittlung bericksichtigt.

Sanierungsbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Endwertgrundstiick)

ErschlieRungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und
abgabenfrei hinsichtlich der Erschliel3ung).
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12.2.2 Darstellung des zonalen Endwertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 8a er-
geben sich zum Qualitatsstichtag 25.03.2017 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 8a

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der
Zone

Entwicklungszustand sanierungsbeeinflusster Zustand
(SB), baureifes Land

Planungsrecht Bebauungsplani. S. v. § 30 Abs. 1
BauGB

Wohnlage mittel

Geschéftslage durchschnittlich

Art der baulichen Nutzung Mischgebiet (MI)

Bauweise Mehrfamilienh&user, geschlossene
Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse -1

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) durchschnittlich

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen mittel

Abgabenrechtlicher Zustand frei

12.2.3 Wertermittlung

12.2.3.1 Bodenrichtwertverfahren

Der zonale Endwert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsbeeinflussten Bo-
denrichtwerts der Bodenrichtwertzone 8a vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt
168,00 EUR/m2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Gemal der Bodenpreisindexreihe fir Wohnbaugrundstiicke der Stadt Kbnigswinter (siehe Grund-
sticksmarktbericht 2017 bzw. Abschnitt 5.1.1.2) lasst sich fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem
Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem 25.03.2017 eine Bodenpreissteigerung von 1,8 % ablei-
ten. Diese Steigerung ist auch auf die Entwicklung der Bodenpreise fir gemischt genutzte

Grundstiicke anwendbar.

Dementsprechend bemisst sich der vorlaufige Vergleichswert fr den zonalen Endwert der End-

wertzone 8a nach dem Bodenrichtwertverfahren zu

18
168,00 EUR /m? x (1 + 1To> — 171,02 EUR/m>.
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(i

Komplexe Missstande Klasse | Sanierungsmaflinahmen | Klasse
Bebauung (Gebiet) | Uberwiegend intakt 1 Einzelne MaR3nah- 1
men
Struktur, Eigen- Uberwiegend glinstig 1 Keine Mafl3nahmen 0
tumsverhaltnisse,
Erschlie3ung
(Objekt)
Nutzung, Verdich- Uberwiegend funktions- 1 Einzelne Malinahmen 3
tung, Gemengelage |gerecht bezogen auf mehrere
(Objekt) zusammenhangende
Grundstlcke
Vorbereitende Maf3-
nahmen durch
Anderung des Pla-
nungsrechts
(Sanierungsbebauungs-
plan, Umzonung)
Umfeld, Verkehr, In Teilen verbesse- 2 Keine MaRnahmen 0
Infrastruktur rungsbedurftig
(Gebiet)
Summe: 5 Summe: 4
Mittel: 1,25 Mittel: 1,00

Die Einstufung der vorgefundenen Missstande und der durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen in

dem Bewertungsrahmen ergibt fur die Endwertzone 8a im Mittel das Wertepaar (1,25 / 1,00).

Somit ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert des zonalen Endwerts auf Grundlage des Modells

Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 zu:

zonaler Anfangswert

168,00 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 1,25
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 1,00

. . N 3,2%
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung 5 38 EUR/M?

zonaler Endwert Modell Niedersachsen

173,38 EUR/m?
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Fur die Endwertzone 8a ermittelt der Gutachterausschuss die folgenden sanierungsbedingten

Qualitatsverbesserungen:

Qualitat: Beschreibung:
Vor Sanierung MaRnahmen n_ach
Sanierung
Beschaffenheit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Zuschnitt/Form uberW|egenq gut zuge- — unverandert | 0
schnitten
Zuganglichkeit angemessen S unverandert| O
tatséchliche Nut-
zung/Nutzungszustand
. : . : leicht
- Bebauung Uberwiegend ansehnlich EinzelmalRnahmen 1
verbessert
- Bepflanzung durchschnittlich — unverandert | O
Belichtung, Besonnung, driickende Wirkung der N
N — unveréndert | 0O
Belliftung B 42
Ausste}.t tung m. privaten ausreichend — unveréndert | 0O
Stellplatzen
Emission nicht festgestellt E— unverdndert | 0
Nutzbarkeit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt
Aufstellung eines Sanierungsbebauungsplan (10_36)
Art der baulichen Nutzung nach Umgebung: WA festgesetzt: Mi verbessert | 2
MaR der baulichen Nutzung keine eindeutige Festset- festgesetzt: GFZ 1,2 verbessert | 2
zung bzw.
festgesetzt: GRZ 0,6
Bauweise keine eindeutige Festset- festgesetzt: geschlos- verbessert | 2
zung sen
Bestandsschutz — unveréndert | 0O
offentlich-rechtliche .
. i — unverandert | O
Bindungen:
- Einzeldenkmal — unverandert | 0
- Flachendenkmal — unverandert | 0
- Erhaltungssatzung 8 172 unverandert | 0
BauGB
Infrastruktur: Maximal 5 Punkte pro Unterpunkt
Anlagen des flieRenden I .
Verkehrs (Zustand) durchschnittlich — unverandert | 0
Anlagen des ruhenden I .
Verkehrs (Ausstattung) durchschnittlich — unverandert | 0O
Ausstattung mit Gemeinbe- . .
I keine — unverandert | 0
darfseinrichtung
Ausstattung mit 6ffentlichen . N
S keine unverandert | 0
Grunflachen
t9ur|st|sch_e AttrakFIVI- touristisch unattraktiv — unveréndert | 0
tat/Erscheinungsbild
Ausstattung des Strasen- maRig bis durchschnittlich — unveréndert | 0

raumes
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Verkehrslage:

Maximal 4 Punkte pro Unterpunkt

in unmittelbarer Nahe

und die Bahntrasse

OPNYV (Bahn, Bus) ausreichend vorhanden — unverandert| O
Durchgangsverkehr hoher Durchgangsverkehr E— unverandert | 0
(innerortliche Str.) gang
Anliegerverkehr gut — unverandert | 0
Erreichbarkeit v. Gemein- mittel durch beschrankten unverandert | 0
bedarfsreinrichtungen Bahniibergang
Erreichbarkeit v. touristi- mittel durch beschrankten N

o . — unverandert | 0
schen Einrichtungen Bahniibergang
Nachbarschaftslage: Maximal 7 Punkte pro Unterpunkt

. : leichte Verbesserung .
Ansehnlichkeit der durchschnittlich des Gesamterschei- leicht 3
Nachbarschaft . verbessert

nungsbildes
Sozialstruktur gemischt E— unverdndert | 0
. Belastung durch die B 42 N

Immission unverandert | 0

Summe:

10

In der Bewertungszone 8a ergibt sich zwischen dem Grundstiickszustand des Anfangswert-

grundstiicks und dem des Endwertgrundstiicks eine Punktdifferenz von ,10“ Mit Hilfe des

Wertfaktors kénnen nunmehr die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung und damit der vorlau-

fige Vergleichswert fur den zonalen Endwert nach dem Multifaktorenverfahren ermittelt werden.

zonaler Anfangswert:

168,00 EUR/m?

Punkteverbesserung: 10
Wertfaktor: 0,31 EUR/m2
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: 3,10 EUR/m?2

vorlaufiger zonaler Endwert :

171,10 EUR/m?

12.2.4 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 8a

Der zonale Endwert wird als gewogenes Mittel der Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahrens,

des Modells Niedersachsen und des Multifaktorenverfahrens (RSK-Modell) ermittelt.
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Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Gev:ﬂ?g::]es
Bodenrichtwertverfahren 171,02 EUR/m2 1

2
Modell Niedersachsen 173,38 EUR/m? 1 171,83 EUR/m
Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) 171,10 EUR/m?2 1

Das Ergebnis von 171,83 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer abgerundet. Damit ergibt sich

der zonale Endwert der Endwertzone 8a — Winzerstrafl3e (Bebauungsplan) — am Wertermittlungs-

stichtag 25.03.2017 zu
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13. Zone 13 - Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

Anmerkung:

Die Anfangswertzone 13 entspricht der Endwertzone 13.

Abbildung 81

Ausschnitt Anfangs-/Endwertzone 13

13.1 Zone 13 - Bahnhofsallee — Ermittlung des zonalen Anfangswerts

13.1.1 Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Anfangswertzone 13 umfasst den Bahnhof und den Bahnhofsvorplatz. Die genaue Abgren-
zung der Bewertungszone ist der Abbildung 81 bzw. der Anlage C zu entnehmen. Die
Bewertungszone liegt planungsrechtlich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils

(8 34 BauGB) mit der Eigenart wie Kerngebiet.

Sanierungsunbeeinflusste Umgebung

Bei den baulichen Anlagen der Bewertungszone 13 handelte es sich um das Bahnhofsgebaude,

das unter Denkmalschutz stand und sich in einem schlechten baulichen Zustand befand.
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Abbildung 82
Bahnhof mit Bahnhofsvorplatz
(Aufnahme 2004)

Abbildung 83
Bahnhofsgebaude
(Aufnahme 2004)

Sanierungsunbeeinflusster ErschlieBungszustand

Vor der Sanierung war die Fahrbahn tGberwiegend mit einer Deckschicht aus Asphalt ausgebaut
und in einem dem Alter entsprechenden durchschnittlichen Zustand. Die Versorgungsanschliisse
fur Wasser, Strom und Telefon waren vorhanden. Die Abwasser wurden in das 6ffentliche Kanal-
netz eingeleitet.

Abbildung 84 Abbildung 85
Bahnhofsvorplatz Bahnhofsallee
(Aufnahme 2010) (Aufnahme 2010)

Sanierungsunbeeinflusster erschlielBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Hinsichtlich der urspringlich vorhandenen ErschlieBungsanlagen standen keine Beitrdge nach
dem Baugesetzbuch oder Abgaben nach Kommunalabgabengesetz aus. ,Naturschutzbeitrage®
standen ebenfalls nicht aus, da in § 34-Gebieten der § 135a BauGB nicht anzuwenden ist. Der
zonale Anfangswert war folglich, bezogen auf die urspringlich vorhandenen ErschlieBungsanla-

gen, beitrags- und abgabenfrei.
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Sanierungsunbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Anfangswertgrundstiick)

Erschlielungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. § 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der historischen Erschlieung).

13.1.2 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone
13 ergeben sich zum Qualitatsstichtag 22.04.2003, so als ob eine Sanierung weder beabsichtigt

noch durchgefiihrt worden wére, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 13

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der
Zone

Entwicklungszustand

sanierungsunbeeinflusster Zustand
(SU), baureifes Land

Planungsrecht

im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§ 34
BauGB)

Wohnlage keine
Geschaftslage einfach

Art der baulichen Nutzung Kerngebiet (MK)
Bauweise Bahnhofsgebaude

Anzahl der Vollgeschosse

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung)

durchschnittlich

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen

gut

Abgabenrechtlicher Zustand

frei

13.1.3 Wertermittlung

13.1.3.1 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des ortlich zutreffenden

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts

Der zonale Endwert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsbeeinflussten Bo-

denrichtwerts der Bodenrichtwertzone 13 vom 20.10.2016 ermittelt. Dieser betragt
110,00 EUR/m2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-

meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem Wertermittlungs-
stichtag 25.03.2017 ergibt sich fur geschéftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte

Bodenpreissteigerung von rund 1,0 % (siehe Abschnitt 5.1.1.2). Dementsprechend bemisst sich
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der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert der Endwertzone 3 nach dem Bodenricht-

wertverfahren zu

)

100

110,00 EUR /m? X (1 + ) = 111,10 EUR/m?.

13.1.3.2 Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des sanierungsunbeeinfluss-

ten Bodenrichtwerts Hauptstral3e (Fu3géngerzone)

Zur Plausibilitatsprifung des zonalen Anfangswerts wird ein weiteres Bodenrichtwertverfahren
durchgefuhrt. Hierflr orientiert sich der Gutachterausschuss an dem fir die Hauptstrale (Ful3-
gangerzone) zum Stichtag 20.10.2016 ermittelten sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert in
Hohe von 220,00 EUR/m2 mit den Merkmalen erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei,

Kerngebiet, zwei- bis dreigeschossige Bebauung.

Der Bodenrichtwert ist zundchst an die am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzugleichen. Fir den Zeitraum vom 20.10.2016,
dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 ergibt sich fir
geschéftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte Bodenpreissteigerung von rund 1,0%
(siehe Abschnitt 5.1.1.2). Demnach betragt der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zum
Wertermittlungsstichtag

1
220,00 EUR/m? x (1 + 1—00> = 222,20 EUR/m?,

Im Gegensatz zur Hauptgeschaftsstrale befindet sich die Bahnhofsallee in einer einfachen, ab-
seitigen Geschaftslage. Aufgrund der abseitigen Geschéftslage und der starken Larmbelastigung
durch die Bahntrasse hat der Gutachterausschuss intersubjektiv einen Abschlag von rd. 50% er-
mittelt. Demzufolge belduft sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert der
Bewertungszone 3 auf

50
222,20 EUR/m? x (1 - 1—00> = 111,10 EUR/m>.

13.2 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 13

Zur Ermittlung des zonalen Anfangswerts wird allein das Bodenrichtwertverfahren auf der Grund-

lage des ortlich zutreffenden sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts angewendet.

Das zweite Bodenrichtwertverfahren auf der Grundlage des sanierungsunbeeinflussten Boden-

richtwerts HauptstraRe (Fu3gangerzone) wird lediglich zur Unterstiitzung herangezogen.
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Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Ggsr:riitlri?t]tel
Erstes Bodenrichtwertverfahren 111,10 EUR/m? 1 111,10 EUR/m?
Zweites Bodenrichtwertverfahren | 111,10 EUR/m? nur unterstiitzend A

Ergebnis: 111,10 EUR/m?

Das Ergebnis von 111,10 EUR/m? wird zugunsten der Eigentiimer aufgerundet. Damit ergibt sich
der zonale Anfangswert der Bewertungszone 13 — ,Bahnhofsallee” — am Wertermittlungsstichtag
25.03.2017 zu

111,50 EUR/m?2.

13.3 Zone 13 - Bahnhofsallee — Ermittlung des zonalen Endwerts

13.3.1 Qualitatsbestimmung

Vorbemerkung

Die Endwertzone umfasst den Bahnhof und den Bahnhofsvorplatz. Die genaue Abgrenzung der
Bewertungszone ist der Abbildung 81 bzw. der Anlage D zu entnehmen.

Abbildung 86
Bahnhofsgelande

(Aufnahme 2016)

Sanierungsbeeinflusste Umgebung

Im Zuge der Sanierung wurde das Gebaude im Jahr 2012 an einen Investor verduf3ert, der sein
Konzept einer attraktiven gastronomischen Nutzung jedoch im Rahmen der Sanierungsmaf3nah-
me nicht umsetzen konnte. Das Empfangsgebdude steht zum Wertermittlungsstichtag leer. Eine

Verbesserung der Geschéftslage konnte nicht erreicht werden.
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Sanierungsbeeinflusster ErschlieBungszustand

Im Rahmen der Sanierung wurden die Bahnhofsallee sowie der Vorplatz des Bahnhofs neu ge-
staltet und aufgewertet. Es wurde zudem eine attraktive Flache fir Auf3engastronomie
geschaffen. Weiterhin wurde die StraRenfiihrung der Bahnhofsallee verschwenkt, so dass der
Kreuzungsbereich Bahnhofsallee/BahnhofsstraBe/WilhelmstralBe wesentlich tbersichtlicher und
sicherer als vor der Sanierung gestaltet werden konnte. Es wurden hochwertige Oberflachenma-
terialien und Méblierungselemente verwendet, um der Bedeutung des Ortes als Ankunftssituation
fur Kénigswinter gerecht zu werden. Zudem wurde eine neue, barrierefreie Bushaltestelle nérd-

lich des Empfangsgebaudes errichtet.

Samtliche MaRRnahmen der 6ffentlichen Hand bewirken eine Verbesserung des ErschlieRungszu-

stands von ,durchschnittlich® auf ,gut®.

Sanierungsbeeinflusster erschlielungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB sind Vorschriften Uiber die Erhebung von Beitragen fir die Her-
stellung, Erweiterung oder Verbesserung der Erschlieungsanlage nicht anzuwenden. Der

beitragsrechtliche Zustand ist dementsprechend unverandert abgabenfrei.

Sanierungsbeeinflusster Entwicklungszustand (zonales Endwertgrundstiick)

ErschlieBungs- und abgabenfreies baureifes Land i. S. d. 8§ 5 Abs. 4 ImmoWertV (beitrags- und

abgabenfrei hinsichtlich der Erschliel3ung).

13.3.2 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Endwertzone 13 erge-
ben sich zum Qualitatsstichtag 25.03.2017 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 13

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Planungsrecht

im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§ 34
BauGB)

Wohnlage

keine

Geschaftslage

einfach

Art der baulichen Nutzung

Kerngebiet (MK)

Bauweise Bahnhofsgebaude
Anzahl der Vollgeschosse Il
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut
Abgabenrechtlicher Zustand frei
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13.3.3 Wertermittlung

13.3.3.1 Bodenrichtwertverfahren

Der zonale Endwert wird auf der Grundlage des ortlich zutreffenden sanierungsbeeinflussten Bo-
Bodenrichtwertzone 13 vom 20.10.2016 ermittelt.
114,50 EUR/m2 und ist noch an die am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 herrschenden allge-

denrichtwerts der Dieser betragt

meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Fur den Zeitraum vom 20.10.2016, dem Stichtag des Bodenrichtwerts, und dem Wertermittlungs-
stichtag 25.03.2017 ergibt sich fur geschaftlich genutzte Grundstiicke eine konjunkturbedingte
Bodenpreissteigerung von rund 1,0 % (siehe. Abschnitt 5.1.1.2). Dementsprechend bemisst sich
der vorlaufige Vergleichswert fur den zonalen Endwert der Endwertzone 13 nach dem Boden-
richtwertverfahren zu

)

100

114,50 EUR /m?* X (1 + ) = 115,65 EUR/m*.

13.3.3.2 ,,Modell Niedersachsen*
Komplexe Missstande Klasse |Sanierungsmalnahmen | Klasse
Bebauung (Gebiet) | Instandsetzungs- und 5 Keine MaRnahmen 0
modernisierungsbedurftig .
zurtickge-
setzt auf:
0

Struktur, Eigen- Vorhandene Erschlie3ung 2 Einzelne Malinahmen 1
tumsverhaltnisse, |in Teilen erganzungsbe-
Erschlielung durftig
(Objekt)
Nutzung, Verdich- | Uberwiegend funktionsge- 1 Keine MalRnahmen 0
tung, recht
Gemengelage
(Objekt)
Umfeld, Verkehr, Verkehrssituation 4 Neugestaltung und 5
Infrastruktur verbesserungsbedurftig Aufwertung des
(Gebiet) Bahnhofsvorplatzes

und Ausbau der

Bahnhofsallee,

Verbesserungen fur

den ruhenden Verkehr

Summe: 7 Summe: 6
Mittel: 1,75 Mittel: 1,50

Gutachten 2017.GU.046

Seite 143 von 162



Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis d
£5)

und in der Stadt Troisdorf

Die Einstufung der vorgefundenen Misssténde und der durchgefiihrten SanierungsmalRnahmen in
dem Bewertungsrahmen ergibt — unter Beachtung der Unterkompensation im Komplex ,Bebau-
ung“ — fur die Endwertzone 13 im Mittel das Wertepaar (1,75 / 1,50). Somit ergibt sich der
vorlaufige Vergleichswert des zonalen Endwerts auf Grundlage des Modells Niedersachsen am
Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 zu:

zonaler Anfangswert 111,50 EUR/m?
Klassifizierte Missstande im Mittel 1,75
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 1,50
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung 513 ESFSK;
zonaler Endwert Modell Niedersachsen 116,63 EUR/m?

13.3.3.3 Multifaktorenverfahren (RSK-Modell)

Fur die Endwertzone 13 ermittelt der Gutachterausschuss die folgenden sanierungsbedingten

Qualitatsverbesserungen:

Qualitat: Beschreibung:
Vor Sanierung MaRnahmen nach

Sanierung

Beschaffenheit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt

Zuschnitt/Form gut zugeschnitten — unverandert

Zuganglichkeit gut — unverandert

tatsachliche Nut-

zung/Nutzungszustand

- Bebauung Bahnhofsgebaude — unverandert

- Bepflanzung keine — unverandert

Bel!f:htung, Besonnung, durch StralRenlage — unverandert

Bellftung

Aussta}F tung m. privaten keine E— unverandert

Stellplatzen

Emission nicht festgestellt — unverandert

Nutzbarkeit: Maximal 2 Punkte pro Unterpunkt

Art der baulichen Nutzung Kerngebiet unverandert

Malf3 der baulichen Nutzung keine emd;lj;'ge Festset- unverandert

Bauweise offen unverandert

Bestandsschutz — unverandert
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offentlich-rechtliche N
. i — unverandert | 0
Bindungen:
- Einzeldenkmal — unveréandert | 0
- Flachendenkmal — unverandert | O
- Erhaltungssatzung 8§ 172 unverandert | 0
BauGB
Infrastruktur: Maximal 5 Punkte pro Unterpunkt
Anlagen des flieBenden mittel Erneuerung des ut 5
Verkehrs (Zustand) StralRenbelags 9
Anlagen des ruhenden : Verbesserung durch leicht
mittel Schaffung von 1
Verkehrs (Ausstattung) N verbessert
Stellplatzen
Ausstattung mit Gemeinbe- . i
- keine — unverandert | 0
darfseinrichtung
Ausstattung mit 6ffentlichen keine Verbesserung des verbessert | 3
Grinflachen Bahnhofumfelds
touristische Attraktivi- touristisch unattraktiv Verbesserung des verbessert | 3
tat/Erscheinungsbild Bahnhofumfelds
Erneuerung der
Ausstattung des Straf3en- mittel Beleuchtung und verbessert | 3
raumes ot
Stadtmdblierung
Verkehrslage: Maximal 4 Punkte pro Unterpunkt
OPNV (Bahn, Bus) n un.m|ttelbarer Nahe — unverandert | 0
ausreichend vorhanden
Durchgangsverkehr N
(innerartliche Str.) Durchgangsverkehr — unverandert | O
Anliegerverkehr gut E— unverdndert | 0
Erreichbarkeit v. Gemein- N
. gut — unverandert | O
bedarfsreinrichtungen
Erreichbarkeit v. touristi- ut unverandert | 0
schen Einrichtungen 9
Nachbarschaftslage: Maximal 7 Punkte pro Unterpunkt
Ansehnlichkeit der - leichte Verbesserun_g leicht
durchschnittlich des Gesamterschei- 2
Nachbarschaft . verbessert
nungsbildes
Sozialstruktur gemischt — unverdndert | 0
. Belastung durch die ;
Immission unverandert | 0
Bahntrasse
P ———§—§—§—§—§—S§S§S—S—§S—§$—S§—§—§—§—§—§—§—m—m—§—§m—§—§$§m§n§m§—§—§—§—S—S—§—§—SS—m—m—m—m—m—S——t—i”)h——-
Summe: 17

In der Endwertzone 13 ergibt sich zwischen dem Grundstiickszustand des zonalen Anfangswert-

grundstiicks und dem des zonalen Endwertgrundstiicks eine Punktdifferenz von ,17%. Mit Hilfe

des Wertfaktors kdnnen nunmehr die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung und damit der vor-

laufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert nach dem Multifaktorenverfahren ermittelt

werden.
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zonaler Anfangswert:

111,50 EUR/m?

Punkteverbesserung: 17
Wertfaktor: 0,31 EUR/m2
sanierungsbedingte Bodenwerterhhung: 5,27 EUR/m2

vorlaufiger zonaler Endwert :

116,77 EUR/m?

13.3.4 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 13

Der zonale Endwert wird als gewogenes Mittel der Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahrens,

des Modells Niedersachsen und des Multifaktorenverfahrens (RSK-Modell) ermittelt.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Gev’://l?tg:;nes
Bodenrichtwertverfahren 115,65 EUR/m? 1

Modell Niedersachsen 116,63 EUR/m2 1 116,35 EUR/m?
Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) 116,77 EUR/mZ 1

Das Ergebnis von 116,35 EUR/m2 wird zugunsten des Eigentimers abgerundet. Damit ergibt sich

der zonale Endwert der Endwertzone 13 — Bahnhofsallee — am Wertermittlungsstichtag

25.03.2017 zu

116,00 EUR/m2.
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14. Besonderheiten im Bereich des Bebauungsplanes 10/36

14.1 Grundstucke der Anfangswertzone 9, die der Endwertzone 3a zugeordnet

wurden

Abbildung 88

Ausschnitt Endwertzone 3a — Am

Palastweiher

Abbildung 87

Ausschnitt Anfangswertzone 9 — Am Palastweiher

Die Brachflache an der Stralle ,Am Palastweiher” bzw. an der westlichen ,Winzerstrafle* wurde
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten am Qualitatsstichtag 22.04.2003 der Anfangswertzone 9 —
+Wilhelmstrafie* zugeordnet. Der Anfangswert dieser Zone belauft sich am Wertermittlungsstich-
tag 25.03.2017 auf 153,00 EUR/m2,

Begriindet wurde dies im Wesentlichen mit der Lagesituation (abseitig der Drachenfelsstralie;
keine unmittelbare Geschéaftslage) sowie mit der unmittelbaren Néhe zur Bahnlinie. Hinsichtlich

der Lage und der seinerzeit gegebenen und zu erwartenden Nutzungsmaéglichkeiten war diese
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Flache bzw. dieser Bereich am ehesten mit der Lage an der WilhelmsstraBe bzw. mit der &stli-

chen Bahnhofsstral3e zu vergleichen.

Die im Verlauf des Sanierungsverfahrens getroffenen MaZnahmen bzw. die Handlungsabsichten
der Stadt Kénigswinter deuteten bereits friihzeitig darauf hin, dass das Areal ,Am Palastweiher®
in die stadtebauliche Entwicklung des Bereichs an der Drachenfelsstral3e integriert werden sollte.
So fanden zwischen 2007 und 2009 mehrstufige Wettbewerbs- und Investorenauswahlverfahren
zur weiteren Entwicklung des in Rede stehenden Bereichs statt. Die favorisierten stadtebaulichen
Entwirfe bezogen die Flachen ,Am Palastweiher” in die stadtebauliche Entwicklung der Drachen-
felsstralRe ein und waren letztlich Grundlage fur die Aufstellung des im Sinne des § 30 Abs. 1

BauGB qualifizierten Bebauungsplans Nr. 10/36 ,Ostliche Drachenfelsstrae/Winzerstrale*.

Der im Zuge des Sanierungsverfahrens aufgestellte Bebauungsplan Nr. 10/36 trat am 22.06.2012
in Kraft. Der Geltungsbereich des Sanierungsbebauungsplans erstreckt sich auch auf die an der
Stralle ,Am Palastweiher” gelegenen Flachen (siehe Anlage L). Der Bebauungsplan setzt als Art
der baulichen Nutzung fir die Flachen an der Drachenfelsstral’e und an der Strale ,Am Palast-
weiher® (bzw. an der westlichen Winzerstralle) ,Kerngebiet mit hoher baulicher Ausnutzung
(GRZ bis 1,0) fest.

Weiterhin sieht der Bebauungsplan auch die Schaffung eines verkehrsberuhigten Bereichs an der
Drachenfelsstra3e mit einer deutlichen Verbreiterung der Erschlieiungsanlagen 6stlich der Bahn-
linie vor, sodass die Flache ,Am Palastweiher” an das Umfeld der Drachenfelsstralle und somit
an die unmittelbare Geschéftslage heranrickt. Somit kann aufgrund des Planungsrechts von ei-
ner deutlich erhdhten baulichen Ausnutzbarkeit und von einer wesentlichen Verbesserung der

Lagesituation ausgegangen werden.

Der Flache ,Am Palastweiher kommen daher ein sanierungsbedingter Planungsvorteil und ein
Lagevorteil zu, der zu einer Erh6hung des Bodenwerts fuhrt. Als Folge des geanderten Planungs-
rechts gehort die Flache nunmehr zur Endwertzone 3a (siehe Abschnitt 8.3.1). Der zonale
Endwert dieses Bereichs betragt 191,50 EUR/m?2 (siehe Abschnitt 8.3). Dementsprechend ergibt
sich am Wertermittlungsstichtag 25.03.2017 im Bereich der Flache ,Am Palastweiher” eine sanie-

rungsbedingte Bodenwerterhéhung von

191,50 EUR/m? — 153,00 EUR/m? = 38,50 EUR/m>
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Siegburg, den 23.05.2017, 04.09.2017, 12.10.2017 und 07.12.2017

Gutachterausschuss
gezeichnet gezeichnet gezeichnet
Dipl.-Ing. Martin Katt Dieter Blumlein, 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 Sachverstéandiger 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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Anlage A. Ubersichtsplan

Satzung der Stadt Kénigswinter iiber die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes.
"K8nigswinter-Altstadt”

vom

Aufgrund § 142 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.1997
(BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. | 1998 S. 137) in
Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung fr das
Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.7.1984 (GV NRW S.
sse) jeweils in goendor Fa Fassung, hat dor Rt dor

fogende Satzung bnsmlusnn

§1
Eestiequng des Sanierungsqebiets.

stadtebauliche Missstande vor. Dieser Bereich soll
durch stadtebauliche Sanierungsmatinahmen
wesentiich verbessert oder umgestaltet werden. Das
insgesamt ca. 47 ha umfassende Gebiet wird hiermit
férmiich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhait die
Bezeichnung "Kénigswinter-Altstadt’.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundsticke und
Grundstiicksteile innerhalb der im Lageplan M 1:2000
‘abgegrenzten Fliche. Dieser Lagepian ist Bestandted
dieser Satzung.

52
Verfahren

Die Smwmmnm M im mnmum
Verfahren durchgefun.

sanierungsrechtiichen Vorenehon o §§ 152 bis
156a BauGB finden Anwendung.

§3

Genehy 0

Die Vorschriften des § '« smGa Uber

Rechtsvorgange finden Ammmng

Dlo Gsmhmiwm for die usuuung eines das
indstilck belasteten Rechts i. S. des § 144 Abs. 2
Nv 2 BauGB wird aligemein erteilt.

indlich. Die
Bekanntmachung erfolgt in Anwendung von § 143
Abs. 1 Satz 2 LV.m. § 10 Abs. 3 Satz 2 bis 5 BauGB.

Dieser upu-‘ st Bestandtell der mmmm

Satzung Gber die Festlogung

Sanierungsgebiets mem-wmr die am
vom Rat der Stadt

beschlossen wurde.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschiusses,
durch die die Smng rechtsverbindlich wird, ist -l\
3 erfolgt

- Hauptgebaude

> D Nebengebiude

E Abgrenzung
Sanierungsgebiet

&

Lageplan zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets
gem. § 1 der Satzung der Stadt Konigswinter iiber
die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
"Konigswinter-Altstadt™

Erstelngsdatum 7. Juni 2004

Stadt- und Regionalplanung
] Or. Paul G, Jansen GmbH
T bachermer Svate 115, 50501 ki
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Anlage B.

Katasterkarte

Datum: 20.02.2018

Rhein-Sieg-Kreis
Kaiser-Wilhelm-Platz 1
53721 Siegburg

()

<
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Zonale Anfangswerte

Anlage C.
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Zonale Endwerte

Anlage D.
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Anlage E. Gefdrderte Privatgebaude (Stadtebauforderung)
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Anlage F.
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Anlage G. Ausschnitt aus dem Bebauungsplan 10/11

yhnipergang 8 fcherfelsstrasse’
heben und durch eir

]
}

\ 'B efgc' g
"Kuferweg”
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Anlage H. Auszug aus dem Bebauungsplan 10/14
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan 10/34
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Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein
und in der Stadt Troisdorf

-Sieg-Kreis

Anlage J.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan 10/36
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Anlage L.

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

»Modell Niedersachsen“ zur Ableitung des zonalen Endwerts

Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche Missstande im ,,Modell Niedersachsen*

Komplex Klasse
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
intakt Uberwiegend geringe/keine mehrere einzelne | gering instand- instandsetzungs- | im Wesentlichen grundlegend grundlegend sehr starker bauféllig
intakt Mangel Maéngel setzungs- u. und modernisie- instandsetzungs- und | instandsetzungs- | instandsetzungs- | Sanierungsbedarf
modernisierungs- | rungs- bedirftig modernisierungs- und modernisie- u. modernisie- (gesunde Wohn-
bedurftig bedurftig rungs- bedurftig rungsbediirftig und Arbeitsver-
® (zeitgeméaRe héaltnisse nicht
Bebauung Wohn- u. gewahrleistet)
Arbeitsverhaltnis-
se nicht
gewahrleistet)
(Gebiet)
glnstig Uberwiegend vorhandene Zuganglichkeit der | unzweckmafig Grundstuicks- ErschlieBungssituati- | stark zersplitterte | ErschlieRungs- mangelhafte unzumutbare
(2_) Struktur, glinstig Erschliel3ung in Grundstiicke zuschnitt on unzureichend Grundstucks- wie Ver- und Gesamtsituation Gesamtsituation
Eigentumsver- Teilen ergéanzungs- | ungiinstig unglinstig struktur Entsorgungsein-
haltnisse, bediirftig richtungen
ErschlieBung unzureichend
(Objekt)
funktionsgerecht | Uberwiegend geringe geringe Gemengelage mit | hohe Verdichtung | UberméaRige storende hohe Verdichtung | UberméaRige unzumutbare
funktionsgerecht | Beeintréchtigungen | Beeintrachtigun- geringen oder nicht Verdichtung Gemengelage u. stérende Verdichtung u. Verhéltnisse
(3) Nutzung, gen und stérende | Beeintrachtigungen | ausreichende Gemengelage, storende
Verdichtung, bauliche bauliche Nutzung Beeintrachtigung | Gemengelage
Gemengelage Nebenanlagen durch Altbausub-
stanz
(Objekt)
gut Uberwiegend gut | in Teilen einige Infrastruk- Verkehrssituation Infrastruktur Verkehrsanbindungen | Behinderungen keine Parkmdog- ungeniigende keine funktions-
verbesserungs- tureinrichtungen verbesserungs- insgesamt mangelhaft, durch den lichkeiten, Gesamtsituation gerechte
) Umfeld bedurftig fehlen bedurftig ergénzgngs- P_arkmijglichk_eiten Verkehr, flieBender Verkehr Ausstattung
Verkehr, ' bedurftig nicht in ausreichen- Infrastr_uktur Uberlastet, .
Infrastruktur dem Umfang unzureichend Infra;truktur im
Prinzip nicht
vorhanden
(Gebiet)
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Der Gutachterausschuss fir

Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis w

und in der Stadt Troisdorf

Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche MaRnahmen im ,,Modell Niedersachsen*

Komplex Klasse
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
keine einzelne gezielte einzelne Modernisie- | einfache Modernisie- | mittlere Modernisie- umfassende durchgreifende durchgreifende Uberwiegend Neubebauung
MaRnahmen MaRnahmen Behebung der rungs- und rung und rung und Modernisierung Modernisierung Instandsetzung Neubebauung
Mangel Instandsetzungs- Instandsetzung Instandsetzung und Instandset- und Instandset- und Sanierung, oder aufwendige
(1) maflnahmen zung zung sowie Neubebau- | Sanierung
Bebauung ung einzelner
Grundstiicke
(Gebiet)
keine einzelne gezielte Verbesserung der Verbesserung der Flachentausch, Ergénzung der Neuaufteilung durchgreifende grundlegende umfassende
MafRnahmen MaRnahmen Ergénzung Zugénglichkeit von ErschlieBungssituati- | vereinfachte ErschlieBungsan- | (Umlegung) MafRRnahmen Umstrukturierung | Neuordnung und
(2)  Struktur, vorhandener Grundstiicken on Umlegung lagen (Umlegung) ErschlieRung
Eigentumsver- ErschlieBungs- (Umlegung)
haltnisse, an|agen
Erschlieung
(Objekt)
keine einzelne MaR- einzelne MaR3- einzelne MaR3- Mehrere MaBnahmen | Veranderung des Entkernung MaRnahmen zur | Veranderung Veranderung umfassende
Malnahmen nahmen bezogen | nahmen bezogen | nahmen bezogen auf | bezogen auf die MaRes der baulichen Beseitigung oder | hinsichtlich Art u. | hinsichtlich Artu. | Umnutzung
auf einzelne auf mehrere mehrere zusammen- | Gemengelage Nutzung Verringerung von | Maf der MaR der
Grundstiicke zusammenhang- | hang-ende Emissionen baulichen baulichen
ende Grundstlicke | Grundstiicke und Nutzung und Nutzung und
(3 Nutzung, Beseitigung MaR-nahmen zur | Umsetzung von
Verdichtung, stérender baulicher Beseitigung oder | Betrieben
Gemengelage Nebenanlagen Verringerung von
Emissionen,
Freilegung von
Grundstiicken,
Begrinung
(Objekt)
keine einzelne kleinere | einzelne gezielte Erganzung Ausbau von Rad- u. Erganzung und Erweiterung des Umlenkung des Schaffung von Anlage verkehrs- | umfassende
MaRnahmen MaRnahmen Ergénzung der Infrastruktur FuRwegen, Verbesserung der offentlichen flieBenden Parkplatzen, beruhigter Zonen, | Verbesserung der
Verbesserungen fur Infrastruktur Verkehrsnetzes Verkehrs, Parkhausern, auch FuRganger- | Verkehrssituation
den ruhenden und Verbesserung | Ausstattung mit Verkehrs- zonen und und Neuausstat-
(4) Umfeld, Verkehr der Anschluss- Infrastruktur- umleitungen, Ergénzung der tung mit
Verkehr, moglichkeiten fiir | einrichtungen Ausstattung mit Infrastruktur Infrastrukturein-
Infrastruktur den Individualver- Infrastruktur- richtungen
kehr, Schaffung einrichtungen
von weiteren
Park-
maoglichkeiten
(Gebiet)
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