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Geschéftsstelle beim Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz,
Dienststelle — Neustadt
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GUTACHTEN

(zonales Gutachten)

Uber die Bestimmung der Anfangs- und Endwerte
fur die Bemessung des Ausgleichsbetrages
gemal § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
im Sanierungsgebiet von Dudenhofen
"Ortskern Dudenhofen”




Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Rheinpfalz GU 40011058/2012

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 20.11.2012 in der Besetzung,

Herr Klaus Theuer, Dipl. Ing. Vorsitzendes Mitglied
Herr Norbert Hook, Architekt Gutachter

Herr Wolfgang Hahn, Dipl. Ing. (Vermessung) Gutachter

Herr Hans Schwind, Architekt Gutachter

Frau Angela Butsch, Stadtplanerin Gutachterin

Frau Sabine Fiedler, Dipl. Ing. (Architektur) Gutachterin

im Hinblick auf die zu erwartende férmliche Aufhebung der Sanierungssatzung durch 6ffentliche Bekanntma-
chung am 20.12.2012, beschlossen:
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Zonale Anfangs- und Endwerte’)
im Sanierungsgebiet "Ortskern Dudenhofen" der Gemeinde Dudenhofen
zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2012

Zone Anfangswert Endwert abschopfbare sanierungsbedingte
€/m? €/m? Bodenwerterh6hung €/m?
auf 10 ct. abgerundet

(Endwert — Anfangswert)
1002-1 205,80 € 213,21 € 7,40 €
1002-2 210,00 € 230,64 € 20,60 €
1002-3 207,90 € 230,15 € 22,20 €
1002-4 214,20 € 229,57 € 15,30 €
1002-5 226,80 € 235,87 € 9,00 €
1002-6 219,51 € 221,71 € 2,20 €
1002-7 226,80 € 246,14 € 19,30 €
1002-8 193,20 € 197,06 € 3,80 €
1002-9 205,80 € 209,92 € 4,10 €
1002-10 172,20 € 172,20 € 0,00 €
1002-11 201,60 € 201,60 € 0,00 €

Tabelle 1: Zonale Anfangs- und Endwerte It. Beschluss des Gutachterausschusses vom 20.12.2012.

! Graphische Darstellung siehe Anlage 2 Seite 2 "Ubersicht der Neuzonierung"
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Stichtage fur die Bemessung der Grundstiicksqualitat:

Anfangswerte:

Endwerte:

27.10.1986 Gemeinderatsbeschluss Uber eine stadtebauliche Sa-

nierunsmaflnahme im Ortsmittelpunkt von Dudenhofen (siehe Kapitel
4.1.1 Seite 51)

20.12.2012?)

Stichtage fir die Bemessung der Allgemeinen Wertverhaltnisse?):

Anfangswerte:

Endwerte:

2

20.12.2012

20.12.2012

a)

Nach § 154 Abs. 3 BauGB ist der Ausgleichsbetrag (= End-
wert — Anfangswert) nach Abschluss der Sanierung zu erhe-
ben. Deshalb sind auch die End- und Anfangswerte auf die-
sen Zeitpunkt zu beziehen.

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhd-
hung wurde der Ausgleichsbetrag zugunsten der Eigentimer
auf 10 Cent abgerundet.

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen, die von den Ei-
gentimern durch eigene Aufwendungen zuléassigerweise be-
wirkt wurden, sind bei der Ermittlung des Anfangswertes be-
rucksichtigt worden und somit nicht in die sanierungsbeding-
te Bodenwerterhdhung eingeflossen, denn sie dirfen nicht
abgeschopft werden (vgl. § 155 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Aufhebung der Sanierungssatzung — Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung
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Hinweis zur Ermittlung der grundstlicksbezogenen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung:

Die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung zur Bestimmung des grundstiicksbezogenen Ausgleichsbe-
trags nach § 154 Abs. 2 BauGB wird durch Einzelgutachten in verkiirzter Form auf Grundlage dieses zona-
len Gutachtens ermittelt. Dabei werden nur noch die vom Richtwertgrundstiick abweichenden Grundstiicks-
merkmale, sowie die eventuell auf dem Grundstiick lastenden bodenwertbeeinflussenden Rechte und Belas-
tungen des Einzelgrundstlicks, am Anfangs- und Endwert bertiicksichtigt.

Das jeweilige Einzelgutachten ist somit nur in Verbindung mit diesem zonalen Gutachten zu betrachten. Alle
auf das Richtwertgrundstiick bezogenen Aussagen sind auf die jeweiligen Grundstiicke innerhalb der Zone
zu Ubertragen.

Das Einzelgutachten besteht i.d.R. aus 3 Seiten.

Seite 1: Hier wird der Beschluss des Gutachterausschusses dokumentiert. Er weist die sanierungsbe-
dingte Bodenwertsteigerung in €/m? aus. Sie wird ermittelt aus der Differenz des grundstiicks-
bezogenen (Boden-) Endwerts und des grundstiicksbezogenen (Boden-) Anfangswerts.

Seite 2: Ausgehend von dem zonalen (Boden-) Anfangswert werden hier die im Bezug auf das Richt-
wertgrundstlick abweichenden wertbestimmenden Grundstiicksmerkmale, sowie die eventuell
auf dem Einzelgrundstiick lastenden Rechte oder Belastungen bertiicksichtigt.

Seite 3: Ausgehend von dem zonalen (Boden-) Endwert werden hier die im Bezug auf das Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbestimmenden Grundstiicksmerkmale, sowie die eventuell auf
dem Einzelgrundstiick lastenden Rechte oder Belastungen berticksichtigt.

Seite 4ff: Hier werden ggf. die Berechnungen zur Beriicksichtigung eventueller Rechte oder Belastungen
etc. nachgewiesen.
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1.

Vorbemerkungen
Antragsteller

Grund der Erstellung

Wertermittlungsgrundlagen

Wertbeeinflussende Rechte

und Belastungen

Wichtige Hinweise

Verbandsgemeinde Dudenhofen (Schreiben vom 07.11.2011)

Die Gutachtenerstellung erfolgt zur Bestimmung der zonalen (Bo-
den-) Anfangs- und Endwerte gemaf § 154 Abs. 2 BauGB.

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick
ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch

durchgefiihrt worden ware.

Der Endwert entspricht dem Bodenwert, der sich durch die

rechtliche und tatsachliche Neuordnung ergibt.

Stichtag fiir den Abschluss der Sanierung ist der 20.12.2012, der
Tag der o6ffentlichen Bekanntmachung des Aufhebungsbe-
schlusses vom 06.12.2012.

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI.l S. 2414), jeweils
in der zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung, Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19.Mai 2010

(BGBI.1.5.639) jeweils in der zum Wertermittlungsstichtag geltenden

Fassung.

Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es wurde
unterstellt, dass die zonalen Richtwertgrundstiicke diesbeziglich un-
belastet sind. Eine Beeinflussung der Anfangs- und Endwerte durch
eingetragene Rechte beim Ubergang von den zonalen Richtwert-
grundstiicken auf die Einzelgrundstiicke kann nicht ausgeschlossen
werden. Etwaige Belastungen sind deshalb zusatzlich bei den An-

fangs- und Endwerten des Einzelgrundstiickes zu berticksichtigen.

Durch das Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom 14.09.2004 — 6 A
10530/04 — scheinen jahrelang von den Gutachterausschiissen
gepflegte Wertermittilungsmodelle und Vorgehensweisen in Fra-
ge gestellt zu werden. Dem ist jedoch nicht so. Die diesbeziigli-
chen Ausfiihrungen finden sich beziiglich:

« des Qualitdtsbemessungszeitpunkts der Anfangswertgrundstlicke
in Kapitel 3.2, Seite 30 und Kapitel 4.1.1, Seite 51.

« der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen aus hergestell-
ten, erweiterten und verbesserten Erschlielungsanlagen in Kapi-
tel 3.5.2.2 Seite 41.

« der Verwendung von Bodenrichtwerten aus dem Sanierungsge-
biet selbst finden sich in Kapitel 3.5.2.1 Seite 39.
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2. Gebietsbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Ort Gemeinde Dudenhofen
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Abbildung 1: Ubersichtskarte 1:250 000 unmaRstéblich

Die Ortsgemeinde Dudenhofen liegt inmitten der Metropolregion Rhein-
Neckar, zu der linksrheinisch in Rheinland-Pfalz die kreisfreien Stadte
Ludwigshafen am Rhein, Worms, Neustadt a.d.Wstr. Speyer, Franken-
thal und Landau, sowie die Landkreise Bad Durkheim, Germersheim,

Rheinpfalz-Kreis und Siidliche Weinstralle gehoren.

Nach dem regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz von 2004 ist Du-
denhofen als Grundzentrum ausgewiesen. Der Ort selbst hat ca. 6.200
Einwohner und ist Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung mit den Orts-
gemeinden Hahnhofen und Harthausen. Dudenhofen liegt an der Bun-
desstralRe 39, etwa 3 km westlich von Speyer. Zum Rhein im Osten
sind es 5 km, nach Neustadt a.d.Wstr. im Westen am Ful3e des
Haardtgebirges sind es ebenso wie zum Ballungsraum Ludwigshafen -

Mannheim im Norden ca. 20 km.

Verkehrsanbindung Der Anschluss an das Uberregionale Fernstral3ennetz ist durch die An-
schluss-Stelle Speyer an die Bundesautobahn A 61, die Uber die zwei-
spurig ausgebaute Bundesstralie 9 in ca. 6 km in nérdlicher Richtung

zu erreichen ist, gegeben.

Der offentliche Personennahverkehr mit den angrenzenden Gemein-
den sowie der Stadte Speyer und Neustadt a.d.Wstr.erfolgt durch ver-
schiedene Buslinien des Verkehrsverbund Rhein Neckar (VRN).
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Lage des Sanierungsgebietes

211

allgemein

Vor der Sanierung

Vorwort

Das Verkehrsnetz der Bundesbahn fuhrt Gber den Bahnhof in Speyer
in stidliche Richtung nach Karlsruhe und trifft in nérdlicher Richtung in
Schifferstadt auf die Bahnlinie Saarbriicken — Mannheim.

Das Sanierungsgebiet "Ortskern Dudenhofen" selbst liegt stdlich der
B 39 im alten Ortskern und hat eine GroéRe von ca. 3,4 ha. Es umfasst
den Bereich zwischen ,Unterer Mihlstrale” - ,St.-Klara-Stralle — Neu-
stadter Stralde - Konrad-Adenauer-Platz, sowie die nérdlich angrenzen-
de Morschmuhle und die Bereiche sudlich vom Konrad-Adenauer-Platz
und tlw. Speyerer-Stralle. (siehe Abbildung 18 Seite 51).

Zu den sanierungsbedingten Anderungen der Wohn- und Ge-
schiftslage sowie zu den weiteren SanierungsmaBnahmen wird in

den jeweiligen Berechnungen der Endwerte eingegangen.

Die nachfolgenden Zustandsbeschreibungen sind den ,vorbereitenden
Untersuchungen der Planungsgemeinschaft WERKS* von 1989/90

enthommen.

VORBEREITENDE
UNTERSUCHUNGEN

AUSZUG AUS DEM TEXT
ZUR VORBEREITENDEN
UNTERSUCHUNG

20 RANERNS ) 4
|
PLANUNGSGEMEINSCHAFT
AR EKT! STF\DTP

Abbildung 2: Deckblatt der Vorbereitenden Untersuchungen
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Abbildung 3: Liegenschaftskarte (Stand 1990), unmafstéblich
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Grundsticksstruktur

MaR der Uberbauung

Grin- und Freiflachen

Verkehr

Verwinkelte und kleine Grundstiicke liegen vor allem im Bereich der
Ortsmitte vor, d.h. in Block 2, 3 und 4. Der Bereich zwischen Obere
Mdahlstral®e und Landauer StralRe (Block 6) weist aufgrund seiner Form
sowohl sehr kleine und verwinkelte Grundstiicke auf, als auch groRe,
langgestreckte Parzellen, die beidseitig erschlossen sind. Vereinzelt

finden sich auch in Block 5 und 7 Grundstiicksmangel.

Erhoéhte GRZ- und GFZ-Werte treten im Untersuchungsgebiet punktu-
ell auf. Im Bereich des Konrad-Adenauer-Platzes und in Block 6 sind

eine groRere Zahl von Grundstiicken davon betroffen.

Im gesamten Untersuchungsgebiet gibt es bis auf eine kleine Griinfla-

che am Konrad-Adenauer-Platz kein 6ffentliches Griin.

Die privaten Grunflachen, wenn vorhanden, setzen sich aus Zier- und
Rasenflachen, sowie Nutzgarten zusammen. Der grofdte Teil der nicht
Uberbauten Freiflachen ist jedoch versiegelt (Héfe). Das grofite Grin-
defizit liegt in Block 3, 4 und in Block 6. Vor allem in Block 3 und 4, der
Bereich zwischen Untere MuhlstralRe und Neustadter StralRe, gibt es
nur geringe und punktuell verteilte Grinflachen. Es ist daher erforder-
lich, im Rahmen der Sanierung Flachen zu entsiegeln bzw. die Berei-
che zu entkernen, um einen erhéhten Anteil an Grinflachen zu erhal-

ten. Denkbar sind auch Fassaden- und Dachbegriinungen.

Die Verkehrsprobleme werden hauptsachlich durch den flielenden
Verkehr im Kreuzungsbereich Neustadter Stral3e / Speyerer Stralde /

Landauer Strale und Konrad-Adenauer-Platz verursacht.

Die Strafen im Untersuchungsgebiet haben vor allem Mangel in der
Gestaltung; gerader Verlauf, keine Begriinung, wenig Flache fiir den
Fullganger. Ein weiteres Problem ist die hohe Verkehrsbelastung, zum
Teil verursacht durch Schleichverkehr und Verkehr in den Hauptein-
kaufszeiten (Park-Such-Verkehr).

Der Konrad-Adenauer-Platz dient zur Zeit tiberwiegend dem ruhenden
und flielenden Verkehr. Hier ist auf die Unfallgefahr durch ein- und
ausparkende Fahrzeuge hinzuweisen und auf den Park-Such-Verkehr
im Einkaufsbereich. In den Stralenraum integrierte Parkplatze sind
bisher nur in der Neustadter Stralle ausgewiesen, ansatzweise auch in

der Speyerer Stralle.
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Verkehrsprobleme

Abbildung 4: Kreuzungsbereich Landauer-Stral’e / Konrad - Adenauer-Platz / Neu-
stadter-Stral3e / Speyerer-Stralle

Abbildung 5: Konrad-Adenauer-Platz als Parkflache genutzt

Geb&udemangel Der Schwerpunkt der Gebaudemangel liegt in der Unteren Mihlstralle
und in der HolzstralRe. Diese ehemaligen Wohngebaude befinden sich
Uberwiegend in desolaten Zustand und stehen leer.

Abbildung 6: Das mittlerweile abgebrochene Wohnhaus Untere MihlstralRe 5

Ein Grofteil dieser Gebaude ist bereits in Besitz der Gemeinde. Sie
sollen einer neuen Nutzung zugeflihrt oder durch Neubauten ersetzt
werden, so z.B. das ehemalige Feuerwehrgeratehaus und das Grund-
stlick fir die Burgerbegegnungsstatte.
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Abbildung 7: Das ehemalige Feuerwehrgeratehaus mit Nebengebaude wird heute ge-
nutzt durch die Verbandsgemeindeverwaltung.

Abbildung 8: Das ehemalige Schuhhaus Griiner musste dem Burgerhaus weichen

Die Neuordnung dieses Bereiches um das Rathaus besitzt eine grof3e
Bedeutung fiir die Entwicklung und die Attraktivitatssteigerung der
Ortsmitte von Dudenhofen.

Weitere Gebaude, die sich in einem &hnlich schlechten Zustand befin-

den, liegen im rickwartigen Bereich der Grundstticke.

Abbildung 9: Die Scheune auf dem Grundstiick Konrad-Adenauer-Platz 2

Hierbei handelt es sich hauptsachlich um ehemalige landwirtschaftliche
Nebengebaude und Scheunen, die nur noch geringfiigig genutzt wer-
den oder leerstehen. Auch hier kumulieren sich die Mangel im Orts-
kern, vereinzelt auch in Block 5 und 7. Fur diese Gebaude sind drin-
gend neue Nutzungen zu finden.
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Wohnungsmangel

Stadtbildpflege

-

Abbildung 10: Das mittlerweile abgebrochene Objekt Untere MihlstralRe 4 am 2.2.1987

Im Untersuchungsgebiet befinden sich eine Reihe von Wohnungen, die
sich in schlechtem Zustand befinden. Sie liegen hauptsachlich im Orts-
kern in den Gebauden, in denen auch eine schlechte Bausubstanz er-
mittelt wurde. Diese Wohnungen werden zum Teil noch mit Einzeléfen
beheizt und die sanitére Ausstattung ist ungentigend. Die haufigsten
Mangel wurden allerdings bezlglich des fehlenden Schall- und Warme-
schutzes am Gebaude festgestellt, sowie eine unzureichende Beson-
nung und Belichtung.

Eine Anpassung dieser Altbauwohnungen an die Mindestanforderun-
gen fur gesunde Wohnverhaltnisse ist dringend erforderlich, um die zu-

nehmend geféahrdete Wohnnutzung zu starken.

[ :,r = = . /'Plv
o ;a

Bawschidern, i1m - Janerey, oes Hawses

Abbildung 11: Innenaufnahme vom 2.4.1991 Untere Mihlstrale 5

Eine Vielzahl alter historisch wertvoller Gebaude bedurfen einer drin-
genden Sanierung. Bisher verunstalten sie die Ortsmitte von Dudenho-
fen durch vernachlassigte Bausubstanz, ortsuntypische Fassadenver-
kleidungen oder durch andere stérende Details. Sie liegen in unmittel-
barer Nahe zum Rathaus aber auch entlang der Speyerer Strafte und
punktuell in den Blocks 5, 6 und 7.
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Sanierungstatbesténde und

Sanierungsbegriindung

Abbildung 12: “Zum goldenen Lamm”

:

Abbildung 13: Speyerer Stralle 4 (23.7.1986)

Der dringende Handlungsbedarf ist in jedem Fall um den Konrad-Ade-
nauer-Platz vorhanden, um die Ortsmitte von Dudenhofen als charak-
teristisches Erscheinungsbild zu erhalten und sie funktional und gestal-

terisch aufzuwerten.

Abbildung 14: Konrad-Adenauer-Platz

Der Schwerpunkt der Mangeliberlagerung ist im Kern des Untersu-
chungsgebietes vorhanden. Dazu zahlt der 6stliche Teil von Block 2
(Randbebauung der Unteren Muhlstraf3e), Block 3 und Block 4 (Be-
reich zwischen Untere MuhlstrafRe und Neustadter Stralie).

Hier liegen sowohl funktionstechnische, stadtbildpflegerische als auch
Missstande im Bezug auf die innere Ausstattung der Gebaude vor.

Die Belastung durch den fliekenden und ruhenden Verkehr verstarken
diese Mangel in Form von Larm- und Geruchsbelastigungen, die mit zu
einem schlechten Wohnungsumfeld fihren und einer erhéhten Unfall-
gefahr fur die Anwohner.
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Fir das Wohnen bestehen daher auch Mangel und Missstande sowohl
bei Gebauden durch mangelhaften Erhaltungszustand und durch man-
gelhafte Ausstattung der Wohnungen, sowie durch tberhdhte Dichte
der Bebauung, als auch im Wohnumfeld durch fehlende Frei- und
Grinflachen. Teilweise sind die hygienischen Verhaltnisse, Sanitaraus-
stattung, Belichtung und Beliiftung véllig unzureichend, was bereits
zum Leerstand einiger Gebaude fihrte (z.B.Holzstralke 8, Untere Muihl-
strale 5).

Ohne durchgreifende Verbesserung der Wohnsituation ist eine Ver-
schlechterung der Sozialstruktur unvermeidlich; ebenso wirken sich

diese Probleme negativ auf das Ortsbild von Dudenhofen aus.

Die Behebung von Bausubstanzproblemen (Instandhaltungsmangel,
Bauschaden) sowie die Verbesserung der Wohnungsausstattung sind
dringend erforderlich. Ebenso MaRnahmen zur Erhaltung und Verbes-
serung des Ortsbildes (wie sie zur Zeit schon in der Planung sind) fuh-
ren zur Attraktivitatsteigerung des vorgeschlagenen Sanierungsgebie-
tes.

Ein weiterer grofer Mangel, der fast in jedem Block vorhanden ist,

stellt die hohe Versiegelung der Grundstiicke dar.

Ein unter den heutigen Umweltproblemen sehr wichtiger Aspekt im Zu-
sammenhang mit Begrinungsmafnahmen (Fassadenbegrinung, Bau-
manpflanzungen und vieles mehr), ist die Entsiegelung asphaltierter

oder betonierter Flachen und die Entkernung, als 6kologische Maf3nah-

me (Revitalisierung der Stadte) im privaten und 6ffentlichen Bereich.

Die genannten Missstéande kénnen von der Gemeinde auf dem Wege
der normalen Bauleitplanung nicht gelést werden. Hierzu reicht die Fi-
nanzkraft der Gemeinde auch nicht aus. Ohne die Unterstiitzung durch
die Stadtebauférderung konnen die strukturellen Mangel als auch die

Substanzmangel nicht behoben werden.

Es besteht die Gefahr, dass der Ortskern an den aufgefiihrten Proble-
men erstickt und es zu einer Verddung der Ortsmitte kommt. Erhal-
tens- und denkmalwerte Bausubstanz, die das charakteristische Er-
scheinungsbild Dudenhofens ausmacht, wirde dem Verfall preisgege-
ben. Dass dies nicht geschieht, liegt im 6ffentlichen Interesse (§136
Abs. 1 BauGB).

Um die rechtlichen und finanziellen VVoraussetzungen fiir eine Forde-
rung zu schaffen, ist eine formliche Festlegung der Gebiete notwendig
(§ 142 Abs.3 BauGB).
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Sanierungsziele

Nach den vorliegenden Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchun-
gen und dem beigefiligten Zeit- und Finanzierungsplan kann die Durch-
fuhrbarkeit der Sanierung im allgemeinen als gesichert angesehen
werden. Dies ist auch hinsichtlich der Einstellung und Mitwirkungsbe-
reitschaft der Betroffenen von Bedeutung, die sowohl bei den Haushal-
ten als auch bei den Eigentiimern positiv zu verzeichnen ist (siehe

Haushalts- Eigentiimer- und Betriebsbefragung).

Oberziele

Aufgrund der Analyse der bestehenden Mangel und Probleme des un-
tersuchten Gebietes lassen sich nach WERKS folgende Oberziele fiir

die Sanierung des Ortskernes von Dudenhofen formulieren:

- Starkung der zentralen Versorgungsfunktion und Starkung der
Nutzungsmischung durch Erhaltung und Ausbau der 6ffentli-

chen und privaten Versorgungseinrichtungen

- Starkung und Erhaltung der Wohnfunktion durch Verbesse-
rung der Wohnungen selbst, aber auch durch Verbesserung
des

«  Wohnumfeldes (Verringerung der Dichte, Entkernung, Schaf-

fung von nutzbaren Grin- und Freiflachen)

« Regelung des Verkehrs durch Neuregulierung der Verkehrss-
trdme und entsprechende Gestaltung (Mischflache, Begri-

nung)

Nutzung

« Verbesserung und Starkung des Wohnwertes durch Erhaltung,
Instandsetzung und Modernisierung der vorhandenen Woh-

nungen
« Keine Verdrangung des Wohnens

«  Erhaltung der ortstypischen Nutzungsmischung unter Beibe-
haltung ausreichenden Wohnraumes

« Verbesserung des Wohnumfeldes durch Entkernung, Vergro-

3erung der privaten Grin- und Freiflachen

«  Umnutzung der rickwartigen Scheunen zu Wohnzwecken

oder Ersatz durch Neubau

- Ersatz leerstehender und durch desolate Bausubstanz gekenn-

zeichneter Gebaude durch Neubauten
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Infrastruktur

« Sicherung und Ausbau der Funktionsvielfalt im alten Ortskern
durch Einrichtungen fir private Dienstleistungen, dem tagli-
chen und periodischen Bedarf, freie Berufe u.a.

- Starkung der Zentrumsfunktion durch neue 6ffentliche Einrich-

tungen

- Keine Verdrangung der mittelstandigen Einzelhandelsgeschéaf-

te durch grof3e Supermarkte im Ortskern

« Einschrankung der Genehmigung fir stérende Vergnigungs-

statten und Bars sowie Spielhallen im Ortskern

Offentliche Einrichtungen

- Bau einer Burgerbegegnungsstatte am Konrad-Adenauer-Platz
« Renovierung des ehemaligen Feuerwehrgeratehauses

«  Umnutzung des Grundstiickes Untere Mihistrale 1 zum Teil

als

- Parkflache fiir die Bedienstete der Verbandsgemeinde im riick-
wartigen Bereich

« Gestaltung des Konrad-Adenauer-Platzes als 6ffentlicher Platz
und Verweilbereich

Grin- und Freiflachen

- Erhdéhung der privaten Griin- und Freibereiche durch Entsiege-
lung oder Verwendung wasserdurchlassiger Materialien. Abriss

ungenutzter verfallener Schuppen ist zum Teil notwendig
«  Begriinung der verkehrsberuhigten Straf3en
«  Gestaltung und Begriinung des Kirchenvorplatzes

- Schaffung wichtiger innerértlicher Fulwege und Betonung
durch

«  Baumanpflanzungen zur Verbesserung der Orientierung im

«  Ortskern (FuBwegebeziehung Kirche - Konrad-Adenauer-
Platz)

- Schaffung eines innerortlichen Griinzuges
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Verkehr

«  Verkehrsberuhigung der innerdrtlichen Straflen zur Verbesse-
rung des Wohnumfeldes und zur Sicherheit der Fuldganger
(vor allem Kinder). Gleichberechtigung von Ful3- und Fahrver-
kehr

« Ausbau zur Mischflache der St. Klara-Stral3e, der Unteren.
MunhlstralRe, der Holzstralle, des Konrad-Adenauer-Platzes
und der Neustadter Stral3e

- Schaffung und Gestaltung eines durchgdngigen Radweges
von der Neustadter Stral3e in die Iggelheimer Stral3e bis zur
Schule (sicherer Schulweg)

« Schaffung eines Fullweges vom Ortskern in den Naherho-
lungsbereich “Krebsbachel”

« Neuregelung der innerértlichen Verkehrsstrome

- Schaffung von Parkplatzen durch Ausweisung und Integration

im Strallenraum

- Schaffung eines offentlichen Parkplatzes nérdlich des Rat-

hausgebaudes und fiir Bedienstete westlich des Rathauses

Stadtbild / Stadtgestalt

« Fdrderung privater Initiativen zur Erhaltung der ortstypischen
und denkmalwerten Gebaude, sowie der erhaltenswerten ruck-

wartigen Scheunen

- Gestalterische Verbesserungen verunstalteter Fassaden (Wer-

beanlagen, Verkleidungen u.a.)

« Modernisierung und Instandsetzung vernachlassigter Bausub-
stanz, denkmalwerter Einzelgebaude und Ensembles

« Sanierung o6ffentlicher Gebaude (ehemaliges Feuerwehrgera-
tehaus)

«  Gestaltung und Begriinung der Platz-, Frei- und Stralenrdume
zu erkennbaren und erlebbaren Kommunikations- und Identifi-

kationszonen
Soziale Struktur
«  Erhaltung und Starkung der vorhandenen Sozialstruktur

« Keine Verdrangung der alleinstehenden alteren Menschen und
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21.2

Nach der Sanierung

Allgemein

ErschlieBungszustand

Grundstucksstruktur

Verkehrssituation

der Auslander

« Ricksichtnahme auf die raumlichen Bedirfnisse von Kindern
und alten Menschen bei der Gestaltung stadtebaulicher Mal3-

nahmen.

Die hier definierten Ziele der Sanierung wurden zwischenzeitlich wei-

testgehend umgesetzt. Im Einzelnen wurden die durchgefuhrten Maf3-
nahmen nachstehend beschrieben. Der Gutachterausschuss hat den

neuen Bestand in der Ortlichkeit besichtigt.

Neugestaltung der ErschlieBungsstrafien

Der Konrad-Adenauer-Platz (1992-1993), die Holzstralke (1993) und
die Untere MuhlstraRe (2011) wurden mit 6ffentlichen Parkplatzen un-

ter Einsatz von Stadtebauférdermitteln neu gestaltet.

Die Gehwege an der westlichen Seite der Neustadter-StralRe und im
Kreuzungsbereich der Speyerer Stralle wurden ohne den Einsatz von
Stadtebauférdermitteln erneuert.

Form und AusmalR der Grundstiicke kénnen den auf dem amtlichen
Kartenwerk basierenden Planunterlagen (Siehe Abbildung 18: Boden-
richtwertzonen zum Stichtag 01.01.2012 (unmalRstablich)) enthommen

werden.

Es wurde eine flaichenhafte sanierungsbedingte Bodenordnung

im westlichen Bereich der ,,Unteren MiihlstraBe* durchgefiihrt.

Die betroffenen Grundstiicke wurden von der Gemeinde z.T. im Rah-
men eines vorbereitenden Grunderwerbs sowie wahrend der Sanie-
rung angekauft, abgerissen und im Rahmen einer Baulandumlegung
(Bebauungsplan ,Untere Mihlgasse®) neu geordnet. Anschlie3end

wurden die Grundstiicke zur Neubebauung weiterverkauft.

Der Ausbau der ,Unteren MuhlstraRe® und der ,HolzstraRe” wurde ver-
kehrsberuhigt ausgefihrt. Zusammen mit der Neugestaltung des Kon-
rad-Adenauer-Platzes und der Anlegung von offentlichen Parkplatzen
mit Verbindungsweg von der HolzstralRe zur Neustadter-Stral’e wurde
die Verkehrssituation in diesem Bereich insgesamt beruhigt. Dadurch
wurde zum einen die Gefahr fir FulRganger entscharft und zum ande-
ren das Risiko von Schaden durch aus- oder einparkende Fahrzeuge

verringert.

Ohne Einsatz von Sanierungsmitteln wurde der Kreuzungsbereich
Speyerer Stral’e / Landauer StralRe / Neustadter Stralle / Konrad Ade-
nauer Platz neu gestaltet, sowie Gehwege neu ausgebaut.
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Soziale und kulturelle Im Ortsmittelpunkt wurde das ehemalige Feuerwehrgeratehaus reno-
Einrichtungen viert, sowie unrentierliche Nebengebaude und Garagen abgebrochen

und an deren Stelle Parkplatze flr das Rathaus geschaffen (1990 -
1992). Das Anwesen Konrad-Adenauer-Platz 4 wurde aufgekauft, ab-

gebrochen und mit einem Blrgerhaus neu bebaut (1989 - 1991).

Baustruktur und Ortsbild Verschiedene private Renovierungs- und BaumafRnahmen wurden mit
Sanierungsmitteln geférdert.

Eine Ubersicht aller Manahmen ist in der Anlage 4 beigefiigt. Die
ausfuhrliche Photodokumentation erfolgt in Anlage 8.
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Abbildung 15: Liegenschaftskarte (Stand 01.01.2012, unmafstéblich)
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2.2

Rechtliche Gegebenheiten

Sanierungsverfahren

27.10.1986

17.3.1988

01.06.1989

19.07.1990

01.07.1999

15.02.2001

10.05.2001

30.08.2001

29.11.2001

01.03.2002

20.06.2002

06.12.2012

20.12.2012

Beschluss des Gemeinderates Dudenhofen Uber die
Durchfiihrung stadtebaulicher Sanierungsmaflinahmen

fur den Ortsmittelpunkt von Dudenhofen

Bekanntmachung des Beginns der vorbereitenden Un-
tersuchungen durch die Planungsgemeinschaft
WERKS im Amtsblatt

Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans
.Konrad-Adenauer-Platz, Sanierungsgebiet |

Bekanntmachung der Sanierungssatzung ,Ortskern
Dudenhofen® im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Du-
denhofen

Offentliche Bekanntmachung Uber die Teilaufhebung
der Sanierungssatzung ,Ortskern Dudenhofen” bezlig-
lich der Flurstliicke 267 und 267/2

Anordnungsbeschluss des Ortsgemeinderats fir die

Baulandumlegung ,Untere Muahlstral3e*

Satzungsbeschluss des Ortsgemeinderats Uber den

Bebauungsplan ,Untere Mihlistrafte*
Rechtskraft des Bebauungsplans ,Untere Miihistrale®

Einleitungsbeschluss des Ortsgemeinderats zur Bau-
landumlegung “Untere Muahlstrafie”

Beauftragung des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte zur Fortschreibung der Anfangswerte zum
Stichtag 31.12.2001

Beschluss des Gemeinderats zur Aufstellung des Be-
bauungsplans “Morschwiesen” (wurde nicht weiter ver-
folgt)

Beschluss des Gemeinderates zur Aufhebung des Sa-

nierungsgebietes ,Ortskern®

Offentliche Bekanntmachung des Aufhebungsbe-
schlusses vom 06.12.2012

Mit der Bekanntmachung wird die Satzung rechtsverbindlich (vgl.
§ 143 Abs. 1 Satz 4 BauGB) und damit unterliegen die in der Satzung
aufgefiihrten Flurstiicke ab diesem Zeitpunkt nicht mehr dem beson-
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Darstellung im

Flachennutzungsplan

Festsetzungen im

Bebauungsplan

deren Stadtebaurecht (§§ 136 ff. BauGB).

Die zu diesem Zeitpunkt im Grundbuch eingetragenen Grundstiicksei-
gentimer werden Ausgleichsbetragspflichtig.

Fir den Bereich des Sanierungsgebietes enthalt der Flachennutzungs-
plan von Dudenhofen (Ausfertigung vom 06.08.1999 als auch die vor-
herige Ausfertigung) die Darstellung ,gewerbliche Bauflache® (G) fur
den Bereich der Morschmuhle und ,gemischte Bauflache® (M) fur den
restlichen Bereich. Eine sanierungsbedingte Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist nicht erfolgt.

Im Bereich des Sanierungsgebietes "Ortskern Dudenhofen" wurde der

Bebauungsplan

«  BP ,Unterer MihlstraRe” - Rechtskraft 30.08.2001

sanierungsbedingt aufgestellt.

Planerische Konzeption war, durch den Bebauungsplan "Untere Muhl-
stral3e" die Bebauung entlang der Unteren Muhlstral3e entsprechend

den Zielen der Stadtsanierung grundlegend neu zu ordnen.

Aus diesem Grund wurde eine Baulandumlegung in diesem Bereich
durchgefiihrt. Diese ist mittlerweile abgeschlossen, das Gebiet ist
komplett neu bebaut.

Nach § 155 Abs. 2 entféllt ein Ausgleichsbetrag, wenn eine Umlegung im Sanierungs-
gebiet durchgefiihrt wird. Dies resultiert daraus, dass bei Umlegungen in Sanierungsge-
bieten

. der Einwurfswert (§ 57 Satz 2) nach § 153 Abs. 5 Nr. 1 als der Bodenwert un-
ter Ausschluss sanierungsbedingter Werterh6hungen zu ermitteln ist,

. der Zuteilungswert (§ 57 Satz 2) nach § 153 Abs. 5 Nr. 2 als der Bodenwert
unter Berticksichtigung der rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung zu er-

mitteln ist.

Auch wenn eine Umlegung fiir Teilbereiche des Sanierungsgebiets friiher als die Ge-

samtsanierung abgeschlossen wird, erfolgt keine spétere ,Nacherhebung®. Die Rege-

lung verfolgt damit insbesondere das Ziel, eine Trennung umlegungsbedingter und sa-
nierungsbedingter Bodenwerterhéhungen zu vermeiden. Auch soll die Eigentiimerin/der
Eigentiimer sich darauf einstellen kénnen, dass mit dem Abschluss der Sanierungsum-

legung alle Bodenwerterh6hungen abgeschdépft sind.®)
Der Bebauungplan
BP ,Am Hainbach* - Rechtskraft 22.07.1999

befindet sich nur teilweise im Sanierungsgebiet. Seine Aufstellung ist

primar nicht sanierungsbedingt erfolgt. Ziel und Zweck war es zur Ab-

Auszug aus ,,Der Ausgleichsbetrag® Eine Arbeitshilfe fir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen und

der Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten - Nr. 5.4.2 Sanierungsumlegung
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Baulasten

Nicht eingetragene Rechte und

Belastungen

Denkmalschutz

rundung des sozialen Angebots im Ort die Errichtung eines Alten- und
Pflegewohnheims. Zu diesem Zweck wurde mit Beschluss vom 27.
Mai 1999 (Rechtskraft am 01. Juli 1999) ein Teilbereich aus dem Sa-
nierungsgebiet entlassen und an einen Investor am 10. Juni 1999 ver-
kauft.

Eine Auswirkung auf die Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerung in diesem Bereich ist dadurch bedingt gegeben, obwohl
anzunehmen ist, dass dieser Bebauungsplan auch ohne die Sanierung
aufgestellt worden ware. Denn Voraussetzung fur die Entwicklung die-
ses Bebauungsplans war der Grunderwerb des Anwesens Speyerer
StralRe 4 und dessen Abbruch im Rahmen der Sanierung. Erst da-
durch konnte das riickwartige Gelande tberplant und zur Bebauung
erschlossen werden. Bis zum Weiterverkauf dieses Grundstiicks an
einen Investor wurde diese Flache als 6ffentlicher Parkplatz genutzt.
Zur Erhaltung der Sicherung der Erschlief3ung der riickwartigen
Grundsticksflachen an der Speyerer Stral’e und Landauer Stralle
wurden deshalb in Abteilung Il des Grundbuchs Grunddienstbarkeiten
(Geh- und Fahrtrechte sowie Ver- und Entsorgungsleitungsrechte) zu-

gunsten der jeweiligen Eigentimer eingetragen.

Der Aufstellungsbeschluss ,Morschwiesen® vom 20.06.2002 wurde

nicht weiter verfolgt.

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird unterstellt,
dass die zonalen Richtwertgrundstlcke diesbezlglich unbelastet sind.
Eine Beeinflussung des Bodenwertes der Einzelgrundstiicke durch

eingetragene Lasten kann nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Be-
lastungen sind deshalb zusatzlich bei der Einzelbewertung zu beruick-

sichtigen.

Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind bei der Ab-
leitung der zonalen Anfangs- und Endwerte nicht beriicksichtigt. Hier
gelten die Ausflhrungen zu den Baulasten entsprechend.

Im Bereich des Sanierungsgebietes sind insgesamt 2 Einzelgebaude
unter Schutz gestellt und im nachrichtlichen Verzeichnis der Kultur-
denkmaler fur den Rhein-Pfalz-Kreis nachgewiesen.

« Landauer StralRe 2
« St.-Klara-StralRe 14 — Bann- oder Morschmiuhle

Eine Beeintrachtigung des Bodenwertes durch den Denkmalschutz ist
generell nur dann gegeben, wenn das Grundstiick minderausgenutzt

ist und aufgrund des Denkmalschutzes nicht hdher ausgenutzt werden
kann. Weitergehende Erlauterungen kénnen der Arbeitshilfe*) entnom-

men werden:
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Ein Sonderfall des § 16 Abs. 4 ImmoWertV liegt bei Denkmélern bzw. denkmalge-
schiitzten Objekten vor, wenn das aufstehende — denkmalgeschiitzte — Gebaude zu ei-
ner Minderausnutzung fiihrt. Grundsétzlich kann das Grundstlick wegen des Denkmal-
schutzes dauerhaft nicht freigelegt werden. Sollte diese Freilegung ausnahmsweise
(unter Auflagen) doch zuléssig sein, ist die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung un-
ter den in Abschnitt 8.2.3.1 beschriebenen Grundsétzen zu ermitteln. Ggf. ist es aus
wirtschaftlichen Griinden dann verniinftig, das Grundstiick sofort freizulegen, so dass

die aufstehende Bebauung keinen Einfluss mehr auf den Bodenwert austibt.

Fiihrt aber Denkmalschutz dazu, dass die Bebauung nicht beseitigt werden darf, so ist
das Grundstiick durch die vom Denkmalschutz festgeschriebene Minderausnutzung
dauerhaft geschédigt. Es kann nur noch die denkmalméfige (Minderaus-)Nutzung aus-
gelibt werden, die héherwertige planungsrechtlich zuldssige Nutzung schliel3t der
Denkmalschutz aus. Die dauerhafte Minderausnutzung kommt bei der Ermittlung der
diesbeziiglichen sanierungsbedingten Bodenwerterhbhung zum Ausdruck, indem diese
aus der Differenz des nutzungsadéaquaten Endwerts abziiglich des nutzungsadaquaten
Anfangswerts ermittelt wird.

Dabei wird der Endwert und der Anfangswert des Grundstiicks unter der Ma3gabe ver-
standen, dass die Minderausnutzung — sofern sie auch bereits beim Grundstiick im sa-
nierungsunbeeinflussten Zustand (Anfangswertgrundstiick) gegeben war — dauerhaft
beibehalten werden muss.

Die Minderausnutzung eines Grundstlcks driickt sich in erster Linie in
einer geringeren Geschossflachenzahl (GFZ) gegeniiber der zulassi-
gen baulichen Ausnutzbarkeit aus. Im Sanierungsgebiet von Dudenho-
fen sind in den Bodenrichtwerten keine diesbezlglichen Angaben ent-
halten. Eine signifikante Wertrelevanz ist deshalb hierbei nicht anzu-
nehmen. Diese ist erfahrungsgemaf nur in Geschaftsbereichen mit
mehrgeschossiger gemischter Nutzung (z.Bsp. Laden im Erdgeschoss
und Wohn- oder Gewerbenutzung in den Obergeschossen) gegeben.
Das MalR der baulichen Nutzung ergibt sich hier somit aus der Eigenart
der naheren Umgebung (vgl. § 34 BauGB). Aufgabe der Wertermitt-
lung war es u. a. fur Grundsticke mit vergleichbarem Maf3 der bauli-

chen Ausnutzung gemeinsame Zonen zu bilden.

In Kapitel 5 auf Seite 53des Gutachtens sind die Grundlagen fur die
Ermittlung der "Besonderen Bodenrichtwerte" (zonale Anfangswerte)
zum Wertermittlungsstichtag beschrieben. Unter anderem wird auf den
Einfluss der wertrelevanten GFZ im Bezug auf den Bodenwert einge-
gangen und festgestellt, dass aufgrund der Nutzungsstruktur im Kern-
bereich von Dudenhofen die GFZ nicht wertrelevant ist. Eine Bertick-
sichtigung der GFZ ist deshalb nicht notwendig. Demzufolge ist in der
Beschreibung des jeweiligen zonalen Bodenrichtwertes auch keine
Geschossflachenzahl angegeben.

4 Auszug aus der "Der Ausgleichsbetrag; Eine Arbeitshilfe zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen und der

Ausgleichsbetrdge in Sanierungsgebieten.” Nr. 8.2.3.2 Dauernde Minderausnutzung durch Denkmalschutz oder vergleichbarer Ein-
schrédnkungen.
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3. Wertermittlungsstichtage

3.1

3.2
3.21

3.2.2

3.2.3

In den Fallen, in denen die Grundstlcksausnutzung im Wesentlichen
der des Richtwertgrundstlickes entspricht, ist durch den Denkmal-
schutz der Bodenwert nicht beeintrachtigt. Die im weiteren Verfahren
durch den Gutachterausschuss beschlossene kleinteilige Zonierung
wurde u.a. auch deshalb so gewahlt, dass die bauliche Ausnutzbarkeit

der Grundsticke innerhalb der Zone untereinander vergleichbar ist.

Fiir die Bemessung der Allgemeinen Wertverhiltnisse °):

Allgemein

20.12.2012 - Der Stichtag gilt sowohl fir die Bestimmung der Anfangs-
als auch fur die Endwerte. Nach § 154 Abs. 2 BauGB i.V.m.

§ 16 Abs. 5 ImmoWertV ist flr die Anfangs- und Endwerte im Falle
des hier greifenden § 162 BauGB bzgl. der Allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf den Zeitpunkt der Bekanntmachung der Satzung, mit der die
Sanierungssatzung aufgehoben wird, abzustellen.

Fiir die Qualitatsbemessung:

Anfangswerte

Endwerte

Es qilt hier der Stichtag 27.10.1986 Gemeideratsbeschluss dber

eine stadtebauliche Sanierunsmalnahme im Ortsmittelpunkt von Du-
denhofen. (siehe Kapitel 4.1.1 auf Seite 51) dies ist der friiheste, dem

Gutachterausschuss bekannte Zeitpunkt in dem die Absicht eine Sa-
nierung durchzufiihren in der Offentlichkeit bekannt wurde.

Stichtag 20.12.2012 — Dies ist gemaR § 162 Abs. 2 BauGB der Zeit-
punkt der Bekanntmachung des Aufhebungsbeschlusses durch Sat-

zung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird.

Besonderheiten der Qualitatsbestimmung der Anfangswerte

Auf folgendes Problem bzw. folgende Problemlésung soll an dieser
Stelle hingewiesen werden. Das nachfolgende Zitat spricht zwar vor-
rangig die EntwicklungsmafRnahme an, aber im Hinblick auf das Urteil
des OVG Rheinland-Pfalz vom 14.09.2004 — Az. 6 A 10530/04 — wird
darauf verwiesen, dass dieses Problem auch im Sanierungsverfahren
— namlich dann, wenn ,werdendes Bauland“ entwickelt wird — auftreten
kann. Wie im Folgenden noch ausgefiihrt wird, darf dann die Qualitat
des ,werdenden Baulands® zum o.g. Stichtag der Qualitdtsbemessung
fur die Anfangswerte ,Nov. 1988 nicht eingefroren werden, soweit
auch ohne Sanierung sich eine Verklrzung der Bauerwartung einge-
stellt hatte. Risthaus®) flhrt dazu folgendes aus (Zitat Anfang):

5  Vgl. STROTKAMP/SPRENGNETTER in [1]: ,Besonderheiten der Verkehrswertermittiung in stadtischen Sanierungsbereichen®,

Lehrbuch Teil 11, Kapitel 3, S. 11/3/4/1.
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LZur Ermittlung der Anfangs- und Endwerte und somit zur Bemessung der
entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerungen sind die Vorschriften lber
die Sanierung entsprechend anzuwenden. Nach der Rechtsprechung des
BGH und des BVerwG ist die Abschépfung in der Sanierung auf die Wert-
steigerungen beschrénkt, die lediglich durch die Aussicht auf den Einsatz
des bodenrechtlichen Instrumentariums, zu dem der einzelne Eigentiimer
keinen Beitrag leistet, bewirkt werden. Diese von den Gerichten entwi-
ckelten Grundsétze sind dementsprechend auch auf Entwicklungsmal3-

nahmen zu Ubertragen”.

Im Gegensatz zu Sanierungsmal3nahmen ist bei Entwicklungsmal3nah-
men in der Regel davon auszugehen, dass eine konjunkturelle Weiterent-
wicklung auch ohne Einleitung einer EntwicklungsmalRnahme stattgefun-
den hétte. Auch ohne EntwicklungsmalBnahme wére das betreffende Ge-
biet einer baulichen Nutzung zugefiihrt worden. Durch die einheitliche
Vorbereitung und Durchfiihrung im Rahmen der EntwicklungsmalBnahme
wird dieser Prozess jedoch beschleunigt und somit ergibt sich eine Ver-
kirzung der Wartezeit bis zur Baureife. Damit bei der Bemessung von
Ausgleichs- und Entschéadigungsleistungen nur entwicklungsbedingte Bo-
denwerterhbhungen erfasst werden, ist jeweils zu untersuchen, welche
Qualitat die betreffenden Grundstiicke gehabt hétten, wenn eine Entwick-
lungsmalBnahme weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére’).

Diese Auffassung ist von SEELE in einem Gutachten zur Ermittlung von
Anfangs- und Endwerten in einem Entwicklungsbereich vertreten und

vom Landgericht Kiel®) bestétigt worden °)

KLEIBER™) hélt diese Interpretation fiir unzutreffend. Aus dem sich aus
der Verfassung ergebenden Grundsatz der VerhéltnisméaRigkeit der Mittel
folge, dass eine EntwicklungsmalBnahme nur eingeleitet werden diirfe,
wenn die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung ohne diese Mal3nah-
me nicht verwirklicht werden kénnen. Ohne die Durchfiihrung der Ent-
wicklungsmalinahme kénne es somit nicht zu Bodenwertsteigerungen in
dem betreffenden Gebiet kommen. Die von KLEIBER vorgenommene
Auslegung des Subsidiaritétsprinzips wird jedoch von der Rechtspre-

chung nicht bestétigt. So hat der Bayerische Verwaltungsgerichtshof')

Aus RISTHAUS, L.: Bodenwertanderungen durch stadtebauliche MaRnahmen, Dissertation, Schriftenreihe des Instituts fur Stadte-
bau, Bodenordnung und Kulturtechnik der Universitat Bonn, so auch Strotkamp/Sprengnetter in [1], Teil 11, Kapitel 3,

S. 11/3/3.3/15.

In diesem Sinne auch STROTKAMP, H.-P.: Wertermittlung in Sanierungsgebieten nach den §§ 153 und 154 BauGB, Nachrichten-
blatt der VermKV RP. 1993, S. 17.

Landgericht Kiel, Urteil v. 3.11.1988 — 19 O 4/83 — GuG (1990), S. 103 ff und — mit Anmerkungen von SEELE — VR (1995) S.51 ff.
Zur Bemessung entwicklungsbedingter Bodenwertanderungen vgl. auch LEISNER, W.: Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen
und Eigentum Privater, S. 939 ff.

KLEIBER, W.: Entwicklungsmafinahmen nach dem BauGB. Vortrag auf der Jahresversammlung des Verbandes der landwirt-
schaftlichen Sachverstandigen in Kéln am 10.3.1994.

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 30.07.1984 — Nr. 14 N 83 A.857, zitiert in LEMMEN, F.-J.: Bauland durch stadte-
bauliche EntwicklungsmaRnahmen, S. 15f.
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ausgefiihrt, dass die Einleitung einer Entwicklungsmallnahme zuldssig
sei, um Beeintrdchtigungen durch eine verstarkte und méglicherweise
spekulative Bodenpreispolitik zu vermeiden und um zu erreichen, dass
die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung in einem zeitlich angemes-
senen Rahmen verwirklicht werden kénne. Daher ist davon auszugehen,
dass Bodenwertsteigerungen in Entwicklungsgebieten auch dann eintre-
ten wiirden, wenn eine EntwicklungsmalBnahme nicht durchgefiihrt wer-
den wiirde." (Zitat Ende)

Von daher wird in diesem Verkehrswertgutachten der Auffassung von
Kleiber nicht gefolgt und somit die vorgenannte Interpretation des Sub-

sidaritatsprinzips der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Das bedeutet also, dass zwar die sanierungsbedingten Bauerwartun-
gen bzw. die sanierungsbedingten Verklirzungen der Wartezeit bis zur
Baureife nicht zu berticksichtigen sind, dass aber die Bauerwartungen,
die wahrend der Durchfihrung der Sanierungsmafnahme auch ohne
diese MalRnahme entstanden waren, sehr wohl in die Wertermittlung
des Anfangswerts einflielien missen.

3.2.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Sanierungsunbeeinflusster

Zustand

Sanierungsbeeinflusster
Zustand

Der urspringliche StralRenausbau entsprach weitgehend den zeitge-
maRen stadtebaulichen Anforderungen, eine Erneuerung war nicht
dringend erforderlich. Der in den Anfangswerten enthaltene Wertanteil
fur die ErschlieBung (mehr oder weniger) ist auf den Wertanteil des
StraBenlandes und den Wertanteil fir die Ver- und Entsorgungsanla-
gen'?) begrenzt. Insoweit waren die (baureifen) Grundstiicke ohne Sa-
nierungseinfluss erschlieRungsbeitrags- und abgabenfrei.

Das Gleiche gilt fir die sogenannten ,Naturschutzbeitrage, da in Ge-
bieten nach § 34 BauGB die §§ 135a bis 135¢c BauGB keine Anwen-
dung finden. Unter den gegebenen Pramissen sind die ,zonalen An-
fangswertgrundstiicke” also beitrags- und abgabenfrei, bezogen auf
den urspringlichen ,StralRenausbau®, wobei die Erschliefungsanlagen
i.S.d.§128 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. d. R. keinen Werteinfluss mehr be-
salden.

Durch die Sanierung wurden einige Stralten im Sanierungsgebiet neu
ausgebaut oder umgestaltet und mit Infrastruktureinrichtungen verse-
hen. AuRerdem wurden noch neue Parkplatze im Gebiet selbst ge-

schaffen.

2. Nach § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB durfen nur die Wertsteigerungen von hergestellten, erweiterten und verbesserten ErschlieRungs-

anlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB in den Ausgleichsbetrag einflieRen; Anlagen nach § 127 Abs. 4 BauGB (insbesondere

Ver- und Entsorgungsanlagen) sind durch Beitrage zu refinanzieren.

Seite 32 (71)



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Rheinpfalz GU 40011058/2012

3.2.5

Entwicklungszustand:

Anfangswerte

Diesbeziiglich diirfen keine ErschlieBungsbeitrage erhoben wer-
den (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB), sondern die Werterh6hung
muss bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerter-
hoéhung beriicksichtigt werden. Von daher sind auch die ,,zonalen

Endwertgrundstiicke“ (fiktiv) erschlieBungsbeitrags- und abga-

benfrei zu ermitteln™).

Im Bereich von Sanierungsbebauungsplanen kann ein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich notwendig sein, wenn in den Bebauungsplénen
bauliche MaRnahmen Uber die urspriinglichen Moglichkeiten geman

§ 34 BauGB festgesetzt wurden. Die diesbeziliglichen Wertvorteile aus
eingesparten Kostenerstattungsbetragen gemaf § 135a BauGB sind
nach § 154 Abs. 1 Satz 3 ebenfalls in der sanierungsbedingten Boden-
werterhdhung zu erfassen, so dass der Endwert ,naturschutzbeitrags-

frei“ abgeleitet wird.

Sind die erforderlichen Ausgleichsmaflnahmen nicht auf den Eingriffs-
grundstticken, sondern an anderer Stelle vorgesehen, so bedarf es der
Zuordnung der MaRnahmen zum jeweiligen Eingriff nach

§ 9 Abs. 1a BauGB. Fehlt eine derartige Zuordnung in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans, so ist eine Kostenerstattung

nach § 35a BauGB nicht zulassig.

Im Sanierungsgebiet von Dudenhofen ist zwar der Bebauungs-
plan ,,Untere MiihlstraBe“ sanierungsbedingt aufgestellt worden,
jedoch sind keine diesbeziiglichen Wertvorteile durch ersparte
Kostenerstattungsbetrage (§ 135 a Abs. 3 BauGB) entstanden.
Das heift, die zonalen Endwertgrundstiicke sind (fiktiv) als bei-

trags- und abgabenfrei zu bewerten.

Die trifft auch auf die Flachen im Sanierungsgebiet zu, die sich
Bereich des Bebauungsplans ,,Am Hainbach* befinden und die
auch schon vorher nach § 34 BauGB zu beurteilen waren.

Siehe hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 2.2 ab Seite 26 betreffend
der Behandlung von Umlegungen in Sanerungsgebieten.

Nach § 154 Abs. 2 BauGB sind die Anfangswerte so zu bestimmen,
als sei eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefuhrt worden.
Es ist also der Bodenwert zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags
20.12.2012 zu ermitteln, wobei sowohl der Entwicklungszustand als
auch die allgemeinen Wertverhiltnisse so zu ermitteln bzw. zu

schatzen sind, als wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch

8 Wird dieser Grundsatz nicht beachtet, so fliet der Vorteil aus den ersparten Ausbaukosten falschlicherweise nicht in die sanie-

rungsbedingte Bodenwerterhéhung (= Endwert — Anfangswert) ein.
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Endwerte

durchgefiihrt worden ware. Der Gutachterausschuss setzt den Qua-
litatsstichtag fir den Anfangswert auf den 27.10.1986 — Gemeinderats-
beschluss Uber eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme im Ortsmit-
telpunkt von Dudenhofen (vgl. Seite 51, Kap. 4.1.1).

Fir die im unbeplanten Innenbereich liegenden Grundstiicke ist die sa-
nierungsunbeeinflusste Zuldssigkeit von Vorhaben in dem Sanierungs-
gebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Nach § 34 BauGB ist eine Bebauung zulassig, wenn sie innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile errichtet werden soll und sich
das Vorhaben in die ndhere Umgebung entsprechend der Art und dem
Mal der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflache und
der Bauweise einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die wegen mangelnder GroRRe oder Form nicht bebaubaren Grund-
stlicke, bzw. die Grundstlicke, die nicht nach § 123 ff. BauGB er-
schlossen sind, sind nach § 5 Abs. 3 ImmoWertV als Rohbauland ein-
zustufen. Fur Grundstticke mit einem solchen Entwicklungszustand
wurden, sofern sie zusammenhangend sind, eigene Zonen gebildet
und zonale Anfangswerte abgeleitet. (i.d.R. sind diese Anfangswerte
mit den Endwerten identisch)

Da die Uberwiegende Anzahl der Bewertungsobjekte jedoch bebaubar
und erschlossen sind, sind die Richtwertgrundstiicke der einzelnen An-
fangswertzonen als baureifes Land im Sinne des § 5Abs. 4 Immo-
WertV einzustufen. Auf eventuell weitergehende Differenzierungen

wird in den jeweiligen zonalen Bewertungen eingegangen.

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich durch die rechtliche und tat-
sachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
ergibt (§ 154 Abs. 2 BauGB).Allgemein liegt der Entwicklungszustand
beitrags- und abgabenfreies ,baureifes Land“i.S.d. § 5 Abs. 4 Immo-
WertV vor. Die Beitrags- und Abgabenfreiheit bezieht sich auf den
sanierungsbedingten StralRenausbau. Im Ubrigen ergibt sich die Be-
baubarkeit nach § 34 BauGB. Die wegen mangelnder Grof3e oder
Form nicht bebaubaren Grundstiicke, bzw. die Grundstlcke, die nicht
nach § 123 ff. BauGB erschlossen sind, sind nach § 5 Abs. 3 Immo-
WertV als Rohbauland einzustufen. Fur Grundstlicke mit diesem Ent-
wicklungszustand wurden, sofern sie zusammenhangend sind, zona-
le Endwerte abgeleitet. Da die Uiberwiegende Zahl der Bewertungsob-
jekte bebaubar und erschlossen sind, sind die Richtwertgrundsticke
der einzelnen Endwertzonen als beitrags- und abgabenfreies baurei-
fes Land im Sinne des § 5 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Auf even-
tuell weitergehende Differenzierungen wird in den jeweiligen zonalen
Bewertungen eingegangen.
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3.2.6

3.3

3.4

Definitionen nach § 5 InmoWertV

Bauerwartungsland

Rohbauland

Baureifes Land

- sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaf-
fenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tat-
sachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere
auf die entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennut-
zungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf
die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes

grunden.

- sind Flachen, die nach § 30 BauGB (Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans), § 33 BauGB (Gebiet, fiir das ein Planaufstellungsbe-
schluss vorliegt und der Bebauungsplanentwurf ausgelegen hat) oder
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils) fir eine bauliche Nutzung bestimmt
sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form und GroRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend ge-

staltet sind.

- sind bebaubare Flachen, die in ortstiblicher Weise ausreichend er-
schlossen sind. Der BGH spricht von "Bauland". Die Qualitatsstufe
"Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentimer ein nach dem Baupla-
nungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf
Bebauung seines Grundstuicks in seinem gegenwartigen Zustand zu-
steht (BGH-Urteil vom 14.6.1984 Ill ZR 41/83)

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung

Definitionen

Kaufpreissammlung

Verkehrswert

sanierungsbedingte

Bodenwerterh6hung

Bei den Geschéftsstellen der 6rtlichen Gutachterausschiisse werden
die Kaufpreissammlungen gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus den
von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten

Grundstiickskaufvertragen tbernommen werden.

Die Kaufpreissammlungen ermoglichen dem Gutachterausschuss
einen umfassenden Uberblick (iber das Geschehen auf dem Grund-

sticksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt nach § 198 i. V. m. § 193 BauGB
den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB (der Bodenwert i. S. d.
§ 154 Abs. 2 BauGB ist der Verkehrswert des reinen Grund und Bo-

dens).

Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwertes des
Grundstiicks besteht nach § 154 Abs. 2 BauGB aus dem Unterschied
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3.5

3.5.1

zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick ergeben wiir-
de, wenn die Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt wor-
den ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fur das
Grundstick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des

formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).

Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorbemerkung

Ziel dieser Wertermittlung ist die Ermittlung des Anfangs- und End-
wertes, aus dessen Differenz die sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhung bestimmt wird (vgl. § 154 Abs. 2 BauGB). Nach § 16 Abs. 1
ImmoWertV ist bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts der
Bodenwert ohne Bebauung durch Vergleich mit dem Wert vergleich-
barer unbebauter Grundstliicke zu ermitteln (Vergleichswertverfah-
ren durch Preisvergleich gemaf § 15 Abs. 1 ImmoWertV). Daneben
oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Boden-
richtwerte') zur Wertermittiung herangezogen werden

(§ 16 Abs. 1 ImmoWertV)

Dem unmittelbaren Vergleich mit tatsachlich entrichteten Kaufpreisen
wird durch die hochstrichterliche Rechtsprechung'®) — auch fiir den
Bereich der férmlich festgesetzten Sanierungsgebiete — ein grund-
satzlicher Vorrang eingeraumt, wenn eine ausreichende Zahl von
Verkaufsféallen vorliegt, die ma3geblichen Wertfaktoren der zu ver-
gleichenden Grundstiicke im Wesentlichen ibereinstimmen und die
in eine vergleichende Betrachtung einzubeziehenden Rechtsgeschaf-

te in einem nahen zeitlichen Zusammenhang stehen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat dariber hinaus darauf hingewie-
sen, dass auch Verfahren, die nicht in der ImmoWertV aufgefihrt
sind, angewendet werden diirfen'®) Vorausgesetzt, die diesbeziigli-
chen Verfahren sind plausibel und fiihren zu marktkonformen Ergeb-
nissen'). Wegen der eindeutigen Regelung in § 16 Abs. 1 Immo-
WertV missen diese nicht in der ImmoWertV aufgefiihrten Verfahren

auf einem unmittelbaren oder mittelbaren Preisvergleich beruhen.

Unmittelbarer Preisvergleich (Vergleichskaufpreisverfahren)

Vorbemerkungen

15
16

Der Gesetzgeber hat mit der Vorschrift in § 154 Abs. 1,2 BauGB

i. V.m. §16 Abs. 1 ImmoWertV das vorrangig anzuwendende Verfah-

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

BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90 — und OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04.
BVerwG, Beschluss vom 16.11.2004 —4 B 71.04 —.

Der wichtigste Grundsatz, den ein Verfahren erfiilllen muss, damit es als Bewertungsverfahren geeignet ist, lautet, dass das
Wertermittlungsverfahren eine Marktanpassung enthalten muss.
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ren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen
festgeschrieben. Danach sind aus Vergleichspreisen unbebauter
Grundstuicke, die ohne Sanierungseinflisse zu Stande gekommen
sind, der Anfangswert und aus sanierungsbeeinflussten Vergleichs-
preisen der Endwert zu ermitteln (Vergleichskaufpreisverfahren). Die
Differenz der beiden Werte ergibt die sanierungsbedingte Bodenwert-
erhéhung. Allerdings weist dieses Modell u. U. eine unglinstige Feh-
lerfortpflanzung auf'®)

Die ungtinstige Fehlerfortpflanzung wirkt sich im Bewertungsmodell
des Gesetzgebers umso starker aus, desto geringer die prozentuale
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung im Verhaltnis zum Anfangs-

wert ausfallt.

3.5.1.1 Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke

abschopfbare Mit der Regelung in § 154 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 1 Immo-
Bodenwerterhéhungen WertV hat der Gesetz-/Verordnungsgeber einen Weg beschritten,

der nur schwerlich zu erfillen ist. Denn es durfen ausschlieRlich die
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen abgeschopft werden,
nicht die gesamten sanierungsbedingten Grundstiickswerterh6hun-
gen. Sanierungsgebiete sind aber weit Uberwiegend bebaute Berei-
che, so dass die vorhandenen Vergleichspreise i. d. R. aus dem Ver-
kauf bebauter Grundstticke herriihren. Es gibt zwar in jedem Sanie-
rungsgebiet regelmafig unbebaute Grundstiicke, aberi. d. R. wer-
den nur wenige verkauft. Liegen Kaufpreise vor, so dirfen sie nur zur
Ermittlung des Anfangswertes herangezogen werden, wenn sie nicht
von den sanierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr
Einfluss erfasst werden kann.

Aus diesem Grund regelt § 16 Abs. 1 ImmoWertV dass Vergleichs-
preise moglichst aus Gebieten heranzuziehen sind, die neben den
allgemeinen wertbeeinflussenden Umstanden auch hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Missstande mit dem formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet vergleichbar sind, fur die jedoch in absehbarer Zeit eine
Sanierung nicht erwartet wird. Auch diese Vorschrift hilft nicht immer
weiter, da oftmals Vergleichsgebiete fehlen, weil viele rheinland-pfal-
zische Gemeinden nur einen Ortskern besitzen, der meist vollstéandig
in das Sanierungsverfahren einbezogen ist. Im Gbrigen trifft auch fir
die Vergleichsgebiete zu, dass sie meist ebenfalls Uberwiegend be-
baut sind, so dass Kaufpreise unbebauter Grundstlicke auch hier

selten vorkommen'®). Liegen aber geeignete Vergleichspreise unbe-

. Vgl. diesbeziiglich die Anforderungen an ein Wertermittlungsverfahren in [2], Kap. 8.9.1
1 Andererseits kdnnen aus den Vergleichsgebieten i. d. R. Ertragsverhaltnisse fir mittelbare Vergleichswertverfahren herangezo-

gen werden.
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bauter Grundstiicke aus dem Gebiet selbst oder aus Vergleichsge-
bieten vor, so sind diese auch auszuwerten. Die Eigenschaft eines
Kaufpreises, dass er zum Preisvergleich ungeeignet ist, muss auf
Grund der Rechtsprechung®) im Verkehrswertgutachten nachgewie-

sen werden.

Als Vergleichsgrundstiicke fur die Endwertermittlung kommen zum
Beispiel Kaufpreise in Betracht, die flr bereits nach § 163 BauGB
aus der Sanierung entlassene Grundstiicke gezahlt wurden. Auch
zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB von der Gemeinde
veraulerte Grundstlicke sind als Vergleichsgrundstiicke zur Ermitt-
lung des Endwerts heranzuziehen. Dabei ist zu beachten, dass fur
diese Grundstlicke noch Ausgleichsbetrage zu erheben sind, wenn
im Kaufpreis noch nicht alle sanierungsbedingten Bodenwerterhd-
hungen bertcksichtigt worden sind.

3.5.1.2 Vergleichspreise bebauter Grundstiicke

Wegen der meist nur geringen Anzahl von unbebauten Vergleichs-
preisen fordert das OVG Rheinland-Pfalz?'), dass auch sanierungs-
unbeeinflusste Kaufpreise bebauter Grundstiicke zur Ermittlung des
Anfangswerts bzw. sanierungsbeeinflusste Kaufpreise bebauter

Grundsticke zur Ermittlung des Endwerts ausgewertet werden.

Dabei wird der Bodenwert mit der Formel des ,Sachwertverfahrens”
(8§ 21 - 23 ImmoWertV) aus Kaufpreisen bebauter Grundstticke

,herausgerechnet”. Das Sachwertmodell lautet folgendermafien:

SW =k x (BW+SW,,) + boG

mit SwW = marktangepasster Sachwert
k = Sachwertfaktor
BW = Bodenwert
SWGeb = Sachwert der baulichen Anlagen

boG = besondere objektspezifische Gegebenheiten

Der marktangepasste Sachwert wird nun mit Kaufpreisen bebauter

Grundstiicke gleichgesetzt:

KP = kx (BW + SWg,) + boG

> BW = w — SWey,

2 OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — Az. 10530/04.
z OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — Az. 10530/04.
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Insbesondere wenn der Bodenwertanteil am Kaufpreis unter 50 %
liegt, ist auch dieses Verfahren besonders fehleranfallig (Auswerte-
verfahren wird zum Residualwertverfahren) bzw. das Ergebnis weist
hohe Ungenauigkeiten auf, die zusatzlich zu der oben dargestellten
Fehleranfalligkeit treten (W = E — A). Aufgrund der Fehleranfalligkeit
ist das jeweilige Verfahrensergebnis mit einem geringeren Gewicht in
die Ableitung der Anfangs- und Endwerte einzufiihren. Das Gewicht
ist umso geringer anzusetzen, desto grofRer der Wertanteil der bauli-

chen Anlagen am Kaufpreis ist.

3.5.2 Mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktorverfahren)

Vorbemerkungen Alle Wertermittlungsverfahren, die nicht unmittelbar auf originaren
Vergleichspreisen, sondern auf aus Vergleichspreisen abgeleitete —
in der Regel normierte — Ergebnisse abstellen, werden als ,Ver-
gleichsfaktorverfahren® bezeichnet. Diese Verfahren haben dann
eine gunstigere Fehlerfortpflanzung, wenn mit diesen Verfahren der
Endwert unmittelbar aus dem Anfangswert abgeleitet wird und nicht
Anfangswert und Endwert isoliert voneinander aus Kaufpreisen be-

stimmt werden??).
In diesem Gutachten kommen diesbezlglich

« das Bodenrichtwertverfahren,
- das Komponentenverfahren und

« das Modell Niedersachsen
zur Anwendung

3.5.21 Bodenrichtwertverfahren

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

Bodenrichtwerte kénnen zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden, wenn sie gemal § 16 Abs. 1 ImmoWertV geeignet sind. Bo-
denrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den 6rtlichen
Verhaltnissen unter Bertcksichtigung von Lage und Entwicklungszu-
stand gegliedert und nach Art und MalR} der baulichen Nutzung, Er-
schliefungszustand und jeweils vorherrschender Grundstlicksgestalt
hinreichend bestimmt sind. Bodenrichtwerte stellen nicht mehr den
origindren Datenbestand dar (z. B. Kaufpreise), sondern diesbezugli-
che Ableitungen (Vergleichsfaktoren).

In Sanierungsgebieten werden Bodenrichtwerte (von Amts wegen)

von den Gutachterausschiissen ebenso abgeleitet wie fiir das Ubrige

2 Anders als das in § 154 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB normierte Verfahren ,sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung = Endwert —

Anfangswert; die diesbezugliche unglnstige Fehlerfortpflanzung ist in dem Beispiel in Abschnitt 4.2.1 des vorliegenden Gutach-
tens in Form einer ,Fehlerabschatzung” dargestellit.
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Gemeindegebiet. Die Eigenschaft der Grundstiicke, dass sie in ei-
nem foérmlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen, ist als rechtliche
Gegebenheit im Sinne des § 194 BauGB zu qualifizieren, weshalb
die periodisch ermittelten Bodenrichtwerte wegen § 153 Abs. 2

i. V. m. Abs. 1 BauGB im sanierungsunbeeinflussten Grundstiickszu-
stand abzuleiten sind — also unter der Fiktion, dass fiir das Boden-
richtwertgrundstiick eine Sanierung weder beabsichtigt noch durch-
geflhrt worden ware. Nur diese Bodenrichtwerte durfen veroéffentlicht
werden, da bei einem Erwerb oder einer Veraulierung der Kaufpreis
frei von Sanierungseinflissen sein muss (vgl.

§ 153 Abs. 2 BauGB)*).

Deshalb erhalten diese sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte
den Zusatz ,A* (Anfangswert), ohne jedoch Anfangswerte zu sein.
Denn Anfangswerte beziehen sich bzgl. der allgemeinen Wertver-
haltnisse auf den Stichtag ,,Abschluss der Sanierung“ (vgl.

§§ 162, 163 BauGB). Der Zusatz ,A* weist lediglich darauf hin, dass
die diesbezuglich gekennzeichneten Bodenrichtwerte keinerlei sanie-

rungsbedingte Bodenwerterhéhungen enthalten.

Erst wenn die Sanierung insgesamt oder in Teilen aufgehoben wird,
sind die Bodenrichtwerte sanierungsbeeinflusst zu verdéffentlichen.
Diese Bodenrichtwerte entsprechen dem Bodenwert, der sich fir das
Grundstuick durch die bisherige rechtliche und tatsachliche Neuord-
nung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt. Sie erhal-
ten den Zusatz ,E“ (Endwert), ohne jedoch Endwerte zu sein?).
Denn die Endwerte beziehen sich sowohl bzgl. der allgemeinen
Wertverhaltnisse als auch bzgl. des Grundstliickszustands auf den
Stichtag ,Abschluss der Sanierung“ (§§ 162, 163 BauGB), nicht auf
den Stichtag der jeweiligen Bodenrichtwertermittiung.

Bei den Bodenrichtwerten mit dem Zusatz ,A“ und ,E* handelt es
sich daher um Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB,
nicht um die besonderen Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1

Satz 7 BauGB, da letztere nur auf Antrag auf einen abweichenden
Zeitpunkt ermittelt werden. Bei den besonderen Bodenrichtwerten
handelt es sich insbesondere um zonale Anfangs- und Endwerte mit

dem Wertermittlungsstichtag ,Abschluss der Sanierung®.

Werden die sanierungsunbeeinflussten und die sanierungsbeein-

flussten Bodenrichtwerte®) — getrennt nach den jeweiligen Grund-

23

24

25

Eine Ausnahme liegt beispielsweise vor, wenn das zu bewertende Objekt bereits nach § 163 BauGB aus der Sanierung entlas-
sen wurde.

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

Die sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte durfen erst veroffentlicht werden, wenn die férmliche Festsetzung des Sanierungs-

gebiets oder eines Teils des Sanierungsgebiets aufgehoben wurde.
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3.5.2.2

stlckszustanden — Uber Jahre mit hinreichender Sorgfalt abgeleitet,
dienen sie nicht nur der Transparenz des Grundstlicksmarktes, sie
erleichtern auch erheblich die Ableitung von zonalen oder grund-
stlicksspezifischen Anfangs- und Endwerten, da viele Daten (bei-
spielsweise zum Grundstiickszustand, zu den einzelnen Sanierungs-
malfinahmen und deren Auswirkungen auf den Bodenwert) bereits

tlw. oder im Ganzen zum Zwecke deren Ableitung erhoben wurden.

Komponentenverfahren (Quantifizierung einzelner Sanierungsvorteile)

Statt aus sanierungsbeeinflussten Vergleichskaufpreisen unbebauter
oder bebauter Grundstiicke oder aus sanierungsbeeinflussten Bo-
denrichtwerten Endwerte zu ermitteln, kénnen diese auch aus An-

fangswerten mittels der Komponentenmethode abgeleitet werden.

LNertermittIungsmodeII "Komponentenverfahren"

§ 23 WertV 1972

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

1) Art der baulichen
Nutzung

2) Mal} der baulichen
Nutzung

3) ErschlieBungs-
zustand

4) Lage des Grund-
sticks

5) allgemeiner
Sanierungsvorteil

Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung - Gebietsanderung)

Aufzonungsvorteil "MaR"
(Anderung der GFZ)

ErschlieBungsvorteil
-(StraRenausbau, Fulgangerzone)

-(Blockentkernung - hintere Erschlief3ung,
Grenzausgleich)

Lagevorteil

(Verbesserung der Wohn- u. Geschafts-
lage - Nachbarschaftseinflisse durch
Modernisierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)

Initialwirkung der SanierungsmafRnahmen
-Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, offentl. Park-

platze etc.)

0 - 100%
(Erfahrungssatze)

0-30%
(GFZ - Koeffizienten)

0-10%

0-5%

0-20%
(Erfahrungssatze)

0-2%

0-2%

Komponentenmethode

Bei der ,Komponentenmethode® werden ausgehend vom zonalen
oder grundstiicksspezifischen Anfangswert die sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen komponentenweise nach Erfahrungswerten

bzw. aus Marktdaten abgeleitet und angesetzt. Das Komponenten-
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allgemeiner Sanierungsvorteil

sanierungsbedingte

Steuervorteile

Ausbaubeitragsvorteil

verfahren ist ein (deduktives) Vergleichswertverfahren, mit dem die
sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen durch Quantifizierung
von Grundstlcksverbesserungen ermittelt werden. Wie bei jeder
Wertermittlung ist zu beachten, dass keine Korrelationen zwischen
den verschiedenen Einflissen bestehen durfen. Da mit diesem Ver-
fahren die sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen unmittelbar
bestimmt werden, ist die Fehlerfortpflanzung wesentlich glinstiger als
beim gesetzlich normierten Verfahren in § 154 Abs. 2 BauGB.

Die zu schatzenden Komponenten entstehen in der Regel aus fol-

genden sanierungsbedingten Bodenwertvorteilen

« der allgemeine Sanierungsvorteil (Initialeffekt durch die Aus-
sicht auf o6ffentliche Investitionen, Zuschisse und Steuervor-
teile),

« der Ausbaubeitragsvorteil und der allgemeine Erschlie-
Rungsvorteil aus dem Straflenausbau und dem damit ein-
hergehenden ersparten Ausbaubeitrdgen und den diesbe-

zuglichen Lageverbesserungen,

« der Lagevorteil aus der Summe der in Abschnitt 4.3.1 be-
schriebenen Wohnumfeldverbesserungen.

Zur Vorgehensweise bei der Bewertung der einzelnen Sanierungs-

vorteile werden die nachfolgenden Erlauterungen gegeben:

Dieser Vorteil ist von der Natur der Sache her nur von untergeordne-
ter Bedeutung und bewirkt daher auch nur eine geringe Bodenwert-
erhdéhung. Diese liegti. d. R. in eher I&ndlich strukturierten Gebieten
zwischen 0 % und 5 % je nach Nachfrage nach Grundstiicken in der
Art der Objekte im formlich festgelegten Sanierungsgebiet. Die ge-
nannten Werterh6hungen sind i. d. R. nur durch ,intersubjektiven®
Preisvergleich oder zusammen mit anderen Lagevorteilen mit dem
Mietsaulenverfahren zu ermitteln, da sich der allgemeine Sanie-
rungsvorteil aufgrund der haufig geringen Grélkenordnung kaum aus
Vergleichspreisen, die nicht selten Varianzen von £ 35 % aufweisen,
errechnen lasst.

Diese gehoéren im weitesten Sinn auch zu den Sanierungsmalf3nah-
men.Nach § 7 h EStG kénnen in Sanierungsgebieten Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmafinahmen an Gebauden deutlich ho-
her steuerlich abgeschrieben werden als aul3erhalb der Sanierungs-
gebiete. Diese Vorteile werden bereits durch den sogenannten ,all-
gemeinen Sanierungsvorteil“ erfasst. Denn es sind ausschlief3lich
die diesbezlglichen Bodenwerterhbhungen auszugleichen, nicht die

konkreten Steuervorteile.

Werden im Rahmen der Sanierung ErschlieBungsanlagen herge-
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stellt, erweitert und verbessert, kdnnen dadurch — neben Lagevortei-
len (sog. allgemeiner Erschlieflungsvorteil) — Vorteile aus eingespar-
ten Ausbau- und ErschlieBungsbeitragen eintreten. Da der Gesetz-
geber fordert, dass ausschlieRlich sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhungen abgeschdpft werden, ist der Grundsticksmarkt darauf zu
untersuchen, inwieweit sich die eingesparten Ausbau- und Erschlie-

Rungsbeitrage auf den Bodenwert auswirken.

Im Urteil des BVerwG vom 21.01.2005 — 4 B 1.05 — ausgefihrt, dass
Lfiktiv ermittelte Ausbaubetrage jedenfalls nicht ohne weiteres zur
Bemessung der durch den Ausbau der Erschlielungsanlagen be-
dingten Bodenwertsteigerung angesetzt werden durfen. Das schlief3t
allerdings nicht aus, das fiktive Ausbaubeitrage je nach den Umstan-
den des Einzelfalls als Anhaltspunkt bei der Ermittlung einer sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhdhung mit herangezogen werden. Je
nach Art und Umfang des ErschlieRungsvorteils, der Hohe der Er-
schlielBungskosten im Verhaltnis zum absoluten Grundstiickswert
(vgl. Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittiung von Grund-
stucken, 4. Aufl. 2002, § 14 WertV Rn. 138) und den Gegebenheiten
des Grundstlicksmarktes kann die Annahme gerechtfertigt sein,
dass ersparte Aufwendungen flr Erschliefungs- oder Ausbaubeitra-
ge zu einer Wertsteigerung des Grundstlicks in entsprechender
Hohe fuhren (so im Ergebnis Kleiber, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg,
BauGB, § 28 WertV Rn. 46). Insoweit miissen jedoch die tatsachli-
chen Umstande, die Ruckschluss von fiktiven Ausbaubeitragen auf
entsprechende Bodenwerterh6hungen tragen sollen, konkret und

nachvollziehbar dargelegt werden.*

Mit dem Urteil des OVG Rheinland-Pfalz und des BVerwG wird klar-
gestellt, dass die Bodenwerterhohungen in Folge der Herstellung
und/oder des Ausbaus von Erschlieungsanlagen auf der Grundlage
fiktiver Beitrage in Sanierungsgebieten ermittelt werden kénnen,
wenn die Umsetzung von ,Kosten in Wert“ nachvollziehbar dargelegt

wird. Dies fiihrt zu folgenden grundlegenden Uberlegungen.

Die tatsachliche Herstellung einer ErschlieRungsanlage im Sinne
des § 127 Abs. 2 BauGB oder ihr tatsachlicher Ausbau erhdht den
Gebrauchswert des Grundstiicks, denn dadurch wird es faktisch er-
schlossen und das Grundstiick wird im baurechtlichen Sinne erst
nutzbar oder seine Nutzbarkeit wird weitere Jahrzehnte gewahrleis-
tet. Solange der Beitrag noch nicht gezahlt ist, muss der Erwerber
eines solchen Grundstiicks noch mit ErschlieRungs- oder Ausbau-
beitrdgen rechnen. Deshalb wird der Kaufpreis entsprechend niedri-
ger ausfallen. Ist der Beitrag bereits gezahlt, wird der Veraulerer

einen hoheren Preis verlangen, denn er wird den Beitrag auf den
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Wiederkehrende Beitrage

Lagevorteile

26

27

tumsinhalt geworden sind.

sonst niedrigeren Kaufpreis aufschlagen. In einem Sanierungsgebiet
ist jedoch kraft Gesetzes nicht mehr mit einem ErschlieBungs- oder
Ausbaubeitrag zu rechnen. Also steigt der Grundstickswert, sobald
die errichteten ErschlieRungs- und Ausbaumaflnahmen durch die
Bekanntmachung der Aufhebung der Sanierungssatzung Eigen-
tumsinhalt werden?). Die durch die sanierungsbedingte Erschlie-
Rungs- bzw. Ausbaumalinahmen entstandene Bodenwerterhéhung
kann insoweit im Umkehrschluss aus den fiktiven Erschlie3ungs-

mafnahmen abgeleitet werden.

Die Gemeinde Dudenhofen hat zum 22.06.2011 eine ,Satzung zur
Erhebung von wiederkehrenden Beitrdgen fiir den Ausbau von Ver-

kehrsanlagen der Ortsgemeinde Dudenhofen” erlassen.

Dieses Thema ist in der Arbeitshilfe ,Der Ausgleichsbetrag® - Eine
Arbeitshilfe fiir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhungen und der Ausgleichsbetrdge in Sanierungsgebieten - unter
Abschnitt 8.2.1.3 ausfuhrlich abgehandelt.

Auf der Grundlage dieser Ausflihrungen ist daher auf den Ansatz ei-
nes Ausbauvorteils durch Kapitalisierung der ersparten fiktiven wie-
derkehrenden Beitragen zu verzichten, weil sich eine diesbezlgliche
sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung nicht bildet bzw. zumindest

der diesbezligliche Beweis nicht zu erbringen ist. Es verbleibt aber

auf jeden Fall der Lagevorteil aus der Neugestaltung der Erschlie-
Rungsanlagen.

Die Auswirkung der Lagevorteile auf den Bodenwert kdnnen mit den
Mietsaulenverfahren nach Strotkamp oder Sprengnetter erfasst wer-
den. Eine erste Voraussetzung dafur ist jedoch, dass sanierungsun-
beeinflusste und sanierungsbeeinflusste Nettokaltmieten®”) erhoben
werden kénnen. Als zweite Voraussetzung missen Lagewertverbes-
serungen durch die Sanierung erzeugt werden, die zu messbaren
Mieterh6hungen fihren. Diese Voraussetzungen liegen im wertrele-
vanten Bereich des Sanierungsgbietes von Dudenhofen nur bedingt
vor. Denn zum einen ist es zwar moglich, sanierungsbeeinflusste
Mieten zu erheben, sanierungsunbeeinflusste Mieten wurden jedoch
nach Angaben der Gemeinde Dudenhofen, des Sanierungstragers
und des drtlichen Gutachterausschusses nie erhoben. Im Ubrigen

waren die Objekte gerade im Bereich des Sanierungsgebietes von

In Sanierungsgebieten wird durch die Kaufpreisprifung i. S. d. § 153 Abs. 2 BauGB gewahrleistet, dass die sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hungen aus ErschlieRungs- oder Ausbaumafinahmen solange nicht mit verauRert werden, wie sie nicht Eigen-

Die Mieten sind (ggf. fiktiv) fir Neubauten zu schatzen, da sonst falschlicherweise Abnutzungsunterschiede zwischen den Ge-
bauden der Vergleichsobjekte als sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung identifiziert werden wirden.

Seite 44 (71)



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Rheinpfalz GU 40011058/2012

3.5.2.3

Modell Niedersachsen

Bebauung

Struktur

Nutzung

Umfeld

Dudenhofen Uberwiegend eigen genutzt. Zum anderen sind Lage-
vorteile zwar vorhanden, kénnen aber anhand fehlender Mieten dies-
bezuglich nicht quantifiziert werden. Der Gutachterausschuss ist
davon liberzeugt, dass der Einfluss der Lagevorteile die durch
die Sanierung erzeugt wurden, nicht durch Schatzung der Mie-
ten, mit ausreichender Genauigkeit ermittelt werden kann. Des-
halb ist ein pauschaler Lésungsansatz in Form einer freien
Schéatzung, der auch den Einfluss des allgemeinen Sanierungs-
vorteils enthilt, plausibler und wird der vorliegenden Werter-

mittlung zugrunde gelegt.

Ausgangspunkt fiir die Erarbeitung des Modells war die Uberlegung,
Vergleichsmaterial (bereits mit anderen Methoden abgeleitete sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhéhungen in Prozent des Anfangswerts)
Uberregional auszuwerten und dadurch die Wertermittlung auf eine
sicherere Grundlage zu stellen. Hierzu wurden Vergleichsfalle mit Hil-
fe mathematisch-statistischer Methoden ausgewertet. Das Ergebnis
der Untersuchung von Kanngieser / Schuhr aus dem Jahr 2005 er-
gab Matrizen (siehe Seite 48 Abbildung 17: Matrix sanierungsbeding-
ter Bodenwerterhéhungen fir Anfangswerte), aus denen die sanie-
rungsbedingten Bodenwerterh6hung in Prozent des Anfangswertes
entnommen werden konnen, nachdem die Missstande und Sanie-

rungsmallnahmen vorher klassifiziert wurden.

Dieses Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig strukturier-
ten Bewertungsrahmen fiir die stadtebaulichen Missstande — An-
fangszustand — und die Ma3nahmen — Neuordnungszustand (siehe
Seite 47 Abbildung 16: Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche
Missstande und MaRnahmen).

Jeder Rahmen ist wiederum in die vier Komplexe gegliedert
» (bezogen auf die nahere Umgebung, nicht die Bebauung des
Bewertungsgrundstiicks),

« (Eigentumsverhaltnisse, Zuganglichkeit, innere Erschlie-
Bung),

«  (Art und Mal der baulichen Nutzung, Verdichtung, Gemen-
gelage, Beschaffenheit),

»  (Verkehr, Infrastruktur, au3ere Erschliefung, Griinanlagen)

Die vier Komplexe sind in zehn Klassen in Form einer Rangskala von
1 (minimale Auswirkung) bis 10 (maximale Auswirkung) unterteilt.
Jede der insgesamt 80 Klassen (40 Klassen je Rahmen) ist mit

Stichwortangaben zu den typischen Klassenmerkmalen belegt (vgl.
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Tabellen). Der Sanierungsmehrwert wird durch Einstufung der Miss-
stande und MalRnahmen des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Klassi-
fikationsrahmens als prozentuale Wertsteigerung des Anfangswerts

aus den oben genannten Ergebnismatrizen enthommen.

Das ,Modell Niedersachsen® beruht urspriinglich auf einer Untersu-
chung von 34 Sanierungsgebieten im Raum Niedersachsen. Der er-
weiterte Missstande- und MaRnahmenkatalog nach Kanngieser / Bo-
denstein wurde anhand von Uberregional ausgewertetem Vergleichs-
material aufgestellt. Als Vergleichsmaterial dienten die Daten aus
Niedersachsen sowie Daten aus weitere Umfragen in den Landern

Berlin, Hamburg, Hessen, Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz.

Der Vorsitzende des Oberen Gutachterausschusses hat 1988
und in den Folgejahren durch Auswertung von Stichproben
nachgewiesen, dass die Ergebnisse von Kanngieser / Boden-
stein i. d. R. ohne weitere Anpassung in Rheinland-Pfalz ange-

wendet werden kénnen.

Dariiber hinaus weist das ,,Modell Niedersachsen“ eine giinsti-

ge Fehlerfortpflanzung auf.
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Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche Missstande im ,,Modell Niedersachsen*

Klasse
Komplex
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
(1 ) intakt liberwiegend in- |geringe/keine Méangel |mehrere einzelne gering instandset |instandsetzungs- |im Wesentlichen instand  |grundlegend instand |grundlegend instandset sehr starker Sanie- baufallig
Bebauun takt Mangel zungs- u. moder- |und modernisie- setzungs- und modernisie- |setzungs- und mo- zungs- u. modernisie- rungsbedarf (gesunde]
g nisierungs- be- rungs- bediirftig rung sbediirftig dernisierungs- be- rungsb. (zeitgeméRe Wohn-|Wohn- und Arbeits-
diirftig diirftig u. Arbeitsverhéltnisse nicht |verhéltnisse nicht ge-
gewahrleistet) wahrleistet)
( 2) glnstig liberwiegend vorhandene Erschlie  [Zuganglichkeit der |unzweckméaRig Grundstlickszu- ErschlieRungssituation stark zersplitterte ErschlieBungs- wie Ver-  |mangelhafte Gesamt |unzumutbare Ge-
Struktur gunstig Rung in Teilen ergan |Grundstlicke ungiins- schnitt unglinstig  |unzureichend Grundstlcksstruktur  fund Entsorgungseinrich situation samtsituation
Ei ¢ ’ zungsbedirftig tig tungen unzureichend
gentums-
verhéltnisse,
ErschlieBung
(3) funktions-  |Uberwiegend geringe Beeintrachti- |geringe Beeintrach- |Gemengelage mit [hohe Verdichtung [iberméRige Verdichtung |stérende Gemenge- |hohe Verdichtung u. stéren |UbermaRige Verdich- |unzumutbare Ver-
Nut gerecht funktionsgerecht [gungen tigungenund stéren- |geringen Beein-  |oder nicht ausrei- lage de Gemengelage, Beein tung u. stérende Ge- | héltnisse
utzung, de bauliche Neben |trachti- gungen  |chende bauliche tréachtigung durch Altbau  [mengelage
Verdic htung, anlagen Nutzung substanz
Gemengelage
( 4) gut tiberwiegend gut |in Teilen verbesser-  |einige Infrastruk Verkehrssituation |Infrastruktur insge- |Verkehrsanbindungen Behinderungen durch [keine Parkmdglichkeiten, ungeniigende Ge- keine funktionsge-
Umfeld ungsbedurftig tureinrichtungen feh- |verbesserungsbe- |samt erganzungs- |mangelhaft, Parkmoglich |den Verkehr, Infra- flieRender Verkehr Uberlas- |samtsituation rechte Ausstattung
mteld, len dirftig bedurftig keiten nicht in ausreichen |struktur unzureichend |tet, Infrastruktur im Prinzip
Verkehr, Infra- dem Umfang nicht vorhanden
struktur
Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche MaBnahmen im ,Modell Niedersachsen*
Klasse
Komplex
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
( 1 ) keine MaR- |einzelne MaR- | gezielte Behebung der |einzelne Modernisie- |einfache Moderni- |mittlere Moderni-  |[umfassende Modernisie:  |durchgreifende Mo-  |durchgreifende Instandset  |iberwiegend Neube- | Neubebauung
Beb nahmen nahmen Méangel rungs- und Instand-  [sierung und In- sierung und In- rung und Instandsetzung |dernisierung und I |zung und Sanierung, sowie |bauung oder aufwen
ebauung setzungsmalRnah-  [standsetzung standsetzung standsetzung Neubebauung einzelner dige Sanierung
men Grundsriicke
( 2) keine MaB- |einzelne MaR- |gezielte Erganzung |Verbesserung der |Verbesserung der |Flachentausch, ver- [Erganzung der Erschlie  |Neuaufteilung (Um  |durchgreifende MalRnahmen|grundlegende Um- umfassende Neu
Strukt nahmen nahmen vorhandener Erschlie [Zuganglichkeit von |ErschlieBungssi- |einfachte Umle- Bungsanlagen legung) strukturierung (Umle- |ordnung und Er-
5 u t ur, Rungsanlagen Grundstiicken tuation gung gung) schlieBung (Umle-
gentums- gung)
verhéltnisse,
ErschlieBung
(3) keine MaB- |einzelne MaR- |einzelne MaRnahmen |einzelne Malnah- Mehrere MaR- Veranderung des  |Entkernung MaRnahmen zur Be- [Veranderung hinsichtlich  [Veranderung hinsicht |umfassende Umnut
Nut nahmen nahmen bezogen | bezogen auf mehrere |men bezogen auf nahmen bezogen [MaRes der bauli- seitigung oder Ver-  |Art u. MaR der baul. Nut lich Artu. MaR der  |zung
utzung, auf einzelne zusammenhangende [mehrere zusammen |auf die Gemenge- |chen Nutzung ringerung von Emis-  |zung und MaRnahmen zur  [baul. Nutzung und
Verdichtung, Grundsticke Grundstiicke hingende Grund-  [lage sionen Beseitigung oder Verringe |Umsetzung von Be-
Gemengelage stiicke upd Beseiti- rung von Emissioner], Frek |trieben
gung stérender bau legung von Grundstlicken,
licher Nebenanlagen Begriinung
(4) keine MaR- |einzelne Keinere |einzelne Erganzung |gezielte Ergénzung [Ausbauvon Rad- |Ergénzung und Erweiterung des offentl.  |Umlenkung des flie  [Schaffung von Parkplétzen, |Anlage verkehrsberu |umfassende Verbes-
Umfeld nahmen MafRnahmen der Infrastruktur u. FulRwegen, Verbesserung der |Verkehrsnetzes und Ver-  [Renden Verkehrs, Parkhdusern, Verkehrsum:  |higter Zonen, auch serung der Ver-

’ Verbesserungen |Infrastruktur besserung der Anschlufy- |Ausstattung mit Infra- |leitungen, Ausstattung mit  |FuRgéngerzonen und | kehrssituation und
Verkehr, Infra- fiir den ruhenden moglichkeiten fiir den Indk- |struktureinrichtungen [Infrastruktureinrichtungen  |Erganzung der Infra- |Neuausstattung mit
struktur Verkehr vidualverkehr, Schaffung struktur Infrastruktureinrich-

\von weiteren Parkmadg lich tungen
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MalRnahmen (Klassen)

A

10 59 161]62

9 42|50 |54 160)66]|72
8 35140 |46 | 51|58 |62]|64
7 23128 |32|34]39]44]49

6 2012223 1242636
511314 ]|15]|17|19]21]|30

4 1112|1213 ]|15]17 |19
3199 (10]11]11]13
217171819

1166|617

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
MiRsténde (Klassen)

la) Matrix Sanierungsbedingter Wert-
erhéhungen fiir Anfangsw erte bis 150 €/m?

(Wertsteigerung in Prozent des Anfangsw ertes)

MalRnahmen (Klassen)

A

10

9 24

8 19]21]26
7 181181922
6 15116 116 |17 | 19
5 11113114 |15

4 9 [10]|11]12

3 617]9]|10]1

2 6171]19]10
114144

1. 2 3 4 5 6 7 8 9 10
MiRstéande (Klassen)

Ic) Matrix Sanierungsbedingter Wert-

erhéhungen fir Anfangsw erte von mehr als

300 €/n? bis 450 €/m? (Wertsteigerung in

Prozent des Anfangsw ertes)

MaRnahmen (Klassen)

-
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1812122232426

12114117 119|20] 21| 22

13|15 16] 18

8 |10 1111

N W A OO N © ©
N
-
-
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S
srlal~]o

o

o
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
MiRstéande (Klassen)
b) Matrix Sanierungsbedingter Wert-
erhéhungen fiir Anfangsw erte von mehr als
150 €/m? bis 300 €/ DM/m? (Wertsteigerung in

Prozent des Anfangsw ertes)

MaRnahmen (Klassen)

10

9

8

7 17118
6 13114 15|16
5 9 11111213
416]17]19]9]|11]12
3|5|6|7]8]10
214|516 ])7
114144

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
MiRstéande (Klassen)
d) Matrix Sanierungsbedingter Wert-
erhéhungen fir Anfangsw erte von mehr als
450 €/m? (Wertsteigerung in Prozent des

des Anfangsw ertes)

Abbildung 17: Matrix sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen fiir Anfangswerte

3.5.3

Mittelbildung

Die Ergebnisse aus den Vergleichskaufpreisverfahren (Kaufpreise

von bebauten und unbebauten Grundstiicken) und den Vergleichs-

faktorverfahren (Bodenrichtwertverfahren, Komponentenmethode,

Modell Niedersachsen) werden entsprechend ihrer Bestimmtheit ge-

wichtet. Aus den Einzelergebnissen wird wie folgt das gewichtete

arithmetische Mittel gebildet.
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Einzelergebnis Gewicht Gewogenes Mittel
W1 p1
W2 p2
W3 W1 xpl+W2xp2+W3xp3+W4xpd+W5xpd
ps (pT+p2+ p3 + pd + p5)
W4 p4
Ws ps

Tabelle 2: Ermittlung des gewogenen Mittels aus den Einzelergebnissen

4. Ermittlung der Anfangs- und Endwerte

Allgemein

Fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte, wie fur die Ermittlung der
.Besonderen Bodenrichtwerte“ gelten im Wesentlichen die gleichen
Wertermittlungsgrundséatze und —verfahren wie bei der Ermittlung

des Verkehrswertes von Grundstticken.

Die Bodenrichtwerte werden anhand der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses und unter Berlicksichtigung des Bodenpreis-

niveaus vergleichbarer Gebiete vom Gutachterausschuss ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstiicken (Bodenrichtwertzone), fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstuck, dessen wertbe-
einflussende Umstande, fiir diese Bodenrichtwertzone typisch sind
(Richtwertgrundstiick). Abweichungen eines einzelnen Grund-
stlckes von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksge-
stalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines

Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Die weiteren zonenbezogenen Richtwertmerkmale einschlieflich der
Bodenrichtwertsachdaten kénnen der Tabelle 3 auf Seite 50 und der
Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2012 (Abbildung 18) auf

Seite 51 entnommen werden.

Die Bodenrichtwerte innerhalb des formlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes sind die sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte
fur erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land
(geman § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Der Zusatz ,sanierungsunbeeinflusst‘ bedeutet, dass alle Boden-
werterh6hungen aulRer Betracht geblieben sind, die durch die Aus-
sicht, Vorbereitung und Durchflihrung der Sanierung entstanden
sind, aulRer der Eigentimer hat sie durch eigene Aufwendungen zu-
lassigerweise bewirkt (vgl. § 153 Abs. 1i. V. m. Abs. 2 BauGB).

Seite 49 (71)



Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 40011058/2012

4.1 Entwicklung der Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet der Gemeinde Dudenhofen
Zusammenstellung Zome 1002 1003

Stichtag Bodenwert Beschreibung Bodenwert Beschreibung
30.12.1990 210 DM/m? B-MD-0-II-70-900-A -
31.12.1992 270 DM/m? B-MD-0-II-70-900-A -
31.12.1994 330 DM/m? B-MD-0-II-70-900-A -
31.12.1995 360 DM/m? B-MD-0-1I-70-900-A -
31.12.1997 410 DM/m? B-MD-0-II-70-900-A -
31.12.1999 400 DM/m? B-MD-0-II-70-900-A -
31.12.2001 205 €/m? B-MD-o-1I-70-900-A -
31.12.2003 205 €/m? B-MD-0-1I-70-900-A 300 €/m? B-MD-0-250-N
01.01.2006 205 €/m? B-MD-0-II-70-900-A 300 €/m? B-MD-0-250-N
01.01.2008 205 €/m? B-MD-0-1I-70-900-A 300 €/m? B-MD-0-250-N
01.01.2010 210 €/m? B-MD-0-1-450-A 300 €/m? B-MD-0-250-N
01.01.2012 210 €/m? B-MD-o-450-A 290 €/m? B-MD-0-250-N

Tabelle 3: Bodenrichtwertiibersicht Sanierungsgebiet "Ortskern Dudenhofen" der

Gemeinde Dudenhofen

Bis zum Stichtag 01.01.2008 war der Bodenrichtwert der Zone 1002
mit der Beschreibung B-MD-o0-11-70-900 dargestellt. Zum Stichtag
01.01.2010 wurde die GrofRe des Richtwertgrundstiicks auf 450 m?
reduziert und eine Anpassung des Richtwertes unter Zugrundele-

gens einer allgemeinen Bodenpreisentwicklung auf 210 €/m? vorge-

nommen.
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Kartendarstellung

“*| 220 €/m?
7

266

Abbildung 18: Bodenrichtwertzonen zum Stichtag 01.01.2012 (unmafstablich)

411 Anfangswerte zum Qualititsstichtag

Qualitat Um den Anfangswert bestimmen zu kénnen, muss zunachst die
Qualitat der Grundstiicke zu dem Zeitpunkt, als eine Sanierung we-
der in Aussicht gestellt noch vorbereitet war, festgelegt werden.

MaRgebend dafir ist, dass aufgrund bestimmter Tatsachen der Ei-
gentimer eines Grundstiickes von einem kiinftigen Sanierungsver-
fahren ausgehen konnte.

Solche Tatsachen kdnnen vorliegen, wenn sich z.B. aus amtlichen
oder o6ffentlich hinreichend deutlich gemachten Erklarungen, aus
Handlungen und Verhalten der Gemeinde oder auch aus Pressever-
offentlichungen konkrete Hinweise auf eine geplante Sanierungs-
mafinahme ergeben. Dies ist zwingend dann der Fall, wenn in einer
Gemeinderatssitzung der Beschluss Uber die Durchfiihrung der vor-
bereitenden Untersuchungen gefasst wird.

Im gegebenen Bewertungsfall wird der Qualitatsstichtag fir den
Anfangswert gemaf § 3 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsver-
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Qualitatsstichtag

Preisverhaltnisse

ordnung (ImmoWertV) im Sanierungsgebiet wie folgt bestimmt:

27.10.1986 Gemeinderatsbeschluss Uiber eine stadtebauliche
Sanierunsmafinahme im Ortsmittelpunkt von Du-

denhofen.

Im Jahr 1986 hat die Gemeinde Dudenhofen den Beschluss gefasst
eine Stadtebauliche Sanierungsmafnahme im Ortsmittelpunkt einzu-
leiten. Mit den nachfolgenden Presseberichten vom selben Jahr (Ok-
tober 1986) konnte die Offentlichkeit erstmals mit hinreichender Si-
cherheit Kenntnis davon erlangen, dass die Gemeinde Dudenhofen
beabsichtigt im Ortskern ein Sanierungsverfahren durchzufihren.
Dies ist anzunehmen, obwohl die Veroffentlichung des Beschlusses
vom 10.03.1988 Uber die vorbereitenden Untersuchungen erst am
17.03.1988 erfolgte.

Mit der Durchflihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurde die
Planungsgemeinschaft WERKS aus Kaiserslautern beauftragt.

Auf diesen Qualitatsstichtag wird aber nur die Qualitat (Entwick-
lungszustand) der Grundstuicke festgelegt. Sie bestimmt sich nach
deren rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten

(§ 4 Abs. 1 ImmoWertV).

Nach der Bewertungsliteratur gibt es keinen ,Ausschluss aus der
konjunkturellen Weiterentwicklung (d.h. Einfrieren des Entwick-
lungszustands)®. Der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert ist zum
Wertermittlungsstichtag auf einen Grundstiickszustand abzustel-
len — und hier ist insbesondere der Entwicklungszustand bedeutsam
— wie er sich fiktiv, ohne Aussicht, Vorbereitung und Durchflihrung

der Sanierung bis zum genannten Stichtag weiterentwickelt hatte.

Hinsichtlich der Preisverhéltnisse ist auf den Zeitpunkt der
Wertermittlung selbst abzustellen.

Den Anfangswert der Grundstiicke ebenfalls auf den Qualitatsstich-
tag zu ermitteln und fortzuschreiben wird aufgrund des langen Zeit-

raumes des Sanierungsverfahrens flur bedenklich erachtet.

Da uber die Jahre stetig Qualitatsverbesserungen sowohl der Bo-
denrichtwerte als auch der Zonen erreicht wurden (siehe hierzu
auch Kap. 4, Seite 49 ) und Bedenken einer Fortschreibung (liber
25 Jahre) der auf den Qualitatsstichtag bezogenen zonalen Anfangs-
werte bestehen, sind die (sanierungsunbeeinflussten) Bodenricht-
werte zum Richtwertstichtag 01.01.2012 als Ausgangswerte zu-
grunde zu legen und diese unter Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages
als ,Besondere Bodenrichtwerte” festzulegen.
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5. Ermittlung der Besonderen Bodenrichtwerte

Vorbemerkung

Bodenrichtwerte
(s.S. 50 Abbildung 18

Berlcksichtigung
wertbeeinflussender

Umstande

Den friheren ,Grundwerten” nach § 3 Ausgleichsbetragsverordnung
entsprechen nunmehr die ,Besonderen Bodenrichtwerte“ i. S.
§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB (vgl. Kap. 3.5.2.1).

Bei der Einzelwertermittlung (grundstiicksspezifisch) sind etwa vor-
handene individuelle Wertmerkmale durch Zu- und Abschlage zu be-

rucksichtigen.

Der Gutachterausschuss legt fir die Ermittlung der ,,Besonderen
Bodenrichtwerte“ (flir zonale sanierungsunbeeinflusste Anfangs-
werte) zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2012 die im Rahmen der
allgemeinen periodischen Richtwertermittlung (hier: Richtwertstich-
tag 01.01.2012) festgesetzten (sanierungsunbeeinflusste) Boden-
richtwerte (vgl. Kap. 4.1 Seite 50) zugrunde.

Wertveranderungen, insbesondere durch Einflisse der allgemeinen
Wirtschaftslage sowie allgemeinen Rechtsvorschriften, wurden ent-
sprechend bericksichtigt wobei die Bodenrichtwerte vom 01.01.2012
als Ausgangswerte fur die weitere Wertermittlung bis auf den Zeit-
punkt des Wertermittlungsstichtags zum 20.12.2012 ohne Verande-

rung und Extrapolation angehalten wurden.

Die ,,Besonderen Bodenrichtwerte“ (fiir zonale Anfangs- und End-

werte) erfordern eine Verfeinerung (Zonung wie Richtwert) der Bo-
denrichtwertzonen, soweit diese innerhalb des Sanierungsgebietes
"Ortskern Dudenhofen" der Gemeinde liegen.

Durch Ortsvergleich hat der Gutachterausschuss unter Beriicksichti-
gung der wertbeeinflussenden Umstande zum Qualitatsstichtag,

d. h. nach deren rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten (vor
beginnendem Sanierungseinfluss), wie u. a. Entwicklungszustand,
ErschlieBungssituation, Art u. Mal der baulichen Nutzung und Lage
einerseits, sowie unter Beachtung der Relation der Bodenrichtwerte
auch aulerhalb des Sanierungsgebietes andererseits, die Wertzo-

nen in Kapitel 5.2 Seite 58 (Abbildung 19) insgesamt bestimmt.

Die festgestellten wertbeeinflussenden Umstande, insbesondere Art
und Maf} der baulichen Nutzung werden als nutzungstypische Gege-
benheiten dem jeweiligen Anfangs- wie End(richt)wertgrundstiick als
auch dem Einzelgrundstiick zugeordnet.

Signifikante wertbeeinflussende Umstande sind u. a. Unterschiede in

der Geschossflachenzahl (GFZ), Grundstuickstiefe und Grundstlicks-

flache.
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Beriicksichtigung der wertrelevanten GFZ

Der Ortskern von Dudenhofen ist Giberwiegend in Haus- Hofbebau-
ung in ein- bis zweigeschossiger Bauweise sowie ein- bis zweige-
schossiger Wohnhauser bebaut. Lediglich einzelne Gebdude um
den Kernbereich (z. Bsp. Rathaus, Gemeindezentrum und Einkaufs-
markt) weichen ab. Aufgrund dieser Nutzungsstruktur im Kernbe-
reich von Dudenhofen ist von einer Relevanz der GFZ nicht auszu-
gehen, zumal aus dem Grundstlicksmarkt der vergangenen Jahre
auch keine diesbezigliche Abhangigkeit erkennbar war. Eine Be-
ricksichtigung der GFZ ist deshalb nicht notwendig. Demzufolge war
auch in der Vergangenheit und ist auch in der aktuellen Beschrei-
bung des jeweiligen zonalen Bodenrichtwertes keine Geschossfla-

chenzahl angegeben.

Beriicksichtigung von Grundstiickstiefe und Grundstiicksflache

In der Wertermittlungsliteratur werden Umrechnungskoeffizienten fir
Grundstiticke mit unterschiedlicher Tiefe nachgewiesen. Fur Duden-
hofen selbst waren Grundstlickstiefen in der Vergangenheit in den
Bodenrichtwerten angegeben. Diese Angabe wurde jedoch, auf-
grund aus dem Marktverhalten nicht erkennbarer Marktrelevanz, aus
der Bodenrichtwertbeschreibung wieder entfernt. Entsprechende An-

passungen erfolgen somit nicht.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir den Bereich des
Landkreises Bad Durkheim und der Stadt Neustadt hat im Jahre
2003 den Einfluss der GrundstlcksgroRe auf den Bodenwert bei
wohnbaulich genutzten Grundstiicken untersucht und eine Abhan-
gigkeit von Grundstiicksgrofie und relativem Bodenwert festgestellt.
Als Ergebnis wurden Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Diese
Umrechnungskoeffizienten sind in den Marktdaten fiir den Bereich
des Landkreises Bad Diirkheim und der Stadt Neustadt a.d.Wstr.
verodffentlicht. Sie stimmen mit den Untersuchungen anderer Rhein-
land-Pfalzischer Geschéaftsstellen sehr gut tberein (siehe Landes-
grundstiicksmarktbericht 2011, Kapitel 6.5.2, Seite 159). Da fiir den
Rheinpfalz-Bereich keine eigenen Auswertungen vorliegen, werden
diese Umrechnungskoeffizienten in diesem Gutachten zur Anpas-

sung unterschiedlicher Grundstiicksgrofien verwendet.

Die Gutachter stufen die der Sanierung unterliegenden Grundsticke
nach den planungsrechtlichen Gegebenheiten und der Lage im Um-
feld der stadtebaulich genutzten Grundstiicke als erschlieBungs-

und abgabenfreies baureifes Land ein.
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Baureifes Land sind nach § 5 Abs.4 Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, also de-
ren ErschlieBung gesichert ist und die nach Lage, Form und Grofe

fur eine bauliche Nutzung hinreichend gestaltet sind.

Auf diesen Grundlagen ermitteln die Gutachter nach den entspre-
chenden Bewertungskriterien, insbesondere der rechtlichen und tat-
sachlichen Gegebenheiten (unter Beachtung der stadtebaulichen
Missstande und der Grundsticksqualitat zum Qualitatsstichtag), die
in der ,,Besonderen Bodenrichtwertkarte“ ausgewiesenen (be-
schriebenen) ,Besonderen Bodenrichtwerte® fur die Ermittlung der
zonalen Anfangswerte zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2012 wie

folgt:

5.1 Sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte der Zonen im Sanierungsgebiet

Zone: 1002 1003
Stichtag: 01.01.2012 01.01.2012
Bodenrichtwert®): A 210 €/m? A 290 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung:  Mischgebiet Dorfgebiet (MD) Mischgebiet Dorfgebiet(MD)

Bauweise: offene Bauweise offene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse: nicht angegeben nicht angegeben
Grundstiicksflache: 450 m? 250 m?

Grundstiickstiefe: nicht angegeben nicht angegeben

Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und Entsor-
Zustand: gungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Anpassung an den
ohne ohne
Bewertungsstichtag:
Anfangswert (sanierungsun-
beeinflusster Bodenrichtwert zum A 210 €/m? A 290 €/m?
Stichtag 20.12.2012:

3 Der Zusatz ,A" bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den
Hinweis, dass der Bodenrichtwert keinerlei durch die Sanierung bewirkte Werteinflisse — wie der Anfangswert auch (vgl. § 154
Abs. 2 BauGB) — enthalt. Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ist namlich ein Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB, der wegen der rechtlichen Gegebenheit ,Lage im formlich festgelegten Sanierungsgebiet® nach § 144 Abs. 1 bis 3
BauGB die Werteinflisse, die sich aus der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die 6ffentliche Hand ergeben, nicht
enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i. V. m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen, die der Eigen-
timer mit eigenen Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat, zu berlicksichtigen (sie sind in den sanierungs unbeeinflussten
Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbeziiglich und hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsun-
beeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert. Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196
Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Anpassung an Stichtag

Eine allgemeine Steigerung der Bodenwerte fir den Zeitraum
01.01.2012 bis zum Wertermittlungsstichtag, dem20.12.2012, ist fir
den Bereich der Gemeinde Dudenhofen nicht erkennbar. Aus die-
sem Grund wird als "Besonderer Bodenrichtwert" zum Stichtag je-

weils der 0.g. Bodenrichtwert angehalten.

5.2 Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen

Neuzonierung allgemein

Neuzonierung Dudenhofen

Der Gutachterausschuss hat, wie in Kapitel 5 beschrieben, unter Be-
riicksichtigung der wertbeeinflussenden Umstédnde zum Quali-
tatsstichtag, d. h. nach deren rechtlichen und tatséchlichen Ge-
gebenheiten (vor beginnendem Sanierungseinfluss), wie u. a.
Entwicklungszustand, ErschlieBungssituation, Art u. MaR der
baulichen Nutzung und Lage einerseits, sowie unter Beachtung
der Relation der Bodenrichtwerte auch auBerhalb des Sanie-
rungsgebietes andererseits, eine Verfeinerung der Bodenrichtwert-

Zonen vorgenommen.

Als Grundlage fiir die Abrechnung nach § 154 Abs. 2 BauGB wurde
fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung im
Sanierungsgebiet "Ortskern Dudenhofen" ein zweizligiges Verfahren
gewahlt. Es besteht aus einem zonalen Gutachten

(GU 40011058/2012) und grundstiicksbezogenen Einzelgutachten,
die auf dem zonalen Gutachten basieren.

Der Ausgleichsbetrag wird aus der Differenz zwischen dem sanie-
rungsbeeinflussten Endwert und dem sanierungsunbeeinflussten
Anfangswert ermittelt. Die zur Ableitung dieser Werte entwickelten
Verfahren sind im Gutachten unter den Nrn. 3.5 ff grundsatzlich be-

schrieben.

Zur Vereinfachung der Ableitung wird das Sanierungsgebiet in Zonen
aufgeteilt. Dabei werden die Zonen so gebildet, dass die Besonder-
heiten der durchzufihrenden Wertermittlungsverfahren bericksich-
tigt und wirksam unterstitzt werden. Neben dem Vergleichswertver-
fahren kommen dabei das Bodenrichtwertverfahren (Seite 39 Nr.
3.5.2.1), das Komponentenverfahren (Seite 41 Nr. 3.5.2.2) und das
Modell Niedersachsen (Seite 45 Nr.3.5.2.3 ) zur Anwendung. Da es
sich bei den zonalen Werten um Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB
handelt, ist neben der Lage und der Entwicklungszustand (§ 5 Immo-
WertV) die dort formulierte Definition flir Bodenrichtwerte zu beach-

ten:

"Es sind Bodenrichtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art
und Maf3 der baulichen Nutzung weitgehend libereinstimmen."
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Die typischen wertrelevanten Merkmale der Zonen wurden fur ein
Normgrundstiick (Richtwertgrundstiick) festgelegt.

Im Komponentenverfahren werden die sanierungsbedingten Boden-
werterhéhungen durch Quantifizierung der Grundstlicksverbesserun-
gen ermittelt. Die hierfur durchgefihrten MalRnahmen wirken sich tlw.
grof¥flachig, aber tlw. auch nur auf wenige Grundstlicke aus. Als eine
Komponente in diesem Verfahren werden die rentierlichen Ausbau-
beitrage berticksichtigt. Dabei wird der Ausbau in Anlehnung an die
Abrechnungsabschnitte des KAG berucksichtigt. Mit einer hierauf ab-
gestimmten Zonenabgrenzung, kénnen die Grundstlicksverbesse-

rungen bereits in den zonalen Werten beriicksichtigt werden.

Im Modell Niedersachsen werden neben den durchgefiihrten Mal}-
nahmen zusatzlich auch die vor der Sanierung vorhandenen Miss-
stande berlicksichtigt. Bei der Zonenabgrenzung mussen dement-

sprechend auch diese Umstande mit einflieRen.

Insgesamt sind bei der Zoneneinteilung eine Vielzahl von Gesichts-
punkten mit einzubeziehen. Durch diese kleinteilige Zonierung kén-
nen dann erheblich mehr Einflussgré3en beriicksichtigt werden, als
in groRen Zonen und somit kann die zonale sanierungsbedingte Bo-
denwertsteigerung, abgestimmt auf die Lage im Sanierungsgebiet
und unter Beachtung der Missstadnde und der sanierungsbedingt
durchgefiihrten Malnahmen so ermittelt werden, dass in den Einzel-
gutachten lediglich noch die grundstiicksbezogenen Besonderheiten
zu erfassen sind. Diese reduzieren sich dann i. d. R. auf die Grund-
stlicksgrofie und die sonstigen wertrelevanten Rechte und Belastun-

gen.

Die Neuzonierung ist der nachfolgenden Kartendarstellung
- Abbildung 19 - zu entnehmen. Die Ermittlung der besonderen Bo-

denrichtwerte der neuen Zonen erfolgt in Abschnitt 6.4 auf Seite 62.
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»Sanierung Dudenhofen*
Zoneneinteilung zur Bestimmung der Anfangswerte
Zum Stichtag 20.12.2012
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Abbildung 19: Karte des Sanierungsgebietes (unmalRstablich) mit Ergebnis der Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen
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6. Ermittlung des Anfangswerts (ohne Beriicksichtigung der belastenden und

6.1

6.1.1

6.1.2

herrschenden Rechte)

Vergleichskaufpreisverfahren

Vorbemerkungen

Geeignete?®) (sanierungsunbeeinflusste) Vergleichspreise unbebauter
und bebauter Grundstiicke zur Ermittlung eines sanierungsunbeein-
flussten Bodenwerts (Vergleichskaufpreisverfahren) sind nur in
geringer Zahl vorhanden. Vergleichbare Gebiete auferhalb des
formlich festgesetzten Sanierungsgebiets liegen nicht vor. Die Anzahl
der verwendbaren Vergleichspreise reicht nach Auffassung des
Gutachterausschusses nicht aus, um den Anfangswert allein aus
den Vergleichspreisen sicher ermitteln zu kénnen. Im Ubrigen
fordert die Rechtsprechung, dass zusatzlich mindestens ein

Kontrollverfahren durchgefiihrt wird.

Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

aus dem Sanierungsgebiet

sanierungsunbeeinflusste

Kaufpreise

Zusammenstellung

Far den Zeitraum ab 2000 bis zum Wertermittlungsstichtag
20.12.2012 (siehe Nr. 5.1 Seite 55) konnten fir unbebaute Grund-
stlcke insgesamt nur 1 Kauffall fir die Ermittlung von sanierungsun-
beeinflussten Bodenwerten selektiert werden. Hierbei handelt es sich
um einen Verkaufsfall einer kleinen Flache im Jahr 2010 zum Boden-
richtwert im Bereich der Zone 1002-6.

Dieser Kauffall wird deshalb bei Ermittlung des sanierungsunbeein-

flussten Anfangswertes nicht berticksichtigt.

Zone Anzahl @ Vergleichspreis
1002-6 1 205 €/m?

Tabelle 4: Zusammenstellung der Auswertung der Kauffélle von unbebauten

Grundstiicken zum Anfangswert

Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

aus dem Sanierungsgebiet

29

§ 15 Abs. 1 ImmoWertV

Fir den Zeitraum von 2000 bis zum Wertermittlungsstichtag
20.12.2012 konnten 5 Kauffélle fir die Ermittlung von sanierungsun-
beeinflussten Bodenwerten aus der Kaufpreissammlung selektiert
werden. Nach erster Sichtung auf Eignung wurden 2 Kauffalle in der

Zone 1002-6 fur die weitere Auswertung herangezogen.

Bei den restlichen Kauffallen war jeweils die Gemeinde Dudenhofen

beteiligt, wobei die Verkaufe aufgrund vorangegangener Gutachten
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unter Berucksichtigung des jeweiligen sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwertes erfolgten.

In einem ersten Schritt werden nachfolgend aus diesen Kaufpreisen
mit der Formel des Sachwertverfahrens®’) der vorlaufige — d. h. der
nicht marktangepasste — Sachwert zum Kauffalldatum ermittelt. In
diese Berechnung werden die bekannten Groélen, wie die Grund-
stlicksflache, das (evtl. fiktive) Baujahr, die Bruttogrundflache und der
jeweilige Baupreisindex eingefuhrt. Die Angaben fir die Normalher-
stellungskosten (NHK 2000), die Baunebenkosten, den Zeitwert der
AuRen- und Nebenanlagen sowie die Gesamtnutzungsdauer des Bau-
werks werden der einschlagigen Literatur enthommen und sachver-
standig auf den Einzelfall angepasst.

Da der vorlaufige — nicht marktangepasste — Sachwert notwendig ist,
um den Marktanpassungsfaktor zu bestimmen, der vorlaufige Sach-
wert aber aus dem Sachwert der baulichen Anlagen und dem Boden-
wert besteht und der Bodenwert gerade das gesuchte Marktdatum ist,
kann die Bewertungsaufgabe nur iterativ geldst werden. Dazu wird der
vorlaufige Sachwert im ersten Schritt aus dem Sachwert der baulichen
Anlagen und dem Bodenrichtwert ermittelt. Damit kann ein vorlaufiger
Sachwertfaktor bestimmt werden (vgl. Landesgrundstiicksmarktbericht
2009, Kapitel 12 (Anhang), Abschnitt 4).

Da die Sachwertfaktoren-Tabelle (vgl. Abschnitt 12, Anhang 4.1 des
Landesgrundstiicksmarktberichtes 2009) fiir die speziellen vorlaufigen
Sachwerte keine Angaben mehr enthalt (Randbereich der Auswertung
ohne ausreichende Anzahl von Vergleichsfallen), wurden die Sach-
wertfaktoren ausgehend vom letzten Tabellenwert in freier Schatzung
ermittelt. Dartber hinaus ist zu berticksichtigen, dass die Sachwertfak-
toren durch das ortliche durchschnittliche Bodenpreisniveau und nicht
vom konkreten Bodenwert des Wertermittlungsobjekts bestimmt wer-
den. Denn das den Sachwertfaktoren zugeordnete Bodenwertniveau
ist ein Mal fur die Lage des Bewertungsobjektes; die Lage wird aber
nicht allein vom Bewertungsobjekt, sondern von der gesamten Nach-
barschaft gepragt.

Mit diesem Sachwertfaktor wird in einem ersten Schritt der vorlaufige
Bodenwert®') berechnet (Kaufpreis / Marktanpassungsfaktor — Gebau-
dewert einschl. Wert der Nebenanlagen und Baunebenkosten). In ggf.
mehreren lterationen wird mit dem vorlaufigen Bodenwert (€/m?) und
Gebaudewert ein verbesserter vorl. Sachwert berechnet, der erneut
marktangepasst zu einem verbesserten Bodenwert flhrt

o Vgl. Ausflihrungen in Abschnitt 4.2.1.2

3 Das Adjektiv ,vorlaufig” driickt hier aus, dass der vorlaufige Bodenwert durch weitere Iterationen verbessert wird.
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Die aus Kaufpreisen bebauter Grundstiicke ermittelten Bodenwertan-
teile werden wie die sanierungsunbeeinflussten Vergleichspreise von
unbebauten Grundstiicken an den Wertermittlungsstichtag 20.12.2012
angepasst. Das um die AusreilRer bereinigte gewogene Mittel fir den
vorlaufigen Anfangswert aus den Kauffallen der jeweiligen neu gebil-
deten Zone (siehe Seite 58, Abbildung 19) ist in der Berechnung in
Anlage 9 aufgefihrt.

Zusammenstellung Zone Anzahl @ Vergleichspreis

1002-6 2 215,53 €/m?

Tabelle 5: Zusammenstellung der Auswertung der Kauffélle von bebauten
Grundstiicken zum Anfangswert

Wertung Die grol3e Streuung bestatigt die Ausfuhrungen in Abschnitt 3.5.2Un-
mittelbarer Preisvergleich Vergleichskaufpreisverfahren Teil 1 — zona-
les Gutachten, dass das Verfahren, Bodenwerte aus Kaufpreisen be-
bauter Grundstlicke abzuleiten, ungenauer als die Ableitung aus
Kaufpreisen unbebauter Grundstuicke ist. Das Ergebnis wird deshalb

nur mit geringem Gewicht bei der Mittelbildung beriicksichtigt

6.2 Bodenrichtwertverfahren®)

Eine weitere Moglichkeit den Anfangswert zu ermitteln besteht darin,
aus dem sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert, der sich auf den
01.01.2012 bezieht, mit dem Vergleichswertverfahren den zonalen An-
fangswert zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2012 zu ermitteln.

Die zonalen Anfangswerte der Zonen 1002 - 1015 wurden bereits als
sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2012

festgelegt.

zonale Anfangswerte Die Ermittlung der zonalen Anfangswerte nach dem Bodenrichtwert-
verfahren zum Stichtag 20.12.2012 erfolgt in der Anlage 3.

6.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Die Zusammenstellung der Ergebnisse aus dem Bodenrichtwertver-
fahren nach Anlage 3 und dem Vergleichspreisverfahren nach

Nr. 6.1 - Anlage 6 - ist in der nachfolgenden Tabelle 6 dargestellt.

Gewichtung Aufgrund der grofen Ungenauigkeit des Vergleichspreisverfahrens
(siehe Ausfuhrungen hierzu in Nr. 3.5.1) wurde die Gewichtung wie

folgt vorgenommen:

In diesem Verfahren liegt nur in einer Zone ein Vergleichspreis aus
Kaufpreisen bebauter Grundstticke vor. Dieser wird bei der Mittelbil-

dung mit dem Gewicht 2 und das Ergebnis des Bodenrichtwertver-

32 Das Bodenrichtwertverfahren zahlt auch zu den Vergleichsfaktorverfahren (vgl. die diesbeziiglichen Ausfiihrungen in Abschnitt

4.2.2 Mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktorverfahren) Teil 1 — zonales Gutachten).

Seite 61 (71)



Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 40011058/2012

fahrens mit dem Gewicht 8 berlcksichtigt.

6.4 Ableitung der zonalen Anfangswerte aus Einzelergebnissen zum Stichtag
Anfanaswert nach S Anfangswert aus |Ge| Anfangswertaus |Ge|Sanierungsunbeein-
Zone dem godenricht- wi Kaufpreisen wi Kaufpreisen wi flusster Richtwertbeschreibung
wertverfahren ch unbauter Grund- |ch| bebauter Grund- |ch Anfangswert
t stiicke t stiicke t (gewichtet)
1002-1 205,80 €/m? 1 0 - 0 205,80 €/m? B - MD-o-Il-600
1002-2 210,00 €/m? 1 0 - 0 210,00 €/m? B-MD-o0-Il-250
1002-3 207,90 €/m? 1 0 - 0 207,90 €/m? B —-MD-o-Il-500
10024 214,20 €/m? 1 0 - 0 214,20 €/m? B-MD-o-Il-350
1002-5 226,80 €/m? 1 0 - 0 226,80 €/m? B-MD-o-Il-113
1002-6 220,50 €/m? 8 0 215,53 €/m? 2 219,51 €/m? B - MD-o0-Il-450
1002-7 226,80 €/m? 1 0 - 0 226,80 €/m? B - MD-o0-Il-600
1002-8 193,20 €m? 1 0 - 0 193,20 €m? B-MD-o0-Il-650
1002-9 205,80 €/m? 1 0 - 0 205,80 €/m? B -MD-o0-Il-600
1002-10 172,20 €/m? 1 0 - 0 172,20 €/m? B —Ml-o0-1-1000
1002-11 201,60 €/m? 1 0 - 0 201,60 €/m? B-MD-o-Il-700

Tabelle 6: Mittelbildung der Verfahrensergebnisse fiir den Anfangswert zum Stichtag 20.12.2012

Anfangswerte

Diese Anfangswerte (gewichtet) zum Stichtag 20.12.2012 bilden
nach Abschnitt 5 Seite 53 die Grundlage fiir die Ermittlung der
besonderen Bodenrichtwerte zum Stichtag der Aufhebung der
Sanierung (20.12.2012).

7. Ermittlung des Endwerts (ohne Beriicksichtigung der belastenden und herr-

schenden Rechte)

71

711

7.2

Vergleichskaufpreisverfahren

Ableitung des Endwerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter und bebauter

Grundstiicke aus dem Sanierungsgebiet

sanierungsbeeinflusste

Kaufpreise

Fir den Zeitraum ab 2000 bis zum Wertermittlungsstichtag
20.12.2012 konnten fur unbebaute als auch bebaute sanierungsbeein-
flusste Grundstlicke im Sanierungsgebiet keine Kaufpreise selektiert
werden (Auskunft des drtlichen Gutachterausschusses).

Ermittlung der ,,Besonderen Bodenrichtwerte“ (zonaler Endwert) nach dem ,,Modell

Niedersachsen*

Modell Niedersachsen

Die Ermittlung der zonalen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung
nach dem Modell Niedersachsen (vgl. Kapitel 3.5.2.3) erfolgt in Anla-
ge 4. Die Zusammenstellung des Verfahrensergebnisses ist in der
nachfolgenden Tabelle 7 dargestellt.
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Tabelle Niedersachsenmodell

Niedersachsenmodell
. MiBstinde MaBnahmen .
sanierungs- ) sanierungs-

Zone unbeeinflusster | 2 | = @ 2| = ) Summe | Summe | Bodenwert beeinflusster

E 3 < 3 5 3 c k= mi/4 mal/4 | steigerung

Anfangswert 5 k] S ] E k= S e Endwert

© 2 N £ © 2 N £

2|3 2| 5|8 & 2|5

m m
1002-1 205,80 €/m? 3 0 0 0 4 0 0 0 0,75 1 3,00% 211,97 €/m?
1002-2 210,00 €/m? 8 0 0 5 9 0 0 5 3,25 3,5 9,75% 230,48 €/m?
1002-3 207,90 €/m? 8 0 1 6 9 0 1 6 3,75 4 11,00% 230,77 €/m?
1002-4 214,20 €/m? 5 0 0 6 5 0 0 6 2,75 2,75 7,25% 229,73 €/m?
1002-5 226,80 €/m? 3 0 0 1 3 0 0 1 1 1 4,00% 235,87 €/m?
1002-6 219,51 €/m? 0 1 0 0 0 1 0 0 0,25 0,25 1,00% 221,71 €/m?
1002-7 226,80 €/m? 4 0 2 6 5 0 2 6 3 3,25 8,75% 246,65 €/m?
1002-8 193,20 €/m? 0 1 0 1 0 1 0 1 0,5 0,5 2,00% 197,06 €/m?
1002-9 205,80 €/m? 0 1 0 1 0 1 0 1 0,5 0,5 2,00% 209,92 €/m?
1002-10 172,20 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00% 172,20 €/m?
1002-11 201,60 €/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,00% 201,60 €/m?

Tabelle 7: Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fir den Endwert zum Stichtag 20.12.2012 nach dem Modell Niedersachsen.
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7.3 Ermittlung der ,,Besonderen Bodenrichtwerte“ (zonaler Endwert) nach dem ,,Kompo-

nentenverfahren

Komponentenverfahren Die Ermittlung der zonalen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung
nach dem Komponentenverfahren (vgl. Kapitel 3.5.2.2) erfolgt in
Anlage 5. Die Zusammenstellung des Verfahrensergebnisses ist in
der nachfolgenden Tabelle 8 dargestellt.
Komponentenverfahren
sanierungs- Lagevorteil und sanierungs-
Zone unbeeinflusster . . Sanierungsvorteil beeinflusster
Anfangswert Ausbgttt;\é?trége Erscc:;:tg ;.:ngs- Bodenwert
in % in €m?
1002-1 205,80 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 1,00% 10,29 €/m? 216,09 €/m?
1002-2 210,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 2,00% 21,00 €/m? 231,00 €/m?
1002-3 207,90 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 2,00% 20,79 €/m? 228,69 €/m?
1002-4 214,20 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 2,00% 14,99 €/m? 229,19 €/m?
1002-5 226,80 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 2,00% 9,07 €/m? 235,87 €/m?
1002-6 219,51 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 1,00% 2,20 €/m? 221,71 €m?
1002-7 226,80 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 2,00% 18,14 €/m? 244,94 €/m?
1002-8 193,20 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 1,00% 3,86 €/m? 197,06 €/m?
1002-9 205,80 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 1,00% 4,12 €/m? 209,92 €/m?
1002-10 172,20 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00% 0,00 €/m? 172,20 €/m?
1002-11 201,60 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00% 0,00 €/m? 201,60 €/m?

Tabelle 8:

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fur den Endwert zum Stichtag 20.12.2012 nach dem Komponenten-

verfahren

7.3.1  Ableitung der zonalen Endwerte aus Einzelergebnissen zum Stichtag

Verfahren

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Endwertes wurden Verfahren ange-
wandt, die auf Marktuntersuchungen bzw. Markterfahrungen beruhen.
Beim Modell Niedersachsen wurde zwar nur auf den ,bundesdurch-
schnittlichen Markt“**) Bezug genommen, allerdings hat Strotkamp
1988 [7] nachgewiesen, dass der bundesdurchschnittliche Markt nicht
signifikant vom durchschnittlichen rheinland-pfalzischen Marktverhal-

ten abweicht. Dieses Ergebnis wurde seitdem mehrfach Gberprift.

3 Dieser ,Bundesdurchschnitt” wird reprasentiert durch die Lander Rheinland-Pfalz, Hessen, Berlin, Nordrhein-Westfalen, Ham-

burg und Niedersachsen.
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Gewichtung

Eine weitere Anpassung wegen drtlicher Besonderheiten ist nach Auf-
fassung des Gutachterausschusses nicht angebracht, da Dudenhofen
weder Uberwiegend landlichen noch mit grof3stadtischen Grundstuicks-
markten vergleichbar ist. Vielmehr ist Dudenhofen im mittleren Markt-

segment angeordnet, der dem rheinland-pfalzischen Durchschnitts-

markt hinreichend entspricht.

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefiuihrten Kompo-
nentenmethode des Modells Niedersachsen und des Vergleichskauf-
preisverfahrens gebildet. AulRer beim Vergleichskaufpreisverfahren
werden Ublicherweise die qualitativen und quantitativen Wertfortschrei-
bungen aus Marktdaten (vgl. sanierungsbedingte Bodenwerterhéhun-
gen aus ersparten rentierlichen ErschlieBungs- und Ausbaubeitragen
und das Modell Niedersachsen) und aufgrund der Marktkenntnis und

Erfahrung des Gutachterausschusses angesetzt.

Im vorliegenden Falle lagen etliche Grundstiicksverkaufe zum Neuord-
nungswert vor, so dass das Vergleichskaufpreisverfahren fir bestimm-
te Zone zur Anwendung kam. Bei der Ermittlung des vorlaufigen End-
wertes wurde auflerdem das Modell Niedersachsen sowie die Kompo-
nentenmethode angewandt, die auf Marktuntersuchungen bzw. Mark-
terfahrungen beruhen. Fir diese Verfahren wurde bereits hochstrich-
terlich festgestellt, dass sie fur die Ableitung von Endwerten in Sanie-
rungsgebieten geeignet sind. Zusatzlich wurden die tatsachlich gezahl-

ten Ablésebetrage bertcksichtigt.

Fir die Anwendung des Modells Niedersachsen liegen Daten vor, die
auf den ,bundesdurchschnittlichen Markt“2) Bezug nehmen. Allerdings
hat Strotkamp 1988 [7] nachgewiesen, dass der bundesdurchschnittli-
che Markt nicht signifikant vom durchschnittlichen rheinland-pfalzi-
schen Marktverhalten abweicht. Diese Aussage wurde seitdem mehr-
fach mit dem selben Ergebnis Uberprift. Eine weitere Anpassung we-
gen ortlicher Besonderheiten ist nach Auffassung des Gutachteraus-
schusses nicht angebracht, da Dudenhofen weder mit den Uberwie-
gend landlichen Grundstiicksmarkten des Hunsriicks, der Eifel oder
des Westerwalds noch mit den groRstadtischen Grundstiicksmarkten
von Mainz, Koblenz, Trier etc. vergleichbar ist. Vielmehr ist Dudenho-
fen im mittleren bis gehobenen Marktsegment einzuordnen, der dem
rheinland-pfalzischen Durchschnittsmarkt hinreichend entspricht. Fur
die Anwendung des Verfahrens liegen verlassliche Datengrundlagen
vor, so dass eine hohe Genauigkeit und Zuverlassigkeit erwartet wer-
den kann. Daher erhalt das Modell Niedersachsen bei der Gesamtmit-
telbildung mit 70 % das hdchste Gewicht im Vergleich zu den anderen
Verfahren.
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Bei der Komponentenmethode wurde der Lagevorteil sowie der allge-
meine Sanierungsvorteil durch den Gutachterausschuss sachverstan-
dig geschatzt. Das Mietsaulenverfahren nach Strotkamp konnte auf-
grund fehlender Mietuntersuchungen nicht angewandt werden, wie
auch der rentierliche Ausbauvorteil aus eingesparten Erschlieungs-
bzw. Ausbaubeitrdgen, da Dudenhofen im Jahr 2011 wiederkehrende
Beitrage eingeflihrt hat. Hier ist lediglich die Lageverbesserung durch
den Neuausbau der Anliegerstral3en zu bertcksichtigen. Daher sind
die Ergebnisse aus diesem Verfahren im Vergleich zum Ergebnis aus
dem Modell Niedersachsen unsicherer. Der Gutachterausschuss
misst dem Verfahren in der Gesamtsicht nur ein Gewicht von 30 %
bei.

Sanierunsbeeinflusste Vergleichspreise fir bebaute und unbebaute
Grundstlcke als auch Abldsevertréage liegen nicht vor. Diese zeigen

normalerweise das unmittelbare Marktverhalten auf.

Das Ergebnis der Mittelbildung ist nachfolgend in der Tabelle 9 abge-
bildet.

G G G G
" Endwert Endwert aus Endwert aus " : Ge Ge|
Zo Sanl_erungs- nach dem € Endwert nach dem e Kaufvertragen . Kaufvertragen e Sar_\lerungs— Ausgleichs- wi| Ablose- |wi| Ausgleichs-
ne unbeeinflusster Niedersachsen- |Wi Komponenten-  |wi unbebauter i bebauter wi beeinflusster betrag ch betrag ch betrag
Anfangswert ch| verfahren ch - h - ch Endwert vorlaufig
modell t t Gr t Gr t t t
1002-1 205,80 €/m? 211,97 €m? 7 216,09 €/m? 3 - - 213,21 €/m? 7,41 €m? - 7,40 €/m?
1002-2 210,00 €/m? 230,48 €/m? 7 231,00 €/m? 3 - - 230,64 €/m? 20,64 €/m? - 20,60 €/m?
1002-3 207,90 €/m? 230,77 €/m? 7 228,69 €/m? 3 - - 230,15 €/m? 22,25 €/m? - 22,20 €/m?
10024 214,20 €/m? 229,73 €/m? 7 229,19 €/m? 3 - - 229,57 €/m? 15,37 €/m? - 15,30 €/m?
1002-5 226,80 €/m? 235,87 €/m? 7 235,87 €/m? 3 - - 235,87 €/m? 9,07 €m? - 9,00 €m?
1002-6 219,51 €/m? 221,71 €/m? 7 221,71 €/m? 3 - - 221,71 €/m? 2,20 €/m? - 2,20 €/m?
1002-7 226,80 €/m? 246,65 €/m? 7 244,94 €/m? 3 - - 246,14 €/m? 19,34 €m? - 19,30 €m?
1002-8 193,20 €m? 197,06 €/m? 7 197,06 €/m? 3 - - 197,06 €/m? 3,86 €m? - 3,80 €m?
1002-9 205,80 €/m? 209,92 €/m? 7 209,92 €/m? 3 - - 209,92 €/m? 4,12 €/m? - 4,10 €/m?
1002-10 172,20 €m? 172,20 €/m? 7 172,20 €/m? 3 - - 172,20 €/m? 0,00 €m? - 0,00 €m?
1002-11 201,60 €/m? 201,60 €/m* 7 201,60 €/m? 3 - - 201,60 €/m? 0,00 €m? - 0,00 €/m?

Tabelle 9: Mittelbildung der Verfahrensergebnisse fiir den Endwert zum Stichtag 20.12.2012

Der Gutachterausschuss fiir den Bereich Rheinpfalz hat in seiner Beratung am 20.11.2012 die in dieser Ta-

belle aufgefiihrten zonalen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen als gewichtetes Mittel aus dem Mo-

dell Niedersachsen und dem Komponentenverfahren als abschépfbare sanierungsbedingte Bodenwertstei-

gerung nach § 154 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Klaus Theuer \

Vorsitzendes Mitglied des Gutachf&rau‘ﬁgﬁhusses
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8. Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (Zuletzt ge-
andert durch G zur Neuregelung des Wasserrechts v. 31.07.2009, BGBL. IS. 2585).

1.2 Denkmalschutzgesetz des Landes Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23.03.1978, GVB1.S.159
2.1 Verordnung uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immo-
bilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) in der Fassung vom 19. Mai 2010 (BGBL. IS.
639).

2.2 Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke — BauN-
VO —in der Fassung und Bekanntmachung vom 23.01.1990 (zuletzt geandert durch G v.

22.04.1993 BGB1. IS. 466).

3.1 Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken
(Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006) in der Fassung vom 01.03.2006

3.2 DIN 276 Kosten von Hochbauten, Ausgabe September 1971

4.1 DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Ausgabe Juni 1988

4.2 DIN 283 Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen, Ausgabe Februar 1962

5.1 Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, Vierteljahrliche Veroffentli-
chung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4
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1 Hans Otto Sprengnetter
Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten und fur sonstige Wertermittlungen,
Eigenverlag, Sinzig 1992, in der jeweils geltenden Fassung

2 Theo Gerardy/Rainer Mdckel
Praxis der Grundstiicksbewertung, Verlag Moderne Industrie, 1991

3 Hubertus Hildebrandt
Grundstuckswertermittlung, Aus der Praxis - fur die Praxis, Verlag Konrad
Wittwer, Stuttgart, 1990

4 Ross/Brachmann
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden, Verlag Th. Oppermann, Hannover, 1983

5 Rossler/Langner/Simon
Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten, Verlag H. Luchterhand,
Neuwied, 1981

6 Rolf Brachmann
Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstlicken, Verlag Th. Oppermann,
Hannover, 1976

7 Ernst/Zinkahn/Bielenberg

Kommentar zum Baugesetzbuch Verlag C.H. Beck Minchen, Berlin

8 Brigelmann/Durr/Férster/ Kommentar zum Baugesetzbuch
Friedrich/Grauvogel/Meyer/ Verlag W. Kohlhammer Stuttgart,
Pohl/Roos/Schriever/ Berlin, Koln, Mainz
Stahnke/Vogel

9 Deutscher Verein flir Vermessungswesen

Verkehrswertermittlung in Sanierungsgebieten Entwicklungsbereichen und fir Konver-
sionsflachen; Schriftenreihe des DVW, Band 25, Redaktion H. Schmalgemeier, 1996
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Erich Kanngieser
Genauigkeitsanalyse der Klassifikation von Sanierungsgebieten, Hermann Bodenstein,
in: ZfV, Heft 3/94, S.113

J. Stege
Das "Niedersachsen-Modell" in der Rechtssprechung des OVG, in: Nachrichten der
niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, Heft 1/93, S.54

Ullrich Gomille
Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterhdhungen in: VR, Heft 7/93, S.345

Hans-Peter Strotkamp
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Nachrichtenblatt der Vermessungs- u. Katasterverwaltung Rheinl.-Pf., Heft 1/93, S.17
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Die Ermittlung von Grundstlicks- und Immobilienwerten bei MaRnahmen der Stadter-
neuerung und ihre Bedeutung fur die Ermittlung der Ausgleichsbetrage, Vortrag beim
16. Fachseminar des ISW "Ausgleichsbeitrage" am 14.10.92 in Miinchen

Schindhelm/Wilde
Der Ausgleichsbetrag fur sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen in: Neue Zeit-
schrift fur Verwaltungsrecht (NVwZ) 1992, Heft 8 S. 747

Jorn Freise

Entschadigungen, Freilegungskosten, sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen,
Ausgleichsbetrage. Anforderungen an die Wertermittlung; Ubersicht Giber Wertermitt-
lungsverfahren. Vortrag beim 11. Fachseminar des ISW "Ausgleichsbeitrage" am
26.,27.9.91 in Minchen

Erich Kanngieser

Praktische Ermittlung der Bodenwerterh6hungen von Hermann Bodenstein aufgrund
stadtebaulicher Sanierungsmafinahmen in: Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert
(GUG) 3/90 S. 147 mit weiteren Literaturhinweisen zum "Modell Niedersachsen"

Hans-Peter Strotkamp
Ermittlung sanierungsbedingter Werterhéhungen in Rheinl.-Pf.; in: Nachrichtenblatt der
Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinl.-Pf., Heft 3/1988, S.222

Hermann Bodenstein
Modell Niedersachsen aktualisiert; in: Nachrichtenblatt der niedersachsischen Verm.-
und Katasterverwaltung, Heft 3/1988, S.199

Wolfgang Lappe

Die Erfassung sanierungsbedingter Werterhohungen-Beispiel eines Wertermittlungs-
modells -in: Nachrichtenblatt der Vermessungs- u. Katasterverwaltung Rheinl.-Pf., Heft
1/1988, S.21 sowie VR 1984, S. 344

Walter Seele
Zur Bedeutung und Ermittlung des aktuellen Bodenwertes bebauter Grundsticke, in:
Vermessungswesen und Raumordnung, Heft 7 + 8/1988, S.363 ff.
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Bayerischen Staatsministerium des Innern - Stadtebauférderung in Bayern -1999
28 Hans-Peter Strotkamp

Besonderheiten der Verkehrswertermittlung in StadteHans Otto Sprengnetter bauli-
chen Sanierungsbereichen Sprengnetter, Lehrbuch (Strotkamp / Sprengnetter), 18. Er-

ganzung

30 Hans-Peter Strotkamp / Udo Baumann
Novellierung der Wertermittlungsrichtlinien (WertR) unter Berticksichtigung der rhein-
landpfalzischen Anderungsvorschlage — rheinlandpfalzische Stellungnahme vom 15.
Juni 2005 an das BMVBM

31 Bay. Staatsministerum
Richtlinien zu Férderung stadtebaulicher Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen
vom 23.03.1994

32 Dr. Klaus Halter
Neuerungen beim sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrag, kommunale Steuer-Zeit-
schrift Heft 3, Marz 2007

33 Prof. Dr. Wilhelm Sofker
BauGB 2007, Neues Baurecht fur die Innenentwicklung, 27.02.2007

34 Karl-Heinz Mathony
Workshop: Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten vom 04.07.2007

35 Dr. Thomas Hafner / Gunther Wolfle
Die barrierefreie Stadt fur eine alternde Gesellschaft vhw FW 3/Mai - Juni 2007

36 Dr. Joop de Vries / Thomas Perry
Der demografische Wandel und die Zukunft der Gesellschaft, vhw FW 3/Mai - Juni
2007

37 Rheinland-Pfalz MdIufS

Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten 1. Auflage 2009
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