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

Der Gutachterausschuss, Postfach 15 51, 53705 Siegburg

Stadt Kénigswinter

Servicebereich Stadtplanung

Frau Gamm
Obere Stralte 8

53639 Koénigswinter

Datum und Zeichen ihres Schreibens:

E-Mail vom 30.09.2024

Sehr geehrte Frau Gamm,
sehr geehrte Damen und Herren,

aufgrund Ihrer E-Mail vom 03.09.2024 hat sich der Gutachterausschuss in seiner
Sitzung vom 29.01.2025 nochmals mit lnren Anmerkungen zur Stellungnahme des
Gutachterausschusses vom 30.07.2024 auseinandergesetzt. lhre Anmerkungen

wurden aufgegriffen und in dieser Stellungnahme erganzt.

Ihre Anmerkung zu i) Ihrer E-Mail sind unter Ziffer 1.1.2, Seiten 5 u. 6 aufgenommen.

Die entsprechenden Textpassagen und Tabellen sind konkretisiert bzw. erganzt.

Das Berliner Zielbaumverfahren (zu ii lhrer E-Mail)) bzw. die entsprechenden
Tabellen fur die betreffenden Zonen sind als Anlage (siehe Anlage A zu Ziffer 1.2.2)
zur Stellungnahme beigefugt.

Die Erlauterung der gerundeten bzw. nicht gerundeten Werte (zu iii Ihrer E-Mail))
wird ab S. 17 ff. konkretisiert.

Diese aktualisierte Stellungnahme ersetzt somit die Stelilungnahme vom 30.07.2024.

Mit freundlichen GruRen

(Vorsitzender)
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Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
und in der Stadt Troisdorf

Stellungnahme des Gutachterausschusses zum Urteil
des Verwaltungsgerichts Kéln vom 11.01.2024 wegen
Sanierungsausgleichbetrags

Vorbemerkung:

Mit Urteilen vom 11.04.2024 hat die 8. Kammer des Verwaltungsgerichts Kdin die
streitgegenstandlichen Bescheide vom Mai 2020, in Gestalt von Widerspruchs-
bescheiden vom November 2020, aufgehoben. Beanstandet wurde innerhalb der
Urteilsbegriindung (u.a.) das Gutachten des Gutachterausschusses 2017.GU.046
aus dem Jahr 2017, das die Grundlage fir die Erhebung der Ausgleichsbetrage
bildete.

Nach Auffassung des Gerichts enthait das Gutachten folgende ,Mangel”:

i) Die in Ansatz gebrachten ,sog. sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte*
seien nicht nachvoliziehbar. Wie die Werte, die die Ausgangspﬁnkte fur die
Fortschreibungen bildeten, ermittelt worden seien, werde weder ausgefihrt
noch lasse dies sich den vorgelegten Unterlagen entnehmen. Die Erlau-
terung der Methode sei wichtig, um sicherzustellen, dass nicht bereits Aus-
wirkungen der bereits seit Mitte 2003 bekannten Méglichkeit der Sanie-

rungsgebietsfestsetzung in den Anfangswert einfl6Ren.

i) Die unter i) dargelegten Ausfiihrungen wirden im Wesentlichen auch fir die
Endwerte gelten. Insbesondere werde nicht erlautert, wie die Werte im
Rahmen des ,Bodenrichtwertverfahrens” ermittelt worden seien, das zu
einem Drittel in die Berechnung der Endwerte eingeflossen sei. Aufgrund der
mangelnden Nachvollziehbarkeit kénne nicht beurteilt werden, ob die so
ermittelten Ausgangsdaten zuldssigerweise zur Grundlage der weiteren
Bewertungen gemacht werden kénnten oder nicht.

iii) Weiterhin wird die Berechnung der Endwerte beanstandet, da die Anfangs-
werte im Gutachten aufgerundet wirden, bevor das ,Modell Niedersachsen*
darauf Anwendung fande. Das Gericht war der Auffassung, dass die

Betragspflichtigen nicht etwa begtnstigt, sondern belastet wirden.

Zu der Urteilsbegrindung des Gerichts bzw. zu den o.a. Ziffern nimmt der Gutachter-

ausschuss wie folgt Stellung.
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Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
und in der Stadt Troisdorf

Zu i) Bestimmung der sanierungsunbeein-
flussten Bodenrichtwerte

1.1 Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwerte und zonalen Anfangs-
werte

111 Zonenbildung

Die sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte! wurden nicht grundstiicksbezogen
ermittelt, sondern das ca. 47 ha grofle Sanierungsgebiet wurde sachverstandig in
Zonen gleicher Wertigkeit eingeteilt. Die Zoneneinteilung wurde vom Gutachteraus-
schuss ~ u.a. auf der Grundlage von mehreren Ortsbesichtigungen — vorgenommen.
Das Sanierungsgebiet Koénigswinter-Altstadt wurde demnach (zunéchst) in 12
verschiedene Zonen eingeteilt (siehe nachfolgende Abbildung). Im Jahr 2010 wurde
zudem fur den Bahnhofsbereich eine eigene Zone gebildet (siehe Ziffer 1.1.4).

BESCHODERE SODENRICHTWERTE (ANFANGSWERTE}
Tus den Samerngabererch “Konkgswinter ATstam’
2uBt Wetern

1.1.2 Ausgangssituation

Grundlage fur die Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte fur das
Sanierungsverfahren Konigswinter Altstadt bildeten zwei bereits vorhandene allge-
meine Bodenrichtwerte (§ 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB) im bzw. in unmittelbarer Nahe
zum (spateren) Sanierungsgebiet (siehe nachfolgende Abbildung). Es handelte sich

seinerzeit nicht um zonale, sondern noch um sog. lagetypische Bodenrichtwerte.

" Anstelle der in den einzelnen Fortschreibungen verwendeten Bezeichnungen wird nun durchgan-
gig zwischen sanierungsunbeeinflussten und sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerten unter-

schieden. .

20.02.2025
Seite 3 von 23



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

Abgrenzung des Sanierungsgebiets und Kennzeichnung der vorhandenen Bodenrichtwerte

Der eine Bodenrichtwert (in Rot dargestellt) befand sich in der Hauptstrale, unmit-

telbar in der FuRgangerzone. Er wies die folgenden Grundsticksmerkmale auf:

+  Kerngebiet (MK)
+  drei Geschosse

Der andere Bodenrichtwert lag nérdlich des Sanierungsgebiets in der Brandstrafle
(in grun dargestellt). Er hatte die Grundstiicksmerkmale:

+ allgemeines Wohngebiet
+  zweigeschossige Bauweise

Vor Einleitung des formlichen Sanierungsverfahrens wird nachfolgend die Entwick-

lung der o.a. Bodenrichtwerte hinsichtlich ihrer Hohe aufgezeigt.

Gemal den rechtlichen Vorgaben ist der Gutachterausschuss verpflichtet, die
Bodenrichtwerte jahrlich fortzuschreiben.
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Der Bodenrichtwert in der Hauptstrale entwickelte sich wie folgt:

Wertermittlungs-
Qualitdtsstichtag

bzw.

Bodenrichtwert

Bemerkung

31.12.2000:

480 DM/m?

31.12.2001:

245 EUR/m?

Keine konjunkturelle Entwick-
lung, sondern lediglich Um-
rechnung von DM/m? auf
EUR/mM?

31.12.2002:

240 EUR/m?

konjunkturelle Entwicklung

22.04.2003:

Qualitatsstichtag der sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwerte (siehe Gutachten, Abschnitt 3.3)

01.01.2004:

220 EUR/m?

Anderung des Wertermitt-
lungsstichtags aufgrund
gesetzlicher Vorgaben (statt
31.12. wird die Fortschreibung
der Bodenrichtwerte auf den
01.01. (des Folgejahres)
bezogen.

Samtliche Geschéftslagen in
der Rheinlage in der Stadt
Kénigswinter (Altstadt und
Oberdollendorf) wurden
reduziert.

Grunde: allgemeine Defizite in
diesen Lagen; mangeinde
Attraktivitat, zunehmender
Leerstand etc.

01.01.2005:

220 EUR/m?

Erstmalig ermittelter sanie-
rungsunbeeinflusster Boden-
richtwert (s. Abschnitt 1.1.4)

Der Bodenrichtwert in der Brandstralle entwickelte sich wie foigt:

Wertermittlungsstichtag

Bodenrichtwert

Bemerkung

31.12.2000:

380 DM/m?

31.12.2001:

194 EUR/m?

Keine konjunkturelle Entwick-
lung, sondern lediglich
Umrechnung von DM/m? auf
EUR/m?

31.12.2002:

195 EUR/m?

Keine konjunkturelle Entwick-
lung, sondern lediglich run-
dungsbedingte Anpassung des
Bodenrichtwertes.

01.01.2004:

195 EUR/m?

Anderung des Wertermitt-
lungsstichtags aufgrund
gesetzlicher Vorgaben (statt
31.12. wird die Fortschreibung
der Bodenrichtwerte auf den
01.01. (des Folgejahres)
bezogen.

Es war keine konjunkturelle
Entwicklung feststellbar.

01.01.2005:

195 EUR/m?

Es war keine konjunkturelle
Entwicklung feststellbar.

20.02.2025
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Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
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Im fraglichen Zeitraum bleibt der zum Vergleich herangezogene Bodenrichtwert in
der Brandstrale der Hoéhe nach praktisch unverandert. Es haben sich keine
qualitats- und konjunkturbedingten Wertdnderungen ergeben. Hingegen sinkt der im
spateren Sanierungsgebiet gelegene Bodenrichtwert in der Hauptstrale vom
31.12.2001 bis 01.01.2004 infolge von konjunktur- bzw. quali.tétsbedingten
Abschlagen um insgesamt ca. zehn Prozent.

Die seit spatestens 23.04.2003 erkennbare Aussicht auf die Durchfihrung einer
Sanierungsmafinahme hat demzufolge nicht zu einer Bodenwerterhéhung gefihrt.
Daher waren bei der erstmaligen Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Boden-
richtwerte auf der Grundiage der allgemeinen Bodenrichtwerte Brandstrafle und

Hauptstrale auch keine sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen auszublenden.

113 Ableitung der Werte

Die Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte erfolgte erstmals im
Jahr 2004/2005. Der Qualitatsstichtag war der 22.04.2003, der Wertermittlungsstich-
tag war der 01.01.2005. Die Ableitung der sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-

werte erfolgte auf Basis einer intersubjektiven Schatzung (Lagewertverfahren).

Dazu wurden die sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte aus der Haupt- und
der BrandstralRe (siehe Ziffer 1.1.2) herangezogen. Ausgehend von diesen bereits
vorhandenen sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten wurden die weiteren
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte flr samtliche Zonen im Sanierungs-
gebiet intersubjektiv mit Hilfe prozentualer Zu- und Abschlage vom Gutachteraus-
schuss ermittelt. Die sich hieraus ergebenden sanierungsunbeeinflussten Boden-
richtwerte der Zonen sind in der folgenden Tabelle naher erlautert, es werden aller-

dings nur die streitgegenstandiichen Zonen/Bodenrichtwerte betrachtet.

Zone | Artder | Ausgangsbodenrichtwert | Zu-/Abschlag| Sanierungs-
baulichen (EUR/m?) rund unbeeinflusster
Nutzung Bodenrichtwert
(EUR/m?)
2 Kern- und Hauptstralle 220,00 -15 % 185,00
Mischgebiet
3 Kerngebiet Hauptstralle 220,00 -15% 185,00
4 Kerngebiet Hauptstrafle 220,00 +30 % 290,00
9 Misch- und Brandstralle 195,00 -25% 150,00
Wohngebiet
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Im Folgenden werden die einzelnen Zu- und Abschlage in den o.a. Zonen naher
erlautert:

In Zone 2 erfolgte ein Abschlag in H6he von gerundet 15 % vom Ausgangsboden-
richtwert in der Hauptstralle, da im Vergleich teilweise hohe bauliche Missstande
vorlagen und sich aufgrund einer Mischung an unterschiedlichen Gebaudetypen kein
einheitliches Stadtbild ergab. Da es sich bei der Zone 2 im Vergleich zur Fu3ganger-
zone (Lage des Ausgangsbodenrichtwertes) um eine Durchgangsstralle (mit durch-
schnittlichem ErschlieBungszustand) handelte, lag hier aullerdem ein hoheres
Verkehrsaufkommen vor.

In Zone 3 préagten teilweise hohe bauliche Missstéande und Leerstande (Ladeniokale)
das Erscheinungsbild. Es handelte sich um eine Geschafislage abseits der Ful-
gangerzone. Der Zustand der Erschlieungsanlagen war maRig bis durchschnittlich.
Das Verkehrsaufkommen war hoher (Durchgangsstrale mit dem Verkehrsknoten
Bahnubergang). Auch hier wurde der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert des-
halb mit einer Minderung von gerundet 15 % vom Ausgangsbodenrichtwert in der
Hauptstrale (Fufigangerzone) ermittelt. ’

Die Zone 4 gilt als wichtigste Flaniermeile der Stadt Kénigswinter. Die Grundstiicke
der Zone 4 waren bzw. sind groRer als die in der Hauptstrale und befanden/befin-
den sich in attraktiver Rheinlage und in Innenstadtnahe. Zudem war/ist die Anzahl an
verwirklichten Vollgeschossen hoéher. Daher erfolgte fur die Bestimmung des
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwertes ein Zuschlag zum Ausgangsboden-
richtwert in der Hauptstralle (FuRgéngerzone) von gerundet 30 %. Das Hochwasser-
risiko wurde beim- Zuschlag gewdrdigt. Der abgeleitete' Bodenrichtwert wurde im
Wesentlichen gestutzt durch einen vergleichbaren (bereits vorhandenen allgemei-

nen) Bodenrichtwert in der Rheinallee (auf Hohe der Friedrichsallee).

-

Zone 9 befand/befindet sich direkt an der vielbefahrenen Bahntrasse. Die Gebaude
in dieser Zone waren von grunderzeitlicher Bebauungsstruktur und wiesen teils hohe
bauliche Missstande auf. Aufgrund der unmittelbaren Néhe zur Bahntrasse und der
damit verbundenen standigen Verkehrslarmbelastigung -der Anwohner erfolgte ein

Abschlag von gerundet 25 % vom Ausgangsbodenrichtwert in der Brandstrale.

11.4 Chronologie der sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
werte und der zonalen Anfangswerte

Wahrend des Sanierungsverfahrens wurden seitens der Stadt (bzw. seitens des

Sanierungstragers) im Laufe der Jahre mehrere Antrage auf Ermittlung/ Fortschrei-

bung der Werte gestellt.
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick uber die einzelnen Antrage bzw. deren

Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis
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Ergebnisse:
Aktenzei- | Auftrag Qualitats- Wertermitt- | Bemerkungen
chen stichtag lungsstich-
tag
GU Erstmalige Ermitt- | 22.04.2003 01.01.2005 | (Ermittlung siehe
378/04 lung von sanie- Ziffer 1.1.3)
rungsunbeein-
flussten Boden-
richtwerten
GU Fortschreibung 22.04.2003 01.01.2007 | Es konnten keine
326/06 der sanierungs- konjunkturbeding-
unbeeinflussten ten oder sonsti-
Bodenrichtwerte gen wertbeein-
flussenden Ande-
rungen der Werte
festgestellt wer-
den.
GU Fortschreibung 22.04.2003 01.01.2011 | Es konnten keine
062/10 der sanierungs- konjunkturbeding-
unbeeinflussten ten oder sonsti-
Bodenrichtwerte gen wertbeein-
flussenden Ande-
rungen der Werte
festgestellt wer-
den.
Besonderheit:
Erstmalige Ermitt-
lung eines sanie-
rungsunbeein-
flussten Boden-
richtwertes fur
den Bahnhofsbe-
reich (Zone 13,
nicht streitgegen-
standlich)
GU Fortschreibung 22.04.2003 01.01.2014 | Es konnten keine
229/14 der sanierungs- konjunkturbeding-
unbeeinflussten ten oder sonsti-
Bodenrichtwerte gen wertbeein-
flussenden Ande-
rungen der Werte
festgestellt wer-
den.
GU Fortschreibung 22.04.2003 20.10.2016 [ Es konnten keine
063/16 der sanierungs- konjunkturbeding-
unbeeinflussten ten oder sonsti-
Bodenrichtwerte gen wertbeein-
flussenden Ande-
rungen der Werte
festgestellt wer-
den.
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GU Ermittlung von 22.04.2003 25.03.2017 | Hier wird auf das
046/17 zonalen Anfangs- (Zeitpunkt | Schlussgutachten
(2017.GU | werten fur Zonen, der verwiesen, dass
.046) in denen eine Bekannt- der Stadt bzw.
sanierungsbe- machung dem Gericht vor-
dingte Bodenwer- der liegt.
terhéhung fest- Aufhebung
stellbar war der Sanie- | (Es erfolgten klei-
rungssat- nere konjunktur-
zung bedingte Anpas-
sungen bei den
sanierungsunbe-
einflussten Bo-
denrichtwerten)

In den Jahren vom 01.01.2005 (erstmalige Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwerte) bis zum 01.01.2016 hat keine (allgemeine) konjunkturelle Entwick-
lung der allgemeinen Bodenrichtwerte in Kénigswinter (aulerhalb des Sanierungs-
gebiets) stattgefunden. Die Bodenrichtwerte stagnierten wie auch in anderen
Stadten/Gemeinden des Rhein-Sieg-Kreises. Diese Entwicklung wurde auf das

Sanierungsgebiet Ubertragen.

Im Rahmen der Bodenrichtwertermittiung des Gutachterausschusses zum
01.01.2017 ergab sich fur die Stadt Kénigswinter fur das Jahr 2016 eine konjunktur-
bedingte Bodenwértsteigerung von rd. 4,3 % fur Wohnbaugrundstiicke und gemischt
genutzte Grundstucke (siehe Grundsttcksmarktbericht 2017, Seite 85) bzw. von rd.
2,3 % far geschéaftlich genutzte Grundsticke. Die Ergebnisse waren nach Auffas-
sung des Gutachterausschusses auch auf die zonalen Anfangswerte des Sanie-
rungsgebiets Kénigswinter-Altstadt tbertragbar; sie wurden anteilig berucksichtigt.

Es wird in diesem Zusammenhang auf das Schlussgutachten verwiesen.
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Zu ii) Bestimmung der sanierungsbeein-
flussten Bodenrichtwerte und 2zonalen
Endwerte

1.2 Ermittlung der sanierungsbeeinflussten
Bodenrichtwerte und zonalen Endwerte

1.21 Zonenbildung

Die Ermittlung der sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte erfolgte zunachst auf
Basis der ermittelten Zonen fur die sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte (sie-
he Ziffer 1.1.1). Im Laufe der Fortschreibungen wurden weitere Zonen gebildet bzw.
neu unterteilt. So kam es im Jahr 2008 aufgrund eines stadtebaulichen Wettbewerbs
zu einer Neuaufteilung der Zonen 3, 7 und 8 (im Bereich &stliche Drachenfels-
straRe/Winzerstralle/Talstation).

Im Jahr 2010 wurde (in Analogie zur Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertes) fur den Bahnhofsbereich (siehe Ziffer 1.1.1) eine Zone fir den

sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert gebildet.

Im Jahr 2014 wurden im Sanierungsgebiet vereinzelt Bebauungsplane zur Rechts-
kraft gebracht. Dies machte eine weitere Untergliederung von Zonen erforderlich.
Betroffen waren hier die Zonen 2, 3, 7 und 10.

Im Jahr 2016 kam es — aufgrund des bevorstehenden Endes der Sanierung — zu
einer weiteren Unterteilung der Zonen 3, 5 und 9. Diese Unterteilung war erforder-
lich, da nur in einigen Bereichen (d.h. lokal beschrankt) dieser Zonen wertrelevante
Sanierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden, die lediglich Auswirkungen auf das
nahere Umfeld hatten.

In diesem Zusammenhang wird auf die Ziffer 1.2.3 verwiesen.

1.2.2 Ableitung der Werte

Die Prognose der sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte seit 2007 erfolgte auf

Grundlage dreier Verfahren, die jedoch unterschiedlich angewandt wurden:
Multifaktorenverfahren (RSK-Modell)
+ Niedersachsenmodell
« Berliner Zielbaumverfahren

Die Basis hierfur bildeten die sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte. Es wurde
zun&chst unterstellt, dass sémtliche_ im Rahmenplan vorgesehenen stadtebaulichen
Sanierungsziele bis zum Abschluss der Sanierung umgesetzt werden. In diesem
Zusammenhang wird auf die Ziffer 1.2.3 verwiesen.
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Aufgrund des nahen Endes des Abschlusses der Sanierungsmallnahme wurden
zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2016 die sanierungsbeeinflussten Bodenricht-
werte unter Bericksichtigung der bis dahin tatsachlich realisierten Manahmen fort-
geschrieben (2016.GU.063).

Die Ermittlung der sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte erfolgte zum Wertermitt-
lungsstichtag 20.10.2016 auf Grundlage dreier Verfahren:

+ Multifaktorenverfahren (RSK-Modell)
* Niedersachsenmodell
+ Berliner Zielbaumverfahren

Die Ergebnisse aus den einzelnen Modellen wurden im Verhaltnis ,3" (RSK-Modell)
zu 1" zu 1" gewichtet. Das Multifaktorenverfahren und das Niedersachsenmodell
sind im Abschlussgutachten erldutert (siehe Ziffern 5.1.2.2 und 5.1.2.1 des Gutach-
tens 2017.GU.046).

Das Berliner Zielbaumverfahren (Tabellen siehe Anlage A zur Stellungnahme) wird
im Folgenden etwas n&her erlautert:

Mit Hilfe der Zielbaummethode kdénnen Unterschiede in einzelnen stadtebaulichen,
wirtschaftlichen und strukturellen Faktoren gewichtet werden, um daraus die
sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung zu ermitteln. Dazu kann aus einem
bekannten Ausgangsbodenwert — Anfangs- oder Endwert — der zugehérige End-
bzw. Anfangswert abgeleitet werden. Im ersten Schritt wird ein schulnotenmagiger
Bewertungsrahmen gebildet, welcher einen Kriterienkatalog mit wertbeeinflussenden
Merkmalen enthalt. AnschlieRend erfolgt im zweiten Schritt eine Gewichtung jedes
dieser Merkmale. Fur unterschiedliche Teilmarkte ergeben sich unterschiedliche
Gewichtungen. In der Praxis sind verschiedene Zielbdume entwickelt worden. Im
Folgenden wird jedoch nur das Berliner Zielbaumverfahren naher erlautert, da es bei
der Prognose der sanierungsbeeinflus.sen Bodenrichtwerte (z.T.) verwendet wurde:

Um Anfangs- bzw. Endwerte zu ermitteln, werden mit Hilfe eines Bewertungsrah-
mens zur Beurteilung und Benotung der Lagekfiterien Veranderungen zwischen dem
Zustand vor und nach der Sanierung im Gebiet intersubjektiv geschatzt. Zur Auswer-
tung dieser Beurteilungen kénnen, je nach Nutzbarkeit bzw. Nutzung der zu bewer-
tenden Grundstlicke, unterschiedliche Zielbaumschemata fir Kern- und Misch-
gebiete (M), fur Gewerbegebiete (G) oder fur Wohngebiete (W) herangezogen wer-
den. In jedem dieser Zielbaumschemata-Gebiete werden dann

« die stadtebauliche Qualitat
+ Freiflachen und die 6kologische Qualitat, sowie

« die Infrastruktur
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mit Hilfe verschiedener geeigneter Unterkate‘gorien, welche sich je nach Nutzung
unterscheiden, vor und nach der Sanierung mit einer Punktzahl von 1 (sehr gute
Situation) bis 5 (sehr schlechte Situation) intersubjektiv bewertet. AnschlieRend wer-
den die Ergebnisse der Unterkategorien gewichtet gemittelt, um die Bewertungen fir
die drei Oberkategorien zu erhalten. Durch’eine weitere gewichtete Mittelbildung der
oben genannten Oberkategorien kann schliellich die Wertigkeit vor und nach der
Sanierung zonal bestimmt werden. Abschlieend wird aus diesen beiden Wertig-

keiten die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung abgeleitet.

Die nicht gerundeten Ergebnisse (fur die streitgegenstéandlichen Zonen) sind fur die

einzelnen Verfahren in nachfolgender Tabelle dargestelit:

Sanie- gerunde-
rungsbe- | or wert
Multifaktoren- Nieder- Berliner | einflusster

Zone verfahren sachsen- | Zielbaum- | Boden- (im Gut-
~ (RSK-Modell) | modell | verfahren | richtwert | achten)
' 2um verof-

20.10.2016 fentlicht

(EURIm?) (EUR'm?) | (EUR/m? | (EUR/m?) | (EUR/m?)
2a 188,44 192,06 186,85 188,85 188,50
3 195,00 200,25 189,51 194,95 194,50
4 295,31 295,43 294,53 295,18 295,00
9 157,81 157,41 162,72 156!71 156,50

Da es sich bei allen drei Modellen (Multifaktorenverfahren, Niedersachsenmodell
und Berliner Zielbaumverfahren) um Zielbaummethoden handelt, wurde im
Gutachten 2017.GU.046 das Berliner Zielbaumverfahren nicht mehr angewendet. Es
wurde stattdessen das Bodenrichtwertverfahren herangezogen. Im Vergleich zu den
genannten handelt es sich um ein in der ImmoWertV normiertes Wertermittlungs-
verfahren. Es fuBt letztlich auf den o.a. Ermittiungen. Erl&uterungen hierzu sind im
Gutachten 2017.GU.046 beschrieben.

Zudem ergaben sich (im Vergleich zur Bewertung zum 20.10.2016) im Gutachten
2017.GU.046 leichte Abweichungen in den Einschatzungen der einzelnen Einfluss-

faktoren im Multifaktorenverfahren sowie im Niedersachsenmodell.
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1.23 Chronologie der prognostizierten sanierungsbeeinfluss-
ten Bodenrichtwerte und zonalen Endwerte

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die Ermittlung der sanierungs-

beeinflussten Bodenrichtwerte und der zonalen Endwerte bzw. der verwendeten

Verfahren. Die Ermittlung/Fortschreibung der Werte geschah auf Antrag der Stadt

(bzw. des Sanierungstragers):

Aktenzeichen| Auftrag Wertermitt- | Bemerkungen
lungsstichtag

GU 326/06 Erstmalige Ermitt- | 01.01.2007 Verwendete Modelle:
lung von sanie- - Multifaktorenverfah-
rungsbeeinfluss- ren (RSK-Modell),
ten Bodenricht- Erlduterung siehe
werten Ziffer 5.1.2.2 des

Gutachtens

2017.GU.046)

- Berliner Zielbaum-
verfahren (nur unter-
stitzend)

Zur Prognose der Werte
wurde unterstellt, dass samt-
liche MaRnahmen bzw.
samtliche stadtebaulichen
Sanierungsziele umgesetzt
werden (siehe 2017.GU.046,
insb. Kapitel 4).

GU 244/08 Fortschreibung 1'01.09.2008 Die prognostizierten Boden-

der sanierungs- richtwerte und die (neue)
beeinflussten Abgrenzung der Zonen (Zo-
Bodenrichtwerte ne 3a und 7 und 8) sind auf
lediglich in Teil- Grundlage von Planungs-
bereichen der konzepten des Wettbe-
Zone 3,7 und 8 werbsverfahrens ,6stliche
(stadtebaulicher Drachenfelsstra-
Wettbewerb) Re/Winzerstrale/Talstation
ermittelt bzw. vorgenommen
worden.

Verwendetes Modell:

- Multifaktorenverfah-
ren (RSK-Modell),
Erlduterung siehe
Ziffer 5.1.2.2 des
Gutachtens
2017.GU.046)

Zur Ermittiung der prognosti-
zierten Bodenrichtwerte
wurde unterstellt, dass samt-
liche Malnahmen bzw.
samtliche stadtebaulichen
Sanierungsziele umgesetzt
werden (siehe 2017.GU.046,
insb. Kapitel 4).
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Fur die streitgegenstandii-
chen Zonen ist diese Ermitt-
lung unerheblich.

GU 062/10

Fortschreibung
der sanierungs-
beeinflussten
Bodenrichtwerte

01.01.2011

Es konnten keine konjunk-
turbedingten oder sonstigen
wertbeeinflussenden Ande-
rungen der Werte festgestellt
werden.

Verwendete Modelle:

- Multifaktorenverfah-
ren (RSK-Modell),
Erlauterung siehe
Ziffer 5.1.2.2 des
Gutachtens
2017.GU.046)

- Berliner Zielbaum-
verfahren (nur unter-
stitzend)

Besonderheit: Erstmalige
Ermittlung eines sanierungs-
beeinflussten Bodenricht-
werts flr den Bahnhofs-
bereich (Zone 13, nicht
streitgegenstandlich).

Zur Ermittlung der sanie-
rungsbeeinflussten Boden-
richtwerte wurde unterstellt,
dass samtliche Manahmen
bzw. samtliche stadtebauli-
chen Sanierungsziele umge-
setzt werden (siehe
2017.GU.048, insb.

Kapitel 4).

GU 22914

Fortschreibung
der sanierungs-
beeinflussten
Bodenrichtwerte

| 01.01.2014

Es konnten keine konjunk-
turbedingten Anderungen
der Werte festgestellt wer-
den.

Aufgrund der Tatsache, dass
in einigen Teilbereichen
Bebauungspléane aufgestellt
wurden und diese (seit der
letzten Fortschreibung im
Jahr 2011) Rechtskraft
erlangten, wurden einzelne
Zonen weiter unterteilt und
sanierungsbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt/
fortgeschrieben. Die Zone 2
wurde unterteilt in die Zonen
2/2a. Die Zone 3 wurde (wei-
ter) unterteilt in die Zonen
3/3a/3b. Die Zone 7 wurde
unterteilt in die Zonen 7/7a
und die Zone 10 in die
Zonen10/10a. Es ergaben
sich durch die Subzonierung
bzw. durch die Rechtskraft

20.02.2025
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der Bebauungsplane keine
signifikanten Wertunter-
schiede.

Verwendetes Modell:
Multifaktorenverfahren
(RSK-Modell), Erlauterung
siehe Ziffer 5.1.2.2 des Gut-
achtens 2017.GU.046)

Zur Ermittlung der sanie-
rungsbeeinflussten Boden-
richtwerte wurde (nach wie
vor) unterstellt, dass samtli-
che MaRnahmen bzw. samt-
liche stadtebaulichen Sanie-
rungsziele umgesetzt wer-
den (siehe 2017.GU.046,
insb. Kapitel 4).

GU 063/16

Fortschreibung
der sanierungs-
beeinflussten
Bodenrichtwerte

20.10.2016

Wegen des nahen Endes
des Abschlusses der Sanie-
rungsmafinahme wurden die
sanierungsbeeinflussten
Bodenrichtwerte unter Be-
ricksichtigung der bis zu
diesem Zeitpunkt tatsachlich
realisierten Malnahmen
fortgeschrieben. Einzelne
Zonen wurden (aufgrund
durchgefuhrter Sanierungs-
malinahmen) weiter unter-
teilt, wie die Zone 3 (weitere
Subzonierung in 3c¢/3d),
Zone 5 (in 5/5a) und 9 (in
9/9a).

Verwendete Modelle:

- Multifaktorenverfah-
ren (RSK-Modell),
Erlduterung siehe
Ziffer 5.1.2.2 des
Gutachtens
2017.GU.046)

- Niedersachsen-
modell, Erlduterung
siehe Ziffer 5.1.2.1
des Gutachtens
2017.GU.046)

- Berliner Zielbaum-
verfahren (siehe Zif-
fer 1.2.2)

Die Ergebnisse aus den
einzelnen Modellen wurden
im Verhaltnis 3 (RSK-Modell)
zu 1 zu 1 gewichtet.

g
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GU 046/17 Ermittiung von 25.03.2017 Hier wird auf das Schluss-
zonalen Endwer- | (Zeitpunkt der | gutachten verwiesen, dass
ten far Zonen, in Bekanntma- | der Stadt bzw. dem Gericht

denen eine sanie- | chung der vorliegt.

rungsbedingte Aufhebung

Bodenwerterho- der Sanie- Es erfolgten kleinere kon-
hung feststellbar | rungssatzung)| junkturbedingte Anpassun-
war gen bei den Bodenrichtwer-

ten. Ferner wurden verein-
zelt die Einflussfaktoren bzw.
Qualitaten in den Wertermitt-
lungsmodellen seitens des
Gremiums neu einge-
schatzt/evaluiert.

Zu iii) Beanstandung der Rundung der
Werte

Die Auffassung des Gerichts, dass die Betragspflichtigen aufgrund der Aufrundung
der Anfangswerte nicht beginstigt, sondern belastet werden, teilt der Gutachteraus-
schuss nicht. Die alleinige Betrachtung des ,Modell-Niedersachsen" ist nicht sachge-
recht. Der Gutachterausschuss hat in der nachfolgenden Tabelle die Ergebnisse
(bzw. die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen) des Gutachtens (mit gerun-
deten Werten) aufgeftihrt und in einer weiteren Berechnung die sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen mit nicht gerundeten Werten auf der Grundlage der veréffent-
lichten sanierungsunbeeinflussten und sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte
ermittelt.

Die Berechnung nach den drei Modelien (Niedersachsenmodell, Multifaktorenverfah-
ren sowie Bodenrichtwertverfahren) und arithmetischen Mittelung der jeweils nicht
gerundeten Werte zeigt, dass die Ausgleichsbetrage in den streitgegenstandlichen
Zonen durchweg hoher liegen (siehe nachfolgende Tabelle). Die Differenz zwischen
nicht gerundeten und gerundeten Werten liegt hierbei jedoch lediglich im Cent-
Bereich. Insofern wird nachgewiesen, dass die Betragspflichtigen (durch die im

Gutachten vorgenommene Rundung) nicht benachteiligt werden.

sanierungsbedingte sanierungsbedingte zwiZ::f;ir:rr‘\?cht
Bodenwerterhéhung Bodenwerterhéhung
| gerundeten
Zone laut Gutachten
und
. gerundeten
(nicht gerundete Werte) (gerundete Werte) Werten
(EUR/m?) (EUR/m?) (EUR/m?)
2a 4,48 4,00 +0,48
9,72 9,60 +0,22
4 5,00 4,50 +0,50
9 6,16 6,00 +0,16

Abb: Berechnung anhand von drei Modellen
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Die in den Tabellen angegebenen Werte wurden wie folgt ermittelt:

Fur die Ermittlung der nicht gerundeten Werte wurden folgende Ausgangswerte
herangezogen:

1. Der zum Wertermittlungsstichtag (WES) 20.10.2016 verdffentlichte Endwert.
Dieser wird fur die Ermittlung des Endwerts im Bodenrichtwertverfahren (BRW-
Verfahren) im Gutachten 2017.GU.046 (WES 25.03.2017) herangezogen und
konjunkturell fortgeschrieben.

Veroffentlichter | Endwert konjunkturell
Endwert zum angepasst zum WES Seiten im
Zone | WES 20.10.2016 25.03.2017 Gutachten
2017.GU.046
(gerundete (nicht gerundet)
Werte)
(EUR/m?) (EUR/m?)

2a 188,50 191,89 S. 67

194,50 196,45 S. 80

4 295,00 300,31 S. 98

156,50 159,32 S. 53

Die Endwerte zum o.a. WES wurden ermittelt unter Zuhilfenahme folgender
Verfahren:

»  Multifaktorenverfahren (RSK-Modell)
e Niedersachsenmodell

. Berliner Zielbaumverfahren

Hierbei wurde dem Multifaktorenverfahren eine Dreifachgewichtung zugesprochen
(siehe Ziffer 1.2.2).

Die Ermittlung erfolgt nach folgender Vorgehensweise:

20.02.2025
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(Endwert Berliner Zielbaumverf.+Endwert Niedersachsenmo. +Endwert Multif aktorenverf . 3)

5
= Endwert zum WES 20.10.2016

2. Die ermitteiten Endwerte aus dem Gutachten 2017.GU.046 (WES 25.03.2017).

Far die Ermittlung der nicht gerundeten (n.g.) Endwerte im Niedersachsenmodell

~ sowie im Multifaktorenverfahren (RSK-Modell) wurde - im Gegensatz zum Gutach-

ten 2017.GU.046 - der nicht gerundete Anfangswert herangezogen.
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Die Ermittlung der nicht gerundeten Endwerte erfoigt wie im Gutachten beschrie-

ben anhand folgender Vorgehensweise:

(n.g. Endwert BRW Verfahren + n.g. Endwert Niedersachsenmodell + n. g. Endwert Multifaktorenverf.)

=n.g.Endwert

Die nachfolgende Tabelle soll die

3

oben beschriebene Vorgehensweise verdeut-

lichen:
Anfangswert | Endwert Endwert Endwert Endwert
konjunkturell BRW- Nieder- Mulitifaktoren- Mittel-
angepasster | Verfah- sachsen- modell wert aus
Anfangswert ren, " modell den 3
aus konjunk- Verfah-
2016.GU.063 turell ren
Zone ange-
passt
aus
2016.GU
.063
(nicht (nicht (nicht (nicht (nicht
gerundet) gerun- gerundet) gerundet) gerun-
det) det)
(EUR/m?) (EUR/mM?) (EUR/m?) (EUR/m?) (EUR/m?)
185,00 + 1,8 % 188,33+3,6 % | 188,33 + 3,10
2@) “z1gsaz | 19189 | lqgs 1 ='191,43 192,81
(S.64 und 65) | (S.67) | (3,6 %; S.68) (3,10; S. 70)
185,00 + 1,0 % 186,85+ 5,0% | 186,85 + 10,23
3 =186,85 | 190 | 249619 = 197,08 196,57
(S.76 und 77) | (S.80) | (5,0%;S. 80) (10,32; S. 82)
290 +1,8% 29522 +22% | 295,22 + 3,41
4 =20522 | 30031 1" 301,71 =298,63 300,22
(S.93und94) | (S.98) | (2,2%;S.99) (3,41; S. 101)
150,00 + 1,8 % 152,70+ 3,9% | 152,70 + 5,89
9 =152,70 | °932 | l4sge6 = 158,59 158,86
(S.49und 51) | (S.53) | (3,9 %, S. 56) (5,89; S. 58)

Abb: Ermittlung anhand von drei Modellen; die Seitenangaben beziehen sich hierbei

auf das Gutachten 2017.GU.046
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Anfangswert Endwert Sénierungs- Sanie- 20.02.2025
bedingte rungs- Seite 19 von 23
konjunkturell (Mittelwert aus Werterh6hung bedingte '
angepasster den 3 Verfah- Wert-
Zone Anfangswert ren, siehe erhéhung
aus Tabelle oben)
2016.GU.063
(nicht (nicht (nicht gerundet) | (gerundet)
gerundet) gerundet)
(EUR/m?) (EUR/m?) (EUR/m?) (EUR/m?)
2 (a) 188,33 192,81 192,81 - 188,33 4,00
=4,48
(S.4)
3 186,85 196,57 196,57 — 186,85 9,50
=9,72
(S. 4)
4 295,22 300,22 300,22 - 295,22 4,50
=5,00
(S. 4)
9 152,70 158,86 | 158,86 — 152,70 6,00
=6,16
(S.4)

Abb: Ermittlung der sanierungsbedingten Werterhéhung; die Seitenangaben bezie-
hen sich hierbei auf das Gutachten 2017.GU.046



Zone 2a: siidliche Hauptstrale MK BPlan >
Kennzeichnung des Zustandes: Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand 2.
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand o)
Bewertungs- Q
Spalten-Nr. 1 2 3 4 S Bewertungs4 Ge- g Ge- P (]
. |zahl fur Went-| Ergebnis
zahl wicht wicht =
Wertstufung 10,00 1125 12,50 13,75 15,00 verbesserung >
Attraktivitiit des Standortes, Stadtbild N
Neubebauung muss mit | sehr mhomogene inhomogene stadtrauml. |tlw stadtebaul. homogene, mtakter sehr homogener 125 0,10 0,125 c
angrenzenden Bebauungsstruktur | Bebauungsstruktur Bruchstellen (Baulucken) |Bebauungsstruktur mit | Bebauungsstruktur
Quatieren Stadtreparaturen einschlieBlich Neubau N
hanmonisieren :.;
Parkplatzangebot, starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend ) Stellflichen fur alle Anlieger 1,25 0.10 0,125 g
ruhender Verkehr Stellflachen ausreichend vorhanden  fvorhanden vorhanden vorhanden ' 2
2,50 1,00 0,25 030 0,075
-
Verbesserung des Wohnungsangebotes .
Aufwertung der umfassender M odemn- | wesentlicher mittlerer M odernisierungs- {germger M odernisierungs-|kein M odernisierungsbedarf 1,25 0.10 0,125 N
Gebaudesubstanz isierungs- und In- M odemisierungs- und und Instandsetzungsbedart fund b
standsetzungsbedarf |Instandsetzungsbedarf 1 d gsbedarf
1625 1,00 0,125 020 0,025

Verbesserug der Gewerbeansiedlung

i | [ | [ [ 000 J1o0] o000 [015] 0,00

Verbesserung der Verkehrssituation

| | | | [ 000 [100] 000 |010] 0.00

c
o @S
5 |Verbesserung der Naherholung &5 3
i | I | [ [ 000 Jroo] 000 ]005] 0,00 2 § %
Verbesserung der Infrastruktur S ol
1 | | | | [ o Tiool o000 Tois5] 0,00 g ? G
okologische Mafilnahmen @ 3 g
[ [ [ i [ [ 000 J100] 000 |005] 0.00 5:: % @
58
Summe: 1,00% 2
Q@
Anfangswert: 185 €/m? §
Endwert: 186,85 €/m?
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Zone 3: Drachenfekstrafie MI, MK - Marktplatzbereich

Kennzeichnung des Zustandes: Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand
Zustand nach Beendignng der Sanierung, End d
Bewertungs-
Spalten-Nr. 1 2 3 : 4 S Bewertungs- Qe- 2ahl fir Wert- Qc- Ergebnis
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13.75 15,00 bl ] Wbt ] rbesserung | MM
1 _|Attraktivitiit des Standortes, Stadtbild
1.9 |Begrinung im keine Begrinung im | hende Begrunung |mh Begrinung im  |homogene Begrunung im | optimale Begrimung im 2,50 0,05 0,125
Straflenraum Straflenraum im Stralenraum Straflenraum Strafienraum Straflenraum
l 250 | 100 | 0125 030 0.0375
2 |Verbesserung des Wohnungsangebotes
2.4 |Aufwertung der f: der Modem- lick nuttlerer Modernisierungs- | geringer Modem-isierungs- |kein Modemssienmgsbedarf 2,50 0,10 0,25
Gebaudesubstanz isierungs- und In- Modemisierungs- und und [ d gsbedarf [und I d gsbedarf
standsetzungsbedarf _|Instandsetzungsbedarf
2.5 |Schaffung abge- Abriss von Neben- und |Abriss von Neben- und Abriss von Nebengebauden [kem Abnss erforderlich 125 0,10 0,125
hk Hofbe- Hofgebaud ngendteilweise Hofgebaud (Sch Garagen) evtl
reiche mit Griin- und erforderlich erforderlich erforderlich
Freiflichen
2.7 |Verminderung der bare heblick mittlere Beeintrichtigung der|geringe, vertretbare keine Beemtrachtigung der 375 0,10 0375
Lirmimmission und Beeitrachtigung der B | s der Aufenthal Lzt Beemtréct p der A haltsqual
Lufibelastun; Aufenthaltsqualitat Aufenthalisquabat Aufenthaltsqualiit
7.50 1.00 0.75 0,20 0,15
3 | Verbesserug der Gewerb: iedlun
[ [ {000 [100] 000 0,15 | 0.00
4 _|Verbesserung der Verkehrssituation
4.1 |Emdiammung der sehr hoher hoher Durchgangsverkehr |punktuelle wenig Durchgangsverkehr |uberwiegende 125 0,20 0,25
Belastung durch Durchgangsverkehr - |Verkehrsberuhigung z B. vor|mut durchgefuhrten Verkehrsberuhigung
motorisierten Schulen, Kitas und an Verkehrsberuhigungsmaf-
Individualverkehr K irarch b
4.3 |technischer Ausbau von |desolater Zustand der |ausreichender Zustand der |guter Zustand der Stralen  |optimaler Ausbau von 125 0,25 03125 |
Straflen und Gehwegen |StraBen und Gehwege |Straflen und Gehwege und Gehwege Stralien und Geh
2,50 1.00 0,5625 0.10 0,05625
5 |Verbesserung der Naherholung .
[ | [ T | 000 1,00 [ 0.00 00s] 0,00
6 |Verbesserung der Infrastruktur
[ 000 [1.00] 000 0,15 | 0.00
7 |6kologische MaBnah
| T [ | 000 J1o00] 000 0.05 | 0,00
Summe: 2,4375%
Anfangswert: 185 €/m?
Endwert: 189,51 €/m?
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Zone 4: Rheinallee MK

Ke: hnung des Zustandes: Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand
Spalten-Nr. 1 2 3 4 5 Bewertungs-| Ge- Bew?rtungs— Ge-
. zahl fur Wert- | Ergebnis
2ahl wicht be wicht

Wertstufung 10,00 11.25 12,50 13.75 15,00 verbesserung
1 _|Attraktivitit des Standortes, Stadtbild
1.2 |Ncubcbauung muss mit [schr ink int dtrduml thy. stadicbaul Bruchstelicn (h enc, mtakter schr homogener 125 0,10 0,125

81 den Quaticren | Bebauungsstrukiur Beb h (Bauliscken) Beb uktur mat B ngsstrub

harmonisicren Stadureparaturen emschhicBhch Neubau
1.5 |Erhaltung/ Schaffung  |schr inh und  [schr inhome nicht dem Charakter der Schaffung von ncucn deutliche Schaffung von ncucn 125 0,10 0,125

von Arbcitsplitzen, storende stérende | d prechend A pl Arbeitsplatzen

Auslagerung ol | " e e n SN -

Betricbe
1.6 |touristische stark hli desolate, nicht sch hein Iy d hustorisches Stadibild, {mteressantes historsches 125 0,05 00625

Anzchungskraft nicht schenswerte historische Arcale Stadtbild, keine sehens- gepflegte Schiosser und  [Stadtbild, gepflegte Schlosser.

historische Arcale werten Schiosser, Musecn, |Muscen Muscen. Garten und
Garten und Parkanlagen Parhanlagen

1.7 |Parkplatzangebot, starkes Defizt an Stellfichen nicht Steliflachen begrenzt liflachen ausreichend | Stcllflichen fiir alle Anlicger 125 0,10 0,125

ruhender Verkchr Steliflichen ausreichend vorhanden vorhanden Ivu‘lundcn vorhanden D

| 5.00 1,00 04375 0,30 0,13125

2 |Verbesserung des Wohnungsangebotes
1 i [ | [ 000 [1o0] o000 0,20 | 0,00

3 |Verbesserug der Gewerbeansiedlun
T [ [ [ 000 J1oo] 000 0,15 | 0,00

| 4 |Verbesserung der Verkehrssituation g Q g
I [ | [ [ 000 T100l 000 0,10 [ 0,00 acg=>
5 |Verbesserung der Naherholung 3 o g)
5.1 |Verbesserung des  Tend hendes Angebot  |muttleres Angebot von Hou:ls‘;”'[c Angebot von Hotek | Angebot an Hotels und 125 0,30 0375 a4 =
Angebotes von Hotels  [Angebot von Hotels | von Hotcls und Gaststiitten jund Gaststaticn G: Gastslitten hoher 2 g: o
fund Gaststauen und Gaststauten iiberregionaler Ausstrahhung 0= =
1,25 1,00 0,375 0.05 0,01875 I s ‘3
6 _|Verbesserung der Infrastruktur & g £
[ [ 000 Ti100] 000 0.15 | 0.00 F3T3
7_|okologische MaBnahmen o, g I3
7.5 |Grimausglcichsmal- einzcine begriinte thaftc Gestalt der{kemnc h d |;lc Vi my optimak: Versorgung mit 125 0,10 0,125 8 - c
nahmen bei Verdicht-  {Splitterflichen in it h G ds malig h d hi & o= &
ung der Bebauung verwahrlostem Zustand | Griinflachen 7 h b hy h wol hen Grinflick 3 D -
I Grunflachen flack E E
1,25 1,00 0,125 0,05 0,00625 @
| 8
T
Summe: 1,5625% X
®
(]
Anfangswert: 290 €/m?
Endwert: 294,53 €/m?
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Zone 9: Wilhelmstrafie u.a. M1

Kennzeichnung des Zustandes: Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand
~ 9 Bewertungs-
Spalten-N. L = 3 4 = Bew:slmgs- w?:l;t zahl fiir Wert- w(i}:l;t Ergebnis
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 verbesserung
Attraktivitit des Standortes, Stadtbild
Parkplatzangebot, starkes Defizit an Stellftichen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend | Stellflichen fiir alle Anlieger 125 0,10 0,125
ruhender Verkehr Stellflichen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
1,25 1,00 0,125 0,30 _0,0375
Verbesserung des Wohnungsangebotes
Parkplatzangebot in starkes Defizit an Stellflichen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend | Stellflachen fir alle Anlieger 125 0,10 0,125
Wot h Stellfichen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Verminderung der t erheblich mittlere Beeintrachtigung der {geringe, vertretbare keine Beeintrachtigung der 2,50 0,10 025
La ission und Beeitrachti der Beemtrachtigung der Aufenthaltsquali Beemtrachtiguny der Aufenthaltsquabat
Luftbelastung Aufenthaitsqualitat Aufenthalisqualat Aufenthaltsquabat
3,75 1,00 0,375 0,20 0,075
Verbesserug der Gewerbeansiedlung
[ ] [ T o Tio0l o000 0,15 | 0,00
Verbesserung der Verkehrssituation
technischer Ausbau von [desolater Zustand der [ausrexchender Zustand der |guter Zustand der Strafilen  joptsmaler Ausbau von 2,50 0,25 0,625
Straflen und Gehwegen |Stralen und Gehwege |Straen und Gehwege und Gehwege StraBen und Gehweyen
2,50 1,00 0,625 0,10 0,0625 coo
Verbesserung der Naherholung a 28
| [ | I | [ o000 T100[ 000 0,05 | 0,00 5320
Verbesserung der Infrastruktur ‘ a® %
[ [ | | [ 000 [100[ 000 0,15 | 0,00 2§59
dkologische MaBnahmen wrs
Begrinung privater sehr groBe lg; Istucksbezog grundstucksb durch |tiw. grundstiicksiibergreifende 125 0,10 0,125 a ('ib o
Freiflichen Griinflichendefizite begrunte Splitterflachen mn|Versiegelung der Grundstiicksiibergreifende |Gestaltung des : 3 5
durch stark verdichtete |sehr germger Ni gs-  |ErschhieBungsbereiche Gestaltung der Grunflich ho d 3 2 g
Beb ukturen  |und Aufenthaltsqualttat d 1. gestalt im Blocki bereich mit | Griinflichent des im Iy 3>
Grunflachen mit germger  {guter Aufenthaltsqualitat  |Blockinnenberexch mit hoher g- 5
Aufenthaltsqualitat : Aufenthaltsqualtz 132
1,25 1,00 0,125 0,05 0,00625 $ =3
@
Summe: 1,8125% ‘g
P
D
Anfangswert: 150 €/m? »
Endwert: 152,72 €/m?*
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