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GUTACHTERAUSSCHUSS FUR

GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN
BEREICH OSTEIFEL-HUNSRUCK

Geschéftsstelle beim Vermessungs- und Katasteramt Osteifel-Hunsriick

Am Wasserturm 5a, 56727 Mayen
Tel.: 02651 9582-0

Az.: GU 40053500/2012

GUTACHTEN

(Zonales Gutachten)

uber die Bestimmung der Anfangs- und Endwerte
fur die Bemessung des Ausgleichsbetrages
gemaR § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) im
Sanierungsgebiet ,,Ortskern Bad Bertrich“
der Ortsgemeinde Bad Bertrich

Abbildung 1: Ubersicht Sanierungsgebiet



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 22.06.2023 in der Besetzung

Herr Michael Mies

Herr Rolf Gro3

Frau Judith Schleicher
Herr Rainer Angsten

Herr Raimund Bogler
Herr Thorsten Kirschstein

Herr Thomas Fischer

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachterin

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachterin

Ehrenamtliche Gutachterin

Vorsitzender des Gutachterausschusses

den Anfangs- und Endwert flr das Sanierungsgebiet ,Ortskern Bad Bertrich*
der Ortsgemeinde Bad Bertrich zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021 beschlossen (siehe nachfolgende

Tabelle 1).

Zonale Anfangs- und Endwerte'’
im Sanierungsgebiet ,Ortskern Bad Bertrich®
der Ortsgemeinde Bad Bertrich
zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021

Sanieruneszone Abschopfbare sanierungsbedingte
Nf Anfangswert Endwert Bodenwerterhéhung
v (Endwert - Anfangswert)
1 81,40 €/m? 84,80 €/m? 3,40 €/m?
2 71,10 €/m? 74,60 €/m? 3,50 €/m?
3 19,50 €/m? 19,50 €/m? 0,00 €/m?
4 1,20 €/m? 1,20 €/m? 0,00 €/m?
5 44,80 €/m? 44,80 €/m? 0,00 €/m?
6 155,50 €/m? 155,50 €/m? 0,00 €/m?
6a 139,50 €/m? 151,50 €/m? 12,00 €/m?
7 97,50 €/m? 111,50 €/m? 14,00 €/m?
7a 52,30 €/m? 52,30 €/m? 0,00 €/m?
8 42,80 €/m? 42,80 €/m? 0,00 €/m?

' Graphische Darstellung der Sanierungszonen siehe Abbildung 14: Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen
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Sanieruneszone Abschopfbare sanierungsbedingte
Nrg Anfangswert Endwert Bodenwerterhohung
v (Endwert - Anfangswert)
9 139,70 €/m? 139,70 €/m? 0,00 €/m?
10 99,80 €/m? 110,90 €/m? 11,10 €/m?
11 99,80 €/m? 113,60 €/m? 13,80 €/m?
12 1,50 €/m? 1,50 €/m? 0,00 €/m?
13 94,80 €/m? 108,40 €/m? 13,60 €/m?
14 99,80 €/m? 111,00 €/m? 11,20 €/m?
14a 144,00 €/m? 156,10 €/m? 12,10 €/m?
15 109,80 €/m? 109,80 €/m? 0,00 €/m?
16 54,80 €/m? 67,00 €/m? 12,20 €/m?
16a 59,80 €/m? 59,80 €/m? 0,00 €/m?
17 54,80 €/m? 67,00 €/m? 12,20 €/m?
17a 59,80 €/m? 59,80 €/m? 0,00 €/m?
17b 29,90 €/m? 29,90 €/m? 0,00 €/m?
18 49,90 €/m? 62,00 €/m? 12,10 €/m?
19 99,70 €/m? 110,80 €/m? 11,10 €/m?
20 109,70 €/m? 109,70 €/m? 0,00 €/m?
21 129,60 €/m? 129,60 €/m? 0,00 €/m?
22 119,20 €/m? 119,20 €/m? 0,00 €/m?
23 54,90 €/m? 54,90 €/m? 0,00 €/m?
24 99,70 €/m? 106,20 €/m? 6,50 €/m?
25 94,80 €/m? 101,30 €/m? 6,50 €/m?
26 89,70 €/m? 96,10 €/m? 6,40 €/m?
27 89,70 €/m? 99,60 €/m? 9,90 €/m?
27a 10,90 €/m? 10,90 €/m? 0,00 €/m?
28 51,20 €/m? 51,20 €/m? 0,00 €/m?
29 16,40 €/m? 16,40 €/m? 0,00 €/m?
30 49,80 €/m? 55,70 €/m? 5,90 €/m?

Tabelle 1: Zonale Anfangs- und Endwerte It. Beschluss des Gutachterausschusses vom 22.06.2023

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Rh . I ]!: El
GUTACHTERAUSSCHUSS FUR

GRUNDSTOCKSWERTE FUR DEN
BEREICH OSTEIFEL-HUNSROCK

fr den Bereich Osteifel-Hunsriick

Geschiftsstelle beim Vermessungs- und Katasteramt Osteifel-Hunsriick
Am Wasserturm 5a

56727 Mayen

Tel.: 02651 9582-0

Az.: 40053500/2012

Beschluss

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick hat am 22.06.2023
in seiner Beratung die Wertzonen festgelegt und die zonalen Anfangs- und Endwerte zur Bemessung
der Ausgleichsbetrdge gemdB § 154 Abs. 2 Baugeseltzbuch (BauGB) fir das Sanierungsgebiet
»Ortskern Bad Bertrich" zum Wertermittiungsstichtag 25.12.2021 in der Besetzung

Herr Raimund Bogler,

ehrenamtlicher Gutachter

mrr Raiher Angsten,
ehrenamtlicher Gutachter

Herr Thorstén Kirschstein,

ehrenamtlicher Gutachter

Herr Michael Mies,

ehrenamtlicher Gutachter

| Frau Judith Schleicher,

ehrenamtliche Gutachterin

_Herr Rolf Grof3,
ehrenamtlicher Gutachter

Herr Fischer, Vorsitzender des
Gutachterausschusses

beschlossen.
Die beigefiigte Liste und Ubersicht der Wertzonen sind Bestanditeil dieses Beschlusses.

Abbildung 2: Beschluss der Gutachterausschusssitzung vom 22.06.2023
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Stichtage fur die Bemessung der Grundstlcksqualitat (Qualitatsstichtag gemaR § 2 Abs. 5 Satz 1 Immobili-

enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21):

Anfangswerte

Endwerte

01.01.1996 (Grundséatzlich vor dem Beschluss des Ortsgemein-
derates Uber die Durchflihrung von vorbereitenden Untersu-
chungen vom 11.07.1996). Es ist somit von einem Zeitpunkt
auszugehen, zu dem die Absicht der Durchfiihrung einer Sanie-

rung noch nicht (6ffentlich) bekannt war.

Fir die Endwerte ist der Tag der Rechtskraft der Satzung zur
Aufhebung der Sanierungssatzung 25.12.2021 (Wertermitt-
lungsstichtag) anzuhalten. Der Ortsgemeinderat Bad Bertrich
hat die Satzung tber die Aufhebung des Sanierungsgebietes
,Ortskern Bad Bertrich“ am 14.12.2021 beschlossen.

Stichtage fir die Bemessung der Allgemeinen Wertverhaltnisse (Wertermittlungsstichtag gemaR § 2 Abs. 5

Satz 2 ImmoWertV 21):

Anfangswerte?

Endwerte?

Stichtag (25.12.2021) des Inkrafttretens der Satzung, mit der

die Sanierungssatzung aufgehoben wird.

Stichtag (25.12.2021) des Inkrafttretens der Satzung, mit der

die Sanierungssatzung aufgehoben wird.

Wichtige Hinweise:

a. Nach § 154 Abs. 3 BauGB ist der Ausgleichsbetrag
(= Endwert — Anfangswert) nach Abschluss der Sanie-
rung zu erheben. Deshalb sind auch die Anfangs- und
Endwerte auf diesen Zeitpunkt zu beziehen.

b. Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhéhung wurde immer zugunsten der Eigentimer ge-
rundet.

c. Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen, die von
den Eigentimern durch eigene Aufwendungen zulassi-
ger Weise bewirkt wurden, werden bei der Ermittlung
des Anfangswertes fur die Einzelgrundstiicke bertck-
sichtigt und flieRen somit nicht in die sanierungsbe-
dingte Bodenwerterh6hung ein, da sie nicht abge-
schopft werden durfen (vgl. § 155 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

2 Als Stichtag fiir den Abschluss der Sanierung wurde der Tag der Rechtskraft der Satzung zur Aufhebung der Sanierungssatzung ge-
wahlt. Daher wird auch im weiteren Verlauf des Gutachtens von Anfangs- und Endwerten gesprochen, auch wenn es sich formal
um sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Bodenwerte handelt.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Mayen, den 31.08.2023

gez. Fischer
Thomas Fischer

Vorsitzender des Gutachterausschusses

Ausfertigungen haben erhalten:

- eine Ausfertigung fir die Ortsgemeinde Bad Bertrich

Die Ubereinstimmung der Ausfertigung mit der Urschrift wird bescheinigt.

Mayen, den 05.12.2023
Im Auftrag
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1 Vorbemerkungen

Antragsteller:

Grund der Erstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen:

Wichtige Hinweise:

Verbandsgemeindeverwaltung Ulmen fir die Ortsgemeinde Bad
Bertrich

Die Gutachtenerstellung erfolgt zur Bestimmung der zonalen
(Boden-) Anfangs- und Endwerte gemaR § 154 Abs. 2 BauGB.
Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick
ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware.

Der Endwert entspricht dem Bodenwert, der sich durch die recht-
liche und tatsachliche Neuordnung der Grundstiicke im Sanie-
rungsgebiet zum Wertermittlungsstichtag ergibt.

Als Stichtag fur den Abschluss der Sanierung war der Tag der
Aufhebung der Sanierungssatzung (Bekanntgabe) 25.12.2021
zu wahlen. Daher wird auch im weiteren Verlauf des Gutachtens
von Anfangs- und Endwerten gesprochen, auch wenn es sich
formal um sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste
Bodenwerte handelt

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), je-
weils in der zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung so-
wie die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 21)
vom 14. Juli 2021 (BGBI. I. S. 2805) jeweils in der zum Werter-
mittlungsstichtag geltenden Fassung. Landesgrundstiicksmarkt-
berichte Rheinland-Pfalz, Arbeitshilfe ,Der Ausgleichsbetrag"
herausgegeben vom Oberen Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz.

Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es
wurde unterstellt, dass die zonalen Richtwertgrundstiicke dies-
bezlglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung der Anfangs- und
Endwerte durch eingetragene Rechte beim Ubergang von den
zonalen Richtwertgrundstlicken auf die Einzelgrundstiicke kann
nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Belastungen (z.B.
Grunddienstbarkeiten, NieRbrauchrechte, Baulasten etc.) sind
deshalb zusatzlich bei den Anfangs- und Endwerten des Einzel-
grundstickes zu berlcksichtigen.

Durch das Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom 14.09.2004 — 6
A 10530/04 — scheinen jahrelang von den Gutachterausschis-
sen gepflegte Wertermittlungsmodelle und Vorgehensweisen in
Fragegestellt zu werden. Dem ist jedoch nicht sowie den diesbe-
ziuglichen Ausflihrungen in den nachfolgenden Abschnitten zu

entnehmen ist:
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zum Qualitatsbemessungszeitpunkt der Anfangswert-
grundstlcke,

siehe hierzu: 3.2 Fur die Qualitdtsbemessung

zu den sanierungsbedingten Bodenwerterhbhungen aus
hergestellten, erweiterten und verbesserten Erschlie-
Rungs-anlagen,

siehe hierzu: 3.3.1 Definitionen

zur vorrangigen Wertermittiung anhand von Vergleichs-
preisen,

siehe hierzu: 3.3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

zur Verwendung von Bodenrichtwerten aus dem Sanie-
rungsgebiet selbst,

siehe hierzu: 4.2 Sanierungsunbeeinflusste Bodenricht-

werte

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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2 Gebietsbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften
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Abbildung 3: Ubersichtskarte
Ort: Die Ortsgemeinde Bad Bertrich ist eines der vier rheinland-pfal-

zischen Staatsbader und Kurort in der Eifel. Sie gehért der Ver-
bandsgemeinde Ulmen im Landkreis Cochem-Zell an und hat ca.
1000 Einwohner. Sie liegt im URbachtal in der stdlichen Vulka-
neifel nahe der Mosel und besteht aus den Ortsteilen Bad Ber-
trich mit den Wohnplatzen Marienhohe und Sonnenhof sowie
Kennfus mit dem Wohnplatz Lucienhof.

Bad Bertrich wird durch die Landesstral3e L 103 an das regionale
und Uberregionale StralRennetz angebunden. Gemafl Einstufung
im regionalen Raumordnungsplan gehdrt Bad Bertrich zum Mit-
telbereich Cochem-Zell und ist Lutzerath als Zentrum der Grund-
versorgung zugeordnet. Entsprechend den Vorgaben des Raum-
ordnungsplanes Ubt Bad Bertrich die besondere Funktion der Er-
holung aus.

Die nachsten Oberzentren sind Trier und Koblenz. Die Entfer-

nung betragt etwa 60 bzw. 80 km. Bis zur Kreisstadt (Landkreis
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Lage des formlich festgesetzten Sanie-

rungsgebietes:

Cochem-Zell) Cochem, die ein Mittelzentrum ist, betragt die Ent-

fernung etwa 30 km.

Zentraler Ortskernbereich der Ortsgemeinde Bad Bertrich. Das
ehemals férmlich festgelegte Sanierungsgebiet wird wie folgt um-
schrieben (zitiert aus der Satzung Uber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes der ,Ortskern Bad Bertrich® vom
16.08.1997 gem. § 142 Abs.1 und 3 Baugesetzbuch):

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grund-
stiicksteile innerhalb der im (der Satzung als Anlage 1) beigefiig-

ten Lageplan, Gemarkung Bad Bertrich, abgegrenzten Fléache.

HUWGEREW L

Das Sanierungsgebiet ,Ortskern Bad Bertrich wurde durch die
Satzung vom 16.10.2006 zur Anderung der Satzung Uber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortskern Bad
Bertrich“ vom 16.08.1997 erweitert. Grund hierfiir war eine ge-

ringfligige Anderung der Abgrenzung fiir eine zweckmaBigere

Durchfiihrung und Umsetzung der Sanierungsziele.

H— —

ABGRENZUNG ZUM SANZR
“ORTSKERM BAD BERTRICH"
SOWIE ZUR GEPLANTEN.CRWEITERU!
K. 11000

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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2.1.1 Vor der Sanierung

Sanierungsziele:

Diese folgenden Straf3en sind die ErschlieRungsstralen im Sa-
nierungsgebiet:

Kurfurstenstrale, RoOmerstrale, Baderstrale, Kirchstralle,
Clara-Viebig-StralRe und die Querstrallen Peterstralie, Friedrich-

stralde, Viktoriastrale, Im Romerkessel und Briickenweg

Das Sanierungsgebiet umfasst incl. Erweiterung eine Flache von
knapp 17 ha. Die Merkmale von Mischgebieten (Wohn- und Ge-

schéaftsnutzung) pragen das Sanierungsgebiet.

Fir das zu bewertende Sanierungsgebiet hat der Ortsgemeinde-
rat von Bad Bertrich in seiner Sitzung vom 14.12.2021 die Auf-
hebung der Satzung der Ortsgemeinde Bad Bertrich Uber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortskern Bad
Bertrich“ beschlossen. Diese Satzung der Ortsgemeinde Bad
Bertrich wurde mit ihrer Verdffentlichung am 25.12.2021 rechts-
verbindlich. Das Sanierungsverfahren wurde mit Bekanntma-

chung endgiiltig aufgehoben.

Die vorbereitende Untersuchung der Ortsgemeinde Bad Bertrich
geht von einer bestandsorientierten Planung aus.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme gliedern sich in die
Grundstucksstruktur, Bauliche Struktur, Qualitédt und Ausstattung
der Wohnungen, Sozialstruktur, Gewerbestruktur und Stadte-
bauliche Struktur.

Die Hauptziele der Sanierung im Bad Bertricher Ortskern laute-
ten:

e Erhaltung bzw. Wiederherstellung von Bad Bertrich als
Kur-, Erholungs- und Fremdenverkehrsort und die damit
verbundene wirtschaftliche Situation bzw. Entwicklungs-
moglichkeiten

e die Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung
des Hauptorts wie auch des Ortsteils Kennfus,

e die Verbesserung der verkehrstechnischen und infra-
strukturellen ErschlieBung des Gebiets unter besonderer
Berlicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben

des Gebietes
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Im Einzelnen:

Reduzierung des Verkehrs unter den Zielsetzungen der
Verkehrsberuhigung im gesamten Untersuchungsgebiet
durch Aufgliederung des ErschlieRungssystems in Erschlie-
Rungsstrallen, verkehrsberuhigten Stral’en und Fuf3gan-

gerbereiche.

Neufassung der raumlichen Abgrenzung des Platzraumes
Thermalbad/Kurgarten, Funktionszuweisung von Teilfla-
chen mit der Zielsetzung der Entwicklung eines Kommuni-
kations- und Aufenthaltsbereiches als westliches ,Ortsent-

ree.

Neuordnung der Parkdeckzu- und abfahrt unter gestalteri-
scher Aufwertung und Nutzungserweiterung des Parkdeck-
gebaudes.

Neuordnung der innerdrtlichen ErschlieRung Uber Viktoria-
stralle, BaderstralRe, Kirchstralle und Verbesserung der
Funktionsfahigkeit durch Beheben von Gefahrdungs- und
Konfliktpunkten, die durch die Strallenflihrung, Stral’enver-

engungen und mangelnde Stralengestaltung entstehen.

Bau von kapazitatserhdhenden Parkierungsanlagen im Be-
reich der Ortseinfahrt Ost als Ergédnzungs- und Ersatzange-
bot zu den notwendigen privaten Stellplatzen fir Besucher,

Beschaftigte und Bewohner als Dauerparkplatze.

Neuordnung der Blockinnenbereiche zwischen Kurfiirsten-
stralle und Baderstral’e unter Schliellung von stralenseiti-
gen Bauliicken zur Entwicklung von geschlossenen Stra-
Ren- und Platzraumen und damit Verbesserung des gesam-
ten Ortsbildes.

Neuordnung der riickwartigen Bebauung der Kurfiirsten-
strale zum URbach unter der Zielsetzung der Entwicklung
ufergerechter, den UBbach begleitender teilweise freigehal-

tener Blockinnenbereiche.
Gestaltung des Parkplatzes Ost ,,Auf Benz*

Neuordnung des Grundstlicksbereiches der Deutschen
Post AG an der KurfurstenstralRe als Geschaftserweite-

rungseinrichtungen unter Einbeziehung des Postgebaudes

Ausbau der StralRe ,Am Romerkessel“ und Ausbau des 6st-

lichen Abschnittes der Baderstralle als verkehrsberuhigte

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Nutzung

Verkehrssituation

Bereiche gestaltet fur die innerdrtliche Erschlie3ung.

o AufschlieBung des Blockbereiches ,Am Roémerkessel/ Vik-

toriastrafle”

e Ausbau der ViktoriastralRe als gestalteter Geschaftsbereich
sowie Rlckbau der KurfurstenstralRe von der Einmindung
»,Am Roémerkessel" bis zur Viktoriastrale unter dem Aspekt

einer Uberwiegenden Fuligangernutzung

Unter Einbeziehung des Romerkessels, lasst sich das Untersu-
chungsgebiet in drei Hauptnutzungsbereiche teilen. Im Westen
der Ortslage liegen der Kur- und Baderbereich mit Glaubersalz-
quelle, das Thermalhallen-/Freibad und das Kurzentrum, die
tiber die Ortseinfahrten West und Therme erschlossen sind. Uber
die Einfahrt Ost erreicht man den Bereich des Naturparks Ro6-
merkessel und des Schwanenteiches mit den hier liegenden Ho-
tels und sonstigen Beherbergungsbetrieben sowie Fachkliniken.
Zwischen diesen beiden Schwerpunktbereichen liegt der eigent-
liche Ortskern mit der Hauptverbindungsachse Kurflrstenstralle,

die zugleich Haupteingangszone und ,Kurpromenade® ist.

Die im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke werden Uber-
wiegend gemischt genutzt (Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie
und Beherbergung, Dienstleistung- und Handwerksbetriebe und

die fir den Kurort wichtigen Fachkliniken).

Schon vor der Sanierung war der Ortsbereich Bad Bertrich an
das Uberregionale Stralennetz durch die, durch das URbachtal
verlaufende Landesstralle L 103 angebunden. Im Jahr 1984
wurde diese Umgehungsstral’e mit 2 Tunneln in Betrieb genom-
men und somit die Ortslage erheblich vom Durchgangsverkehr
entlastet. An die Umgehungsstralle wurde der Ort durch die Orts-
zufahrten West und Ost direkt angebunden. Etwa 2008 kam im
Rahmen des Neubaus der Therme noch eine eigens dafir ge-

schaffene weitere Zufahrt hinzu.

Die westliche Ortszufahrt stellt gleichzeitig die StralRenverbin-
dung Kreisstrale K9 nach Bonsbeuren dar. Durch den Bau gro-
Rer Parkplatzanlagen sowohl westlich wie Ostlich des eigentli-
chen Ortskerns konnte der Kunden- und Besucherverkehr unmit-
telbar vor dem Ortskern abgefangen werden, sodass er nur fir
den reinen Anliegerverkehr gedffnet bleiben musste. Durch die

Widmung des innerértlichen Stralensystems zu Mischverkehrs-
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Zustand der

ErschlieRungsanlagen

Bebauung

flachen (Verkehrsberuhigung gemaR § 42 (4a) STVO) und ver-
kehrslenkende Maflnahmen infolge von Fahrtrichtungsvorgaben,
wurden die grundsatzlichen Voraussetzungen einer weiteren in-
nerdrtlichen Verkehrsberuhigung bereits umgesetzt. Als wich-
tigste Verkehrslenkung ist die Einbahnstralenregelung von Ost

nach West im Bereich der Kurfiirstenstral’e zu nennen.

Der damalige (vor Beginn der Sanierung) Zustand der meisten
vorhandenen ErschlieBungsstral’en erforderte nach Angaben
der Ortsgemeindeverwaltung Bad Bertrich nicht einen unmittel-
baren Neuausbau. Allerdings war der Zustand bis auf die in den
90er Jahren im Rahmen des Tunnelprojektes neu gestalteten
Kurfurstenstral’e nur als gerade noch ausreichend zu bezeich-
nen. Mehrere Erschlielungsstrallen wurden wahrend der Dauer
des Sanierungsverfahrens daher neu ausgebaut. Dies wurde im
Bodenrichtwertverfahren zur Ermittlung des Anfangswertes be-

rucksichtigt.

Die vorhandene Bebauung im Kernbereich ist Uberwiegend in-

takt. Allerdings waren viele Fassaden sanierungsbedurftig.

2.1.2 Nach der Sanierung, SanierungsmafBnahmen

Zustand der ErschlieRungsanlagen:

Grundstiicksstruktur:

Sanierungsmalfinahmen:

Wahrend der Dauer des Sanierungsverfahrens wurden mehrere
Strallen neu ausgebaut bzw. neugestaltet. Ein entsprechender
sanierungsbedingter Neuausbau wird im Gutachten berlcksich-

tigt.

Eine flachenhafte sanierungsbedingte Bodenordnung wurde
nicht durchgefiihrt. Sanierungsbedingte Anderungen der Grund-
sticksform und Gestalt konnten durch diverse Ankaufe von
Grundstiicken und Freilegungen nur in sehr geringem Mal3e re-
alisiert werden.

Die Bebauungsplane ,Auf der Flur®, ,Auf der Flur, 1. Anderung®

und ,PeterstralRe“ wurden aufgestellt.

Sanierungsmalflinahmen waren:
e Einzelne Abbruchmaflnahmen
e Ankauf und Verkauf von Grundstiicken
e Umgestaltung des Parkplatzes Ost
e Umgestaltung und Modernisierung des Schlésschens

e Neuordnung des Grundstlicksbereiches der Deutschen

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®

Seite 17 von 245



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Immissionen:

Baugrund:

Post AG, Anlage eines o6ffentlichen Platzes

e Neugestaltung der Grin- bzw. Parkplatzflache im Be-
reich des URbach

e Einzelne private Sanierungsmaflinahmen an Privatge-
b&uden

e Einzelne Stadtische Modernisierungsmallnahmen an
stadtischen Gebauden

e StralRenausbau- und Umgestaltungsmaflnahmen (Infra-

strukturmaflnahmen)

Als Informationsquelle zu den durchgeflhrten Sanierungsmal3-
nahmen sowie deren Auswirkung diente dem Gutachteraus-
schuss neben einem MalRnahmenplan (siehe Anlage) auch Fo-

tos und eine Ortsbesichtigung.

Vor der Sanierung war ein gro3er Teil des Sanierungsgebietes
durch Verkehrslarmimmissionen beeintrachtigt. Hieran hat sich

durch die Sanierung nicht splrbar etwas geandert.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Gut-
achterausschuss geht von normal tragfahigem Baugrund aus,
der unbelastet ist von Ablagerungen (Altlasten) und aullerge-

wohnlichen schadlichen Umwelteinfllissen.

2.1.3 Hinweis zu den SanierungsmaBnahmen und abschlieBende Einschatzung bzgl. der

wertmaBigen Auswirkung

Nach Auffassung des Gutachterausschusses lasst sich insge-
samt feststellen, dass sich die durchgefiihrten Sanierungsmalf-
nahmen soweit erkennbar eher positiv auf das Ortsbild von Bad
Bertrich im Gesamten anstatt auf konkrete Bereiche im Sanie-
rungsgebiet alleine ausgewirkt haben. Zudem sind sie nicht gro3-

flachig, sondern eher als punktuell anzusehen.

Die fir das Gebiet zu berilicksichtigende Bodenwertsteigerung
ist, wie den nachfolgenden Ausfiihrungen zu entnehmen ist, da-
her nur als sehr eingeschrankt zu beurteilen, was der Gutachter-
ausschuss im Rahmen seiner Bewertung auch entsprechend be-

rucksichtigt hat.

Zu den Missstanden und den diesbeziglichen sanierungsbe-
dingten Malinahmen zur Verbesserung der Wohn- und Ge-

schaftslage sowie zu den weiteren Sanierungsmaflnahmen wird
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- sofern vorhanden - in den jeweiligen Bemerkungen zu den ein-
zelnen zonalen Bereichen innerhalb dieses Gutachtens einge-

gangen.

Ein durch die Sanierungsmaflinahmen bedingter zonaler positi-

ver Werteinfluss liegt hier (abgesehen von ersparten Ausbaubei-
tradgen) nach Auffassung des Gutachterausschusses soweit er-
kennbar und vorhanden unterhalb der Schatzgenauigkeit.
Grunde hierfur sind insbesondere:

e die Dauer des Verfahrens in Verbindung mit

e der Anzahl der MalRnahmen

e die Lage der MalRnahmen

e die Art der MalRnahmen

Gerade bei letzterem Punkt sind insbesondere auch die mit einer
MaRnahme eventuell einhergehenden nachteiligen oder einge-
schrankten Auswirkungen zu berucksichtigen (z.B. mdgliche zu-
satzliche Immissionen durch die Art einer Platzgestaltung oder

eines Strallenausbaus , z.B. Strallenbelag, usw.).

Der weit Uberwiegende Teil der Sanierungsmallhahmen be-
schrankt sich neben dem erfolgten StralBenausbau fast aus-
schlieRlich auf Malnahmen im Offentlichen Bereich an zentralen
Platzen oder aber Modernisierungen von einzelnen wenigen pri-
vaten Gebauden, die raumlich zudem weiter auseinanderliegen.
Eine lokale Aufwertung ist daraus nicht signifikant abzuleiten.

Eine sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung in Form eines La-
gevorteils ist folglich aus der Summe dieser MalRnahmen fur den

Gutachterausschuss nicht abschéatzbar.

So erstrecken sich die Mallnahmen wie

e die Umgestaltung des Bereiches ,Schlésschen® mit Abriss
der Trinkhalle und des Wandelgangs,

e die Neugestaltung des Platzes ,Zasada“ nach Abriss der Ge-
baude Baderstralle 32,

¢ die Neuanlage bzw. -gestaltung eines Platzes der alten Post

o die Freilegung des Bereichs Kurfiurstenstralle 17-19 (ehema-
liges Hotel URbach) einschlieRlich Neubau der Stiitzmauer
und der Uferbefestigung sowie

¢ die Neugestaltung eines Parkplatzes ,Auf‘m Acker* am 0stli-
chen Ortseingang

auf den offentlichen Raum und somit auf gemeindeeigene

Grundsticke und schaffen eher fur das Ortsgebiet im Allgemei-

nen (auch aulRerhalb wohnende Birger, Tourismus, Kurgaste)

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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als fur den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Nach der Gesundheitsreform Ende der 90-iger Jahre ist im Kurort
Bad Bertrich die Zahl der Kurgaste von 400.000 auf rd. 260.000
jahrlich gesunken, was zu negativen Auswirkungen — auch auf
dem Immobilien- und Grundstlickssektor — gefiihrt hat.

Nach dem Riickzug des Landes aus dem Kurbetrieb in Bad Ber-
trich erfolgte ein enormer wirtschaftlicher Einbruch im gesamten
Ort. Fast alle Grundstlicke der ,Staatsbad® (aufler Thermalbad)
wurden — teils mit Erheblichem Unterhaltungsstau — der Ortsge-
meinde Bad Bertrich Uibertragen. Dies alles war durch die Stadt-
sanierung nicht aufzufangen bzw. auszugleichen und allenfalls
abzumildern.

Es sind weiterhin erhebliche Leerstande sowohl von Gewerbe-

als auch von Wohnraumflachen zu verzeichnen.

Fazit:
Eine Bestatigung der Einschatzung einer unabhangig vom er-
sparten Ausbaubeitrag ausbleibenden oder fehlenden (bzw.

messbaren) zonalen sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung

wird vom Gutachterausschuss auch darin gesehen, dass sich die
Geschaftsstruktur in dieser zentralen Lage nach eigener Ein-
schatzung seit Beginn der Sanierung keinesfalls positiv entwi-
ckelt hat und dahingegen weiter ricklaufig ist. Es sind gerade an
der KurfurstenstraRe zunehmend Leerstdnde und/oder Unter-
ausnutzungen zu verzeichnen. Die durchgefiihrten Malinahmen
werden somit - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhaltend“ gese-
hen.

Der Gutachterausschuss sieht einen messbaren zonalen sa-
nierungsbedingten Vorteil im Gebiet somit lediglich an den
ErschlieBungsanlagen, wo aufgrund eines erfolgten Stra-
Renausbaus bzw. einer Umgestaltung der Wertvorteil eines
(fiktiv ersparten) Ausbaubeitrages zu beriicksichtigen ist.
Daher kénnen nur die ersparten Aufwendungen fir ersparte Aus-
baubeitrage bei der Bewertung im Sanierungsgebiet ,Ortskern
Bad Bertrich“ der Ortsgemeinde Bad Bertrich in Ansatz gebracht

werden.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Sanierungsverfahren:

Anmerkung:

Zur Prufung der Sanierungsbedurftigkeit hat der Ortsgemeinde-
rat von Bad Bertrich gemaR § 141 Abs. 3 BauGB am 11.07.1996
durch Beschluss den Beginn der vorbereitenden Untersuchung
fur den Ortskern von Bad Bertrich eingeleitet. Die férmliche Fest-
legung des Sanierungsgebietes ,Ortskern Bad Bertrich® erfolgte
mit Beschluss des Ortsgemeinderates am 21.04.1997 und wurde
am 16.08.1997 offentlich bekanntgemacht und wurde somit
rechtsverbindlich.

Die Festlegung der Erweiterung des férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes um mehrere Bereiche (Arrondierungsflachen zur
Gleichbehandlung in der Abrechnung, Einbeziehung URbachaue
und Bereich Thermalbad) erfolgte am 04.10.2006 durch Be-
schluss des Ortsgemeinderates und wurde am 21.10.2006 durch
die offentliche Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Mit den jeweiligen Bekanntmachungen wurden die Satzungen
rechtsverbindlich (vgl. § 143 Abs. 1 Satz 4 BauGB) und damit
unterliegen die in der Satzung aufgefihrten Flurstlicke ab diesen
Zeitpunkten dem besonderen Stadtebaurecht (§§ 136 ff.
BauGB). Den entsprechenden Beschluss zur Aufhebung der Sa-
nierungssatzungen hat der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde
Bad Bertrich in seiner Sitzung am 14.12.2021 gefasst. Die Sat-
zung der Ortsgemeinde Bad Bertrich zur Aufhebung der Satzung
Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortskern
Bad Bertrich“ mit Erweiterung wurde mit ihrer Bekanntmachung
am 25.12.2021 rechtskraftig.

Die spatere Erweiterung des Sanierungsgebietes ist nach Auf-
fassung des Gutachterausschusses in den gewahlten Ansatzen

im Rahmen der Wertermittlung insoweit bertcksichtigt.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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ABGRENZUNG ZUM SANJERUNGSGEBIET
"ORTSKERN BAD BERTRIGCH”
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Abbildung 4: Férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet "Ortskern Bad Bertrich" mit Erweiterung

(schraffierter Bereich)

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan, 6. Fortschreibung,
rechtsverbindlich seit dem 16.11.2014, ist das Sanierungsgebiet
mit einer roten Begrenzungslinie dargestellt. Flr den Bereich des
Sanierungsgebietes enthalt der Flachennutzungsplan die Dar-
stellung ,gemischte Bauflache“(M), ,Wohnbauflachen* (W),

Griunflache, Sonderbauflachen und offentliche Parkflachen.

Vor Einleitung der Sanierung lag im Bereich des spateren Sanie-
rungsgebietes (sanierungsunbeeinflusst) kein rechtsverbindli-
cher Bebauungsplan vor.

Es wurden 2 Bebauungsplane (einschlief3lich Erweiterungen)

wahrend des Sanierungsverfahrens aufgestellt.

Bebauungsplan ,Auf der Flur®

Der Bebauungsplan liegt zum Teil im Sanierungsgebiet.
Aufstellungsbeschluss durch den Ortsgemeinderat am
29.04.1998. Der Bebauungsplan ist rechtsverbindlich seit dem
15.07.2006.

Bebauungsplan ,Auf der Flur“ 1. Anderung
Der Bereich der 1. Bebauungsplananderung liegt im Sanierungs-
gebiet und betrifft den Bereich Thermalbad.
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Baulasten:

Nicht eingetragene Rechte und

Belastungen:

Denkmalschutz:

Aufstellungsbeschluss  durch den  Ortsgemeinderat am
14.03.2007. Der Bebauungsplan ist rechtsverbindlich seit dem
16.12.2007.

Bebauungsplan ,Auf der Flur“ 2. Anderung

Der Bereich der 2. Bebauungsplananderung liegt ebenfalls im
Sanierungsgebiet und betrifft den Bereich der Parkplatzflache
am URbach.

Aufstellungsbeschluss  durch den  Ortsgemeinderat am
12.01.2010. Der Bebauungsplan ist rechtsverbindlich seit dem
01.08.2010.

Bebauungsplan ,Peterstralle”

Aufstellungsbeschluss  durch  den  Ortsgemeinderat am
09.06.1999. Der Bebauungsplan ist rechtsverbindlich seit dem
15.07.2001.

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird un-
terstellt, dass die zonalen Richtwertgrundstiicke diesbeziglich
unbelastet sind. Eine Beeinflussung des Bodenwertes der Ein-
zelgrundsticke durch eingetragene Lasten kann nicht ausge-
schlossen werden. Etwaige Belastungen sind deshalb zuséatzlich

bei der Einzelbewertung zu bertcksichtigen.

Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen (z.B.
Dienstbarkeiten, Nief3brauchrechte) sind bei der Ableitung der
zonalen Anfangs- und Endwerte nicht berlicksichtigt. Hier gelten

die Ausfiihrungen zu den Baulasten entsprechend.

Im Bereich des Sanierungsgebietes sind verschiedene Gebaude
unter Schutz gestellt und im ,Nachrichtlichen Verzeichnis der
Kulturdenkmaler* (Kreis Cochem-Zell) nachgewiesen (siehe An-
lage 4 Denkmalschutzliste).

Eine Beeintrachtigung des Bodenwertes durch den Denkmal-
schutz ist generell nur dann gegeben, wenn das Grundstlick min-
derausgenutzt ist und aufgrund des Denkmalschutzes nicht ho-
her ausgenutzt werden kann. Weitergehende Erlduterungen kon-

nen der Arbeitshilfe® entnommen werden:

3 Auszug aus der ,Der Ausgleichsbetrag; Eine Arbeitshilfe zur Ermittiung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen und der Aus-
gleichsbetréage in Sanierungsgebieten." Nr. 8.2.3.2 Dauernde Minderausnutzung durch Denkmalschutz oder vergleichbarer Ein-

schrankungen.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Ein Sonderfall des § 40 Abs. 5 ImmoWertV 21 liegt bei Denkma-
lern bzw. denkmalgeschuitzten Objekten vor, wenn das aufste-
hende — denkmalgeschiitzte — Gebaude zu einer Minderausnut-
zung fuhrt. Grundsatzlich kann das Grundstlick wegen des Denk-
malschutzes dauerhaft nicht freigelegt werden. Sollte diese Frei-
legung ausnahmsweise (unter Auflagen) doch zulassig sein, ist
die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung unter den in Ab-
schnitt 8.2.3.1 beschriebenen Grundsatzen zu ermitteln. Ggf. ist
es aus wirtschaftlichen Grinden dann vernlnftig, das Grund-
stlick sofort freizulegen, so dass die aufstehende Bebauung kei-
nen Einfluss mehr auf den Bodenwert ausiibt.

FUhrt aber Denkmalschutz dazu, dass die Bebauung nicht besei-
tigt werden darf, so ist das Grundstiick durch die vom Denkmal-
schutz festgeschriebene Minderausnutzung dauerhaft gescha-
digt. Es kann nur noch die denkmalmafige (Minderaus-) Nutzung
ausgelbt werden, die hoherwertige planungsrechtlich zulassige
Nutzung schlie3t der Denkmalschutz aus. Die dauerhafte Min-
derausnutzung kommt bei der Ermittlung der diesbeziglichen sa-
nierungsbedingten Bodenwerterhdhung zum Ausdruck, indem
diese aus der Differenz des nutzungsadaquaten Endwerts abzii-
glich des nutzungsadaquaten Anfangswerts ermittelt wird.

Dabei wird der Endwert und der Anfangswert des Grundstticks
unter der Mallgabe verstanden, dass die Minderausnutzung —
sofern sie auch bereits beim Grundstlck im sanierungsunbeein-
flussten Zustand (Anfangswertgrundstiick) gegeben war — dau-
erhaft beibehalten werden muss.

Die Minderausnutzung eines Grundstlicks driickt sich in erster
Linie in einer geringeren Geschossflachenzahl (GFZ) gegeniber
der zuldssigen baulichen Ausnutzbarkeit aus. Im Sanierungsge-
biet von Bad Bertrich sind in den Bodenrichtwerten keine diesbe-
ziuglichen Angaben enthalten. Eine signifikante Wertrelevanz ist
deshalb hierbei nicht anzunehmen. Diese ist erfahrungsgeman
nur in Geschéaftsbereichen mit mehrgeschossiger gemischter
Nutzung (z.B. Laden im Erdgeschoss und Wohn- oder Gewerbe-
nutzung in den Obergeschossen) gegeben. Das Mal der bauli-
chen Nutzung ergibt sich hier somit aus der Eigenart der ndheren
Umgebung (vgl. § 34 BauGB). Aufgabe der Wertermittlung war
es u.a. fur Grundstlicke mit vergleichbarem Mal} der baulichen
Ausnutzung gemeinsame Zonen zu bilden.

Im Gutachten sind die Grundlagen fir die Ermittlung der "Beson-
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deren Bodenrichtwerte" (zonale Anfangswerte) zum Wertermitt-
lungsstichtag beschrieben. Unter anderem wird auf den Einfluss
der wertrelevanten GFZ in Bezug auf den Bodenwert eingegan-
gen und festgestellt, dass aufgrund der Nutzungsstruktur im
Ortsgemeindekern von Bad Bertrich die GFZ nicht wertrelevant
ist. Eine Berlcksichtigung der GFZ ist deshalb nicht notwendig.
Demzufolge ist in der Beschreibung des jeweiligen zonalen Bo-
denrichtwertes auch keine Geschossflachenzahl angegeben.

In den Fallen, in denen die Grundstlicksausnutzung im Wesent-
lichen der des Richtwertgrundstiickes entspricht, ist durch den
Denkmalschutz der Bodenwert nicht beeintrachtigt. Die im weite-
ren Verfahren durch den Gutachterausschuss beschlossene
kleinteilige Zonierung wurde u.a. auch deshalb so gewahlt, dass
die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstlicke innerhalb der Zone
untereinander vergleichbar ist. Die im Falle des Denkmalschut-
zes ggf. darUiber hinaus gehenden Besonderheiten sind zuséatz-

lich bei der Einzelbewertung zu berlcksichtigen.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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3 Wertermittlungsstichtage Grundlagen

3.1 Fiir die Bemessung der Alilgemeinen Wertverhéltnisse*

Allgemein:

3.2 Fir die Qualitatsbemessung

3.2.1 Anfangswerte

3.2.2 Endwerte

25.12.2021 (Rechtsverbindlichkeit der Aufhebung der Sanie-
rungssatzung)

Der Stichtag gilt sowohl fur die zonalen Anfangs- als auch fur die
zonalen Endwerte. Nach § 154 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 40 Abs. 4
ImmoWertV 21 sind die Anfangs- und Endwerte bzgl. der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird, abzu-

stellen.

Grundsatzlich gilt hier der 01.01.1996 als Stichtag (vor Bekannt-
machung zur Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchung
des vorgesehenen Sanierungsbereiches).

Dies ist der friheste, dem Gutachterausschuss bekannte Zeit-
punkt in dem die Absicht eine Sanierung durchzufiihren in der

Offentlichkeit bekannt wurde.

Stichtag 25.12.2021 Dies ist gemalR § 162 Abs. 2 BauGB der
Zeitpunkt der Bekanntmachung des Aufhebungsbeschlusses mit

der die Sanierungssatzung aufgehoben wird.

3.2.3 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Sanierungsunbeeinflusster Zustand:

Der urspriingliche Stralkenausbau entsprach teilweise den zeit-
gemalen stadtebaulichen Anforderungen. Eine Erneuerung ei-
niger Stralen war noch nicht zeitnah aber im Laufe des Verfah-
rens erforderlich. Von daher ist in den Anfangswerten der Wer-
tanteil des StralRenlandes und der Wertanteil fir die Ver- und
Entsorgungsanlagen sowie der Wert eines durchschnittlichen

Strallenausbaus mittleren Alters enthalten. Insoweit waren die

4 Vgl. STROTKAMP/SPRENGNETTER in [28]: ,Besonderheiten der Verkehrswertermittlung in stadtischen Sanierungsbereichen*, Lehr-

buch Teil 11, Kapitel 3, S. 11/3/4/1.
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Sanierungsbeeinflusster Zustand:

(baureifen) Grundstiicke ohne Sanierungseinfluss (nur) erschlie-
Rungsflachenbeitrags- und abgabenfrei.

Diesem Umstand tragen auch die sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwerte mit dem Zusatz (SU) Rechnung.

Das Gleiche gilt fiir die sogenannten ,Naturschutzbeitrage®, dain
Gebieten nach § 34 BauGB die §§ 135a bis 135¢c BauGB keine
Anwendung finden. Unter den gegebenen Pramissen sind die
,zonalen Anfangswertgrundstiicke® also grofitenteils beitrags-
und abgabenfrei, bezogen auf den urspriinglichen ,Strallenaus-

bau®.

Im Rahmen der Sanierung wurden fir fast alle der Erschlie-
Rungsstralien StraBenausbaumalnahmen vorgenommen. Dies-
beziglich durfen jedoch keine ErschlieRungsbeitrage im Sinne
des § 127 Abs. 2 fiir eine Herstellung, Erweiterung oder Verbes-
serung erhoben werden (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB), son-
dern es muss die diesbezlgliche Werterhéhung bei der Ermitt-
lung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung bertcksich-
tigt werden. Von daher sind auch die ,Endwertgrundstiicke”
groRtenteils (fiktiv) erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei zu
ermitteln®.

Einmalige Erschlielungs- und Ausbaubeitrage nach BauGB und
KAG fiur neu hergestellte oder erneut ausgebaute ErschlieBungs-
anlagen fuhren regelmafig zu Bodenwerterhdhungen, wenn sie
in formlich festgesetzten Sanierungsgebieten wegen § 154 Abs.
1 Satz 3 BauGB dem Eigentliimer erspart bleiben (tatsachlich
sind vom Eigentumer jedoch die diesbezlglichen sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhhungen in Form eines Ausgleichsbetrags
zu leisten). Daneben sind die durch Stralkenausbau bewirkten
Bodenwerterh6hungen aus Lagevorteilen wegen der ggf. we-
sentlich verbesserten Ansehnlichkeit der StraRengestaltung etc.
zu berucksichtigen.

Im Bereich der Sanierungsbebauungsplane kann ein natur-
schutz-rechtlicher Ausgleich notwendig sein, wenn in den Bebau-
ungsplanen bauliche Malnahmen Uber die urspriinglichen Mog-
lichkeiten gemal § 34 BauGB hinaus festgesetzt wurden. Die
diesbeziglichen Wertvorteile aus eingesparten Kostenerstat-
tungsbetragen gemal § 135a BauGB sind nach § 154 Abs. 1

Satz 4 ebenfalls in der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung

5 Wird dieser Grundsatz nicht beachtet, so flieRt der Vorteil aus den ersparten Ausbaukosten falschlicherweise nicht in die sanierungs-
bedingte Bodenwerterhdhung (= Endwert — Anfangswert) ein.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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3.2.4 Entwicklungszustand

Anfangswerte:

zu erfassen, so dass der Endwert ,naturschutzbeitragsfrei“ abge-
leitet wird.

Sind die erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen nicht auf den Ein-
griffsgrundstiicken, sondern an anderer Stelle vorgesehen, so
bedarf es der Zuordnung der Malinahmen zum jeweiligen Eingriff
nach § 9 Abs. 1a BauGB. Fehlt eine derartige Zuordnung in den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans, so ist eine Kos-
tenerstattung nach § 35a BauGB nicht zulassig.

Das heif’t, die zonalen Endwertgrundstiicke sollten groRtenteils

(fiktiv) als beitrags- und abgabenfrei bewertet werden.

Anfangswerte sind nach § 154 Abs. 2 BauGB zu bestimmen. Es
ist also der Bodenwert mit den allgemeinen Wertverhaltnissen
zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags Fehler! Verweis-
quelle konnte nicht gefunden werden. zu ermitteln, wobei der
Entwicklungszustand zu bestimmen ist, als wenn eine Sanierung
weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden wére. Der diesbe-
zugliche Qualitatsstichtag ist grundsatzlich der 01.01.1996 vor
Beschluss zur Einleitung der vorbereitenden Untersuchung
durch den Ortsgemeinderat.

Fir alle im unbeplanten Innenbereich liegenden Grundstiicke ist
die sanierungsunbeeinflusste Zulassigkeit von Vorhaben in dem
Sanierungsgebiet nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Nach § 34
BauGB ist eine Bebauung zulassig, wenn sie innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile errichtet werden soll und
sich das Vorhaben in die nahere Umgebung entsprechend der
Art und dem Mal der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren
Grundstucksflache und der Bauweise einflgt und die Erschlie-
Rung gesichert ist.

Die wegen mangelnder GroRe oder Form nicht bebaubaren
Grundstucke, bzw. die Grundstucke, die nicht nach § 123 ff.
BauGB erschlossen sind, sind nach § 3 Abs. 3 ImmoWertV 21
als Rohbauland einzustufen. Fur Grundstiicke 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 be-

baubar und erschlossen sind, sind die Richtwertgrundstiicke der
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Endwerte:

einzelnen Anfangswertzonen als baureifes Land im Sinne des
§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 21 einzustufen. Auf eventuell weiterge-
hende Differenzierungen wird in den jeweiligen zonalen Bewer-

tungen eingegangen.

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungs-
gebietes ergibt (§ 154 Abs. 2 BauGB). Allgemein liegt der Ent-
wicklungszustand beitrags- und abgabenfreies ,baureifes Land®
i.S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21 vor. Die Beitrags- und Abgaben-
freiheit bezieht sich auf den sanierungsbedingten Stralenaus-
bau. Im Ubrigen ergibt sich die Bebaubarkeit nach § 34 BauGB.
Die wegen mangelnder GréRe oder Form nicht bebaubaren
Grundstucke, bzw. die Grundsticke, die nicht nach § 123 ff.
BauGB erschlossen sind, sind nach § 3 Abs. 3 ImmoWertV 21
als Rohbauland einzustufen. Fiir Grundstiicke mit diesem Ent-
wicklungszustand wurden sofern sie zusammenhangend sind,
zonale Endwerte abgeleitet. Da die Uberwiegende Zahl der Be-
wertungsobjekte bebaubar und erschlossen sind, sind die Richt-
wertgrundsticke der einzelnen Endwertzonen als beitrags- und
abgabenfreies baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 Im-
moWertV 21 einzustufen. Auf eventuell weitergehende Differen-
zierungen wird in den jeweiligen zonalen Bewertungen eingegan-

gen.

3.2.5 Definitionen nach § 3 InmoWertV 21

Bauerwartungsland:

Rohbauland:

- sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen
Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung
kann sich insbesondere auf die entsprechende Darstellung
dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes
Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche

Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

- sind Flachen, die nach § 30 BauGB (Geltungsbereich eines
Bebauungsplans), § 33 BauGB (Gebiet, fir das ein
Planaufstellungsbeschluss vorliegt und der
Bebauungsplanentwurf ausgelegen hat) oder § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des im Zusammenhang

bebauten Ortsteils) fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Baureifes Land

deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form und GroRe fir eine bauliche Nutzung unzureichend

gestaltet sind.

- sind bebaubare Flachen, die in ortsublicher Weise ausreichend
erschlossen sind. Der BGH spricht von "Bauland". — Die Quali-
tatsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentimer ein nach
dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetz-
barer Anspruch auf Bebauung seines Grundstiicks in seinem ge-
genwartigen Zustand zusteht (BGH-Urteil vom 14.6.1984 |ll ZR
41/83).

3.3 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung

3.3.1 Definitionen

Kaufpreissammlung:

Verkehrswert:

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung:

Bei den Geschaftsstellen der ortlichen Gutachterausschisse
werden die Kaufpreissammlungen gefiihrt, in die u.a. auch Daten
aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstiickskaufvertrdgen ibernommen werden.

Die Kaufpreissammlungen ermdglichen dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick (iber das Geschehen auf

dem Grundstticksmarkt.

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

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persén-

liche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwertes
des Grundstiicks besteht nach § 154 Abs. 2 BauGB aus dem
Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das Grund-

stlick ergeben wiirde, wenn die Sanierung weder beabsichtigt
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ErschlieRungs- und Ausbauvorteile

noch durchgefihrt worden ware (Anfangswert), und dem Boden-
wert, der sich fur das Grundstiick durch die rechtliche und tat-
sachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsge-

bietes ergibt (Endwert).

Die von der Ortsgemeinde Bad Bertrich durchgefiihrten Erschlie-
Rungs- und Ausbaumaflinahmen im Sanierungsgebiet bieten den
Anwohnern einen Vorteil (Ansehnlichkeit der Stra3e und Erspar-
nis der Ausbaubeitrage). Der Rechtsprechung des OVG Rhein-
land-Pfalz folgend, kdnnen ErschlieBungs- und Ausbaumaflinah-
men jedoch nicht direkt als sog. sanierungsbedingte Bodenwert-
erhdhung angesetzt werden. Diese tatsachlichen Kosten werden
lediglich zur Abschatzung des Umfangs der durchgeflihrten MalR3-
nahmen sowie zur Beurteilung der Qualitat der hergestellten Er-

schlieBungsanlagen herangezogen.

3.3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorbemerkung:

Ziel dieser Wertermittlung ist die Ermittlung des Anfangs- und
Endwertes, aus dessen Differenz die sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung bestimmt wird (vgl. § 154 Abs. 2 BauGB).
Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist bei der Ermittlung des
Anfangs- und Endwerts der Bodenwert ohne Bebauung durch
Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke
zu ermitteln (Vergleichswertverfahren durch Preisvergleich
gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Daneben oder anstelle von
Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte® zur
Wertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 1 ImoWertV21).
Dem unmittelbaren Vergleich mit tatsachlich entrichteten
Kaufpreisen wird durch die hdchstrichterliche
Rechtsprechung” -auch fiir den Bereich der foérmlich
festgesetzten Sanierungsgebiete — ein grundsatzlicher Vorrang
eingerdumt, wenn eine ausreichende Zahl von Verkaufsfallen
vorliegt, die mafigeblichen Wertfaktoren der zu vergleichenden
Grundstiicke im Wesentlichen ibereinstimmen und die in eine
vergleichende Betrachtung einzubeziehenden Rechtsgeschafte
in einem nahen zeitlichen Zusammenhang stehen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat dariber hinaus darauf

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

ratmeter Grundstiicksflache.

" BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90 — und OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 6 A 10530/04.
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hingewiesen, dass auch Verfahren, die nicht in der ImmoWertV
21 aufgefihrt sind, angewendet werden diirfen®. Vorausgesetzt,
die diesbezliglichen Verfahren sind plausibel und flihren zu
marktkonformen  Ergebnissen®. Wegen der eindeutigen
Regelung in § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 missen diese nicht in
der ImmoWertV aufgefiihrten Verfahren auf einem unmittelbaren

oder mittelbaren Preisvergleich beruhen.

3.3.2.1 Unmittelbarer Preisvergleich (Vergleichskaufpreisverfahren)

Vorbemerkungen:

Der Gesetzgeber hat mit der Vorschrift in § 154 Abs. 1 und 2
BauGB i.V.m. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 das vorrangig anzu-
wendende Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hungen festgeschrieben. Danach sind aus Ver-
gleichspreisen unbebauter Grundstlicke, die ohne Sanierungs-
einflisse zu Stande gekommen sind, der Anfangswert und aus
sanierungsbeeinflussten Vergleichspreisen der Endwert zu er-
mitteln (Vergleichskaufpreisverfahren). Die Differenz der beiden
Werte ergibt die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung. Aller-
dings weist dieses Modell u.U. eine unginstige Fehlerfortpflan-
zung auf.

Die unglnstige Fehlerfortpflanzung wirkt sich im Bewertungsmo-
dell des Gesetzgebers umso starker aus, desto geringer die pro-
zentuale sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung im Verhaltnis

zum Anfangswert ausfallt.

3.3.2.1.1 Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke

Abschopfbare Bodenwerterhdhungen:

8 BVerwG, Beschluss vom 16.11.2004 — 4 B 71.04 —.

Mit der Regelung in § 154 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 40 Abs. 1
ImoWertV21 hat der Gesetz /Verordnungsgeber einen Weg be-
schritten, der nur schwerlich zu erfillen ist. Denn es durfen aus-
schlielllich die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen ab-
geschopft werden, nicht die gesamten sanierungsbedingten
Grundstuckswerterh6hungen. Sanierungsgebiete sind aber weit
Uberwiegend bebaute Bereiche, so dass die vorhandenen Ver-
gleichspreise i.d.R. aus dem Verkauf bebauter Grundstticke her-
rihren. Es gibt zwar in jedem Sanierungsgebiet regelmaRig un-

bebaute Grundstlicke, aber i.d.R. werden nur wenige verkauft.

9 Der wichtigste Grundsatz, den ein Verfahren erfiillen muss, damit es als Bewertungsverfahren geeignet ist, lautet, dass das Werter-
mittlungsverfahren eine Marktanpassung enthalten muss.
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Liegen Kaufpreise vor, so dirfen sie nur zur Ermittlung des An-
fangswertes herangezogen werden, wenn sie nicht von den sa-
nierungsbedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr Einfluss
erfasst werden kann.

Aus diesem Grund regelt § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21, dass Ver-
gleichspreise maoglichst aus Gebieten heranzuziehen sind, die
neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstéanden auch
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Missstdnde mit dem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fir die jedoch
in absehbarer Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Oftmals
fehlen aber diese Vergleichsgebiete, weil viele rheinland-pfalzi-
sche Gemeinden nur einen Ortskern besitzen, der meist vollstan-
dig in das Sanierungsverfahren einbezogen ist. Im Ubrigen trifft
auch fur die Vergleichsgebiete zu, dass sie meist ebenfalls Uber-
wiegend bebaut sind, so dass Kaufpreise unbebauter Grundsti-
cke auch hier selten vorkommen'©. Liegen aber geeignete Ver-
gleichspreise unbebauter Grundstlicke aus dem Gebiet selbst o-
der aus Vergleichsgebieten vor, so sind diese auch auszuwerten.
Die Eigenschaft eines Kaufpreises, dass er zum Preisvergleich
ungeeignet ist, muss auf Grund der Rechtsprechung'' im Ver-
kehrswertgutachten nachgewiesen werden.

Als Vergleichsgrundstiicke fur die Endwertermittiung kommen
zum Beispiel Kaufpreise in Betracht, die bereits nach § 163
BauGB aus der Sanierung entlassene Grundstlicke gezahlt wur-
den. Auch zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB von
der Gemeinde verauBerte Grundstlicke sind als Vergleichs-
grundstiicke zur Ermittlung des Endwerts heranzuziehen. Dabei
ist zu beachten, dass fir diese Grundstiicke eventuell noch Aus-
gleichsbetrage zu erheben sind, wenn im Kaufpreis noch nicht
alle sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen berlcksichtigt

worden sind.

3.3.2.1.2 Vergleichspreise bebauter Grundstiicke

Wegen der meist nur geringen Anzahl von unbebauten Ver-
gleichspreisen fordert das OVG Rheinland-Pfalz'?, dass auch sa-

nierungsunbeeinflusste Kaufpreise bebauter Grundstlicke zur

© Andererseits kbnnen aus den Vergleichsgebieten i.d.R. Ertragsverhaltnisse fir mittelbare Vergleichswertverfahren herangezogen

werden.

" OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — Az. 10530/04.
2 OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — Az. 10530/04.
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Ermittlung des Anfangswerts bzw. sanierungsbeeinflusste Kauf-
preise bebauter Grundstliicke zur Ermittlung des Endwerts aus-
gewertet werden. Dabei wird der Bodenwert mit der Formel des
~Sachwertverfahrens” (§§ 35 - 39 ImmoWertV 21) aus Kaufprei-
sen bebauter Grundstlicke ,herausgerechnet‘. Das Sachwert-
modell der ImmoWertV 21 wird mit folgender Formel beschrie-

ben:

SW =k * (BW + SWpep) + boG

mit SW = marktangepasster Sachwert

k = Sachwertfaktor
BW = Bodenwert
SWeeb = Sachwert der baulichen Anlagen

boG = besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Der marktangepasste Sachwert wird nun mit Kaufpreisen bebau-

ter Grundstiicke gleichgesetzt:
KP =k « (BW + SW;.g) + boG

(KP — boG)
= BW = ———— SWeep

Insbesondere, wenn der Bodenwertanteil am Kaufpreis unter
50 % liegt, ist auch dieses Verfahren besonders fehleranfallig
(Auswerteverfahren wird zum Residualwertverfahren) bzw. das
Ergebnis weist hohe Ungenauigkeiten auf, die zusatzlich zu der
oben dargestellten Fehleranfalligkeit treten (W = E — A). Aufgrund
der Fehleranfalligkeit wird das jeweilige Verfahrensergebnis mit
einem geringeren Gewicht in die Ableitung der Anfangs- und
Endwerte eingefiihrt. Das Gewicht ist umso geringer anzusetzen,
desto groRRer der Wertanteil der baulichen Anlagen am Kaufpreis

ist.
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3.3.2.2 Mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktorverfahren)

Vorbemerkungen:

3.3.2.2.1 Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwerte:

Alle Wertermittlungsverfahren, die nicht unmittelbar auf origina-
ren Vergleichspreisen, sondern auf aus Vergleichspreisen abge-
leitete — in der Regel normierte — Ergebnisse abstellen, werden
als ,Vergleichsfaktorverfahren“ bezeichnet. Diese Verfahren ha-
ben dann eine glinstigere Fehlerfortpflanzung, wenn mit diesen
Verfahren der Endwert unmittelbar aus dem Anfangswert abge-
leitet wird und nicht Anfangswert und Endwert isoliert voneinan-

der aus Kaufpreisen bestimmt werden.

In diesem Gutachten kommen diesbezliglich

. das Bodenrichtwertverfahren,

. die Komponentenmethode,

. das Modell Niedersachsen und

. die marktangepasste Zielbaummethode

zur Anwendung.

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

Bodenrichtwerte kdnnen zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden, wenn sie gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 geeignet
sind. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den
Ortlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtigung von Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR der bau-
lichen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschen-
der Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind. Bodenricht-
werte stellen nicht mehr den originaren Datenbestand dar (z.B.
Kaufpreise), sondern diesbeziigliche Ableitungen (Vergleichs-
faktoren).

In Sanierungsgebieten werden Bodenrichtwerte (von Amts we-
gen) von den Gutachterausschissen ebenso abgeleitet wie fir
das Ubrige Gemeindegebiet. Die Eigenschaft der Grundstiicke,
dass sie in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen,
ist als rechtliche Gegebenheitim Sinne des § 194 BauGB zu qua-
lifizieren, weshalb die periodisch ermittelten Bodenrichtwerte we-
gen § 153 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1 BauGB im sanierungsunbeein-
flussten Grundstiickszustand abzuleiten sind — also unter der
Fiktion, dass fur das Bodenrichtwertgrundstiick eine Sanierung

weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden ware. Nur diese

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Bodenrichtwerte dirfen veréffentlicht werden, da bei einem Er-
werb oder einer Verauflierung der Kaufpreis frei von Sanierungs-
einflissen sein muss (vgl. § 153 Abs. 2 BauGB)'3.

Deshalb erhalten diese sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
werte den Zusatz ,SU“ (Anfangswert), ohne jedoch Anfangs-
werte zu sein. Denn Anfangswerte beziehen sich bzgl. der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf den Stichtag ,Abschluss der Sanie-
rung® (vgl. §§ 162, 163 BauGB). Der Zusatz ,SU* weist lediglich
darauf hin, dass die diesbezuglich gekennzeichneten Boden-
richtwerte keinerlei sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen
enthalten.

Erst wenn die Sanierung insgesamt oder in Teilen aufgehoben
wird, sind die Bodenrichtwerte sanierungsbeeinflusst zu verof-
fentlichen. Diese Bodenrichtwerte entsprechen dem Bodenwert,
der sich fur das Grundstuick durch die bisherige rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiets ergibt. Sie erhalten den Zusatz ,SB* (Endwert), ohne je-
doch Endwerte zu sein'™. Denn die Endwerte beziehen sich so-
wohl bzgl. der allgemeinen Wertverhaltnisse als auch bzgl. des
Grundstiickszustands auf den Stichtag ,Abschluss der Sanie-
rung“ (§§ 162, 163 BauGB), nicht auf den Stichtag der jeweiligen
Bodenrichtwertermittlung.

Bei den Bodenrichtwerten mit dem Zusatz ,SU" und ,SB“ 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 ab-
weichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Bei den besonderen Bo-
denrichtwerten handelt es sich insbesondere um zonale An-
fangs- und Endwerte mit dem Wertermittlungsstichtag ,Ab-
schluss der Sanierung®.

Werden die sanierungsunbeeinflussten und -beeinflussten Bo-
denrichtwerte® — getrennt nach den jeweiligen Grundstlickszu-
stéanden — Uber Jahre mit hinreichender Sorgfalt abgeleitet, die-
nen sie nicht nur der Transparenz des Grundstliicksmarktes, sie
erleichtern auch erheblich die Ableitung von zonalen oder grund-

stlcksspezifischen Anfangs- und Endwerten, da viele Daten (bei-

'3 Eine Ausnahme liegt beispielsweise vor, wenn das zu bewertende Objekt bereits nach § 163 BauGB aus der Sanierung entlassen

wurde.

' In dem Augenblick, in dem das gesamte Sanierungsgebiet bzw. alle Sanierungsgebiete in einer Gemeinde / Ortsgemeinde aufgeho-
ben worden sind, kann der Hinweis ,SB* in der Bodenrichtwertbeschreibung entfallen.

'® Die sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte diirfen erst veréffentlicht werden, wenn die formliche Festsetzung des Sanierungsge-
biets oder eines Teils des Sanierungsgebiets aufgehoben wurde.
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spielsweise zum Grundstlickszustand, zu den einzelnen Sanie-
rungsmaflnahmen und deren Auswirkungen auf den Bodenwert)
bereits teilweise oder im Ganzen zum Zwecke deren Ableitung
erhoben wurden.

3.3.2.2.2 Komponentenmethode (Quantifizierung einzelner Sanierungsvorteile)

Statt aus sanierungsbeeinflussten Vergleichskaufpreisen
unbebauter oder bebauter  Grundsticke oder aus
sanierungsbeeinflussten  Bodenrichtwerten  Endwerte zu
ermitteln, kdbnnen diese auch aus Anfangswerten mittels der
Komponentenmethode abgeleitet werden.

Wertermittlungsmodell ,,Komponentenmethode"

§ 5 ImmoWertV 2021 | Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung
1. Artund MafRy Aufzonungsvorteil ,Art" 0 -100%
der baulichen | (Umstrukturierung — Gebietsdnderung) (Erfahrungssatze)
Nutzung

Aufzonungsvorteil ,Mal"
(Anderung der GFZ2) 0-30%

(GFZ - Koeffizienten)

zustand

2. ErschlieBungs- |ErschlieRungsvorteil Pauschalbetrag

(Strallenausbau auf Grundlage der eingesparten fikti-

ven Ausbaubeitrage, FulRgangerzone)

Grundsttlicks
und der allge-
meine Sanie-

rungsvorteil

3. Lage des Lagevorteil

(Verbesserung der Wohn- u. Geschéftslage - Nachbar- | (Erfahrungssatze)
schaftseinflisse durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines Gebietes, Blockent-

kernung - hintere Erschlielung, Grenzausgleich)
Initialwirkung der Sanierungsmafinahmen

Erganzung der Infrastruktur (Gemeinbedarfseinrichtun-
gen, Verkehrsberuhigung, 6ffentl. Parkplatze etc.) 0-2%

0-30%

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®

Seite 37 von 245



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Komponentenmethode:

Allgemeiner Sanierungsvorteil:

Bei der ,Komponentenmethode“ werden ausgehend vom zona-
len oder grundstlicksspezifischen Anfangswert die sanierungs-
bedingten Bodenwerterhbhungen komponentenweise nach Er-
fahrungswerten bzw. aus Marktdaten abgeleitet und angesetzt.
Die Komponentenmethode ist ein (deduktives) Vergleichswert-
verfahren, mit dem die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhun-
gen durch Quantifizierung von Grundstiicksverbesserungen er-
mittelt werden. Wie bei jeder Wertermittlung ist zu beachten,
dass keine Korrelationen zwischen den verschiedenen Einflis-
sen bestehen dirfen. Da mit diesem Verfahren die sanierungs-
bedingten Bodenwerterh6hungen unmittelbar bestimmt werden,
ist die Fehlerfortpflanzung wesentlich giinstiger als beim gesetz-
lich normierten Verfahren in § 154 Abs. 2 BauGB.

Die zu schatzenden Komponenten entstehen in der Regel aus
folgenden sanierungsbedingten Bodenwertvorteilen:

dem allgemeinen Sanierungsvorteil (Initialeffekt durch die Aus-
sicht auf offentliche Investitionen, Zuschiisse und Steuervor-
teile),

e dem Ausbaubeitragsvorteil und der allgemeine Erschlie-
Rungsvorteil aus dem StralRenausbau und den damit ein-
hergehenden ersparten Ausbaubeitragen und den dies-
bezlglichen Lageverbesserungen,

e dem Lagevorteil aus der Summe der Wohnumfeldver-
besserungen,

e dem Aufzonungsvorteil.

Zur Vorgehensweise bei der Bewertung der einzelnen Sanie-
rungsvorteile werden die nachfolgenden Erlauterungen gege-

ben:

Dieser Vorteil ist von der Natur der Sache her nur von
untergeordneter Bedeutung und bewirkt daher auch nur eine
geringe Bodenwerterh6hung. Diese liegt i.d.R. in eher landlich
strukturierten Gebieten zwischen 0 % und 5 % je nach Nachfrage
nach Grundsticken in der Art der Objekte im formlich
festgelegten Sanierungsgebiet. Die genannten Werterhdhungen
sind i.d.R. nur durch ,intersubjektiven“ Preisvergleich oder
zusammen mit anderen Lagevorteilen mit dem
Mietsaulenverfahren zu ermitteln, da sich der allgemeine
Sanierungsvorteil aufgrund der haufig geringen GréRenordnung

kaum aus Vergleichspreisen, die nicht selten Varianzen von
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Sanierungsbedingte Steuervorteile:

Aufzonungsvorteil

Ausbaubeitragsvorteil

+35 % aufweisen, errechnen lasst.

Diese gehdren im weitesten Sinn auch zu den Sanierungsmal}-
nahmen. Nach § 7 h EStG kénnen in Sanierungsgebieten Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen an Gebauden
deutlich hdher steuerlich abgeschrieben werden als aul3erhalb
der Sanierungsgebiete. Diese Vorteile werden bereits durch den
sogenannten ,allgemeinen Sanierungsvorteil® erfasst. Denn es
sind ausschlieRlich die diesbezlglichen Bodenwerterh6hungen

auszugleichen, nicht die konkreten Steuervorteile.

Erhéhung der Ausnutzbarkeit von Grundstiicken durch Verande-
rung der Art der baulichen Nutzung und / oder Erhéhung des Ma-
Res der baulichen Nutzung; Schaffung von baureifem Land; Ak-
tivierung von bisher unterausgenutzten oder brachliegenden Fla-
chen. Die im Rahmen der Sanierung aufgestellten Bebauungs-
plane haben nach Auffassung des Gutachterausschusses im

vorliegenden Fall keinen Aufzonungsvorteil bewirkt.

Werden im Rahmen der Sanierung ErschlieRungsanlagen her-
gestellt, erweitert und verbessert, kdnnen dadurch — neben La-
gevorteilen (sog. allgemeiner ErschlieBungsvorteil) — Vorteile
aus eingesparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitrdgen eintre-
ten. Da der Gesetzgeber fordert, dass ausschlie3lich sanierungs-
bedingte Bodenwerterh6hungen abgeschoépft werden, ist der
Grundstlicksmarkt darauf zu untersuchen, inwieweit sich die ein-
gesparten Ausbau- und ErschlieRungsbeitrage auf den Boden-
wert auswirken.

Einmalige Erschlielungs- und Ausbaubeitradge nach BauGB und
KAG fir neu hergestellte oder erneut ausgebaute ErschlieBungs-
anlagen fuhren regelmafig zu Bodenwerterhdhungen, wenn sie
in formlich festgesetzten Sanierungsgebieten wegen § 154 Abs.
1 Satz 3 BauGB dem Eigentiimer erspart bleiben. Daneben sind
die durch den Stra3enausbau bewirkten Bodenwerterhéhungen
aus Lagevorteilen wegen der ggf. wesentlich verbesserten An-
sehnlichkeit der Stralengestaltung etc. zu berlcksichtigen.

Im Urteil des BVerwG vom 21.01.2005 — 4 B 1.05 — wird ausge-
fuhrt, dass ,fiktiv ermittelte Ausbaubetrdge jedenfalls nicht ohne
weiteres zur Bemessung der durch den Ausbau der Erschlie-
Rungsanlagen bedingten Bodenwertsteigerung angesetzt wer-
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den dirfen. Das schliefdt allerdings nicht aus, dass fiktive Aus-
baubeitrage je nach den Umsténden des Einzelfalls als Anhalts-
punkt bei der Ermittlung einer sanierungsbedingten Bodenwert-
erhéhung mit herangezogen werden. Je nach Art und Umfang
des ErschlieBungsvorteils, der Héhe der ErschlieBungskosten im
Verhaltnis zum absoluten Grundstickswert (vgl. Kleiber/Si-
mon/Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Aufl.
2002, § 14 WertV Rn. 138) und den Gegebenheiten des Grund-
sticksmarktes kann die Annahme gerechtfertigt sein, dass er-
sparte Aufwendungen fiir ErschlieBungs- oder Ausbaubeitrage
zu einer Wertsteigerung des Grundstlicks in entsprechender
Hoéhe flhren (so im Ergebnis Kleiber, in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg, BauGB, § 28 WertV Rn. 46). Insoweit miissen jedoch die
tatsachlichen Umstéande, die Ruckschluss von fiktiven Ausbau-
beitrdgen auf entsprechende Bodenwerterh6hungen tragen sol-
len, konkret und nachvollziehbar dargelegt werden.*

Mit dem Urteil des OVG Rheinland-Pfalz und des BVerwG wird
klargestellt, dass die Bodenwerterhdhungen in Folge der Herstel-
lung und/oder des Ausbaus von Erschlielungsanlagen auf der
Grundlage fiktiver Beitrage in Sanierungsgebieten ermittelt wer-
den kdnnen, wenn die Umsetzung von ,Kosten in Wert* nachvoll-
ziehbar dargelegt wird. Dies fuhrt zu folgenden grundlegenden
Uberlegungen.

Die tatsachliche Herstellung einer ErschlieRungsanlage im Sinne
des § 127 Abs. 2 BauGB oder ihr tatsachlicher Ausbau erhoht
den Gebrauchswert des Grundstiicks, denn dadurch wird es fak-
tisch erschlossen und das Grundstiick wird im baurechtlichen
Sinne erst nutzbar oder seine Nutzbarkeit wird weitere Jahr-
zehnte gewahrleistet. Solange der Beitrag noch nicht gezahlt ist,
muss der Erwerber eines solchen Grundstlicks noch mit Er-
schlieRungs- oder Ausbaubeitrdgen rechnen. Deshalb wird der
Kaufpreis entsprechend niedriger ausfallen. Ist der Beitrag be-
reits gezahlt, wird der VerauBRerer einen hoheren Preis verlan-
gen, denn er wird den Beitrag auf den sonst niedrigeren Kauf-
preis aufschlagen. In einem Sanierungsgebiet ist jedoch kraft
Gesetzes nicht mehr mit einem ErschlieRungs- oder Ausbaubei-
trag zu rechnen. Also steigt der Grundstuckswert, sobald die er-
richteten Erschlielungs- und Ausbaumafinahmen durch die Be-
kanntmachung der Aufhebung der Sanierungssatzung Eigen-

tumsinhalt werden. Die durch die sanierungsbedingte Erschlie-
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Rungs- bzw. Ausbaumallinahmen entstandene Bodenwerterhd-
hung kann insoweit im Umkehrschluss aus den fiktiven Erschlie-
Rungsmalnahmen abgeleitet werden.

Im Sanierungsgebiet von Bad Bertrich, aber auch generell in den
Sanierungsgebieten liegen keine Vergleichskauffalle fir unbe-
baute Grundsticke mit unterschiedlichen ErschlieRungsarten
und Aufwand fir Erst- als auch ZweiterschlieRung vor'é. Deshalb
muss auf Gebiete aulerhalb der Ortsgemeindezentren/Orts-
kerne ausgewichen werden.

Als Konsequenz aus dieser Rahmenbedingung hat der Obere
Gutachterausschuss die Gutachterausschiisse im Zustandig-
keitsbereich der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rhein-
land-Pfalz aufgefordert, Kauffalle unbebauter Grundstiicke, die
im Zusammenhang mit ErschlieRungs- und Ausbaumafnahmen
stehen, zu selektieren.

Aus den Ubermittelten Kauffallen von tber 50 ErschlieBungsge-
bieten'” in Rheinland-Pfalz war es mdglich, eine Relation zwi-
schen den entstandenen ErschlieSungsbeitragen und den dar-
aus resultierenden Bodenwerterhéhungen abzuleiten. Das Er-
gebnis der Auswertung sowie die zugehdrige Grafik ist nachfol-

gend dargestellt's.

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

7 Hier handelt es sich um Gebiete, die nach der Umlegung nach § 45 ff BauGB erschlossen wurden (insgesamt (iber 1.200 Kauffalle).
'8 Die rentierlichen Anteile beziehen sich auf die tatséachlich abgerechneten ErschlieRungsbeitrage.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich® Seite 41 von 245



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

1 2 3 | a4 5 6 7
Grundstiickspreis
ohne .
Erschl. mit Erschl. Dif abgehr:chn rentierlicher|
Amtshezirk Gemeinde Erschlieffungs- und IR B:‘lr:\g Anteil
Ausbaubeitrage ohne
Grunderwerb
£/m? €/m? £m? €/m?
Daun Pelm 7.51 41,31 33,80 38,09 93,7%
Birkenfeld 9,70 35,40 25,70 25,70 100,0%
Bad Neuenahr-Ahrweiler Wiesemscheid 10,69 37,38 26,69 27,65 96,5%
Kaiserslautern Gehrweiler 12,78 46,21 33,43 37,15 90,0%
Kaiserslautern Ruppertsecken 15,78 44,38 28,60 37,90 75,5%
Bad Neuenahr-Ahrweiler Gillenfeld 15,86 28,38 1252 12,32 101,6%
Daun Lohnsfeld 18,01 69,59 51.58 52,82 97, 7%
Kai lautern Katzenbach 20,91 52,99 32,08 28,04 114,4%
St Goarshausen Insul 22,23 44,17 21,94 23,00 95,4%
Daun Neuenkirchen 23,05 29,57 16,52 19,84 83,3%
Kaiserslautern Frankelbach 2554 59,73 34,19 40,00 85,5%
St. Goarshausen Oelsberg 25,97 46,97 21,00 21,00 100,0%
Daun Kaisersesch 30,53 50,24 19,71 19,69 100,1%
St. Goarshausen Schonborn 32,32 41,40 9,08 Q9,72 93,4%
Bad Meuenahr-Ahrweiler Kempenich 32,39 60,99 28,60 19,82 144,3%
Pirmasens Ob bach 34,78 63,35 28,57 27,00 105,8%
Bad Neuenahr-Ahrweiler Oberdiirenbach 35,28 69,64 34,36 35,01 98,1%
St Goarshausen Katzenelenbogen 39,54 61,25 21,71 22,00 98,7%
22,94 49,61 26,67 27,49 98,6%
Daun Cond 44,82 78,28 33,46 35,54 94,1%
Kaiserslautern Oberarnbach 44,91 91,40 46,49 48,00 101,1%
Pirmasens Wattweiler 48,14 73,81 25,67 25,03 102,6%
St. Goarshausen Buch 48,45 66,14 17.69 18,00 98,3%
Mayen Thir 55,41 73,91 18,50 29,92 61,8%
Kaiserslautern Ramsen 59,00 109,78 50,78 50,00 101,6%
Alzey Hilleshei 52,76 97,33 34,57 22,54 153,4%
Kaiserslautern Erzenhausen 67,34 86,41 19.07 35,00 54,5%
Kai lautern Otterbach 67,93 123,80 55,87 55,00 101,6%
Mayen Polch 69,50 94,65 25,15 20,58 122,2%
Mayen Kottenheim 71,38 112,69 41,31 27,64 149,5%
Kaiserslautern Eisenberg | 77,74 100,87 23,13 37,04 62,4%
59,78 82,42 32,64 33,52 100,2%
Westerburg Hilgert 86,85 112,02 2517 18,00 139,8%
Alzey Dittelsheim 90,98 113,35 22,37 21,29 105,1%
Alzey Gabsheim 92,80 134,66 41,86 53,28 78,6%
Alzey Bechtheim 95,04 117,33 22,29 25,76 86,5%
Alzey Wachenheim 95,66 129,20 33,54 54,00 62,1%
Bad Neuenahr-Ahrweiler Oeverich 98,08 131,86 33,78 25,02 135,0%
Alzey Eimsheim 101,46 133,37 3191 33,00 96,7%
MNeustadt an der Weinstralie A Jhei 111,59 167.87 56,28 70,00 80,4%
Kaiserslautern Eisenberg Il 113,73 131,73 18,00 30,35 59,3%
Alzey Eich 114,43 137.97 23.54 2341 100,6%
Alzey Uffhofen 115,66 131,69 16,03 36,84 43,5%
Mayen Waldesch 122,03 139,33 17,30 32,50 53,2%
103,19 131,70 28,51 35,29 86,7%
Alzey Appenheim 134,04 191,06 57,02 65,20 87,5%
Alzey Ockenhei 150,09 189,33 39,24 78,00 50,3%
Mayen Sayn 151,04 165,73 14,69 2277 64,5%
Alzey Osthofen 158,70 181,60 22,90 50,36 45,5%
Alzey | Dienheim 172,28 21717 44,89 63,74 70,4%
Meustadt an der Weinstralie Erpolzheim 175,22 241,88 66,66 70,00 95,2%
MNeustadt an der WeinstralZe Gonnheim 175,81 22993 54,12 61,00 88,7%
Alzey Wirrstadt 219,48 253,37 33,89 39,00 86,9%
167,08 208,76 41,68 56,26 73,6%
Werte aus 50 Gebieten 74,- 105,- 31.- 35,- 92,1%

Tabelle 2: Ergebnisse aus den ausgewerteten Gebieten (Rheinland-Pfalz) nach AusreiBer Test'®

'® Die in der Spalte 7 angegeben rentierlichen Anteile der ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage sind bereits die Mittelwerte in den einzel-

nen Gemeinden.
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(EAB = ErschlieBungsbeitrag; KPf = erschlieBungsbeitragsfreier Kaufpreis; KPpf = erschlieBungsbeitragspflichtiger Kaufpreis)

Abbildung 5: Auswertung der [Intersuchungsergebnisse fiir ganz Rheinland-Pfalz

Rentierlichkeit: Die landesweite Auswertung belegt, dass bis zu einem
ErschlieBungsbeitrag von rd. 30 €/m? in Rheinland-Pfalz die
Bodenwert-steigerung in  Folge der Herstellung von
ErschlieBungsanlagen i.d.R. in der Hohe der satzungsmafigen
Beitrage bemessen werden. Hohere Beitrage (Uber 30 €/m?)
fihren dann nur noch zZu einer gedampften
Bodenwertsteigerung; so erhdht sich der Bodenwert bei 50 €/m?
ErschlieBungsbeitrag nur um ca. 40 €/m?, dies entspricht einer
Rentierlichkeit von ca. 80 % der abgerechneten Kosten. Die
Auswertung bezieht sich auf ein Bodenpreisniveau von rd.
106 €/m2. Die Abbildung 5 auf Seite 43 zeigt aber auch, dass in
den einzelnen Gemeinden unterschiedliches Marktverhalten zu
bestehen scheint. Denn die unterschiedliche Ho6he der
rentierlichen  Anteile (in %) der ErschlieBungs- und
Kanalausbaubeitrage lasst sich nicht nur mit der Hohe der
jeweiligen Beitrdge erkldren. Andererseits entspricht es
langjahriger Erfahrung, dass fur Objekte mit gleichen
Eigenschaften und gleicher Beschaffenheit Kaufpreise gezahit

werden, die eine Varianz von bis zu + 35 % aufweisen.

Anpassung: Bevor der eingesparte Ausbaubeitrag in die entsprechende Bo-
denwerterhdhung Uberfuhrt wird, ist der Beitrag ggf. noch anzu-
passen:

e Durch Herausrechnen von nicht bewohnerdienlichen An-
teilen (Reduktion des Beitrags auf eine Stralle mit blof3er
ErschlieBungsfunktion).

e Weiter ist zu prifen, ob die in Rede stehende Erschlie-

Rungsanlage am Wertermittlungsstichtag bereits einer
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Alterung unterlegen hat bzw. in wieweit die Bauleis-
tungspreise fiir StralRenbauwerke sich am Wertermitt-
lungsstichtag (vgl. oben) verandert haben.

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

Somit ist die Ermittlung des ErschlieBungs- und Ausbau-
beitragsvorteils nachfolgendem Modell in 5 Schritten vor-
zunehmen:

Analyse von Kaufpreisen unbebauter Grundstlicke nach
Bodenordnungsverfahren und — wenn maglich — in Orts-
/ Ortsgemeindezentren, die vor und nach der Abrech-
nung von ErschlieBungs- bzw. Ausbaubeitragen gezahit
wurden. Dann Vergleich der diesbezlglichen Bodenwer-
terhéhung mit dem jeweiligen Beitrag.

Ermittlung des jeweiligen eingesparten ErschlieBungs-
bzw. Ausbaubeitrags im Sanierungsgebiet.

Reduktion des Beitrags unter 2. auf den Anteil fur eine
Strale mit bloRBer ErschlieRungsfunktion (Elimination
nicht bewohnerdienlicher Anteile, soweit Uberhaupt im
Beitrag enthalten), Nivellierung hoher Beitragsunter-
schiede wegen unterschiedlicher Art der baulichen Nut-
zung auf benachbarten Grundstiicken etc. (Reduktion
auf den diesbezlglichen rentierlichen Anteil). Lagevor-
teile aus dem Stralenausbau (z.B. durch eine beson-
ders ansprechende Gestaltung der Fulgangerzone)
sind in den Auswerteergebnissen nicht enthalten; diese
Lagevorteile sind gemeinsam mit den sonstigen Lage-
vorteilen beispielsweise mit dem Mietsaulenverfahren zu
ermitteln.

Umrechnung des Beitrags auf den Wertermittlungs-
stichtag, Bericksichtigung des Alters der ErschlieRungs-
anlage durch Anbringung einer Alterswertminderung (Er-
mittlung des ,Zeitwerts®). Ggf. Bericksichtigung eines
Restwerts der urspriinglichen ErschlieRungsanlage.
Multiplikation der unter 1. abgeleiteten Relation mit dem
LZeitwert” (Ergebnis ist die sanierungsbedingte Boden-

werterhéhung).
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Lagevorteile

Lagevorteile kbnnen grundsatzlich folgendermallen entstehen:

e Verbesserung der allgemeinen Wohn- und Geschéafts-
lage durch MalRnahmen zur Verbesserung der Ansehn-
lichkeit des naheren und weiteren Umfeldes (z. B. Durch-
fuhrung von Abbruch-, Neubau- sowie Modernisierungs-
mafRnahmen).

e Gestaltung und Schaffung von Platzen und Ruhezonen.

e Verringerung der Larmimmissionen durch Verkehrsberu-
higung, Schaffung von Parkplatzen fir den ruhenden
Verkehr, Umlenkung des flieBenden Verkehrs usw.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass es bei
durchgreifenden Sanierungsmafnahmen durch Lageverbesse-
rungen und evtl. Veranderungen in der Art und dem Mal der
baulichen Nutzung zu Auswirkungen auf die Mietvertrage eines
(bebaubaren) Grundstiicks kommit.

Die Auswirkung der Lagevorteile auf den Bodenwert kénnen mit
den Mietsaulenverfahren nach Strotkamp oder Sprengnetter er-
fasst werden. Eine erste Voraussetzung dafir ist jedoch, dass
sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Nettokalt-
mieten?® erhoben werden konnen. Als zweite Voraussetzung
muissen Lagewertverbesserungen durch die Sanierung erzeugt
werden, die zu messbaren Mieterhéhungen fihren.

Beide Voraussetzungen liegen im wertrelevanten Bereich des
Wertermittlungsobjektes nicht vor. Denn zum einen ist es zwar
mdglich, sanierungsbeeinflusste Mieten zu erheben, sanierungs-
unbeeinflusste Mieten wurden jedoch nach Angaben der Ortsge-
meinde Bad Bertrich und des damaligen ortlichen Gutachteraus-
schusses nie ermittelt. Der Gutachterausschuss ist davon uber-
zeugt, dass Lagevorteile durch die Sanierung erzeugt wurden,
dass ihr Einfluss auf die Mieten aber unterhalb der Schatzgenau-
igkeit der Mieten liegt.

Insgesamt kommt der Gutachterausschuss jedoch zur Erkennt-
nis, dass sich die Malnahmen im Sanierungsgebiet (auch auf-
grund der Menge der Malinhahmen sowie der Dauer des Verfah-
rens) wie zuvor erlautert nur bzgl. der ersparten Ausbaubeitrage

auswirken.

20 Die Mieten sind (ggf. fiktiv) fiir Neubauten zu schatzen, da sonst falschlicherweise Abnutzungsunterschiede zwischen den Gebauden
der Vergleichsobjekte als sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen indiziert werden wirden.
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3.3.2.2.3 Modell Niedersachsen

Bebauung

Struktur

Nutzung

Umfeld

Ausgangspunkt fir die Erarbeitung des Modells war die Uberle-
gung, Vergleichsmaterial (bereits mit anderen Methoden abge-
leitete sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen in Prozent
des Anfangswerts) Uiberregional auszuwerten und dadurch die
Wertermittlung auf eine sicherere Grundlage zu stellen. Hierzu
wurden Vergleichsfélle mit Hilfe mathematisch-statistischer Me-
thoden ausgewertet. Das Ergebnis der Untersuchung von Kann-
gieser / Schuhr aus dem Jahr 2005 ergab Matrizen (siehe Abbil-
dung 6: Matrix sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen fir
Anfangswerte), aus denen die sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhung in Prozent des Anfangswertes entnommen werden kon-
nen, nachdem die Missstande und Sanierungsmaflnahmen vor-
her klassifiziert wurden.
Dieses Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig struk-
turierten Bewertungsrahmen fir die stadtebaulichen Missstande
— Anfangszustand — und die MaRRnahmen — Neuordnungszu-
stand (siehe Abbildung 5: Klassifikationsrahmen fir stadtebauli-
che Missstande und MaRnahmen).
Jeder Rahmen ist wiederum in vier Komplexe gegliedert:
e (bezogen auf die ndhere Umgebung, nicht die Bebauung
des Bewertungsgrundsticks),
e (Eigentumsverhaltnisse, Zuganglichkeit, innere Erschlie-
Bung),
e (Art und Mal} der baulichen Nutzung, Verdichtung, Ge-
mengelage, Beschaffenheit),
e (Verkehr, Infrastruktur, duBere ErschlieRung, Griinanla-
gen).
Die vier Komplexe sind in zehn Klassen in Form einer Rangskala
von 1 (minimale Auswirkung) bis 10 (maximale Auswirkung) un-
terteilt. Jede der insgesamt 80 Klassen (40 Klassen je Rahmen)
ist mit Stichwortangaben zu den typischen Klassenmerkmalen
belegt (vgl. Tabellen). Der Sanierungsmehrwert wird durch Ein-
stufung der Missstdnde und MalRnahmen des Bewertungsob-
jekts mit Hilfe des Klassifikationsrahmens als prozentuale Wert-
steigerung des Anfangswerts aus den oben genannten Ergeb-
nismatrizen entnommen.
Der Gutachterausschuss hat entsprechend der durchgefiihrten
MaRBnahmen eine sachverstandig eingeschatzte Bepunktung
vorgenommen. Tlw. erfolgt daher zum besseren Verstandnis

eine Erganzung mit eigenen Begrifflichkeiten bzw. Nennung der
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berlcksichtigten MaBnahmen. Eine Verwendung von gleichen
Begrifflichkeiten bei verschiedenen Punktevergaben ist insbe-
sondere darin begriindet, dass der Gutachterausschuss tiw.
MaRBnahmen zusammengefasst oder auch z.B. das Alter einer
erneuerten ErschlieBungsanlage sachverstandig gewirdigt hat.
Das ,Modell Niedersachsen® beruht urspriinglich auf einer Unter-
suchung von 34 Sanierungsgebieten im Raum Niedersachsen.
Der erweiterte Missstédnde- und MaRnahmenkatalog nach Kann-
gieser / Bodenstein wurde anhand von Uberregional ausgewer-
tetem Vergleichsmaterial aufgestellt. Als Vergleichsmaterial
dienten die Daten aus Niedersachsen sowie Daten aus weiteren
Umfragen in den Landern Berlin, Hamburg, Hessen, Nordrhein-
Westfalen und Rhein-land-Pfalz.

Der Gutachterausschuss hat entsprechend den durchgefiihrten
Malnahmen eine sachverstandig eingeschatzte Bepunktung
vorgenommen. Tlw. erfolgt daher zum besseren Verstandnis
eine Erganzung mit eigenen Begrifflichkeiten bzw. Nennung der
bericksichtigten MalRnahmen. Eine Verwendung von gleichen
Begrifflichkeiten bei verschiedenen Punktevergaben ist insbe-
sondere darin begriindet, dass der Gutachterausschuss tiw.
MaRnahmen zusammengefasst oder auch z.B. das Alter einer
erneuerten ErschlieBungsanlage sachverstandig gewdrdigt hat.
Der Vorsitzende des Oberen Gutachterausschusses hat
1988 und in den Folgejahren durch Auswertung von Stich-
proben nachgewiesen, dass die Ergebnisse von Kanngieser
| Bodenstein i.d.R. ohne weitere Anpassung in Rheinland-
Pfalz angewendet werden kénnen.

Dariiber hinaus weist das ,,Modell Niedersachsen* eine
glinstige Fehlerfortpflanzung auf.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Abbildung 6: Beispiel fiir einen Klassifikationsrahmen (Niedersachsenmodell)

Klassifikationsrahmen fur stadtebauliche Missstande im Modell ,,Niedersachsen*

Klasse
Komplex 5 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
intakt uberwiegend geringe/keine Mangel [mehrere einzelne gering instandsetz- (Instandsetzungs- |[im Wesentlichen instand- |grundlegend instand- |grundlegend instandset-  |sehr starke Sanie- baufallig
inta angel ungs- und moder- |und modernisie- [setzungs- und modernisie- [setzungs- und mo- zungs- und modernisie- rungsbedarf (gesunde
intakt Mangel g d mod d modernisi tzung d modernisi tzung d g d modernisi gsbedarf (g d
(1 ) nisierungsbediirftig [rungsbeduirftig rungsbeduirftig dernisierungsbediirftig [rungsb. (zeitgemafie Wohn- und Arbeits-
Wohn- u. verhaltnisse nicht ge-
Bebauung Arb(-g!t::e_rhélt)nisse nicht |wahrleistet)
|gewahrleistet
(2) glinstig iberwiegend vorhandene Erschlie- |Zuganglichkeit der  [unzweckmalig Grundstiickszu-  |ErschlieBungssituation stark zersplitterte ErschlieBungs- wie Ver-  |mangelhafte Gesamt- [unzumutbare
glinstig Rung in Teilen ergan- |Grundstlicke unglns- schnitt unglinstig |unzureichend Grundstiicksstruktur  |und Entsorgungseinrich-  |situation Gesamtsituation
) zungsbed (rfti i ungen unzureichen
Struktur ngsbediirftig tig tunge ichend
Eigentums-
verhaltnisse,
ErschlieRung
unktions- |Uberwiegen geringe Beeintrachti- |geringe Beeintrach- [Gemengelage mi e Verdichtung |UbermaRige Verdichtung |stérende Gemenge- |hohe Verdichtung u. stéren-|liberméaRige Verdicht- jJunzumutbare
funkti berwi d i Beeintrachti i Beeintrach- |G | it |hohe Verdicht uberméaRige Verdicht térende G hohe Verdicht to iberméaRige Verdicht tb
gerecht  [funktionsgerecht |gungen tigungen und stéren- |geringen Beein- oder nicht ausrei- lage de Gemengelage, Beein- |ung und stérende Verhéltnisse
Nutzu ng, de Nebenanlagen  |trAchtigungen chende bauliche trachtigung durch Altbau- |Gemengelage
Verdichtung, Nutzung substanz
Gemengelage
(4) gut Uberwiegend gut |in Teilen verbesser- |einige Infrastruk- Verkehrssituation |Infrastruktur insge-Verkehrsanbindungen Behinderungen durch [keine Parkmoglichkeiten, |ungentligende keine funktionsge-
ungsbediirftig tureinrichtungen verbesserungsbe- [samt erganzungs- [mangelhaft, Parkmaoglich- [den Verkehr, Infra- flieRender Verkehr liberlas- |Gesamtsituation rechte Ausstattung
Umfeld, fehlen diirftig bedirftig keiten nicht in ausreichen- [struktur unzureichend [tet, Infrastruktur im Prinzip
Verkehr dem Umfang nicht vorhanden
L
Infrastruktur

Klassifikationsrahmen fur stadtebauliche MaBnahmen im Modell ,,Niedersachsen*

Klasse

Komplex 0 [ 1 2 3 2 5 6 7 8 9 10

keine Mal3-leinzelne Mal3-  [gezielte Behebung [einzelne Modernisie- |einfache Moderni- |mittlere Moderni- |umfassende durchgreifende durchgreifende (iberwiegend Neube- |Neubebauung
(1 ) nahmen [nahmen der Mangel rungs- und Instand- [sierungs- und In-  [sierung und Modernisierung und Modernisierung und  |Instandsetzung und bauung oder aufwen-

setzungsmallnah-  |standsetzung Instandsetzung  [Instandsetzung Instandsetzung Sanierung, sowie dige Sanierung
Bebauung men Neubebauung einzelner
Grundstiicke

(2) keine Mal3-|leinzelne Mal3-  [gezielte Ergdnzung |Verbesserung der  |Verbesserung der |Flachentausch, |Ergdnzung der Neuaufteilung durchgreifende grundlegende umfassende

nahmen [nahmen vorhandener Erschlie-[Zugénglichkeit von  |ErschlieBungssi-  |vereinfachte ErschlieBungsanlagen (Umlegung) MaRnahmen Umstrukturierung Neuordnung und
Struktu r, |BungsmaRnahmen  |Grundstlicken tuation Umlegung (Umlegung) Erschlieung
Eigentum- (Umlegung)
sverhaltnisse,
ErschlieRung

keine Mali-leinzelne Malk-  [einzelne Mallnahmen |einzelne Malinah-  |Mehrere Maf3- Veranderung des |Entkernung Maflnahmen zur Veranderung hinsichtlich  [Anderung hinsichtlich Jumfassende
(3) nahmen |nahmen bezogen|bezogen auf mehrere |men bezogen auf nahmen bezogen |[Males der Beseitigung oder Art und Mald der baulichen |Art und Mal} der Umnutzung
Nutzung auf einzelne zusammenhangende |mehrere zusammen- [auf die Gemenge- |baulichen Nutzung Verringerung von Nutzung und MalRnahmen [baulichen Nutzung

. ’ Grundstticke Grundstiicke hdngende Grund-  |lage Emissionen zur Beseitigung oder Ver- |und Umsetzung von
Verdlchtung, stiicke und Beseiti- ringerung von Emissionen, |Betrieben
gung storender bau- Freilegung von Grund-

Gemengelage licher Nebenanlagen stlicken, Begriinung

keine Mal-|einzelne kleinere [einzelne Ergénzung [gezielte Erganzung |Ausbau von Rad- |Erganzungund  |Erweiterung des offentl.  [Umlenkung des Schaffung von Parkplatzen, [Anlage verkehrsberu- [umfassende Ver-
(4) nahmen |MaBnahmen der Infrastruktur und FuBwegen, Verbesserung der [Verkehrsnetzes und Ver- |flieBenden Verkehrs, |Parkhdusern, Verkehrsum- |higter Zonen, auch  |besserung der Ver-
Umfeld Verbesserungen fir|Infrastruktur besserung der Anschluss- |[Ausstattung mit Infra- |leitungen, Ausstattung mit |FulRgangerzonen und [kehrssituation und

’ den ruhenden moglichkeiten fiir den Indi- [struktureinrichtungen (Infrastruktureinrichtungen |Erganzung der Neuausstattung mit
\Verkehr, verkehr vidualverkehr, Schaffung Infrastruktur Infrastruktureinrich-
Infrastruktur von weiteren Parkmaoglich- tungen
keiten
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r«\annah:m:rn (Klassen) Malnahmen (Kassen)
10 59 |61 (62 10
9 42 |50 | 54 |60 | 66 | T2 9
B 35140 |46 |51 |SB |62 |64 B 23124 25|27
7 23| 28|32 |34 |39 |44 | 49 T 1812122123124 |26
6 20|22]23 |24 |26 |36 6 1214|719 |20 |21 | 22
] 13 (141517 |19]|21 |30 5 1M|12|13|15|16 |18
4 111211213 |15 |17 |19 4 911 |12|1s
3 9191011 |11 |13 3 4 |78 |10|11|MN
2 7|17]17]8]|°9 2 4 |5|6]8 10
1 6|6]|6]7 - 1 4 141415

1 2 3 4 § 6 7 8 9% 10
Miksténde (Klassen)
a) Matrix Sanierungsbedingter Wert- b)
erhéhungen fir Anfangswerte bis 150 €m*
(VWertsteigerung in Prozent des Anfangswertes)

1 2 3 4 § 6 7 8 9 10
Miftstande (Klassen)
Matrix Sanierungsbedingter Wert-
erhéhungen fir Anfangswerte von mehr als
150 €m® bis 300 € DM/m? (Wertsteigerung in

Prozent des Anfangswertes)
MaRnahmen (Klassen) Mallnaw?en (Hassen)
*» 2
10 10
9 24 9
B 19|21 | 26 8
7 1818|1922 7 17 |18
6 15 |16 |16 |17 |19 6 13[{14 |15 |16
5 11 |13 ]14 |15 5 91111 ]12]13
4 9 |10 )11 |12 4 6 |T7T19]|9|11]12
3 S 7]9 |10 3 S|6]7|8|10
2 0|4 |S5|6]7]|9]|10 2 4 |5]6]7
1 04|44 1 4 1414
1 2 3 4 5 6 7 B 9 10 e 1 2 3 4 § 6 7 8 9 10 "
Milsténde (Klassen) Millsténde (Klassen)
c) Matrix Sanierungsbedingter Wert- d) Matrix Sanierungsbedingter Wert-

erhdhungen fir Anfangswerte von mehr als
300 €m? bis 450 €m* (Wertsteigerung in
Prozent des Anfangswertes)

erhéhungen fir Anfangswerte von mehr als
450 €m* (Wertstaigerung in Prozent des
des Anfangswertes)

Abbildung 7: Matrix sanierungsbedingter Bodenwerterhé6hungen fiir Anfangswerte

3.3.2.2.4 Die marktangepasste Zielbaummethode

Der Zielbaum Der Zielbaum wurde so angelegt, dass er sowohl fir die (allge-
meine) Boden(richt)wertermittlung als auch fiir die Ermittlung sa-
nierungsbedingter Bodenwerterhbhungen verwendet werden
kann. Im Falle der Ermittlung bzw. Uberprifung von Bo-
den(richt)werten ist der erste Komplex (Allgemeiner Sanierungs-
vorteil) nicht zu bepunkten, da der Komplex 1 bei der Bodenwer-

termittlung auRerhalb der Sanierungsgebiete nicht vorkommt. Es

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich” Seite 51 von 245



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Der Klassifikationsrahmen

kénnen die Punkte 1 bis 6 vergeben werden. Die kleinste Zahl
betragt 1, die gréfite Zahl 6. Insbesondere bei den Zielkriterien 3
und 4.1 sollte die Bepunktung auf Zehntel geschéatzt werden. Die
Gewichte sind aufgrund von Auswertungen bisher erstellter Gut-
achten Uber sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen ermittelt
worden. Sie berechneten sich als die durchschnittlichen prozen-
tualen Anteile an der jeweiligen - mit anderen Verfahren abgelei-
teten - sanierungsbedingten Bodenwerterhhung und missen im
Einzelfall auf die konkrete Bewertung abgestellt werden.

Mit dieser Zielbaummethode werden - im Unterschied zum Mo-
dell Niedersachsen - keine (Sanierungs-) MaRnahmen bepunk-
tet, sondern der jeweilige Grundstiickszustand eines Ausgangs-
grundstiicks (z. B. Des Anfangswertgrundstiicks, des Boden-
richtwertgrundstlicks oder des einem Vergleichspreis zugrunde-
liegenden Grundstiicks) und der Grundstlickszustand eines Ziel-
grundstiicks (z. B. des Endwertgrundstiicks, des Bodenrichtwert-
grundstiicks, dessen Bodenrichtwert mit der Zielbaummethode
Uberprift werden soll, oder des Bewertungsobjekts anlésslich ei-
ner Verkehrswertermittiung). Um mit der Bepunktung eine hé-
here Einschatzungsgenauigkeit zu erzielen, wurde ein Klassifi-
kationsrahmen erstellt, der Hinweise flr die Einstufung der jewei-
ligen Grundstiicksmerkmale in die jeweilige Punktklasse gibt.
Um der Verkehrswertdefinition (vgl. § 194 BauGB) zu geniigen
(,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt
..."), mussen diesbezlgliche Marktanpassungsfaktoren abgelei-
tet werden (vgl. auch § 6 Abs. 1 ImmoWertV 21). Diese Marktan-
passungsfaktoren fir die Zielbaummethode kdnnen auch mit der
Tabellenkalkulation ermittelt werden. Fur jede Nachbewertung
von Grundstiicken mit bekannten Bodenwerten bzw. aus ande-
ren Methoden abgeleiteten sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhungen kann ein einzelner Marktanpassungsfaktor abgeleitet
werden. Insgesamt sind je nach GréRe und Homogenitat des Be-
trachtungsbereichs zwischen 80 (z. B. flir ein Sanierungsgebiet)
und 1000 Einzelwerte (z.B. fur eine flachendeckende Auswer-

tung) erforderlich.

Um die Bepunktung ,sicherer” zu machen - also eine héhere Ein-
schatzqualitat der verschiedenen Bearbeiter zu gewahrleisten -
wurde ein Klassifikationsrahmen erstellt, der sowohl fir das Aus-
gangsgrundstick als auch fur das Zielgrundstick gilt. Aufgrund

der Erfahrungen, die die Gutachterausschiisse gemacht haben,
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Marktanpassung

ist der Klassifikationsrahmen - mehr oder weniger - selbsterkla-

rend.

Die klassische Zielbaummethode ist solange kein Verkehrswer-
termittlungsverfahren, wie keine Verbindung zum Grundstlcks-
markt hergestellt worden ist. Nicht erst die ImmoWertV 21 hat
dieses generelle Erfordernis vorgegeben, sondern die bereits
1960 im Bundesbau-gesetz formulierte Verkehrswertdefinition
(heute § 194 BauGB). Seitdem besteht die Verpflichtung, Ver-
kehrswerte unmittelbar (Vergleichswertverfahren) oder mittelbar
(Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren und sonstige geeig-

nete Verfahren) aus Kaufpreisen abzuleiten:

»8 194 BauGB (Verkehrswert) Der Verkehrswert (Marktwert) wird
durch den Preis bestimmt, ...*

Denn der ,Preis” ist hier als Fiktion zu sehen, namlich als ein
Vergleichswert, der aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen abgeleitet worden ist. Dementsprechend muss fir
die Zielbaummethode eine Marktanpassung abgeleitet werden.
Die Vorgehensweise ist sehr einfach:

Man bepunktet mit der Zielbaummethode zwei Grundstlicke, de-
ren Bodenwerte man zuverlassig kennt, und vergleicht deren Bo-
denwertdifferenz X (€/m?) mit der gewogenen Punktdifferenz Y
aus der Zielbaummethode, deren Quotient den Marktanpas-

sungsfaktor (k) ergibt.

K= x/y

Fir die Zielbaummethode ,Rheinland-Pfalz“ wurden eine Viel-
zahl von Bodenwertunterschieden ermittelt, deren Ausgangs-
und Zielgrundstiicke auf der Grundlage des Zielbaums bepunktet
wurden. Die Ausgleichung ergab eine signifikante Abhangigkeit
des Marktanpassungsfaktors k von der Hohe des Boden-werts

des Ausgangsgrundstiicks mit folgenden Ergebnissen:
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Abbildung 8: Ableitung der Marktanpassungsfaktoren (k) fiir die Zielbaummethode Rhein-
land-Pfalz bei einem durchschnittlichen Ausgangswert (A) von 90 €/m?
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Abbildung 9: Ableitung der Marktanpassungsfaktoren (k) fiir die Zielbaummethode Rhein-
land-Pfalz bei einem durchschnittlichen Ausgangswert (A) von 350 €/m?

Da die Marktanpassungsfaktoren sehr stark von der Héhe des
Ausgangswerts abhangen, muss zwischen den Ergebnissen fur
die Ausgangswerte in H6he von 90 €/m? und 350 €/m? interpoliert
werden. Extrapolationen dirfen nur zwischen dem Bereich

50 €/m?bzw. 400 €/m? vorgenommen werden.
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B Marktanpassungsfaktoren der Zielbaummethode Rheinland-Pfalz bei einem durchschnittli-
chen Ausgangswert (z. B. Anfangswert in der Sanierung, Bodenrichtwert) von 90 €/m?

Gewogene Marktanpassungs-
Punktdifferenz faktor k [€/m?]
5 1,07
10 0,84
15 0,73
20 0,66
25 0,61

Gewogene Marktanpassungs-
Punktdifferenz faktor k [€/m?]
30 0,57
35 0,54
40 0,52
45 0,50
50 0,48

B Marktanpassungsfaktoren der Zielbaummethode Rheinland-Pfalz bei einem durchschnittli-
chen Ausgangswert (z. B. Anfangswert in der Sanierung, Bodenrichtwert) von 350 €/m?

Gewogene Marktanpassungs-
Punktdifferenz faktor k [€/m?]
5 2,62
10 1,93
15 1,62
20 1,43
25 1,30

Gewogene Marktanpassungs-
Punktdifferenz faktor k [€/m?]
30 1,20
35 1,12
40 1,06
45 1,00
50 0,96
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3.3.2.3 Mittelbildung

Die Ergebnisse aus den Vergleichskaufpreisverfahren (Kauf-
preise von bebauten und unbebauten Grundsticken) und den
Vergleichsfaktorverfahren (Bodenrichtwertverfahren, Kompo-
nentenmethode, Modell Niedersachsen) werden entsprechend
ihrer Bestimmtheit gewichtet. Nach Auffassung des Gutachter-
ausschusses sind die angewendeten Verfahren auch aufgrund
ihrer unterschiedlichen Herangehensweise alle gleich gut in Be-
zug auf die daraus abzuleitende sanierungsbedingte Bodenwer-
terh6hung geeignet.

Aus den Einzelergebnissen wird daher wie folgt das gewichtete

arithmetische Mittel gebildet.

Einzelergebnis|  Gewicht Gewogenes Mittel
w1 pi
W, P,
W 0 W, xp; + Wy xpy+ Wy xpy + Wy xpy + We x s
: | E— (Py+patpy*tpstps)
W, P
W, P,

Abbildung 12: Beispiel fiir die gewogene Mittelbildung
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4 Ermittlung der ,Besonderen Bodenrichtwerte“ zum Wertermittlungsstichtag

41 Allgemeines

Anfangswert

Endwert

Qualitat

Qualitatsstichtag

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich zum Wertermitt-
lungsstichtag ,Abschluss der der Sanierung“ ergeben wirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt, noch durchgefiihrt wor-
den ware (§ 154 Abs. 2). Siehe auch Punkt 3.2.4

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich zum Wertermittlungs-
stichtag ,Abschluss der Sanierung“ durch die rechtliche und tat-
sachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsge-
biets ergibt (§ 154 Abs. 2). Siehe auch Punkt 3.2.4

Um den Anfangswert bestimmen zu kdnnen, muss zundchst die
Qualitat der Grundstiicke zu dem Zeitpunkt, als eine Sanierung
weder in Aussicht gestellt noch vorbereitet war, festgelegt wer-
den.

MaRgebend dafir ist, dass aufgrund bestimmter Tatsachen der
Eigentimer eines Grundstickes von einem kunftigen Sanie-
rungsverfahren ausgehen konnte.

Solche Tatsachen kdnnen vorliegen, wenn sich z.B. aus amtli-
chen oder offentlich hinreichend deutlich gemachten Erklarun-
gen, aus Handlungen und Verhalten der Gemeinde oder auch
aus Presseveroffentlichungen konkrete Hinweise auf eine ge-
plante SanierungsmafRnahme ergeben. Dies ist zwingend dann
der Fall, wenn in einer Gemeinderatssitzung der Beschluss tber
die Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen gefasst
wird.

Im gegebenen Bewertungsfall wird der Qualitatsstichtag fur den
Anfangswert gemaR § 2 Abs. 5 ImmoWertV 21 im Sanierungs-

gebiet wie folgt bestimmt:

siehe Punkt 3.2

Bezogen auf diesen Qualitatsstichtag wird aber nur die Qualitat
(Entwicklungszustand) der Grundstlicke festgelegt. Sie bestimmt
sich nach deren rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten (§
2 Abs. 3 ImmoWertV 21).

Nach der Bewertungsliteratur gibt es keinen ,Ausschluss aus der
konjunkturellen Weiterentwicklung (d.h. Einfrieren des Entwick-

lungszustands)“. Der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert ist
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Preisverhaltnisse

zum Wertermittlungsstichtag auf einen Grundstuckszustand ab-
zustellen — und hier ist insbesondere der Entwicklungszustand
bedeutsam — wie er sich fiktiv, ohne Aussicht, Vorbereitung und
Durchfiihrung der Sanierung bis zum genannten Stichtag weiter-

entwickelt hatte.

Hinsichtlich der Preisverhaltnisse ist auf den Zeitpunkt der Wer-
termittlung selbst abzustellen.

Den Anfangswert der Grundstlicke ebenfalls auf den Qualitats-
stichtag zu ermitteln und fortzuschreiben wird aufgrund des lan-
gen Zeitraumes des Sanierungsverfahrens fiir bedenklich erach-
tet.

Da uber die Jahre stetig Qualitatsverbesserungen sowohl der
Bodenrichtwerte als auch der Zoneneinteilung erreicht wurden
und Bedenken einer Fortschreibung der auf den Qualitatsstich-
tag bezogenen zonalen Anfangswerte bestehen, sind die (sanie-
rungsunbeeinflussten) Bodenrichtwerte zum Richtwertstichtag
01.01.2020 als Ausgangswerte zugrunde zu legen und diese un-
ter Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den
Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages als ,Besondere Boden-

richtwerte* festzulegen.

4.2 Sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet

Far die Ermittlung von Bodenrichtwerten, sowie fur die Ermittlung
der ,Besonderen Bodenrichtwerte* gelten im Wesentlichen die
gleichen Wertermittlungsgrundsatze und —verfahren wie bei der
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken.

Die Bodenrichtwerte werden anhand der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses und unter Berlicksichtigung des Bo-
denpreisniveaus vergleichbarer Gebiete vom Gutachteraus-
schuss ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fur eine Mehrheit von Grundstticken (Bodenrichtwert-zone),
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick,
dessen wertbeeinflussende Umstande, fur diese Bodenrichtwert-
zone typisch sind (Richtwertgrundstiick). Abweichungen eines
einzelnen Grundstiickes von dem Richtwertgrundstick in den

wertbeeinflussenden Umstanden — wie ErschlieBungszustand,
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spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bo-
denrichtwert.

Die fur die Bewertung heranzuziehenden Bodenrichtwerte inner-
halb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes sind die sa-
nierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte fir erschlieBungsbei-
trags- und abgabenfreies baureifes Land (gemal} § 196 Abs.1
Satz 5 BauGB) und beziehen sich auf den 01.01.2020.

Der Zusatz ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass alle Bo-
denwerterh6hungen aufier Betracht geblieben sind, die durch die
Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung ent-
standen sind, auler der Eigentimer hat sie durch eigene Auf-
wendungen zuldssigerweise bewirkt (vgl. § 153 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 2 BauGB).

Der Gutachterausschuss legt fur die Ermittlung der zonalen ,Be-
sonderen Bodenrichtwerte® (flir zonale sanierungsunbeeinflusste
Anfangswerte) zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021 den im
Rahmen der allgemeinen periodischen Richtwertermittlung (hier:
Richtwertstichtag 01.01.2020) festgesetzten (sanierungsunbe-
einflussten) Bodenrichtwert zugrunde. Eine allgemeine konjunk-
turelle Steigerung des Bodenwertes fiir den Zeitraum 01.01.2020
bis zum Wertermittlungsstichtag, dem 25.12.2021 wird — soweit
vorhanden — berilcksichtigt, kann aber aufgrund unmittelbarer
zeitlicher Nahe zum nachsten Bodenrichtwertstichtag (hier:
Richtwertstichtag 01.01.2022) und der dort identisch festgesetz-
ten (sanierungsunbeeinflussten) Bodenrichtwerte fir die Zonen

im Sanierungsgebiet ausgeschlossen werden.
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4.2.1 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone zum Wertermitt-

lungsstichtag (,,Besondere Bodenrichtwerte“)

Bodenrichtwert der Zone 8

Stichtag: 01.01.2020
Bodenrichtwert?': SU 140 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Zahl der Vollgeschosse: 3
Bauweise: g (geschlossene Bauweise)
Grundstiicksflache: 250 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0 %

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 140 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

21 Der Zusatz ,SU* 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 Werteinflusse, die
sich aus der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich® Seite 63 von 245



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Bodenrichtwert der Zone 9

Stichtag: 01.01.2020
Bodenrichtwert?2; SU 110 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Zahl der Vollgeschosse: 3
Bauweise: d (geschlossene Bauweise)
Grundstiicksflache: 250 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 110 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

2Der Zusatz ,SU* 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 &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Bodenrichtwert der Zone 10

Stichtag: 01.01.2020
Bodenrichtwert?3; SU 150 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Kerngebiet (MK)
Zahl der Vollgeschosse: 4
Bauweise: g (geschlossene Bauweise)
Grundstiicksflache: 1500 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 150 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

ZDer Zusatz ,SU* bei den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert, sondern gibt den Hinweis,
dass der Bodenrichtwert keinerlei durch die Sanierung bewirkte Werteinfliisse — 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 Werteinflusse, die
sich aus der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Bodenrichtwert der Zone 11

Stichtag: 01.01.2020

Bodenrichtwert?*: SU 85 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Wohngebiet (W)
Zahl der Vollgeschosse: 3
Bauweise: o (offene Bauweise)
Grundstiicksflache: 900 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 85 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

%Der Zusatz ,SU* 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 Werteinflusse, die
sich aus der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.

Seite 66 von 245 Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Bodenrichtwert der Zone 51

Stichtag: 01.01.2020

Bodenrichtwert?S; SU 60 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Wohngebiet (W)
Zahl der Vollgeschosse: 3
Bauweise: o (offene Bauweise)
Grundstiicksflache: 1500 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 60 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

%Der Zusatz ,SU* 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 Werteinflusse, die
sich aus der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Bodenrichtwert der Zone 61

Stichtag: 01.01.2020

Bodenrichtwert?6: SU 55 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Zahl der Vollgeschosse: 2
Bauweise: o (offene Bauweise)
Grundstiicksflache: 700 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 55 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

%Der Zusatz ,SU* 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 &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Bodenrichtwert der Zone 101

Stichtag: 01.01.2020
Bodenrichtwert?: SU 110 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Zahl der Vollgeschosse: 3
Bauweise: g (geschlossene Bauweise)
Grundstiicksflache: 160 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 110 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

?’Der Zusatz ,SU* 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 Werteinflusse, die
sich aus der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Bodenrichtwert der Zone 102

Stichtag: 01.01.2020
Bodenrichtwert?8; SU 100 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Zahl der Vollgeschosse: 3
Bauweise: d (geschlossene Bauweise)
Grundstiicksflache: 160 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 100 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

%Der Zusatz ,SU* 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 &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Bodenrichtwert der Zone 103

Stichtag: 01.01.2020
Bodenrichtwert?®: SU 110 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Zahl der Vollgeschosse: 3
Bauweise: g (geschlossene Bauweise)
Grundstiicksflache: 300 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 110 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

Der Zusatz ,SU* 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 Werteinflusse, die
sich aus der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Bodenrichtwert der Zone 104

Stichtag: 01.01.2020
Bodenrichtwert0: SU 130 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Zahl der Vollgeschosse: 3
Bauweise: d (geschlossene Bauweise)
Grundstiicksflache: 400 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 130 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

%Der Zusatz ,SU* 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 &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Bodenrichtwert der Zone 105

Stichtag: 01.01.2020

Bodenrichtwert?': SU 95 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Wohngebiet (W)
Zahl der Vollgeschosse: 3
Bauweise: g (geschlossene Bauweise)
Grundstiicksflache: 250 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 95 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

$'Der Zusatz ,SU* 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 Werteinflusse, die
sich aus der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Bodenrichtwert der Zone 106

Stichtag: 01.01.2020

Bodenrichtwert32; SU 95 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Wohngebiet (W)
Zahl der Vollgeschosse: 3
Bauweise: o (offene Bauweise)
Grundstiicksflache: 1000 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 95 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

%2Der Zusatz ,SU* 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 &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Bodenrichtwert der Zone 107

Stichtag: 01.01.2020

Bodenrichtwert33; SU 95 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Zahl der Vollgeschosse: 3
Bauweise: o (offene Bauweise)
Grundstiicksflache: 1000 m?
GFZ: Keine Angabe
Beitrags- und abgabenrechtlicher ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Anpassung an Stichtag 25.12.2021 Faktor 1,0

Besonderer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 25.12.2021: SU 95 €/m?

Anderung der Zonenabgrenzung:

keine

%3Der Zusatz ,SU* 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 Werteinflusse, die
sich aus der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die &ffentliche Hand ergeben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendungen zulassi-
gerweise bewirkt hat, zu bertcksichtigen (sie sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert eingeflossen). Diesbezuglich und
hinsichtlich des Wertermittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Abbildung 13: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Stichtag der Bodenrichtwertermittiung 01.01.2020)
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4.3 Ableitung der ,,besonderen zonalen Bodenrichtwerte“ und Neuzonierung

Bodenrichtwerte

Die zonalen ,Besonderen Bodenrichtwerte® (fiir zonale Anfangs-
und Endwerte) erfordern eine Verfeinerung der Bodenrichtwert-
zone. Durch Ortsvergleich hat der Gutachterausschuss unter Be-
ricksichtigung der wertbeeinflussenden Umstande zum Quali-
tatsstichtag (d. h. nach deren rechtlichen und tatsachlichen Ge-
gebenheiten (vor beginnendem Sanierungseinfluss), wie u. a.
Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation, Art u. Mal® der
baulichen Nutzung und Lage) unter Beachtung der Relation der
angrenzenden Bodenrichtwerte sowie unter Berucksichtigung
der durchgefiihrten Sanierungsmaflnahmen die Wertzonen ins-

gesamt bestimmt und festgelegt.

Bei den Grundstiicken innerhalb einer Zone ist somit von Uber-
wiegend gleichen rechtlichen sowie tatsachlichen Gegebenhei-
ten auszugehen sowie von einem durchschnittlich Gberwiegend

gleichen Vorteil durch die Sanierung.

Die festgestellten wertbeeinflussenden Umstande, insbesondere
Artund Malf3 der baulichen Nutzung werden als nutzungstypische
Gegebenheiten dem jeweiligen Anfangs- wie End(richt-)wert-

grundstiick zugeordnet.
Signifikante wertbeeinflussende Umstande sind u. a. Unter-
schiede in der Geschossflachenzahl (GFZ), Grundstuckstiefe

und Grundstlicksflache.

Berilicksichtigung der wertrelevanten GFZ

Die Bausubstanz in der Ortskern ist grof3tenteils durch eine
dichte, enge und gleichmaRig Hohe Bebauung gepragt. Aufgrund
dieser Nutzungsstruktur im Kernbereich von Bad Bertrich ist von
einer Relevanz der GFZ nicht auszugehen, zumal auf dem
Grundstiicksmarkt der vergangenen Jahre auch keine diesbe-
zugliche Abhangigkeit erkennbar war. Eine Bertcksichtigung der
GFZ ist deshalb nicht notwendig.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Entwicklungszustand

Bertlicksichtigung von Grundsttickstiefe und Grundstulicksflache

In der Wertermittlungsliteratur werden Umrechnungskoeffizien-
ten flr Grundstliicke mit unterschiedlicher Tiefe nachgewiesen.
Fir Bad Bertrich selbst sind keine Grundstuickstiefen in den Bo-
denrichtwerten angegeben. Der Gutachterausschuss sieht daher
und auch aufgrund des Zuschnitts der Bodenrichtwertzonen die
Grundstuckstiefe in Bad Bertrich als nicht wertrelevant an. Daher

erfolgt keine Anpassung Uber Umrechnungskoeffizienten.

Der absolute Bodenwert eines Grundstiicks wird i. d. R. aus dem
auf die Grundstiicksflache bezogenen Bodenwert (relativer Bo-
denwert), multipliziert mit der Grundstiicksgrofie, ermittelt. Aller-
dings ist in vielen Fallen der relative Bodenwert selbst eine Funk-
tion der Grundstiicksgrof3e. Je gréRRer die Grundsticksflache ist,
umso geringer ist in der Regel der relative Bodenwert und umge-
kehrt. Bei der Ermittlung des Bodenwertes ist daher dieser Ein-
fluss durch Grundstiicksgrofien-Umrechnungskoeffizienten an-
gemessen zu berlcksichtigen. Die Grundstiicksflachen der Be-
wertungsobjekte wurden ggf. mittels Umrechnungskoeffizienten
an das Richtwertgrundstiick der betreffenden Bodenrichtwert-

zone angepasst (siehe LGMB 2021).

Die Gutachter stufen die der Sanierung unterliegenden Grund-
stlicke nach den planungsrechtlichen Gegebenheiten und der
Lage im Umfeld der stadtebaulich genutzten Grundstiicke tber-
wiegend als erschliefungs- und abgabenfreies baureifes Land
ein.

Baureifes Land sind nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21 Flachen, die
nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, also deren ErschlieRung gesichert
ist und die nach Lage, Form und GroRe fir eine bauliche Nutzung
hinreichend gestaltet sind.

Auf diesen Grundlagen ermittelt der Gutachterausschuss nach
den entsprechenden Bewertungskriterien, insbesondere der
rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten (unter Beachtung
der stadtebaulichen Missstdnde und der Grundsticksqualitat
zum Qualitatsstichtag) die ,Besonderen Bodenrichtwerte® fir die
Ermittlung der zonalen Anfangswerte zum Wertermittlungsstich-
tag Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden..
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Aufgrund der zeitlichen Differenz zwischen Wertermittlungsstich-
tag (25.12.2021) und Stichtag der Bodenrichtwerte (01.01.2020),
werden die Bodenrichtwerte mit einem Faktor von 1,0 (unter Hin-
zuziehung der in unmittelbarer zeitlicher Nachbarschaft — aber
fur einen Zeitpunkt nach dem Stichtag - ermittelten Bodenricht-
werte zum 01.01.2022) an die allgemeinen Wertverhaltnisse an-

gepasst (vergl. auch Punkt 4.2).

4.3.1 Anpassung der Bodenrichtwertzonen zur Ableitung der zonalen Anfangs- und End-

werte

Neuzonierung

Die das Sanierungsgebiet Uberdeckende Bodenrichtwertzonen
wurden vom Gutachterausschuss auf ihre Eignung fir die Ablei-

tung der Anfangs- und Endwerte untersucht.

Dabei wurde festgestellt, dass die Bodenrichtwerte plausibel sind
und mit den im Sanierungsgebiet getatigten Verkaufen sowie zu
den Bodenrichtwerten auRerhalb des Sanierungsgebietes in Ein-

klang stehen.

Da der Bodenrichtwert als durchschnittlicher Lagewert innerhalb
der Bodenrichtwertzone definiert ist, sind regelmafig Abwei-
chungen in den tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Ge-
gebenheiten der Grundstiicke gegeniber dem Richtwertgrund-
stlick vorhanden. Es konnten einige Unterschiede bei der Art und
dem Maly der baulichen und sonstigen Nutzung, der Grund-

stlicksgréfie und der Lagequalitat festgestellt werden.

Zur Vereinfachung der Ableitung und wie bereits erlautert wird
das Sanierungsgebiet in kleinere Zonen aufgeteilt. Dabei werden
diese Sanierungszonen so gebildet, dass die Besonderheiten der
durchzufiihrenden Wertermittlungsverfahren bericksichtigt und
wirksam unterstitzt werden. Neben dem Vergleichswertverfah-
ren kommen dabei das Bodenrichtwertverfahren, die Komponen-
tenmethode, das Modell Niedersachsen sowie die Zielbaumme-
thode zur Anwendung. Da es sich bei den zonalen Werten um
Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB handelt, ist neben der Lage
und dem Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV 21) die dort for-
mulierte Definition fir Bodenrichtwerte zu beachten:

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®

Seite 81 von 245



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

"Es sind Bodenrichtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete um-
fassen, die nach Art und Maf der baulichen Nutzung weitgehend

ubereinstimmen".

Die typischen wertrelevanten Merkmale der Zonen wurden flr

ein Normgrundstick (Richtwertgrundstiick) festgelegt.

Das Gleiche gilt fir die sogenannten ,Naturschutzbeitrage®, da
diese in Gebieten nach § 34 BauGB die §§ 135a bis 135¢c BauGB
keine Anwendung finden. Unter den gegebenen Pramissen sind
die ,zonalen Anfangswertgrundstlicke“ also beitrags- und abga-
benfrei, bezogen auf den urspriinglichen ,StralRenausbau®, wo-
bei die ErschlieBungsanlagen i. S. d. § 128 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. d. R. keinen Werteinfluss mehr besalen.

Bei der Komponentenmethode werden die sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen durch Quantifizierung der Grundstiicks-
verbesserungen ermittelt. Die hierfir durchgefiihrten MaRnah-
men wirken sich tlw. grof¥flachig, aber tlw. auch nur auf wenige

Grundstlicke aus.

Im Modell Niedersachsen werden neben den durchgeflihrten
MaRnahmen zusatzlich auch die vor der Sanierung vorhandenen
Missstande bericksichtigt. Bei der Zonenabgrenzung mussen

dementsprechend auch diese Umstande mit einflief3en.

Die Zielbaummethode ist auf die Verbesserungen, die durch die
Sanierungsmalfinahmen bewirkt wurden, vom Anfangsgrund-
stiick zum Zielgrundsttick hin abgestellt. Bei der Zonenabgren-
zung mussen dementsprechend auch diese Umstande mit ein-

flieRRen.

Insgesamt sind bei der Zoneneinteilung eine Vielzahl von Ge-
sichtspunkten mit einzubeziehen. Durch diese kleinteilige Zonie-
rung kdnnen dann erheblich mehr EinflussgréRen berlicksichtigt
werden, als in groRen Zonen und somit kann die zonale sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerung, abgestimmt auf die Lage
im Sanierungsgebiet und unter Beachtung der Missstande und
der sanierungsbedingt durchgefiihrten MalRnhahmen so ermittelt
werden, dass in den Einzelgutachten i.d.R. lediglich noch die

grundstiicksbezogenen Besonderheiten zu erfassen sind. Diese
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reduzieren sich dann meist auf die GrundsticksgréRe und die

sonstigen wertrelevanten Rechte und Belastungen.

In der nachfolgenden Tabelle werden die fiir die Aufteilung der Bodenrichtwertzone relevantesten, tatsachli-

chen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten dargestellt.

abgabenfrei

Boden- Ent- | Art der bauli- A?%ig?r;gfﬂ- Lagequali-
richt- neue Zone wick- chen oder Maf der baulichen oder sonsti- stand (Er- tat inner-
wert- lungs- sonstigen gen Nutzung schlieRunas- halb der
zone zustand Nutzung g BRW-Zone

zustand)
: Beitrags- (ggf. we-
Geschossflachen- Gru'\r/lwgtslfiziks- pflicht an fik- | gen anste-
zahl (GFZ) flache tiven Aus- hendem
baukosten Ausbau)
beitrags- und
8 140 €/m? B Mi Keine Angabe 250 m? abgabgenfrei
_ beitrags- und mittlere
9 B MI Keine Angabe 250 m? abgabenfrei Lage
beitrags- und
9 140 €/m? B Mi Keine Angabe 250 m? abgabgenfrei
beitrags- und
7 B MI Keine Angabe 300m* | abgabenrol SChI'_z‘;'gere
beitrags- und i
8 R MI Keine Angabe 200m* | apgabentrel ml_'gga;e
beitrags- und
10 | 150 €/m? B MK Keine Angabe 1500 m? abga,fenfrei
beitrags- und
5 B Strale Keine Angabe 1500 m* | abgabenfrei
beitrags- und i
6 B MK Keine Angabe 1000 m? abgabenfrei le.tatIgeere
beitrags- und
6a B MK Keine Angabe 1500 m? abgabenfrei schll_zzf;tere
beitrags- und
7a R MK Keine Angabe 1500 m? abgabenfrei SChll_each':ere
beitrags- und
14a B MK Keine Angabe 1100 m? abgabenfrei schll_zcgr:ere
beitrags- und
11 85 €/m? B W Keine Angabe 900 m? abgabgenfrei
. beitrags- und | schlechtere
1 B w Keine Angabe 700 m? abgabenfrei Lage
. beitrags- und | schlechtere
2 B w Keine Angabe 3000 m* | abgabenfrei Lage
. beitrags- und
3 R Parkplatz Keine Angabe 2000 m2 abgabenfrei
4 LW Bach Keine Angabe 400 m?2 beitrags- und
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beitrags- und

51 60 €/m? B Keine Angabe 1500 m? abgabenfrei
. beitrags- und | schiechtere
16 B M Keine Angabe 1500 m? abgabenfrei Lage
beitrags- und i
16a B M Keine Angabe 1500 m* | apgabenfrei ml_lgsere
. beitrags- und | schiechtere
17 B M Keine Angabe 1500 m* | gpgabenfrei Lage
beitrags- und
17a B M Keine Angabe 1500 m? abgabenfrei Kirche
51/20 17b B Hang Keine Angabe 300 m?
beitrags- und
61 55 €/m? B Mi Keine Angabe 700 m? abgabgenfrei
beitrags- und
29 B M Keine Angabe 700 m? abgabgenfrei Parkplatz
. beitrags- und | schiechtere
30 B M Keine Angabe 700 m 2 abgabenfrei Lage
beitrags- und
101 | 110 €/m? B Mi Keine Angabe 160 m? abgabgenfrei
. beitrags- und | schiechtere
10 B M Keine Angabe 160 m? abgabenfrei Lage
. beitrags- und | schiechtere
11 B MI Keine Angabe 160 m? abgabenfrei Lage
beitrags- und
12 LFH Hang Keine Angabe 1500 m* | apgabenfrei
. beitrags- und | schiechtere
14 B MI Keine Angabe 160 m? abgabenfrei Lage
_ beitrags- und mittlere
15 B M Keine Angabe 160 m* | apgabenfrei Lage
. beitrags- und | schiechtere
18 R M Keine Angabe 160 m* | apgabenfrei Lage
beitrags- und
102 100 €/m? B Mi Keine Angabe 160 m? abgabgenfrei
beitrags- und
13 B MI Keine Angabe 160m* | abgavenfro i
beitrags- und
103 110 €/m? B Mi Keine Angabe 300 m? abgabgenfrei
M ) , beitrags- und | schlechtere
19 B Keine Angabe 300 m abgabenfrei Lage
M ) ) beitrags- und mittlere
20 B Keine Angabe 300 m abgabenfrei Lage
M ) ) beitrags- und mittlere
23 R Keine Angabe |300 m abgabenfrei Lage
beitrags- und
24 B M Keine Angabe 300 m? abgabenfrei sc?_lg;(f;ter
beitrags- und
104 | 130 €/m? B M Keine Angabe 400m? | abgabentrei
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' beitrags- und mittlere
21 M Keine Angabe 400m* | gpgabenfrei Lage
' beitrags- und mittlere
22 M Keine Angabe 1000 m* | abgabenfrei Lage
beitrags- und
105 95 €/m? w Keine Angabe 250 m? abgabenfrei
' beitrags- und mittlere
25 M Keine Angabe 250 m* | apgabenfrei Lage
beitrags- und
106 95 €/m? w Keine Angabe 1000 m* | apgabenfrei
_ beitrags- und | schlechtere
26 M Keine Angabe 1000 m* | abgabenfrei Lage
_ beitrags- und mittlere
28 M Keine Angabe 400m* | apgabenfrei Lage
o . » _ . beitrags- und
95 €/m Keine Angabe 1000 m abgabenfrei
_ beitrags- und | schiechtere
27 M Keine Angabe 1000 m* | gbgabenfrei Lage
MI ] ) beitrags- und o
27a Keine Angabe 200 m abgabenfrei | Grinflache

Die Abgrenzung der Unterzonen ist der nachfolgenden Kartendarstellung zu entnehmen.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Abbildung 14: Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen
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5 Ermittlung des Anfangswerts (ohne Beriicksichtigung der belastenden und herr-

schenden Rechte)

5.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Vorbemerkungen

Geeignete (sanierungsunbeeinflusste) Vergleichskaufpreise un-
bebauter oder bebauter Grundstiicke zur Ermittlung eines sanie-
rungsunbeeinflussten Bodenwerts (Vergleichskaufpreis-verfah-
ren) sind nur in geringer Zahl vorhanden. Vergleichbare Gebiete
aufderhalb des formlich festgesetzten Sanierungsgebiets liegen
nicht vor. Die Anzahl der verwendbaren Vergleichskaufpreise
reicht nach Auffassung des Gutachterausschusses nicht aus, um
den Anfangswert allein aus diesen Daten sicher ermitteln zu kén-
nen. Im Ubrigen fordert die Rechtsprechung, dass zuséatzlich

mindestens ein Kontrollverfahren durchgefiihrt wird.

5.1.1 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

aus dem Sanierungsgebiet

Sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise

FUr den Zeitraum vom 01.01.2000 bis zum Wertermittlungsstich-
tag 25.12.2021 konnten flir unbebaute sanierungsunbeeinflusste
Grundstlcke insgesamt 21 fur eine Auswertung geeignete Kauf-
falle selektiert werden.

Die ubrigen Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder persoénli-
che Verhaltnisse beeinflusst. Die Erfassung der diesbeziglichen
Auswirkungen auf diese Kaufpreise ist nicht moglich gewesen.
Deshalb waren sie von der Wertermittlung auszuschlie3en.

Die mit dem Anfangswertgrundstiick vergleichbaren Kauffallda-
ten werden an den Wertermittlungsstichtag angepasst und dar-
gestellt.

Auswertungen siehe Tabelle 5 Mittelbildung der Verfahrenser-

gebnisse fir den Anfangswert zum Stichtag 25.12.2021
Aufgrund der geringen Anzahl und weiten zeitlichen Streuung

an Kauffallen wird das Ergebnis nur mit geringem Gewicht bei

der Mittelbildung bertcksichtigt.
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Kauffille, unbebaut (A)
1] 2 [ 3 [ a4 1 5 ] [ [ 6] 7 8 9 10 [ 11 [ 12 T 13 ] 14 T 15 ] 16 17
. *Anmerkun;
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Wert zum Stichtag Anpa(s;;::tgr?"r:t(:;zngr;f:l;gi:vx;zone )
Kautpreis| Kautpreis| patum | | P 0 25.12.21 GV;;"V'W GraBe (W) | Lage (W) Gowicht
fd. (KP), bwU Fliche | Fliche des Bodenrwert | rele. | rechicher index « Wertgpe + sonstiges angepgsste Wertetabelle
bereinigt Kauffalls Zustand 102,7 1,0 700 m* 85 €/m? Vergleichs- ohne
Nr. z Vg:tze _ Wertsp7) ’ preise p Ausreiler
€ m €m? TT/MWJJ Zo'r:n- €m? BZ:::; lezlt::ﬁ “é"i igﬁl :ew%? Wertss; ¢ UK(W) 7 UK(V) LLaaggee ((V\y))
1 5| 10.000 93 107,53 | 27.10.17 | 101 | 110-| 1,0 | frei [ 0,00 105,0 105,16 1,00 0,95 08 1,0 77,20 1,0 77,20
2 6 108 2 54,00 22413 1 85,- 1,0 | frei | 0,00 12,7 49,21 1,00 0,83 1,0 1,0 40,84 0,0 - 1
3 6 360 4 90,00 24413 " 85, 1,0 | frei [ 0,00 12,7 82,01 1,00 0,83 10 1,0 68,07 1,0 68,07
4 6 3.618 67 54,00 | 191112 11 85, 1,0 | frei [ 0,00 12,7 49,21 1,00 0,83 10 1,0 40,84 0,0 - 1
5 5| 341.880 | 2849 | 120,00 | 8.11.08 |100/10§ 95, 1,0 | frei | 0,00 100,0 123,23 1,00 0,97 09 1,0 106,95 0,0 - 1
6 5| 24.536 204 120,28 | 8.11.08 [100/10§ 95,- 1,0 | frei | 0,00 100,0 123,51 1,00 0,87 09 1,0 96,14 1,0 96,14
7 5| 80.000 865 92,49 5.3.08 [100/107] 95, 1,0 | frei [ 0,00 100,0 94,97 1,00 0,99 09 1,0 84,13 1,0 84,13
8 5 8.000 102 7843 13.5.08 [100/101 110, 1,0 | frei | 0,00 100,0 80,54 1,00 0,95 08 1,0 59,12 1,0 59,12
9 6| 15.500 310 50,00 | 10.12.07 { 90/11 | 85,- 1,0 | frei | 0,00 100,0 51,35 1,00 0,90 1,0 1,0 46,21 0,0 - 1
10 | 5| 15.000 95 157,89 | 14.7.06 [100/101| 110, 1,0 | frei [ 0,00 100,0 162,14 1,00 0,95 038 1,0 119,03 0,0 - 1
" 6| 65.000 482 134,85 | 29.5.06 " 90, 1,0 | frei [ 0,00 100,0 138,48 1,00 0,95 09 1,0 124,25 0,0 - 1
12 1 6| 125.000 751 166,44 | 29.5.06 1 90, 1,0 | frei | 0,00 100,0 170,92 1,00 0,90 09 1,0 145,28 0,0 - 1
1315 5.655 39 145,00 | 15.9.05 | 31/10 | 150 1,0 | frei [ 0,00 100,0 148,90 1,00 1,00 06 1,0 84,38 1,0 84,38
14 | 5| 20.000 95 210,53 | 13.1.05 [100/101| 110, 1,0 | frei [ 0,00 100,0 216,19 1,00 0,95 038 1,0 158,70 0,0 - 1
15 15 1.400 20 70,00 | 15.11.07 [100/103 110, 1,0 | frei | 0,00 100,0 71,88 1,00 0,90 08 1,0 49,99 0,0 - 1
16 | 5| 26.400 165 160,00 4.5.10 8 140, 1,0 | frei | 0,00 115,0 142,87 1,00 0,97 06 1,0 84,14 1,0 84,14
17 16 3.996 74 54,00 | 171210 11 85, 1,0 | frei [ 0,00 115,0 48,22 1,00 0,83 10 1,0 40,02 0,0 - 1
18 | 5| 32540 339 95,99 28.3.11 107 | 95.- 1,0 | frei [ 0,00 115,0 85,71 1,00 0,90 09 1,0 69,02 1,0 69,02
19 17| 32130 1071 30,00 2811 61 55, 1,0 | frei | 0,00 115,0 26,79 1,00 1,05 15 1,0 43,47 0,0 - 1
20 |5 2.000 40 50,00 25917 | 104 | 130-| 1,0 | frei | 0,00 105,0 48,90 1,00 0,90 07 1,0 28,78 0,0 - 1
21 5 4.600 65 70,77 4121 103 | 110-| 1,0 | frei | 0,00 102,7 70,77 1,00 0,90 038 2,0 98,43 1,0 98,43
Mittelwerte: | 368 | 100,58 101 | 1,0 99,57 1,00 0,92 0,88
* Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst; § 6 Abs. 2 WertV: Mittel: 79,29 9,0
1 sie weichen erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen ab, AusreiRer > Mittel +  30% 103,07
2 ©s besteht e!_n auBergewdhnliches Interesse des VerauRerers oder des Erwerbers an dem Verkauf oder dem Erwerb
des Grundstiicks, Ausreifler < Mittel - 30% 55,50
3 \e}serl:;eas;zgze:‘ig{ee:lesondere Bindung verwandtschaftiicher, wirtschaftlicher oder sonstiger Art zwischen den Mittel ohne AusreiRer: | 80,07 €Im 2
| Standardabweichung des Mittels: +/- 4,35 €/m? |

Tabelle 3: Zusammenstellung der Auswertung der Kauffille von unbebauten Grundstiicken zum An-

fangswert (Beispielberechnung fiir die Zone 1)

5.1.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus

dem Sanierungsgebiet

Sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise

Far den Zeitraum vom 01.01.2016 bis zum Wertermittlungsstich-
tag 25.12.2021 konnten flr bebaute sanierungsunbeeinflusste
Grundstiicke insgesamt 19 geeignete Kauffalle selektiert wer-

den.

In einem ersten Schritt werden nachfolgend aus diesen Kaufprei-
sen mit der Formel des Sachwertverfahrens der vorlaufige
—d. h. der nicht marktangepasste — Sachwert zum Kauffalldatum
ermittelt. In diese Berechnung werden die bekannten Gréfien,
wie die Grundsticksflache, das (evtl. fiktive) Baujahr, die Brutto-

grundflache und der jeweilige Baupreisindex eingefuihrt. Die An-
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gaben fur die Normalherstellungskosten (NHK 2000), die Baune-
benkosten, den Zeitwert der AuRen- und Nebenanlagen sowie
die Gesamtnutzungsdauer des Bauwerks werden der einschlagi-
gen Literatur entnommen und sachverstandig auf den Einzelfall

angepasst.

Da der vorlaufige — nicht marktangepasste — Sachwert notwendig
ist, um den Marktanpassungsfaktor zu bestimmen, der vorlaufige
Sachwert aber aus dem Sachwert der baulichen Anlagen und
dem Bodenwert 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 Rheinland-Pfalz
(RLP) 2019, Kapitel 11 (Zusammenstellung), Abschnitt 11.4).

Da die Sachwertfaktoren-Tabelle tlw. (vgl. Abschnitt 11, Zusam-
menstellung 11.4 des Landesgrundstiicksmarktberichtes RLP
2019) fur die speziellen vorlaufigen Sachwerte keine Angaben
mehr enthalt (Randbereich der Auswertung ohne ausreichende
Anzahl von Vergleichsfallen), wurden die Sachwertfaktoren tlw.
ausgehend vom letzten Tabellenwert in freier Schatzung ermit-
telt. Dartber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass die Sachwert-
faktoren durch das ortliche durchschnittliche Bodenpreisniveau
und nicht vom konkreten Bodenwert des Wertermittlungsobjekts
bestimmt werden. Denn das den Sachwertfaktoren zugeordnete
Bodenwertniveau ist ein Mal fur die Lage des Bewertungsobjek-
tes; die Lage wird aber nicht allein vom Bewertungsobjekt, son-

dern von der gesamten Nachbarschaft gepragt.

Mit dem so ermittelten Sachwertfaktor wird in einem ersten
Schritt der vorlaufige Bodenwert berechnet (Kaufpreis / Marktan-
passungsfaktor — Gebdudewert einschl. Wert der Nebenanlagen
und Baunebenkosten). In ggf. mehreren Iterationen wird mit dem
vorlaufigen Bodenwert (€/m?) und Gebaudewert ein verbesserter
vorl. Sachwert berechnet, der erneut marktangepasst zu einem

verbesserten Bodenwert flihrt.

Die Tabelle wird aufgrund von datenschutzrechtlichen Bedenken
nicht abgebildet.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Die aus Kaufpreisen bebauter Grundstiicke ermittelten Boden-
wertanteile werden wie die sanierungsunbeeinflussten Ver-
gleichspreise von unbebauten Grundstiicken an den Wertermitt-
lungsstichtag 25.12.2021 angepasst. Beispielhaft ist die Sanie-
rungszone 1 in der Berechnungstabelle 3 und 4 aufgefiihrt. Das
um die Ausreilder bereinigte gewogene Mittel fir den vorlaufigen
Anfangswert aus den Kauffallen der jeweiligen neu gebildeten
Zone (Abbildung 14: Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen) ist
nachfolgend in der Berechnungstabelle (Tabelle 4: Auswertung
von Kaufpreisen fur bebaute Grundstiicke) aufgefihrt.

Die Selektion aus der Kaufpreissammlung fiir bebaute Grundsti-
cke ergab 28 Kauffalle. Die Auswertung dieser Kaufpreise sind
in der Tabelle 4: Auswertung von Kaufpreisen fiir bebaute Grund-

sticke dargestellt.

Kauffélle, bebaut (A) 1
1] 2 [ 3 ] 4 | 5 ] | | [ 6 ] | 8 9 10 | 11 [ 12 [ 13 | 14 [ 15 ] 16 17
. . ! Anpassung an die Anfangswertzone (Wertermittlungsobjekt [
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Wert zum Stichtag P 9 9 W) ( gsobj
R wertr. | GroRe i
Kaufpreis Kaufpreis Datum beitrags- und [ Bogen- 25.12.21 GFZW) w) Lage (w) Gewicht
KP), bwu-| Fliiche | Fisch des Bodenwertzum | \yo | abgaben- | i sonstiges
(KP), o dche Kaufalldatum rechtlicher | P * (Wert gpq + angepasste Wertetabelle
Ifd. bereinigt Kauffalls rele- | zystand index 102,7 1,0 700 m? 85 €/m? :
Wertgy7) Vergleichs- ohne
Nr. | = vante sp7 > X
s GFz preise P Ausreiler
geschitzte Wert Gedampft (V2 ) UKw)| Lage (W)
Zonen| Beitrige €/m? erlsps UK (V) Lage (V)
€ m em | TIMwg| N [Flache | e BRW 2012=100)
1 5 229491 | 2.980 77,01 16.3.16 51 1500 | 60,0 | 1,0 | frei | 0,00 105,0 75,32 1,00 0,98 14 1,0 104,56 1,0 104,56
2 5| 55.060 377 146,05 29.16 104 | 400 | 140,0( 1,0 | frei [ 0,00 105,0 142,83 1,00 1,00 06 1,0 86,72 1,0 86,72
3 | 5| 48073 326 147,46 | 26517 | 103 | 300 [110,0| 1,0 | frei | 0,00 1050 144,22 1,00 1,00 038 1,0 111,44 1,0 111,44
4 5| 66.550 557 119,48 | 27.10.17 | 103 | 300 |110,0| 1,0 | frei | 0,00 105,0 116,85 1,00 1,05 08 1,0 94,81 1,0 94,81
5 5 104231 | 1.246 83,65 | 27.10.17 | 106 | 1000 | 950 | 1,0 | frei | 0,00 105,0 81,81 1,00 1,01 09 1,0 73,93 1,0 73,93
6 | 5| 13.004 114 114,07 | 20.11.17 | 101 | 160 [110,0| 1,0 | frei | 0,00 1050 111,56 1,00 0,97 038 1,0 83,62 1,0 83,62
7 5| 16.175 110 147,04 | 151217 8 250 (150,0| 1,0 | frei | 0,00 105,0 143,81 1,00 0,93 06 1,0 76,13 1,0 76,13
8 5| 20.369 200 101,84 | 16.2.18 | 101 160 [110,0| 1,0 | frei | 0,00 105,0 99,60 1,00 1,03 08 1,0 79,27 1,0 79,27
9 5 5.037 57 88,37 18.6.18 | 101 160 | 1100 1,0 | frei | 0,00 105,0 86,42 1,00 0,95 038 1,0 63,44 1,0 63,44
10 | 5| 33319 219 152,14 | 15.10.18 8 250 (150,0| 1,0 | frei | 0,00 105,0 148,80 1,00 1,00 06 1,0 84,32 1,0 84,32
1 5| 17.217 178 96,72 7.219 101 160 | 1100 1,0 | frei | 0,00 105,0 94,60 1,00 1,00 08 1,0 73,10 1,0 73,10
12 | 5| 19.190 164 117,01 | 23519 | 105 | 250 | 950 | 1,0 | frei | 0,00 1050 114,44 1,00 0,92 09 1,0 94,60 1,0 94,60
13 | 5| 54357 361 150,57 | 20.12.19 | 101 160 [110,0| 1,0 | frei | 0,00 105,0 147,26 1,00 0,93 08 1,0 105,83 1,0 105,83
14 | 5| 32145 253 127,06 | 63.20 103 [ 300 [110,0| 1,0 | frei | 0,00 1027 127,06 1,00 0,95 08 1,0 92,88 1,0 92,88
15 | 5| 12272 126 97,40 9.4.20 101 160 | 1100 1,0 | frei | 0,00 102,7 97,40 1,00 1,00 038 1,0 75,26 1,0 75,26
16 | 5| 37.196 241 154,34 | 30.10.20 8 250 (140,0| 1,0 | frei | 0,00 102,7 154,34 1,00 1,00 06 1,0 93,71 1,0 93,71
17 | 5| 127461 | 1.246 | 102,30 | 28.12.20 | 106 | 1000 | 950 | 1,0 | frei | 0,00 1027 102,30 1,00 1,01 09 10 92,44 1,0 92,44
18 | 5| 33752 304 111,02 | 17.321 | 105 | 250 | 950 | 1,0 | frei | 0,00 102,7 111,02 1,00 1,01 09 1,0 100,33 1,0 100,33
19 | 5| 11765 377 31,21 15.1.21 104 | 400 | 130,0( 1,0 | frei [ 0,00 102,7 31,21 1,00 1,00 07 1,0 20,40 0,0 - 1
Mittelwerte: 485 117,73 112 1,0 115,46 1,00 0,98 0,79
* Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst; § 6 Abs. 2 WertV: Mittel: 86,66 15,0
1 sie weichen erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen ab, Ausreiler > Mittel + 30% 112,66
2 es besteht ein aulergewdhnliches Interesse des VerauBerers oder des Erwerbers an dem Verkauf oder dem Erwerb des
Grundstiicks, AusreilRer < Mittel - 30% 60,66
3 es besteht eine besondere Bindung verwandtschaftiicher, wirtschaftiicher oder sonstiger Art zwischen den Vertragsparteien. Mittel ohne Ausreiler: | 86,66 €/m?
| Standardabweichung des Mittels: +/- 3,56 €/m? |

Tabelle 4: Auswertung von Kaufpreisen fiir bebaute Grundstiicke (Beispielberechnung fiir die
Zone 1)
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5.2 Bodenrichtwertverfahren

Zonale Anfangswerte

Die grofle Streuung bestatigt die Ausfuhrungen in Abschnitt
3.3.2.1 Unmittelbarer Preisvergleich (Vergleichskaufpreisver-
fahren), dass das Verfahren, Bodenwerte aus Kaufpreisen be-
bauter Grundstiicke abzuleiten, ungenauer als die Ableitung aus
Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ist. Das Ergebnis wird des-
halb nur mit geringem Gewicht bei der Mittelbildung berticksich-

tigt.

Eine weitere Moglichkeit den Anfangswert zu ermitteln besteht
darin, aus dem sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert, der
sich auf den 01.01.2020 bezieht, mit dem Vergleichswertverfah-
ren den zonalen Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag Feh-
ler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. zu ermit-

teln.

Die Ermittlung der zonalen Anfangswerte nach dem Bodenricht-
wertverfahren zum Stichtag 25.12.2021 erfolgt in der Anlage 1
(Berechnung fir die Sanierungszonen).

5.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Gewichtung

Die Zusammenstellung der Ergebnisse aus dem
e Bodenrichtwertverfahren nach Anlage 1 Berechnung fir
die Sanierungszonen
e dem Vergleichspreisverfahren nach Abschnitt 5.1.1 Aus-
wertung von Kaufpreisen fur unbebaute Grundstiicke
Tabelle 3
e dem Vergleichswertverfahren nach Abschnitt 5.1.2 Aus-
wertung von Kaufpreisen fir bebaute Grundstiicke
Tabelle 4
ist in der nachfolgenden Tabelle 5: Mittelbildung der Verfahrens-
ergebnisse fur den Anfangswert zum Stichtag 25.12.2021 darge-

stellt.

Aufgrund der gro3en Ungenauigkeit des Vergleichspreisverfah-
rens (siehe Ausfiihrungen hierzu in Abschnitt 3.3.2.1.2) wird die-
ses Verfahren bei der Mittelbildung mit einem Gewicht 0,1 fir un-
bebaute Grundstuicke, Gewicht 0,1 fir bebaute Grundstiicke und

das Bodenrichtwertverfahren mit dem Gewicht 1 berucksichtigt.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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5.4 Ableitung der zonalen Anfangswerte aus Einzelergebnissen zum Stichtag

Zone Bodenrichtwert- Vergleichspreisverfahren Anfangswerte
verfahren
unbebaut | bebaut
Gewicht (gewichtet und gerundet
1,0 0,1 0,1 auf0,1)

1 81,70 €/m? 76,96 €/m? 83,30 €/m? 81,40 €/m?
2 71,50 €/m? 67,35 €/m? 70,55 €/m? 71,10 €/m?
3 19,55 €/m? 18,42 €/m? 19,77 €/m? 19,50 €/m?
4 1,16 €/m? 1,20 €/m?
5 45,00 €/m? 42,39 €/m? 45,61 €/m? 44,80 €/m?
6 156,00 €/m? 146,95 €/m? 158,61 €/m? 155,50 €/m?
6a 140,00 €/m? 131,88 €/m? 141,90 €/m? 139,50 €/m?
7 97,80 €/m? 92,13 €/m? 100,39 €/m? 97,50 €/m?
7a 52,50 €/m? 49,46 €/m? 53,21 €/m? 52,30 €/m?
8 42,90 €/m? 40,41 €/m? 44,18 €/m? 42,80 €/m?
9 140,00 €/m? 131,88 €/m? 143,92 €/m? 139,70 €/m?
10 100,00 €/m? 94,20 €/m? 103,19 €/m? 99,80 €/m?
11 100,00 €/m? 94,20 €/m? 103,19 €/m? 99,80 €/m?
12 1,50 €/m? 1,50 €/m?
13 95,00 €/m? 89,49 €/m? 98,03 €/m? 94,80 €/m?
14 100,00 €/m? 94,20 €/m? 103,19 €/m? 99,80 €/m?
14a 144,50 €/m? 136,12 €/m? 146,81 €/m? 144,00 €/m?
15 110,00 €/m? 103,62 €/m? 113,51 €/m? 109,80 €/m?
16 55,00 €/m? 51,81 €/m? 55,74 €/m? 54,80 €/m?
16a 60,00 €/m? 56,52 €/m? 60,81 €/m? 59,80 €/m?
17 55,00 €/m? 51,81 €/m? 55,74 €/m? 54,80 €/m?
17a 60,00 €/m? 56,52 €/m? 60,38 €/m? 59,80 €/m?
17b 30,00 €/m? 28,26 €/m? 30,79 €/m? 29,90 €/m?
18 50,00 €/m? 47,10 €/m? 51,59 €/m? 49,90 €/m?
19 100,00 €/m? 94,20 €/m? 102,65 €/m? 99,70 €/m?
20 110,00 €/m? 103,62 €/m? 112,91 €/m? 109,70 €/m?
21 130,00 €/m? 122,46 €/m? 133,13 €/m? 129,60 €/m?
22 119,60 €/m? 112,66 €/m? 121,60 €/m? 119,20 €/m?
23 55,00 €/m? 51,81 €/m? 56,46 €/m? 54,90 €/m?
24 100,00 €/m? 94,20 €/m? 102,65 €/m? 99,70 €/m?
25 95,00 €/m? 89,49 €/m? 97,66 €/m? 94,80 €/m?
26 90,00 €/m? 84,78 €/m? 91,50 €/m? 89,70 €/m?
27 90,00 €/m? 84,78 €/m? 91,50 €/m? 89,70 €/m?
27a 10,93 €/m? 10,30 €/m? 11,26 €/m? 10,90 €/m?
28 51,30 €/m? 48,33 €/m? 52,54 €/m? 51,20 €/m?
29 16,50 €/m? 15,54 €/m? 16,82 €/m? 16,40 €/m?
30 50,00 €/m? 47,10 €/m? 50,98 €/m? 49,80 €/m?

Tabelle 5: Mittelbildung der Verfahrensergebnisse fiir den Anfangswert zum Stichtag 25.12.2021
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6 Ermittlung des Endwerts (ohne Berlicksichtigung der belastenden und herr-

schenden Rechte)
6.1 Vergleichskaufpreisverfahren

6.1.1 Ableitung des Endwerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter und bebauter

Grundstiicke aus dem Sanierungsgebiet

Sanierungsbeeinflusste Kaufpreise Far den Zeitraum vom 01.01.2016 bis zum Wertermittlungsstich-
tag 25.12.2021 konnten fir unbebaute als auch bebaute sanie-
rungsbeeinflusste Grundstiicke im Sanierungsgebiet keine ge-
eigneten Kaufpreise selektiert werden. Eine diesbezligliche Ab-

leitung ist demzufolge nicht moglich.

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

Modell Niedersachsen Die Ermittlung der zonalen sanierungsbedingten Bodenwert-stei-
gerung nach dem Modell Niedersachsen (vgl. Kapitel 3.3.2.2.2)
erfolgt in Anlage 1 Berechnung fir die Sanierungszonen. Die Zu-
sammenstellung des Verfahrensergebnisses ist in der nachfol-

genden Tabelle 6 dargestellt.
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Niedersachsenmodell
mi = Missstande ma = MalRnahmen
sanierungs- g 5 = ke sanierungsbedingte
T unbee;r:ﬂusst § E é "g Summe | Summe | Bodenwertsteigerung
e I z > mi/4 mal4

mi[ma[mi[ma|mi|ma|mi|ma in % in €/m?

1 8140€ |(0(0|0|O0O|0O|O|6|®6 1,50 1,50 5% 4,07 €
2 71,10€ |(0(0|0|O|O|O|6|®6 1,50 1,50 5% 3,56 €
3 19,50€ (0| O0f0[0O|J0O|0O|0O]O 0,00 0,00 0% 0,00 €
4 1,20€ |[0|0]|0OjOf0Of[O]|0O]|O 0,00 0,00 0% 0,00 €
5 4480€ (0| 0|0l 0O]JO|0O|0O]|O 0,00 0,00 0% 0,00 €
6 155,50€ (0|0 |O0|OfO|O|OfO 0,00 0,00 0% 0,00 €
6a 139,50€ |[0|0|0|O0f0O| 0|55 1,25 1,25 4% 5,68 €
7 97,50€ |(0f(O0|0O|OfO|O|7|7 1,75 1,75 6% 5,85 €
7a 52,30€ |(0(O0|0|OfO|OfOfO 0,00 0,00 0% 0,00 €
8 4280€ (0| O0|0l0O]|JO|0O|0O]|O 0,00 0,00 0% 0,00 €
9 139,70€ |0|O0|0O|OfO|O|OfO 0,00 0,00 0% 0,00 €
10 9980€ (0(0|0|O|O|O|5]|5 1,25 1,25 5% 4,99 €
11 9980€ (0(0|0O|O|O|O|B|®6 1,50 1,50 6% 5,99 €
12 1,50€ |[0[0]|0O|jOf0Of[O]|0O]|O 0,00 0,00 0% 0,00 €
13 9480€ |(0(0|0|O|O|O|6|®6 1,50 1,50 6% 5,69 €
14 9980€ (0(0|0|O|O|O|5]|5 1,25 1,25 5% 4,99 €
14a 14400€ |(0|0|O0|O0O|O|O|5]5 1,25 1,25 4% 5,76 €
15 109,80€ |(0|O0|0O|OfO|O|0OfO 0,00 0,00 0% 0,00 €
16 5480€ |(0(0|0|O0|0O|O|6|®6 1,50 1,50 6% 3,29 €
16a 59,80€ (0[O0 |0|O|O|Of0OfO 0,00 0,00 0% 0,00 €
17 5480€ |(0(0|0|O0O|O|O|6|®6 1,50 1,50 6% 3,29 €
17a 59,80€ (0[O0 |0O|O|O|OfOfO 0,00 0,00 0% 0,00 €
17b 2990€ (0| O0f0l0O]|JO|0O|0O]|O 0,00 0,00 0% 0,00 €
18 4990€ (0| 0|0|0O]|J0O|0O|6]|6 1,50 1,50 6% 2,99 €
19 99,70€ (0[O0 |0O|O|0O|O|5]|5 1,25 1,25 5% 4,99 €
20 109,70€ |(O0|O0O|O|OfO|O|OfO 0,00 0,00 0% 0,00 €
21 12960€ |(0|(O0|0O|OfO|O|O0OfO 0,00 0,00 0% 0,00 €
22 119,20€ |(0|O0|0O|OfO|O|OfO 0,00 0,00 0% 0,00 €
23 5490€ |(0(O0|0O|OfO|Of0OfO 0,00 0,00 0% 0,00 €
24 99,70€ (0| O0|0O|O|O|O|6|®6 1,50 1,50 5% 499 €
25 9480€ |(0(0|0|O0O|0O|O|6|®6 1,50 1,50 6% 5,69 €
26 89,70€ (0| 0|0O|O|O|O|6|®6 1,50 1,50 6% 5,38 €
27 89,70€ (0| 0|0|O|O|O|6|®6 1,50 1,50 6% 5,38 €
27a 10,90€ (0| O0f0Of[O0OJ0O|0O|0O]O 0,00 0,00 0% 0,00 €
28 51,20€ (0[O0 |0O|O|O|OfOfO 0,00 0,00 0% 0,00 €
29 16,40€ (0| O0|0O[0O0|J0O|0O0|0O]O 0,00 0,00 0% 0,00 €
30 4980€ (0| O0f|0|0OJO|0O|7]|7 1,75 1,75 7% 3,49 €

Tabelle 6: Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fiir den Endwert zum Stichtag 25.12.2021

nach dem Modell Niedersachsen
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6.3 Ermittlung der ,,Besonderen Bodenrichtwerte“ (zonaler Endwert) nach der ,,Kompo-

nentenmethode*

Komponentenmethode

Die Ermittlung der zonalen sanierungsbedingten Bodenwert-stei-
gerung nach der Komponentenmethode (vgl. Kapitel 3.3.2.2.2)
erfolgt in Anlage 1 Berechnung fir die Sanierungszonen. Die Zu-
sammenstellung des Verfahrensergebnisses ist in der nachfol-

genden Tabelle 7 dargestellt.
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Komponentenmethode

sanierungs- ersparte Aufzonungs- se;)nlerungs-
. . : . edingte

Zone | unbeeinflusster Lagevorteil fiktive vorteil Bodenwert-

Anfangswert Ausbaubeitrage| (GF2) .

steigerung

1 81,40 €/m? 0,0% 3,30 €/m? keine 3,30 €/m?
2 71,10 €/m? 0,0% 3,70 €/m? keine 3,70 €/m?
3 19,50 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
4 1,20 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
5 44,80 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
6 155,50 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
6a 139,50 €/m? 0,0% 14,80 €/m? keine 14,80 €/m?
7 97,50 €/m? 0,0% 19,80 €/m? keine 19,80 €/m?
7a 52,30 €/m? 0,0% 0,00 €/m?2 keine 0,00 €/m2
8 42,80 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
9 139,70 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
10 99,80 €/m? 0,0% 14,80 €/m? keine 14,80 €/m?
11 99,80 €/m? 0,0% 19,20 €/m? keine 19,20 €/m?
12 1,50 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
13 94,80 €/m? 0,0% 19,20 €/m? keine 19,20 €/m?
14 99,80 €/m? 0,0% 14,80 €/m? keine 14,80 €/m?
14a 144,00 €/m? 0,0% 14,80 €/m? keine 14,80 €/m?
15 109,80 €/m? 0,0% 0,00 €/m2 keine 0,00 €/m2
16 54,80 €/m? 0,0% 19,20 €/m? keine 19,20 €/m?
16a 59,80 €/m? 0,0% 0,00 €/m?2 keine 0,00 €/m2
17 54,80 €/m? 0,0% 19,20 €/m? keine 19,20 €/m?
17a 59,80 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
17b 29,90 €/m? 0,0% 0,00 €/m?2 keine 0,00 €/m2
18 49,90 €/m? 0,0% 19,20 €/m? keine 19,20 €/m?
19 99,70 €/m? 0,0% 14,80 €/m? keine 14,80 €/m?
20 109,70 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
21 129,60 €/m? 0,0% 0,00 €/m2 keine 0,00 €/m2
22 119,20 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
23 54,90 €/m? 0,0% 0,00 €/m2 keine 0,00 €/m2
24 99,70 €/m? 0,0% 7,10 €/m? keine 7,10 €/m2
25 94,80 €/m? 0,0% 7,10 €/m? keine 7,10 €/m?
26 89,70 €/m? 0,0% 7,10 €/m? keine 7,10 €/m2
27 89,70 €/m? 0,0% 13,00 €/m? keine 13,00 €/m?
27a 10,90 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
28 51,20 €/m? 0,0% 0,00 €/m2 keine 0,00 €/m2
29 16,40 €/m? 0,0% 0,00 €/m? keine 0,00 €/m?
30 49,80 €/m? 0,0% 7,80 €/m? keine 7,80 €/m?
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Tabelle 7: Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fiir den Endwert zum Stichtag 25.12.2021

nach der Komponentenmethode

6.4 Ermittlung der ,,Besonderen Bodenrichtwerte“ (zonaler Endwert) nach der ,,Zielbaum-

methode*

Zielbaummethode

Die Ermittlung der zonalen sanierungsbedingten Bodenwertstei-
gerung nach der Zielbaummethode (vgl. Kapitel 3.3.2.2.4) erfolgt
in Anlage 1 Berechnung fur die Sanierungszonen. Die Zusam-
menstellung des Verfahrensergebnisses ist in der nachfolgenden

Tabelle 8 dargestellt.
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Zielbaummethode
sanierungs- sanierungs-
. Punkt- Marktan- bedingte
Zone unbeeinflusster

i A— summe passung Bod.enwert-

steigerung
1 81,40 €/m? 2,82 1,11 €/m? 3,13 €/m?
2 71,10 €/m? 3,18 1,03 €/m? 3,28 €/m?
5 19,50 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
4 1,20 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
5 44,80 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
6 155,50 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
6a 139,50 €/m? 12,70 0,97 €/m? 12,29 €/m?
7 97,50 €/m? 16,98 0,73 €/m? 12,34 €/m?
7a 52,30 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
8 42,80 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
9 139,70 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
10 99,80 €/m? 12,70 0,82 €/m? 10,39 €/m?
11 99,80 €/m? 16,44 0,74 €/m? 12,20 €/m?
12 1,50 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
13 94,80 €/m? 16,44 0,73 €/m? 11,94 €/m?
14 99,80 €/m? 12,70 0,84 €/m? 10,67 €/m?
14a 144,00 €/m? 12,70 0,99 €/m? 12,51 €/m?
15 109,80 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
16 54,80 €/m? 16,44 0,59 €/m? 9,77 €/m?
16a 59,80 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
17 54,80 €/m? 16,44 0,59 €/m? 9,77 €/m?
17a 59,80 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
17b 29,90 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
18 49,90 €/m? 16,44 0,58 €/m? 9,50 €/m?
19 99,70 €/m? 12,70 0,82 €/m? 10,38 €/m?
20 109,70 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
21 129,60 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
22 119,20 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
23 54,90 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
24 99,70 €/m? 6,06 1,08 €/m? 6,54 €/m?
25 94,80 €/m? 6,06 1,05 €/m? 6,36 €/m?
26 89,70 €/m? 6,06 1,02 €/m? 6,18 €/m?
27 89,70 €/m? 11,20 0,81 €/m? 9,07 €/m?
27a 10,90 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
28 51,20 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
29 16,40 €/m? 0,00 0,00 €/m? 0,00 €/m?
30 49,80 €/m? 6,66 0,78 €/m? 5,19 €/m?

Tabelle 8: Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fiir den Endwert zum Stichtag 25.12.2021

nach der Zielbaummethode
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6.5 Ableitung der zonalen Endwerte aus Einzelergebnissen zum Stichtag

Verfahren und Gewichtung

Im vorliegenden Falle lagen fir den Zeitraum der Selektion von
Kauffallen aus der Kaufpreissammlung keine geeigneten Grund-
sticksverkaufe zum Neuordnungswert vor, so dass das Ver-
gleichskaufpreisverfahren hier nicht zur Anwendung kam. Bei der
Ermittlung des vorlaufigen Endwertes wurden daher Verfahren
angewandt, die auf Marktuntersuchungen bzw. Markterfahrun-
gen beruhen. Flr einen Teil dieser Verfahren wurde bereits
hdchstrichterlich festgestellt, dass sie fiir die Ableitung von End-

werten in Sanierungsgebieten geeignet sind.

Beim Modell Niedersachsen wurde zwar nur auf den ,bundes-
durchschnittlichen Markt* Bezug genommen, allerdings hat Strot-
kamp 1988 nachgewiesen, dass der bundesdurchschnittliche
Markt nicht signifikant vom durchschnittlichen rheinland-pfalzi-
schen Marktverhalten abweicht. Dieses Ergebnis wurde seitdem

mehrfach Uberprift.

Eine weitere Anpassung wegen ortlicher Besonderheiten ist nach
Auffassung des Gutachterausschusses nicht angebracht, da die
Ortsgemeinde Bad Bertrich weder Uberwiegend Iandlichen noch
mit grofstadtischen Grundstliicksmarkten vergleichbar ist. Viel-
mehr ist die Ortsgemeinde Bad Bertrich im mittleren Marktseg-
ment angeordnet, der dem rheinland-pfalzischen Durchschnitts-

markt hinreichend entspricht.

Fir die Anwendung des Verfahrens ,Modell Niedersachsen® lie-
gen verlassliche Datengrundlagen vor, so dass eine ausrei-
chende Genauigkeit und Zuverlassigkeit erwartet werden kann.
Der Gutachterausschuss legt zur Ermittlung der zonalen End-

werte bei der Gesamtmittelbildung das Gewicht 0,5 fest.

Obwohl im vorliegenden Fall bei der Komponentenmethode
mangels vorhandener Marktdaten (z.B. konnte das Mietsdulen-
verfahren nach Strotkamp aufgrund fehlender Mietuntersuchun-
gen nicht angewandt werden) der Lagevorteil und der allgemeine
Sanierungsvorteil durch intersubjektive Einschatzung der Gut-
achter angesetzt werden. Der rentierliche Ausbauvorteil aus ein-
gesparten ErschlieBungs- bzw. Ausbaubeitragen konnte eben-
falls berticksichtigt werden. Der Gutachterausschuss legt zur Er-

mittlung der zonalen Endwerte bei der Gesamtmittelbildung das

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gewicht 1 fest.

Bzgl. der Hohe der ermittelten bzw. berlcksichtigten Lagevorteile
wird nochmals auf die Ausfihrungen unter Punkt 2.1.2 im Ab-
schnitt ,Hinweise zu den Sanierungsmaflinahmen und abschlie-

Rende Einschatzung® hingewiesen.

Die marktangepasste Zielbaummethode ist hinsichtlich der ver-
Iasslichen Datengrundlage vergleichbar mit dem Verfahren ,Mo-
dell Niedersachsen®. Mit der Zielbaummethode werden jedoch
keine Sanierungsmalnahmen bepunktet sondern der Grund-
stickszustand des Anfangswertgrundsticks wird mit dem
Grundstiickszustand des Zielgrundstiicks mit Hilfe eines Klassi-
fikationsrahmens verglichen. Die Marktanpassung stammt zu-
dem aus konkret in Rheinland-Pfalz durchgefiihrten Verfahren.
Der Gutachterausschuss legt zur Ermittlung der zonalen End-

werte bei der Gesamtmittelbildung ebenfalls das Gewicht 1 fest.

Daher legt der Gutachterausschuss eine Gewichtung der Verfah-
ren Modell Niedersachsen / Komponentenmethode / Zielbaum-

methode von 0,5/ 1/ 1 zugrunde.

Das Ergebnis der Mittelbildung ist nachfolgend in der Tabelle 9:
Mittelbildung der Verfahrensergebnisse flir den Endwert zum
Stichtag 25.12.2021 und in einer grafischen Darstellung Abbil-
dung 15 abgebildet.
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1 81,40€/m? 4,07 €/m? 0,5 3,30 €/m?| 1 3,13 €/m?| 1 84,80 €/m?| 3,40 €/m?
2 71,10 €/m?| 3,56 €/m?| 0,5 3,70 €/m?| 1 3,28 €/m?| 1 74,60 €/m?| 3,50 €/m?
3 19,50 €/m?| 0,00 €/m?| 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1 19,50 €/m? 0,00 €/n?
4 1,20 €/m?| 0,00 €/m?( 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1 1,20 €/m? 0,00 €/m?
5 44,80 €/m? 0,00 €/m?| 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1 44,80 €/m? 0,00 €/n?
6 155,50 €/m?| 0,00 €/m?| 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00€/m?[ 1| 15550€/m?3 0,00 €/nm?
6a 139,50 €/m?| 558€/m? 0,5 14,80€/m? 1| 12,29€/m? 1| 151,50€/m? 12,00 €/n?
7 97,50€/m? 585€/m? 0,5 19,80€/m? 1| 12,34€/m?| 1| 111,50€/m? 14,00 €/n?
7a 52,30 €/m?| 0,00 €/m? 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1 52,30 €/m?| 0,00 €/m?
8 42,80 €/m? 0,00 €/m?| 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1 42,80 €/m? 0,00 €/n
9 139,70 €/m?| 0,00 €/m? 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1| 139,70€/m? 0,00 € m?
10 99,80 €/m? 4,99€/m? 0,5 14,80€/m? 1| 10,39€/m?| 1| 110,90 €/m? 11,10 €/nm?
11 99,80 €/m? 599€/m? 0,5 19,20€/m?| 1| 12,20€/m?| 1| 113,60€/m? 13,80 €/m?
12 1,50 €/m?| 0,00 €/m?3( 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?3| 1 1,50 €/m? 0,00 €/m?
13 94,80 €/m? 569€/m? 0,5 19,20€/m?| 1| 11,94€/m?| 1| 108,40 €/m? 13,60 €/nm?
14 99,80 €/m? 4,99€/m? 0,5 14,80€/m? 1| 10,67 €/m? 1| 111,00€/m? 11,20 €/n?
14a 144,00 €/m?| 5,76€/m? 0,5 14,80€/m? 1| 1251€/m? 1| 156,10€/m?* 12,10 €/n?
15 109,80 €/m?| 0,00 €/m?| 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00€/m?[ 1| 109,80€/m?3 0,00 €/m?
16 54,80 €/m?| 3,29€/m? 0,5 19,20 €/m?| 1 9,77 €/m?| 1 67,00 €/m?| 12,20 €/m?
16a 59,80 €/m? 0,00 €/m? 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?3| 1 59,80 €/m?| 0,00 €/m?
17 54,80 €/m?| 3,29€/m? 0,5 19,20 €/m?| 1 9,77 €/m?| 1 67,00 €/m? 12,20 €/m?
17a 59,80 €/m?| 0,00 €/m? 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1 59,80 €/m? 0,00 €/m?
17b 29,90 €/m? 0,00 €/m? 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1 29,90 €/m? 0,00 €/n¥
18 49,90 €/m? 2,99€/m?( 05| 19,20€/m?| 1 9,50 €/m?| 1 62,00 €/m? 12,10 €/m?
19 99,70 €/m?| 4,99€/m?/ 0,5 14,80€/m? 1| 10,38€/m?| 1| 110,80 €/m? 11,10 €/nm?
20 109,70 €/m?| 0,00 €/m? 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1| 109,70 €/m? 0,00 €/m?
21 129,60 €/m?| 0,00 €/m?| 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00€/m?[ 1| 129,60€/m?3 0,00 €/nm?
22 119,20 €/m?| 0,00 €/m?| 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00€/m?[ 1| 119,20€/m3 0,00 €/nm?
23 54,90 €/m? 0,00 €/m? 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1 54,90 €/m?| 0,00 €m?
24 99,70 €/m?| 4,99€/m? 0,5 7,10 €/m?| 1 6,54 €/m?| 1| 106,20 €/m?3 6,50 €/m?
25 94,80 €/m?| 5,69€/m? 0,5 7,10 €/m?| 1 6,36 €/m?| 1| 101,30€/m?3 6,50 €/m?
26 89,70 €/m? 5,38€/m? 0,5 7,10 €/m?| 1 6,18 €/m?| 1 96,10 €/m?| 6,40 €/m?
27 89,70 €/m?| 538€/m? 0,5 13,00 €/m?| 1 9,07 €/m?| 1 99,60 €/m? 9,90 €/m?
27a 10,90 €/m? 0,00 €/m?| 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1 10,90 €/m? 0,00 €/nm?
28 51,20€/m? 0,00 €/m? 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?3| 1 51,20 €/m?| 0,00 €/m?
29 16,40 €/m? 0,00 €/m?| 0,5 0,00 €/m?| 1 0,00 €/m?| 1 16,40 €/m? 0,00 €/n?
30 49,80 €/m?| 3,49€/m?| 0,5 7,80 €/m?| 1 5,19 €/m?| 1 55,70 €/m?| 5,90 €/m?

Tabelle 9: Mittelbildung der Verfahrensergebnisse fiir den Endwert zum Stichtag 25.12.2021

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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25,00€
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0,00€
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Zonennummern

mm Wertsteigerung nach dem Niedersachsenmodell €/m? mmmm Wertsteigerung nach der Komponentenmethode €/m?

Em Wertsteigerung nach der Zeilbaummethode €/m? s Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung €/m?

Abbildung 15: Darstellung der Verfahrensergebnisse
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Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur den Bereich Osteifel-Hunsriick hat in seiner Beratung am
22.06.2023 die in der Tabelle 10 aufgeflhrten zonalen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen als ge-
wogenes Mittel aus dem Modell Niedersachsen, der Komponentenmethode und der marktangepassten Ziel-

baummethode als sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung nach § 154 Abs. 2 BauGB beschlossen.

gez. Fischer

Thomas Fischer

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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7 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

in der jeweils geltenden Fassung zu beachten:

1.1

1.2

2.1

2.2

3.1

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (Zuletzt gedndert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBL. | S. 1726)

Denkmalschutzgesetz des Landes Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23.03.1978, GVBI. S. 159

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV 21) in der Fassung vom 19. Juli 2021 (BGBL. | S. 2805)

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — BauNVO — in der
Fassung und Bekanntmachung vom 23.01.1990 (zuletzt gedndert durch G v. 22.04.1993 BGB1. | S.
466)

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien — WertR 2006) in der Fassung vom 01.03.2006
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8 Literaturverzeichnis (Auszug)

(jeweils in der zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Fassung)

1. Sprengnetter, Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar -, Sprengnetter, Lehrbuch

(Strotkamp/Sprengnetter)

2. Sprengnetter, Strotkamp, Kierig, Kranich: Grundsticksbewertung — Lehrbuch; Loseblattsamm-
lung, Verlag Sprengnetter GmbH, Sinzig

3. Sprengnetter/Kierig u. a.: WF-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Verlag
Sprengnetter GmbH, Sinzig

4. Kleiber, Simon, Weyers: Wertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, Koin
5. Gerardy, Mockel, Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung, OLZOG Verlag GmbH, Miinchen
6. Strotkamp, Hans-Peter: Der Ausgleichsbetrag — Eine Arbeitshilfe fir die Ermittlung der sanie-

rungsbedingten Bodenwerterhéhungen und der Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten;
Druck Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz, Koblenz 2010

7. Strotkamp, Hans-Peter: Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen in Rheinland-

Pfalz; Nachrichtenblatt der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz 1988, S. 222

8. Vorbereitende Untersuchung Kastellaun der Ortsgemeindekernsanierung Kastellaun, Planer-

gruppe Bonn, Dipl.-Ing. B. K. Heichel

9. Strotkamp, Hans-Peter: Ermittlung von Bodenwertanderungen aufgrund von Lage- und / oder
GFZ-Unterschieden mittels Mietsdulenverfahren; FuB 3/2006, S. 108

10. Strotkamp, Hans-Peter: Ermittlung von Anfangs- und Endwerten bzw. von sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhungen — Hinweise aus der Praxis zum ,Modell Niedersachsen®; FuB
5/2009Hans Otto Sprengnetter

11. Erich Kanngieser Genauigkeitsanalyse der Klassifikation von Sanierungsgebieten, Hermann
Bodenstein, in: ZfV, Heft 3/94, S. 113

12. Wolfgang Lappe Die Erfassung sanierungsbedingter Werterhéhungen - Beispiel eines Werter-
mittlungsmodells, in: Nachrichtenblatt der Vermessungs- u. Katasterverwaltung Rheinl.-Pf.,
Heft 1/1988, S. 21 sowie VR 1984, S. 344
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13. Hans-Peter Strotkamp / Hans Otto Sprengnetter Besonderheiten der Verkehrswertermittlung in
stadtebaulichen Sanierungsbereichen, Lehrbuch (Strotkamp / Sprengnetter), 18. Erganzung

14. Landesgrundstiicksmarktberichte fir Rheinland-Pfalz, herausgegeben vom Oberen Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

15. Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler (Kreis Rhein-Hunsrick)
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Anlage 1: Berechnungen fir die Sanierungszonen (Zone 1 bis 30)
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Sanierungszone 1

Durchgefiihrte Sanierungs-

maBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Erganzung zu den Ausfliihrungen
unter 2.1.2)

S

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an

den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

Gemal MaRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone die Stralle ,Romerstralle” wahrend

der Dauer des Sanierungsverfahrens ausgebaut.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten beriicksichtigt, dass der Stralenaus-
bau der Romerstralle bereits 2011/2012 erfolgt ist.

Die im Rahmen des Sanierungsverfahrens aufgestellten Bebau-
ungsplane beinhaltet fir die privaten Flachen keine nennenswer-
ten Anderungen gegeniiber der vorher méglichen Bebauung
nach § 34 BauGB.

Ansonsten wurde kein zusatzlicher Wertvorteil, etwa durch hoch-
wertigen Ausbau als verkehrsberuhigter Bereich gesehen. Auch
eine private Einzelmaf3nahme und ein erfolgter Abriss wirken als
EinzelmaRnahmen nicht auf die gesamte Zone werterhéhend.
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Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone

Sanierungszone

Nr.

11

1

Bodenrichtwert

85,00 €/m?

zu ermitteln

Zu- und Abschldge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)

Richtwertgrundstiick Anfangsrichtwert- Faktor bzw. €/m?
grundstiick
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 85,00 €/n?

(vgl. Abschnitt 4.3)

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone

Richtwertgrundstiick A"fg:‘ugns(;i:tgtc"l‘f”' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage!" mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 85,00 €/n?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieRungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung W W X 1,00
Bauweise o o X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe'” k.A. k.A. x 1,00
Grundstiicksflache® 900 700 X 0,98
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand ‘ ausreichend | erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 81,70 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundstickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundsttlicksgroRe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) Unbebatit | bebault (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
81,70 €/m? 76,96 €/m? 83,30 €/m? 81,44 €/m?
rd. 81,40 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 81,40 €/m?

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 1
zonaler Anfangswert: 81,40 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlSUUEEERTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glinstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 6 Umfeld 6 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

6,00/4 1,5 Mittel 1,5 6,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 81,40 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 4,07 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 85,47 €/m?
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone: 1

zonaler Anfangswert: 81,40 €/

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert

1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)

Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 3,30 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30% 0,00 €/m?
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmaflinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)

Summe 3,30 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 3,30 €/m>.
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 1
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . A Wi= gewichtete
. rundstick . .
Zielkriterien Canelri grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i | Bemer-kungen [ Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebdudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0,0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

— ErschlieBunganlagen. 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 5,53 6,0 0,47 Ausbaubeitrag 2,82
Ausbaubeitrige) 3,30 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 00 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
ol Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 2,82
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 1,11 €/m?

{313€m* ]

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 3,13 €/m2.

Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 1

=
=] o) c o = 9
() -— O'O [} <))
o) (o)) 3 oo g 2 = c
R S E S 5 c 3 b 2 S ¢ o
& o 2 2 E ¢ = 2 Qo = o= = o LW Q@ g £
[} S S 248 @ G 58 3} == 3} S = 237
c EH—D) = (2] = = < = = = Eq_) 7 s
o o £ ¢ O c & 2 © O £ 2 o > = ol o c
N 20 & ® 9 8 2 a<xe |8 28 3 c o €385
c Q€ £ 8o o t 5 E o L3 o T > S o
n = < (%} o) (GG n .= (/)-E smm
5 = 3 = TN 5 2
(o [9) @ © ©
1 81,40€/m?| 4,07€/m? 0,5 3,30 €/m?| 1 3,13 €/m?| 1 84,80 €/m? 3,40 €/n?
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Sanierungszone 2

Durchgefiihrte Sanierungs-

maBnahmen bzw. Erlauterungen:

(Ergénzung zu den Ausfihrungen
unter 2.1.2)

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an

den stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen.

Gemal MalRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone die StralRe ,K 9 Clara-Viebig-Stralke*
wahrend der Dauer des Sanierungsverfahrens ausgebaut. Aus
dieser Malinahme ergeben sich fiktiv ersparte Ausbaukosten fiir

den Bereich der Gehwege.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten beriicksichtigt, dass der Strallenaus-
bau der Clara-Viebig-StralRe bereits 2011/2012 erfolgt ist.

Die im Rahmen des Sanierungsverfahrens aufgestellten Bebau-
ungsplane beinhaltet fir die privaten Flachen keine nennenswer-
ten Anderungen gegeniiber der vorher méglichen Bebauung
nach § 34 BauGB.

Ansonsten wurde kein zusatzlicher Wertvorteil, etwa durch hoch-
wertigen Ausbau gesehen. Auch eine private EinzelmaRnahme
und Mallnahmen in Zusammenhang mit dem Parkdeck, die tiw.
aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als Einzelmaf3-

nahmen nicht auf die gesamte Zone werterhéhend.
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Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 11 2
Bodenrichtwert 85,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlidge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)

Richtwertgrundstiick Anfangsrichtwert- Faktor bzw. €/m?
grundstiick
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 85,00 €/m?

(vgl. Abschnitt 4.3)

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone

Richtwertgrundstiick Anfga:ugnsgisctgtcvlzert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage™ mittel | mittel x 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 85,00 €/n7?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieRungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung W M X 1,00
Bauweise o o X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, k.A. x 1,00
Grundstiicksflache® 900 3000 X 0,90
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | erneuerungsbedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 71,50 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundstuckstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstticksgroRe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) Unbebatit | bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
71,50 €/m? 67,35 €/m? 70,55 €/m? 71,08 €/m?
rd. 71,10 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 71,10 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 2
zonaler Anfangswert: 71,10 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlFS TS EnGTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glnstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 6 Umfeld 6 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

6,00/4 1,5 Mittel 1,5 6,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 71,10 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 3,56 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 74,66 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone:
zonaler Anfangswert: 71,10 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 3,70 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 3,70 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 3,70 €/m>.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 2
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . A Wi= gewichtete
. rundstiick . .
Zielkriterien el grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i| Bemer-kungen [ Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | | 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebdudebestands. 08 uo o 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
(Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf
2.3 die Wohn- und Geschéftslage. 08 u - 0.0 0.0
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.
25 (Verbe?sserung der) Ansehnlichkeit der 0.8 0,0 00 0.0 0.0
ErschlieRunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 5,47 6,0 0,53 Ausbaubeitrag 3,18
Ausbaubeitriage) 3,70 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
ol Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 3,18
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v=(z-a) x| 1,03 €/m?

{328 €m*]

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 3,28 €/m=2.

Daraus ergeben sich folgende Werte fiir die Zone 2:

[=
= @ c o = 9
[} -— O'O (0] o))
o) (o)) 3 o6 g 2 = c
6B D S E S 5 3 b 2 =R
& o 2 2 E ¢ = 2 Qo = 2 c = o LW ® g €
o) €S S5 o8 @ G $e38 3] 5 E G S o 237
= 2= O = 2] = = c S 5 S =) ‘D:a
o o £ ¢ 0 c & = o 8 £ = O > s S % al
N = 0 © % o 8 ) ) ) oD ®© ) o =)
S 0= c 3 (O] 2 £ 0] T 2 [0} c 0 SEEE
© &5 € Tt cw t o = B © 3 S 0 +
n = < (] o) O 5 n .= n = amm
= ; o ;_C £ N 4= =
g : £y ; -
2 71,10 €/m?| 3,56 €/m?| 0,5 3,70 €/m?| 1 3,28 €/m?| 1 74,60 €/m?| 3,50 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 3

Durchgefiihrte Sanierungs- Hierbei handelt es sich um einen Uberwiegend 6ffentlichen Be-
maBnahmen bzw. Erlauterungen: reich, der im Bebauungsplan als Verkehrsflache mit besonderer
(Erganzung zu den Ausfiihrungen Zweckbestimmung bzw. offentlich Griinflache ausgewiesen ist.
unter 2.1.2)

Gemal MaBnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
der Bereich in 2004 erworben. Es erfolgte der Abriss eines klei-
neren Gebdudes. Die Flache ist als offentliche Freiflache bzw.

Parkplatz vorgesehen.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 11 3
Bodenrichtwert 85,00 €/n? zu ermitteln
Zu- und Abschlédge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anf::ugns(;lctgiv::ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 85,00 €/m?
Zu- und Abschlédge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;:lugnsc:isctzlvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 85,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschlieungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung W Verkehrs- bzw. Grinflache | x 0,30
Bauweise o o X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA. k.A. x 1,00
Grundstiicksflache® 900 2000 X 0,93
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | KA. - 000€/mF
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 19,55 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundstlckstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstiicksgréRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) el | bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
19,55 €/n? 18,42 €/nm? 19,77 €/nm? 19,47 €/m?
rd. 19,50 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 19,50 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 4

Durchgefiihrte Sanierungs-

maBnahmen bzw. Erlauterungen:

(Ergénzung zu den Ausfihrungen
unter 2.1.2)

Hierbei handelt es sich um einen Uberwiegend 6ffentlichen Be-
reich, der im Bebauungsplan als Grinflache bzw. Wasserflache

URbach ausgewiesen ist.

Gemal Mallnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich er-
folgte der Grunderwerb in 2005. Es erfolgte die Freilegung der
Grundstucke Kurfirstenstrale 17 und 19 und die Wiederher-
stellung der Stiitzmauer am URbach.

Alle erfolgten MaRnahmen beziehen sich auf den 6ffentlichen
Raum und somit auf stadtische Grundstticke und bilden eher fir
das Stadtgebiet im Allgemeinen (Burger, Tourismus) als fir den

konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-

len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.

Seite 124 von 245

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. LW 4
Bodenrichtwert 0,30 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 0,30 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvl\:ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 0,30 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand LW Siedlungsnahe X 3,60
ErschlieBungszustand - k.A. X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung LW (Holzung) Bach X 1,00
Bauweise - - X 1,00
Vollgeschosse - - X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) - - X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache'® - 400 x 0,93
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | KA. - 0,00 €/mF

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert)

1,16 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsEu | wlset (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
1,16 €/m? 1,09 €/m? 1,19 €/m? 1,16 €/m?
rd. 1,20 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 1,20 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 5

Durchgefiihrte Sanierungs-

maBnahmen bzw. Erlauterungen:

(Ergénzung zu den Ausfihrungen
unter 2.1.2)

Hierbei handelt es sich um einen 6ffentlichen Bereich, der im Be-
bauungsplan als Verkehrsflache bzw. Parkflache ausgewiesen

ist.

Gemal MalRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
2004 der Parkplatz hergestellt bzw. gedndert.

Alle erfolgten Malinahmen beziehen sich auf den o&ffentlichen
Raum und somit auf stadtische Grundstiicke und bilden eher fir
das Stadtgebiet im Allgemeinen (Blrger, Tourismus) als fir den

konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-

len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 10 5
Bodenrichtwert 150,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 150,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvl\:ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 150,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung MK Stralke/Parkplatz X 0,30
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 1500 1000 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 45,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsEu | wlset (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
45,00 €/m? 42,39 €/ 45,61 €/m? 44,83 €/m?
rd. 44,80 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 44,80 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil ermittelt.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 6

Durchgefiihrte Sanierungs-

maBnahmen bzw. Erlauterungen:

(Ergénzung zu den Ausfuhrungen
unter 2.1.2)

Gemal MalRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone wahrend der Dauer des Sanierungs-
verfahrens keine Strallen ausgebaut. Der Ausbau der Kurfirs-
tenstral3e erfolgte bereits im Rahmen des Tunnelbaus in den
80ern bzw. 90ern und wurde nach vorliegenden Informationen
auch bereits vor Beginn des Sanierungsverfahrens abgerechnet.
Die Umgestaltung des Bereiches ,Schlésschen® mit Abriss der
Trinkhalle und des Wandelgangs erstrecken sich auf den 6ffent-

lichen Raum.

Private Einzelmaflinahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
EinzelmaRnahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-
tend"”.

Alle wesentlichen erfolgten Mal3nahmen beziehen sich auf den
offentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstticke und
bilden eher fir das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Touris-

mus) als fir den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-
len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 10 6
Bodenrichtwert 150,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 150,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 150,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung MK M X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA kA x 1,00
Grundstiicksflache'® 1500 1000 X 1,04
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 156,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundstlckstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uisaleEh | s (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
156,00 €/m? 146,95 €/m? 158,61 €/m? 155,46 €/m?
rd. 155,50 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 155,50 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 6a

Durchgefiihrte Sanierungs-

mafBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

N

Hierbei handelt es sich um den Bereich innerhalb der Zone 6, der
an der BaderstraRe bzw. Kirchstrale liegt.

Hier gilt die Beschreibung der Zone 6.

Hinzu kommt lediglich der im Rahmen der Sanierung erfolgte
Straflenausbau.

Gemal MalRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurden
in dem Bereich dieser Zone die ,Baderstral’e” und die ,Kirch-
strale“ wahrend der Dauer des Sanierungsverfahrens ausge-
baut.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten beriicksichtigt, dass der Strallenaus-
bau der BaderstralRe bereits 2006/2007 und der der Kirchstralle
2014/2015 erfolgt ist.

Die Grundstlicke partizipieren nur gering (StraRenausbau) an
den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

Ansonsten wurde kein zusatzlicher Wertvorteil, etwa durch den
hochwertigen Ausbau durch die besondere Gestaltung des Ful3-
gangerbereichs Kirchstralle-Kurgarten gesehen. Diese Mal3-
nahme bezieht sich auf den 6ffentlichen Raum und bilden eher
fur das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Tourismus) als fir

den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 10 6a
Bodenrichtwert 150,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschldge zur Anpassung an d

en Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)

Richtwertgrundstiick Anfangsrichtwert- Faktor bzw. €/m?
grundstiick
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 150,00 €/m?

(vgl. Abschnitt 4.3)

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone

Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 150,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschliefungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung MK M X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. x 1,00
Grundstiicksflache® 1500 1500 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausbaubedurftig - 10,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 140,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
140,00 €/m? 131,88 €/m? 141,90 €/nm? 139,48 €/m?
rd. 139,50 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 139,50 €/m?

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 6a
zonaler Anfangswert: 139,50 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlSUUEEERTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glinstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 5 Umfeld 5 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

5,00/4 1,25 Mittel 1,25 5,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 139,50 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 5,58 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 145,08 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone: 6
zonaler Anfangswert: 155,50 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 14,80 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 14,80 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 14,80 €/m2.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 6a
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . A Wi= gewichtete
. rundstick . .
Zielkriterien Canelri grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i | Bemer-kungen [ Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebdudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0,0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

2.5 ErschlieRunganlagen. 08 e i 00 0.0
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 3,89 6,0 2,11 Ausbaubeitrag 12,7
Ausbaubeitrige) 14,80 €/m?

(Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks

4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 00 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
ol Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 12,7
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 0,97 €/m?

(12,29 &

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 12,29 €/m2.

Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 6a
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6a 139,50 €/m? 558 €/m? 0,5| 14,80 €/m3| 1 12,29 €/m?3| 1 151,50 €/m?| 12,00 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 7

Durchgefiihrte Sanierungs-
mafBnahmen bzw. Erlduterungen:
(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

Gemal MaRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone die StralRe ,Peterstralle” wahrend

der Dauer des Sanierungsverfahrens ausgebaut.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten beriicksichtigt, dass der Stralenaus-
bau der Rémerstralle bereits 2016/2017 erfolgt ist.

Die im Rahmen des Sanierungsverfahrens aufgestellten Bebau-
ungsplane beinhaltet fir die privaten Flachen keine nennenswer-
ten Anderungen gegeniiber der vorher méglichen Bebauung
nach § 34 BauGB.

Ansonsten wurde kein zusatzlicher Wertvorteil, etwa durch hoch-
wertigen Ausbau als verkehrsberuhigter Bereich gesehen. Auch
eine private EinzelmalRnahme und ein erfolgter Abriss wirken als

EinzelmaRnahmen nicht auf die gesamte Zone werterhéhend.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 9 7
Bodenrichtwert 110,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfs:ugnsdrisc;gtcvlzert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 110,00 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 110,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschliefungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung MI M X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. x 1,00
Grundstiicksflache® 250 300 X 0,98
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | erneuerungsbedurftig - 10,00 €/n7?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 97,80 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
97,80 €/m? 92,13 €/m? 100,39 €/nm? 97,54 €/m?
rd. 97,50 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 97,50 €£/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 7
zonaler Anfangswert: 97,50 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlFS TS EnGTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glnstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 7 Umfeld 7 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

7,00/4 1,75 Mittel 1,75 7,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 97,50 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 5,85 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 103,35 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone:
zonaler Anfangswert: 97,50 €/
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 19,80 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 19,80 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 19,80 €/m?2.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 7
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . AWi= gewichtete
. rundstiick . .
Zielkriterien el grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i| Bemer-kungen | Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebaudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

28 ErschlieBunganlagen. 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 3,17 6,0 2,83 Ausbaubeitrag 16,98
Ausbaubeitriage) 19,80 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
42 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
e Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0

Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 16,98

Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 0,73 €/m?

12,34 ]

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 12,34 €/m2.

Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 7
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7 97,50 €/m?| 5,85€/m? 05| 19,80€/m? 1| 12,34€/m? 1| 111,50 €/m?* 14,00 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 7a

Durchgefiihrte Sanierungs- Hierbei handelt es sich um den Bereich innerhalb der Zone 7, der
maBnahmen bzw. Erlauterungen: nicht unmittelbar an der Peterstrale liegt.

(Erganzung zu den Ausfliihrungen Hier gilt die Beschreibung der Zone 7.

unter 2.1.2) Hinzu kommt lediglich, dass der im Rahmen der Sanierung er-

folgte StralRenausbau fehlt, da es sich um Hinterlandgrundstiicke
am URbach handelt.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-
len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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GU 40053500/2012

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 10 7a
Bodenrichtwert 150,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlédge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anf:?ugns(;'::tziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 150,00 €/m?
Zu- und Abschlédge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;:lugnsc:isctzlvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel schlechter X 0,70
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 105,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschlieungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung MK Freiflache X 0,50
Bauweise g - X 1,00
Vollgeschosse 4 - X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA. k.A. x 1,00
Grundstiicksflache® 1500 1500 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 52,50 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundstlickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgréRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) el | bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
52,50 €/m? 49,46 €/n? 53,21 €/m? 52,31 €/m?
rd. 52,30 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 52,30 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 8

Durchgefiihrte Sanierungs-

mafBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Ergénzung zu den Ausfihrungen
unter 2.1.2)

Hierbei handelt es sich um einen Bereich innerhalb der Boden-
richtwertzone 9, der in der Sanierungszone 7 liegt. Es handelt
sich um ein Hinterlandgrundstiick, das sowohl eigentumsmaRig
als auch als Zuwegung Uber die KurfurstenstralRe statt von der
Peterstralle erschlossen ist.

Hier gilt die Beschreibung der Zone 7.

Hinzu kommt lediglich, dass der im Rahmen der Sanierung er-
folgte StralRenausbau fehlt, da es sich um Hinterlandgrundstiicke
am URbach handelt.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-
len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 9 8
Bodenrichtwert 110,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 110,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel schlechter X 0,75
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 82,50 €/n7?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B R X 0,50
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung Mi M X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 250 200 X 1,02
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend -

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert)

42,90 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | alsEt (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
42,90 €/m? 40,41 €/m? 44,18 €/m? 42,80 €/m?
rd. 42,80 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 42,80 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 9

Durchgefiihrte Sanierungs-

mafBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

Gemal MalRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone wahrend der Dauer des Sanierungs-
verfahrens keine Stralen ausgebaut. Der Ausbau der Kurfirs-
tenstralRe erfolgte bereits im Rahmen des Tunnelbaus in den
80ern bzw. 90ern und wurde nach vorliegenden Informationen
auch bereits vor Beginn des Sanierungsverfahrens abgerechnet.
Die Neuanlage bzw. -gestaltung eines Platzes der alten Post er-
strecken sich auf den 6ffentlichen Raum.

Private Einzelmallnahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
EinzelmaRnahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-
tend".

Alle wesentlichen erfolgten MaRnahmen beziehen sich auf den
offentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstiicke und
bilden eher fur das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Touris-

mus) als fir den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-
len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 8 9
Bodenrichtwert 140,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 140,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" gut gut X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 140,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung M MI X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 250 250 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert)

140,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | alsEt (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
140,00 €/m? 131,88 €/m? 143,92 €/m? 139,65 €/m?
rd. 139,70 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 139,70 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 10

Durchgefiihrte Sanierungs-

mafBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

Die Grundstlicke partizipieren nur gering (StraRenausbau) an
den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

Gemal MaRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurden
in dem Bereich dieser Zone die ,Baderstral’e” und die ,Kirch-
strale“ wahrend der Dauer des Sanierungsverfahrens ausge-
baut.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten beriicksichtigt, dass der Stralenaus-
bau der Baderstrale bereits 2006/2007 und der der Kirchstralle
2014/2015 erfolgt ist.

Ansonsten wurde kein zusatzlicher Wertvorteil, etwa durch den
hochwertigen Ausbau durch die besondere Gestaltung des Ful3-
gangerbereichs KirchstralRe-Kurgarten gesehen. Diese Mal3-
nahme bezieht sich auf den 6ffentlichen Raum und bilden eher
fur das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Tourismus) als fir den

konkreten Anlieger einen Wertvorteil.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 101 10
Bodenrichtwert 110,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschldge zur Anpassung an d

en Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)

Richtwertgrundstiick Anfangsrichtwert- Faktor bzw. €/m?
grundstiick
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 110,00 €/m?

(vgl. Abschnitt 4.3)

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone

Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” gut gut X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 110,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschlieungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung Ml MI X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. x 1,00
Grundstiicksflache® 160 160 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | erneuerungsbedirftig - 10,00 €/n??
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 100,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
100,00 €/m? 94,20 €/m? 103,19 €/nm? 99,78 €/m?
rd. 99,80 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 99,80 €/m?

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 10
zonaler Anfangswert: 99,80 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlSUUEEERTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glinstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 5 Umfeld 5 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

5,00/4 1,25 Mittel 1,25 5,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 99,80 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 4,99 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 104,79 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone: 10
zonaler Anfangswert: 99,80 €/n??
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 14,80 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 14,80 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 14,80 €/m?2.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 10
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . A Wi= gewichtete
. rundstick . .
Zielkriterien Canelri grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i | Bemer-kungen [ Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 04 | 0,0 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebdudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0,0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
(Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf
2.3 die Wohn- und Geschéftslage. 08 uo - 0.0 0.0
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.
25 (Verbe?sserung der) Ansehnlichkeit der 0.8 0,0 0.0 0.0 0.0
ErschlieRunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 3,89 6,0 2,11 Ausbaubeitrag 12,7
Ausbaubeitrige) 14,80 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 00 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
ol Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 12,7
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 0,82 €/m?
=|10,39 €/m?
Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 10,39 €/m2.
Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 10
— [
T g 58 © &
5 o 8 o © T 2 2z c
= = C E C C | o] 1 = = o
o0 = o = = o o i c E i ouw Qo S
o 52 & 58 9 © S8 |o 3 E S S5 S a e
§ T £ ° c 5 2 TGS 2 o > S 5 o 0w e o
N 2T & % 08 [} 2 X ® [} o o} z 9 g2po
g S E € 2o © t g €& |[O &85 © T 3 S0
n = < () ) 5 n .= (%)) -E a m »
5 = o < c £ N = i
o O o [0} c
> 8 =38 2 s
= (7]
10 99,80 €/m?|  4,99€/m?[05] 14,80€m>? 1] 10,39€/m? 1| 110,90 €m3 11,10 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 11

Durchgefiihrte Sanierungs-
mafBnahmen bzw. Erlduterungen:
(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

Gemal Maflnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wur-
den in dem Bereich dieser Zone die ,Kirchstral’e* wahrend der

Dauer des Sanierungsverfahrens ausgebaut.

Aufgrund der bautechnisch recht aufwandigen MalRnahmen und
der wenigen Anzahl von Anliegergrundstuicken liegen die fiktiv er-
sparten Ausbaubeitrage flr die Kirchstrale im Verhaltnis zum
Ausbau der Ubrigen Straflen im Sanierungsgebiet relativ hoch.
Dem wurde bei der Wertermittlung durch den Ansatz von nur der

Halfte der tatsachlich ermittelten Kosten Rechnung getragen.

Weiterhin wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Er-
sparnis der fiktiven Ausbaukosten bertcksichtigt, dass der Stra-
Renausbau der der KirchstralRe 2014/2015 erfolgt ist.

Ansonsten wurde kein zusatzlicher Wertvorteil, etwa durch den

verkehrsberuhigten Ausbau gesehen.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 101 11
Bodenrichtwert 110,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfs:ugnsdrisc;gtcvlzert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 110,00 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” gut gut X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 110,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschlieungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung Ml MI X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. x 1,00
Grundstiicksflache® 160 160 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | erneuerungsbedurftig - 10,00 €/n7?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 100,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
100,00 €/m? 94,20 €/m? 103,19 €/nm? 99,78 €/m?
rd. 99,80 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 99,80 €/m?

Seite 152 von 245 Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 11
zonaler Anfangswert: 99,80 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlFS TS EnGTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glnstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 6 Umfeld 6 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

6,00/4 1,5 Mittel 1,5 6,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 99,80 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 5,99 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 105,79 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone:
zonaler Anfangswert: 99,80 €/n??
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 19,20 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 19,20 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 19,20 €/m2.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 11
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . AWi= gewichtete
. rundstiick . .
Zielkriterien el grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i| Bemer-kungen | Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebaudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

28 ErschlieBunganlagen. 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 3,26 6,0 2,74 Ausbaubeitrag 16,44
Ausbaubeitriage) 19,20 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
42 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
e Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0

Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 16,44

Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 0,74 €/m?

(12,20 &

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 12,20 €/m2

Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 11
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11 99,80 €/m?| 0,00€/m? 05| 19,20€/m? 1| 12,20€/m? 1| 113,60 €/m?* 13,80 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 12

Durchgefiihrte Sanierungs- Hierbei handelt es sich an der Kirchstralle gelegene felsige
maBnahmen bzw. Erlauterungen: Hanggrundstiicke.

(Ergénzung zu den Ausfuhrungen Aufgrund der fehlenden Bebaubarkeit ist keine Heranziehung
unter 2.1.2) zu Ausbaubeitrdgen gegeben.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-

len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. LW 12
Bodenrichtwert 0,30 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc;'isczziv':ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 0,30 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 0,30 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand LW Siedlungsnahe X 5,00
ErschlieBungszustand - k.A. X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung LW (Holzung) Bach X 1,00
Bauweise - - X 1,00
Vollgeschosse - - X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) - - X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® - 0,00 €/m? x 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | KA. - 0,00 €/mF
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 1,50 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | alsEt (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
1,50 €/m? 1,50 €/m?
rd. 1,50 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 1,50 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 13

Durchgefiihrte Sanierungs- Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
maBnahmen bzw. Erlauterungen: den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

(Erganzung zu den Ausfiihrungen Gemal Mallnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wur-
unter 2.1.2) den in dem Bereich dieser Zone die ,Kirchstralle“ wahrend der

Dauer des Sanierungsverfahrens ausgebaut.

Aufgrund der bautechnisch recht aufwandigen MaRnahmen und
der wenigen Anzahl von Anliegergrundstuicken liegen die fiktiv er-
sparten Ausbaubeitrage flr die Kirchstrale im Verhaltnis zum
Ausbau der Ubrigen Straflen im Sanierungsgebiet relativ hoch.
Dem wurde bei der Wertermittlung durch den Ansatz von nur der

Halfte der tatséchlich ermittelten Kosten Rechnung getragen.

Weiterhin wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Er-
sparnis der fiktiven Ausbaukosten bertcksichtigt, dass der Stra-
Renausbau der der KirchstralRe 2014/2015 erfolgt ist.

Ansonsten wurde kein zusatzlicher Wertvorteil, etwa durch den

verkehrsberuhigten Ausbau gesehen.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 102 13
Bodenrichtwert 100,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlage zur Anpassung an d

en Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)

Richtwertgrundstiick Anfangsrichtwert- Faktor bzw. €/m?
grundstiick
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 100,00 €/m?

(vgl. Abschnitt 4.3)

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone

Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage” mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 100,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieRungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung Mi Mi X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, kA x 1,00
Grundstiicksflache®® 160 160 x 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausbaubedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 95,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundstuckstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstticksgroRe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) Unbebatit | bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
95,00 €/m? 89,49 €/m? 98,03 €/m? 94,79 €/m?
rd. 94,80 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 94,80 €/m?

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 13
zonaler Anfangswert: 94,80 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlSUUEEERTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glinstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 6 Umfeld 6 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

6,00/4 1,5 Mittel 1,5 6,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 94,80 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 5,69 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 100,49 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone: 13
zonaler Anfangswert: 94,80 €/
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 19,20 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 19,20 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 19,20 €/m?2.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

#

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterhdhung: x - xy = (z.a)

Sanierungszone 13
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . A Wi= gewichtete
" rundstiick . .
Zielkriterien Crzeieh grundstick (A) gru (?Es) ue W(E)i - W(A)i| Bemer-kungen [ Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 0,4 0,0 | 0,0 [ 0,0 [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
. Umfeldes bzgl. des Gebaudebestands. 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
29 (Verbegserung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
(Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf
2 die Wohn- und Geschéftslage. 08 0.0 0.0 0.0 0.0
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéaftslage.
25 (Verbgsserung der) Ansehnlichkeit der 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ErschlieRunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 3,26 6,0 2,74 Ausbaubeitrag 16,44
Ausbaubeitrige) 19,20 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsmdoglichkeiten des Grundstiicks
4 1 |(Veranderung der) GrundstiicksgroRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszuschnitt,
4.3 Entwicklungszustand, ErschlieBungssituation. 2 b o 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 16,44

x| 0,73 €/m?

=[11,94 €/m?|
Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 11,94 €/m?2,
Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 13
= = ) © [
. 2 £ €38 g 5
B 2 29 g £ , 2 oo
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n = < (%} o) (O] n .= n = s m ®
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Q2 3) g 5 > g
13 94,80 €/m? 569€/m? 0,5 1920€/m? 1| 11,94€/m? 1| 108,40€/m3 13,60 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 14

Durchgefiihrte Sanierungs-
mafBnahmen bzw. Erlduterungen:
(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

oo e

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

Gemal MaRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone die StralRe ,Baderstrafie” wahrend

der Dauer des Sanierungsverfahrens ausgebaut.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten beriicksichtigt, dass der Stralienaus-
bau der BaderstralRe bis zur ViktoriastraRe bereits 2006/2007 er-
folgt ist.

Die die Neuanlage bzw. -gestaltung eines Platzes der alten Post

erstrecken sich auf den offentlichen Raum.

Alle wesentlichen erfolgten MaRnahmen beziehen sich auf den
offentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstiicke und
bilden eher fir das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Touris-

mus) als fir den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 101 14
Bodenrichtwert 110,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfs:ugnsdrisc;gtcvlzert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 110,00 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” gut gut X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 110,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschliefungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung Ml MI X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, kA x 1,00
Grundstiicksflache® 160 160 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | erneuerungsbedirftig - 10,00 €/n??

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 100,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
100,00 €/m? 94,20 €/m? 103,19 €/nm? 99,78 €/m?
rd. 99,80 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 99,80 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 14
zonaler Anfangswert: 99,80 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlFS TS EnGTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glnstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 5 Umfeld 5 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

5,00/4 1,25 Mittel 1,25 5,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 99,80 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 4,99 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 104,79 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone: 14
zonaler Anfangswert: 99,80 €/n??
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 14,80 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 14,80 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 14,80 €/m?2.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 14
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . AWi= gewichtete
. rundstiick . .
Zielkriterien el grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i| Bemer-kungen | Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebaudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

2.5 ErschlieRunganlagen. 08 e i 0.0 00
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 3,89 6,0 2,11 Ausbaubeitrag 12,7
Ausbaubeitriage) 14,80 €/m?

(Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks

4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
ol Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 12,7
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 0,84 €/m?

(10,67 €/m?]

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 10,67 €/m?2,

Dies ergibt folgende Werte fur die Zone 14
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14 99,80 €/m? 0,00 €/m? 0,5| 14,80€/m? 1| 10,67 €m?| 1 111,00 €/m?3 11,20 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 14a

Durchgefiihrte Sanierungs-

mafBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

oo e

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

Gemal MaRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone die Strale ,Baderstrafie” wahrend

der Dauer des Sanierungsverfahrens ausgebaut.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten beriicksichtigt, dass der Strallenaus-
bau der BaderstralRe bis zur ViktoriastralRe bereits 2006/2007 er-
folgt ist.

Alle wesentlichen erfolgten MaRnahmen beziehen sich auf den
offentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstticke und
bilden eher flr das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Touris-

mus) als fir den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 10 14a
Bodenrichtwert 150,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlage zur Anpassung an d

en Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)

Richtwertgrundstiick Anfangsrichtwert- Faktor bzw. €/m?
grundstiick
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 150,00 €/m?

(vgl. Abschnitt 4.3)

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone

Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 150,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschlieungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung MK M X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 4 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, kA x 1,00
Grundstiicksflache® 1500 1100 X 0,97
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausbaubedurftig - 10,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 144,50 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
144,50 €/m? 136,12 €/m? 146,81 €/m? 143,99 €/m?
rd. 144,00 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 144,00 €/m?

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 14 a
zonaler Anfangswert: 144,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlSUUEEERTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glinstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 5 Umfeld 5 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

5,00/4 1,25 Mittel 1,25 5,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 144,00 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 5,76 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 149,76 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone: 14a
zonaler Anfangswert: 144,00 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 14,80 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 14,80 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 14,80 €/m?2.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 14 a
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . A Wi= gewichtete
. rundstick . .
Zielkriterien Canelri grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i | Bemer-kungen [ Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebdudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0,0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

2.5 ErschlieRunganlagen. 08 e i 00 0.0
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 3,89 6,0 2,11 Ausbaubeitrag 12,7
Ausbaubeitrige) 14,80 €/m?

(Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks

4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 00 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
ol Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 12,7
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 0,99 €/m?
=|12,51 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 12,51 €/m2.

Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 14a
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14a 144,00 €/m? 576 €/m?| 0,5| 14,80€/m?| 1| 12,51 €/m?| 1 156,10 €/m?] 12,10 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 15

Durchgefiihrte Sanierungs-
maBnahmen bzw. Erlauterungen:
(Ergénzung zu den Ausfihrungen
unter 2.1.2)

Gemall MalRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich er-
folgte in dem Bereich dieser Zone wahrend der Dauer des Sa-

nierungsverfahrens kein Straflenausbau.

Private Einzelmalinahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
Einzelmanahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-
tend®.

Alle wesentlichen erfolgten MaRnahmen beziehen sich auf den
offentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstiicke und
bilden eher fir das Ortsgebiet im Allgemeinen (Blrger, Touris-

mus) als fiir den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-

len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 101 15
Bodenrichtwert 110,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 110,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" gut gut X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 110,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung MI Mi X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 160 160 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 110,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | wlbel (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
110,00 €/m? 103,62 €/m? 113,51 €/m? 109,76 €/m?
rd. 109,80 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 109,80 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 16

Durchgefiihrte Sanierungs-
mafBnahmen bzw. Erlduterungen:
(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

Gemal MaRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurden
in dem Bereich dieser Zone die ,Kirchstral3e* wahrend der Dauer

des Sanierungsverfahrens ausgebaut.

Aufgrund der bautechnisch recht aufwandigen MalRnahmen und
der wenigen Anzahl von Anliegergrundstuicken liegen die fiktiv er-
sparten Ausbaubeitrage flr die Kirchstrale im Verhaltnis zum
Ausbau der Ubrigen Straflen im Sanierungsgebiet relativ hoch.
Dem wurde bei der Wertermittlung durch den Ansatz von nur der

Halfte der tatsachlich ermittelten Kosten Rechnung getragen.

Weiterhin wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Er-
sparnis der fiktiven Ausbaukosten bertcksichtigt, dass der Stra-
Renausbau der der KirchstralRe 2014/2015 erfolgt ist.

Ansonsten wurde kein zusatzlicher Wertvorteil, etwa durch den

verkehrsberuhigten Ausbau gesehen.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 51 16
Bodenrichtwert 60,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfs:ugnsdrisc;gtcvlzert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 60,00 €/n?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 60,00 €/nm?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschliefungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung w w X 1,00
Bauweise o 0 X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, kA x 1,00
Grundstiicksflache® 1500 1500 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausbaubedurftig - 5,00 €/m?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 55,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
55,00 €/m? 51,81 €/m? 55,74 €/m? 54,80 €/m?
rd. 54,80 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 54,80 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 16
zonaler Anfangswert: 54,80 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlFS TS EnGTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glnstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 6 Umfeld 6 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

6,00/4 1,5 Mittel 1,5 6,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 54,80 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 3,29 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 58,09 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone: 16
zonaler Anfangswert: 54,80 €/
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 19,20 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 19,20 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 19,20 €/m?2.

Seite 178 von 245

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 16
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . AWi= gewichtete
. rundstiick . .
Zielkriterien el grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i| Bemer-kungen | Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebaudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

28 ErschlieBunganlagen. 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 3,26 6,0 2,74 Ausbaubeitrag 16,44
Ausbaubeitriage) 19,20 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
42 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
e Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0

Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 16,44
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 0,59 €/m?

{977 €im*]

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 9,77 €/m2.

Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 16
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16 54,80 €/m? 0,00 €/m?| 0,5| 19,20 €/m?| 1 9,77 €/m?| 1 67,00 €/m? 12,20 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 16a

Durchgefiihrte Sanierungs- Hierbei handelt es sich um einen Bereich innerhalb der Zone 16,
maBnahmen bzw. Erlauterungen: der an der ,SonnenstralRe” liegt.

(Erganzung zu den Ausfiihrungen Hier gilt die Beschreibung der Zone 16.

unter 2.1.2)

Hinzu kommt lediglich, dass der im Rahmen der Sanierung er-

folgte Stral’enausbau fehlt.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-

len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 51 16 a
Bodenrichtwert 60,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 60,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 60,00 €/n7?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung W W X 1,00
Bauweise o 0 X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 1500 1500 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 60,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | alsEt (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
60,00 €/m? 56,52 €/m? 60,81 €/m? 59,78 €/m?
rd. 59,80 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 59,80 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 17/17a/17b

Durchgefiihrte Sanierungs-

mafBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

Die Beschreibung der MaRnahmen in der Zone 17 entspricht de-
nen in der Zone 16. Es handelt sich lediglich um einen 6&ffentli-

chen Bereich (hier Kirchengrundstuick).

-> Berechnungen siehe Zone 16

Die Beschreibung der MaRnahmen in der Zone 17a entspricht
denen in der Zone 16a. Es handelt sich lediglich um einen &ffent-

lichen Bereich (hier Kirchengrundstuck).

-> Berechnungen siehe Zone 16a.

Zone 17b wurde fiir eine Boschungsflache in 6ffentlichem Eigen-
tum gebildet.
Ein Sanierungsvorteil wird aufgrund der fehlenden Bebaubarkeit

fur die Grundstucke nicht gesehen.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 51/20 17b
Bodenrichtwert 100,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:lu%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 100,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 100,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B Grunflache/ Hang X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung w offentlich X 0,30
Bauweise o - X 1,00
Vollgeschosse 3 -- X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 300 300 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 30,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | walbet (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
30,00 €/m? 28,26 €/m? 30,79 €/n7 29,92 €/m?
rd. 29,90 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 29,90 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.
Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 18

Durchgefiihrte Sanierungs- Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
maBnahmen bzw. Erlauterungen: den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

(Erganzung zu den Ausfiihrungen Hier handelt es sich um den hinteren Bereich des Grundstiicks
unter 2.1.2) .Baderstralte 26 das an die Kirchstralle grenzt und daher auch

hier fiktiv ersparte Ausbaubeitrage anfallen.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 101 18
Bodenrichtwert 110,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlage zur Anpassung an d

en Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)

Richtwertgrundstiick Anfangsrichtwert- Faktor bzw. €/m?
grundstiick
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 110,00 €/m?

(vgl. Abschnitt 4.3)

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone

Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage!" gut Hinterland X 0,50
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 55,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschlieungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung Ml M X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, kA x 1,00
Grundstiicksflache® 160 160 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausbaubedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 50,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
50,00 €/m? 47,10 €/m? 51,59 €/m? 49,89 €/m?
rd. 49,90 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 49,90 €/m?

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 18
zonaler Anfangswert: 49,90 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlSUUEEERTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glinstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 6 Umfeld 6 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

6,00/4 1,5 Mittel 1,5 6,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 49,90 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 2,99 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 52,89 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone: 18
zonaler Anfangswert: 49,90 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 19,20 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 19,20 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 19,20 €/m?2.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 18
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Gewicht Ausgangs- rufclizlt-[]ck A Wi= gewichtete
Zielkriterien grundstiick (A) 9 E) W(E)i - W(A)i | Bemer-kungen | Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 0,4 [ 0,0 [ 0,0 | 0,0 [ | 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebdudebestands. 0.8 h o 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 00 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

e ErschlieRunganlagen. 0.8 0,0 0,0 0,0 0,0
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 3,26 6,0 2,74 Ausbaubeitrag 16,44
Ausbaubeitrige) 19,20 €/m?

(Vorteile aus den)

Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks

4 .1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
(Verbesserung in der) wertrelevante(n) Art der

4.2 .

baulichen Nutzung

43 (Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,

"~ |Entwicklungszustand, Erschlieungssituation.

Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | Z (pi * A Wi) Summe 16,44

Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterhhung: x - *v = (z-a) x| 0,58 €/m?

-[9.50 €im* |

5 0,0 0,0 0,0 0,0

2 0,0 0,0 0,0 0,0

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 9,50 €/m?2.

Dies ergibt folgende Werte fur die Zone 18
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18 49,90 €/m? 2,99 €/m? 0,5| 19,20 €/m3| 1 9,50 €/m3| 1 62,00 €/m?| 12,10 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 19

Durchgefiihrte Sanierungs-

mafBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

Gemal MaRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone die StralRe ,Baderstrafle/Viktoria-
stral’e“ wahrend der Dauer des Sanierungsverfahrens ausge-
baut.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten beriicksichtigt, dass der Stralenaus-
bau der BaderstralRe/ViktoriastralRe bereits 2006/2007 erfolgt ist.

Private Einzelmalinahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
Einzelmanahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-
tend*.

Die Neugestaltung des Platzes ,Zasada“ nach Abriss der Ge-
baude Baderstrale 32 und die Neuanlage bzw. -gestaltung eines

Platzes der alten Post erstrecken sich auf den offentlichen Raum.

Alle diese wesentlichen erfolgten Malinahmen beziehen sich auf
den o6ffentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstiicke
und bilden eher fiir das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Tou-

rismus) als fir den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 103 19
Bodenrichtwert 110,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfs:ugnsdrisc;gtcvlzert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 110,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 110,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschliefungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung M MI X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, kA x 1,00
Grundstiicksflache® 300 300 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | erneuerungsbedirftig - 10,00 €/n??
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 100,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
100,00 €/m? 94,20 €/m? 102,65 €/m? 99,74 €/m?
rd. 99,70 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 99,70 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 19
zonaler Anfangswert: 99,70 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlFS TS EnGTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glnstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 5 Umfeld 5 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

5,00/4 1,25 Mittel 1,25 5,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 99,70 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 4,99 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 104,69 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone: 19
zonaler Anfangswert: 99,70 €/
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 14,80 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 14,80 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 14,80 €/m?2.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 19
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . AWi= gewichtete
. rundstiick . .
Zielkriterien el grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i| Bemer-kungen | Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebaudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

2.5 ErschlieRunganlagen. 08 e i 0.0 00
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 3,89 6,0 2,11 Ausbaubeitrag 12,7
Ausbaubeitriage) 14,80 €/m?

(Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks

4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
ol Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 12,7
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 0,82 €/m?

-[10,38 &/m]

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 10,38 €/m2.

Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 19

— =
3 g 58 5 8
S <)
5} o) 8 o & g 2 % c
=2 = C E C C C-.q_s |C -_alm
N N o 3 € - 2% o - o - (2] t
D0 =2 o o = o 2 i c E = o w ® g £
(0] S S 5 (AR} S (0] o S S c o 225
c 2= & DT g 2 o E QO e 2 £ Q =i > ~
5| BEf | 2% |:| €55 (5| Bz 3| Bf | %53
N =5 n 2 © 0] n T Q2 & = £ & ‘E 0 €T g
g &€ £ 8 ¢ t 5 € IR =) S 08
n e < o o) O o 2N wn e gm ®
= ; o ;_C £ N a= =
g g 5 2 :
P o © o P
19 99,70 €/m? 0,00 €/m? 0,5| 14,80€/m? 1| 10,38 €m?| 1 110,80 €/m?3 11,10 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 20

Durchgefiihrte Sanierungs-

mafBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

Gemal MalRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich ist in
dem Bereich dieser Zone wahrend der Dauer des Sanierungs-

verfahrens kein StralRenausbau erfolgt.

Private Einzelmalinahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
Einzelmanahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-
tend"”.

Die Neugestaltung des Platzes ,Zasada“ nach Abriss der Ge-
baude Baderstrale 32 und die Neuanlage bzw. -gestaltung eines
Platzes der alten Post erstrecken sich auf den 6ffentlichen Raum.

Alle diese wesentlichen erfolgten Malinahmen beziehen sich auf
den o6ffentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstiicke
und bilden eher fiir das Ortsgebiet im Allgemeinen (Birger, Tou-

rismus) als fur den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-

len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 103 20
Bodenrichtwert 110,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 110,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 110,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 300 300 x 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 110,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt
(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | alsEt (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
110,00 €/m? 103,62 €/m? 112,91 €/m? 109,71 €/m?
rd. 109,70 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 109,70 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 21

Durchgefiihrte Sanierungs-

mafBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

Gemal MalRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich ist in
dem Bereich dieser Zone wahrend der Dauer des Sanierungs-

verfahrens kein StralRenausbau erfolgt.

Private Einzelmalinahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
Einzelmanahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-

tend®.

Alle wesentlichen erfolgten MaRnahmen beziehen sich auf den
offentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstticke und
bilden eher fur das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Touris-

mus) als fir den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-

len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 104 21
Bodenrichtwert 130,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 130,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" gut gut X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 130,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 400 400 x 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 130,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | alsEt (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
130,00 €/m? 122,46 €/m? 133,13 €/m? 129,63 €/m?
rd. 129,60 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 129,60 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 22

Durchgefiihrte Sanierungs-

mafBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

19

/_—\

Gemal MalRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich ist in
dem Bereich dieser Zone wahrend der Dauer des Sanierungs-

verfahrens kein StralRenausbau erfolgt.

Private Einzelmalinahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
Einzelmanahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-

tend®.

Alle wesentlichen erfolgten MaRnahmen beziehen sich auf den
offentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstticke und
bilden eher fur das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Touris-

mus) als fir den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-

len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 104 22
Bodenrichtwert 130,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 130,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" gut gut X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 130,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 400 1000 X 0,92
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 119,60 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | alsEt (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
119,60 €/m? 112,66 €/m? 121,60 €/m? 119,19 €/m?
rd. 119,20 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 119,20 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 23

Durchgefiihrte Sanierungs-

maBnahmen bzw. Erlauterungen:

(Ergénzung zu den Ausfihrungen
unter 2.1.2)

19

el N

Bei der Zone 23 handelt es sich um einen Bereich im Rickraum
der StrafRen Kurfiurstenstrafe und Viktoriastralle.

Private Einzelmaflinahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
EinzelmaRnahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-
tend”.

Alle wesentlichen erfolgten Mal3nahmen beziehen sich auf den
offentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstticke und
bilden eher fir das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Touris-

mus) als fiir den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-
len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 103 23
Bodenrichtwert 110,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 110,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel Hinterland X 0,50
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 55,00 €/n7?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung M M X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 300 300 x 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 55,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt
(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | alsEt (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
55,00 €/m? 51,81 €/m? 56,46 €/n7 54,86 €/m?
rd. 54,90 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 54,90 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich® Seite 201 von 245



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 24

Durchgefiihrte Sanierungs-

maBnahmen bzw. Erlauterungen:

(Erganzung zu den Ausfliihrungen
unter 2.1.2)

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
den stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen.

Gemal MaRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone die Baderstral3e im Bereich Baderstr.
/ Viktoriastr. bis Alte Miihle ausgebaut bzw. umgestaltet.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten berlcksichtigt, dass der Strallenaus-
bau der Baderstralie bereits 2011/2012 erfolgt ist.

Private Einzelmaflinahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
EinzelmaRnahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-
tend®.

Die Neugestaltung des Platzes ,Zasada“ nach Abriss der Ge-
baude Baderstralte 32 und die Neuanlage bzw. -gestaltung eines

Platzes der alten Post erstrecken sich auf den offentlichen Raum.

Alle diese wesentlichen erfolgten MaRnahmen beziehen sich auf
den o6ffentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstiicke
und bilden eher fir das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Tou-

rismus) als flr den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 103 24
Bodenrichtwert 110,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick A“f;:‘ugns‘;is"tgtc"l‘:e“' Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 110,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anfga:ugnsgisctgtcvlzert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage!” mittel | mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 110,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieRungszustand baf baf X 1,00
Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzung M MI X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, k.A. x 1,00
Grundstiicksflache® 300 300 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | erneuerungsbedurftig - 10,00 €/m?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 100,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundstuckstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstticksgroRe ggfs. mittels 6rtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) unbebaut | bebaut (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
100,00 €/m? 94,20 €/m? 102,65 €/m? 99,74 €/m?
rd. 99,70 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 99,70 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 24
zonaler Anfangswert: 99,70 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlSUUEEERTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glinstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 6 Umfeld 6 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

6,00/4 1,5 Mittel 1,5 6,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 99,70 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 4,99 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 104,69 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone: 24

zonaler Anfangswert: 99,70 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert

1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)

Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 7,10 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%

und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)

Summe 7,10 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 7,10 €/m>.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 24
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . A Wi= gewichtete
. rundstick . .
Zielkriterien Canelri grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i | Bemer-kungen [ Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebdudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0,0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

28 ErschlieBunganlagen. 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 4,99 6,0 1,01 Ausbaubeitrag 6,06
Ausbaubeitrige) 7,10 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
42 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 00 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
e Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0

Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe

Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 1,08 €/m?

{654 €m* ]

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 6,54 €/m>2.

Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 24
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24 99,70 €/m?| 4,99€/m? 0,5 7,10 €/m?| 1 6,54 €/m? 1| 106,20 €/m? 6,50 €/nm?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 25

Durchgefiihrte Sanierungs-

maBnahmen bzw. Erlauterungen:

(Erganzung zu den Ausfliihrungen
unter 2.1.2)

26

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
den stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen.

Gemal MaRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone die Baderstral3e im Bereich Baderstr.
/ Viktoriastr. bis Alte Miihle ausgebaut bzw. umgestaltet.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten beriicksichtigt, dass der Stralenaus-
bau der Baderstralie bereits 2011/2012 erfolgt ist.

Private Einzelmaflinahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
EinzelmaRnahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-
tend”.

Die Neugestaltung des Platzes ,Zasada“ nach Abriss der Ge-
baude Baderstralle 32 und die Neuanlage bzw. -gestaltung eines

Platzes der alten Post erstrecken sich auf den 6ffentlichen Raum.

Alle diese wesentlichen erfolgten Malinahmen beziehen sich auf
den 6ffentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstiicke
und bilden eher fir das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Tou-

rismus) als fir den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 105 25
Bodenrichtwert 95,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfs:ugnsdrisc;gtcvlzert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/n?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 95,00 €/n?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschliefungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung w w X 1,00
Bauweise g g X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, kA x 1,00
Grundstiicksflache® 250 250 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 95,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
95,00 €/m? 89,49 €/m? 97,66 €/m? 94,76 €/m?
rd. 94,80 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 94,80 €/m?
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 25
zonaler Anfangswert: 94,80 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlFS TS EnGTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glnstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 6 Umfeld 6 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

6,00/4 1,5 Mittel 1,5 6,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 94,80 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 5,69 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 100,49 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone: 25
zonaler Anfangswert: 94,80 €/
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 7,10 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmafllnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 7,10 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 7,10 €/m2.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 25
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . AWi= gewichtete
. rundstiick . .
Zielkriterien el grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i| Bemer-kungen | Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebaudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

28 ErschlieBunganlagen. 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 4,99 6,0 1,01 Ausbaubeitrag 6,06
Ausbaubeitriage) 7,10 €/m?

(Vorteile aus den)

Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks

4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
(Verbesserung in der) wertrelevante(n) Art der

4.2 .

baulichen Nutzung

(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,

Entwicklungszustand, ErschlieBungssituation.

5 0,0 0,0 0,0 0,0

4.3 2 0,0 0,0 0,0

0,0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe

Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 1,05 €/m?
=| 6,36 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 6,38 €/m?2.

Dies ergibt folgende Werte fur die Zone 25
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25 94,80 €/m? 5,69€/m?3| 0,5 7,10 €/m3| 1 6,36 €/m3| 1 101,30 €/m? 6,50 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 26

Durchgefiihrte Sanierungs-

maBnahmen bzw. Erlauterungen:

(Erganzung zu den Ausfliihrungen
unter 2.1.2)

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
den stadtebaulichen Sanierungsmaflnahmen.

Gemal MalRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone die Baderstral3e im Bereich Baderstr.
/ Viktoriastr. bis Alte Miihle ausgebaut bzw. umgestaltet.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten bericksichtigt, dass der Strallenaus-
bau der Baderstralie bereits 2011/2012 erfolgt ist.

Private Einzelmaflinahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
EinzelmaRnahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-
tend®.

Die Neugestaltung des Platzes ,Zasada“ nach Abriss der Ge-
baude Baderstrale 32 und die Neuanlage bzw. -gestaltung eines
Platzes der alten Post erstrecken sich auf den 6ffentlichen Raum.

Alle diese wesentlichen erfolgten Malinahmen beziehen sich auf
den o6ffentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstiicke
und bilden eher fiir das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Tou-

rismus) als fir den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 106 26
Bodenrichtwert 95,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlage zur Anpassung an d

en Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)

Richtwertgrundstiick Anfangsrichtwert- Faktor bzw. €/m?
grundstiick
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/nm?

(vgl. Abschnitt 4.3)

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone

Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 95,00 €/n?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschliefungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung w w X 1,00
Bauweise o o X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, kA x 1,00
Grundstiicksflache® 1000 1000 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausbaubedurftig - 5,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 90,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
90,00 €/m? 84,78 €/m? 91,50 €/m? 89,69 €/m?
rd. 89,70 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 89,70 €/m?

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 26
zonaler Anfangswert: 89,70 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlSUUEEERTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glinstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 6 Umfeld 6 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

6,00/4 1,5 Mittel 1,5 6,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 89,70 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 5,38 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 95,08 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode

Sanierungszone: 26

zonaler Anfangswert: 89,70 €/m?

Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"

§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert

1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)

Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)

2) ErschlieBungszustand Erschliefungsvorteil 7,10 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)

3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%

und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)

Initialwirkung der Sanierungsmalinahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)

Summe 7,10 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 7,10 €/m2.
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Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte flir den Bereich Osteifel-Hunsriick

GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 26
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . A Wi= gewichtete
" rundstlick . .
Zielkriterien Gewicht grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i | Bemer-kungen [  Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 0,0 | 0,0 [ 0,0 | 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebdudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0,0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
(Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf
2.3 die Wohn- und Geschéftslage. 08 uo - 0.0 0.0
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.
25 (Verbe?sserung der) Ansehnlichkeit der 0.8 0,0 0.0 0.0 0.0
ErschlieRunganlagen.
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 4,99 6,0 1,01 Ausbaubeitrag 6,06
Ausbaubeitrige) 7,10 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
4.2 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 00 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
ol Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0 0.0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe
Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x = xy=(z.a) x| 1,02 €/m?
=| 6,18 €/m?
Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 6,18 €/m=2.
Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 26
1
< ! (O] + (]
z G S 5 g o ° o
< o 3 D c S = 2 £D
O Tt S o = 59 8 o @ h 2 T 9
= =
225 508 | £ 5o | £ 2 g z oul 29
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= 255 o 2oL O o =2 o s = S €
Y= (7] © 0 O = =
(7] o o () n O nE 5o
g = e =5 EN £ g3
(&) © =
= o c = 8 2 3 o
26 89,70 €/m?| 538€/m?| 05| 7,10€/m?| 1 6,18 €/m?| 1 96,10 €/m?| 6,40 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 27/27a

Durchgeflhrte Sanierungsmaflinahmen

bzw. Erlauterungen:

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an
den stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen.

Gemal MalRnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich wurde
in dem Bereich dieser Zone die Stralle ,Am Romerkessel” aus-
gebaut bzw. umgestaltet.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten berlcksichtigt, dass der Strallenaus-
bau der Stral3e bereits 2011/2012 erfolgt ist.

Private Einzelmaflinahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
EinzelmaRnahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-

tend®.

Bei der Zone 27 a handelt es sich um eine Grinflache im rick-
wartigen Grundstiicksbereich der Zone 27. Sie liegt aufierhalb
der Tiefenbegrenzung, fir die nach Ausbaubeitragssatzung der
Ortsgemeinde Bad Bertrich Erschliefungskosten erhoben wir-
den. Somit hat diese Flache keine sanierungsbedingte Werter-

héhung erfahren.

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 107 27
Bodenrichtwert 95,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfs:ugnsdrisc;gtcvlzert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/n?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 95,00 €/n?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschliefungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung M MI X 1,00
Bauweise o o X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, kA x 1,00
Grundstiicksflache® 1000 1000 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausbaubedurftig - 5,00 €/m?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 90,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
90,00 €/m? 84,78 €/m? 91,50 €/m? 89,69 €/m?
rd. 89,70 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 89,70 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 27
zonaler Anfangswert: 89,70 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlFS TS EnGTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glnstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 6 Umfeld 6 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

6,00/4 1,5 Mittel 1,5 6,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 89,70 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 5,38 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 95,08 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone: 27
zonaler Anfangswert: 89,70 €/
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 13,00 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinfliisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmallnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 13,00 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 13,00 €/m?2.

Seite 220 von 245

Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 27
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . AWi= gewichtete
. rundstiick . .
Zielkriterien el grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i| Bemer-kungen | Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebaudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

2.5 ErschlieRunganlagen. 08 e i 0.0 00
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 4,14 6,0 1,86 Ausbaubeitrag 11,16
Ausbaubeitriage) 13,00 €/m?

(Vorteile aus den)

Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks

4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
(Verbesserung in der) wertrelevante(n) Art der

4.2 .

baulichen Nutzung

(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,

Entwicklungszustand, ErschlieBungssituation.

Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe 11,16

Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 0,81 €/m?

(9,07 €im? ]

5 0,0 0,0 0,0 0,0

4.3 2 0,0 0,0 0,0 0,0

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 9,07 €/m?2.

Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 27

— =
3 g 58 5 8
S o
o) o) 3 o & @ 2 % c
= = = E c C c = ! '_lm
2 o @ 2 E € .._- 2 9 o - o 2 . %UCJ gt:
o 28z ® O O = o 2o < c £ £ eu 3¢5
c 2= & DT g 2 o E QO e 2 £ Q =i p o
5| BEP | £=%2 |5| £55 |3| 55 |E| £3 | 553
N =25 " S ® 0] n T Q2 & = £ & ‘c 0 €T g
g & £ 8 ¢ £ 5 € IORS =) S 08
n e < o o) O o 2N »n e gm®
= ; o ;_C £ N a= =
g : 55 ; :
z w o o P
27 89,70 €/m? 5,38€/m? 0,5| 13,00€/m?3| 1 9,07 €/m3| 1 99,60 €/m? 9,90 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 107 27a
Bodenrichtwert 95,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 95,00 €/n7?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B Garten X 0,10
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung Mi M X 1,00
Bauweise o o X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 1000 200 X 1,15
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 10,93 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | wlbel (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
10,93 €/m? 10,30 €/m? 11,26 €/m? 10,91 €/m?
rd. 10,90 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 10,90 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

Sanierungszone 28

Durchgefiihrte Sanierungs-

mafBnahmen bzw. Erlduterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

705

Bei der Zone 28 handelt es sich um einen Bereich im Rickraum
der Straften ,Im Rémerkessel®, die an keine der (neu ausgebau-

ten) Verkehrsflachen grenzt.

Private Einzelmallnahmen zur Modernisierung und Instandset-
zung die tlw. aus Sanierungsmitteln finanziert wurden, wirken als
EinzelmaRnahmen auf die gesamte Zone nach Auffassung des
Gutachterausschusses - wenn Uberhaupt - eher als ,werterhal-
tend"”.

Alle wesentlichen erfolgten MaRnahmen beziehen sich auf den
offentlichen Raum und somit auf gemeindliche Grundstiicke und
bilden eher fur das Ortsgebiet im Allgemeinen (Burger, Touris-

mus) als flr den konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-
len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 106 28
Bodenrichtwert 95,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfga:u%sc:'isczziv;ert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 95,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel Hinterland X 0,50
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 47,50 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung W W X 1,00
Bauweise o o X 1,00
Vollgeschosse 3 3 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 1000 400 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 51,30 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt
(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | wlbel (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
51,30 €/m? 48,33 €/ 52,54 €/m? 51,16 €/m?
rd. 51,20 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 51,20 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird fiir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil gesehen.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Sanierungszone 29

Durchgefiihrte Sanierungs-

maBnahmen bzw. Erlauterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

Hierbei handelt es sich um einen o6ffentlichen Bereich, der im Fla-
chennutzungsplan als Verkehrsflache bzw. Parkflache ausge-

wiesen ist. Auch der Bereich des URbach liegt in dieser Zone.

Gemall Malnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich er-
folgte 2014 die Neugestaltung des Parkplatzes Kurfirstenstr.
(Parkplatz Ost) und der Neubau der Briicke zur ErschlieBung
Bruckenweg (einschliellich des Abbruchs von 2 vorhandener
Brucken).

Alle erfolgten Malinahmen beziehen sich auf den o&ffentlichen
Raum und somit auf stadtische Grundstlicke und bilden eher flr
das Stadtgebiet im Allgemeinen (Birger, Tourismus) als fiir den

konkreten Anlieger einen Wertvorteil.

Der Gutachterausschuss hat daher in seiner Beratung am
22.06.2023 fir diese Sanierungszone keinen messbaren zona-

len sanierungsbedingten Vorteil gesehen.
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Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 61 29
Bodenrichtwert 55,00 €/m? zu ermitteln

Zu- und Abschlage zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)

Richtwertgrundstiick Anfangsrichtwert- Faktor bzw. €/m?
grundstiick
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 55,00 €/n7?

(vgl. Abschnitt 4.3)

Zu- und Abschldge zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone

Richtwertgrundstiick Anf;rnugnsdriscigtcvlv(ert- Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'" mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 55,00 €/n7?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
ErschlieBungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung Mi Stralke/Parkplatz X 0,30
Bauweise o o X 1,00
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® k.A. k.A. X 1,00
Grundstiicksflache® 700 700 x 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | KA. | KA. x 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausreichend - 0,00 €/m?
Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) = 16,50 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstlicksgroRe ggfs. mittels drtlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) uilelsE | wlbel (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
16,50 €/m? 15,54 €/m? 16,82 €/m? 16,45 €/m?
rd. 16,40 €/m?
Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somit zu 16,40 €/m?

Aus den vorgenannten Griinden wird flir diese Zone kein zonaler sanierungsbedingter Wertvorteil ermittelt.

Auf die Anwendung der Verfahren zur Ableitung eines Endwertes wird daher verzichtet.
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Sanierungszone 30

Durchgefiihrte Sanierungs-

maBnahmen bzw. Erlauterungen:

(Erganzung zu den Ausfiihrungen
unter 2.1.2)

Die Grundsticke partizipieren nur gering (StralRenausbau) an

den stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen.

Gemall Malnahmenplan der Ortsgemeinde Bad Bertrich er-
folgte 2014 die Neugestaltung des Parkplatzes Kurfirstenstr.
(Parkplatz Ost) mit Schaffung von Ersatzparkplatzen westlich
des URbachs und der Neubau der Briicke zur ErschlieBung der
Stralle Brickenweg (einschliel3lich des Abbruchs von 2 vorhan-

dener Brlicken) und der Ausbau des Brickenwegs.

Es wurde bei der Bemessung des Vorteils durch die Ersparnis
der fiktiven Ausbaukosten beriicksichtigt, dass der Stralenaus-

bau des Brickenwegs bereits 2016/2017 erfolgt ist.

Alle erfolgten MalRnahmen beziehen sich auf den o&ffentlichen
Raum und somit auf stédtische Grundsticke und bilden bis auf
den direkten Stralkenausbau eher fiir das Stadtgebiet im Allge-
meinen (Burger, Tourismus) als fir den konkreten Anlieger einen
Wertvorteil.
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Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Bodenrichtwertverfahren

Bodenrichtwertzone Sanierungszone
Nr. 61 30
Bodenrichtwert 55,00 €/m? zu ermitteln
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an den Stichtag (vgl. Abschnitt 4.2.1)
Richtwertgrundstiick Anfs:ugnsdrisc;gtcvlzert- Faktor bzw. €/m?
Stichtag 01.01.2020 25.12.2021 + 0,00 €/m?
Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag = 55,00 €/m?
Zu- und Abschldage zur Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Sanierungszone
(vgl. Abschnitt 4.3)
Richtwertgrundstiick A"fs:‘ugnséisctgl"l‘f"' Faktor bzw. €/m?
Lagemerkmal
Lage'” mittel mittel X 1,00
lageangepasster Besonderer Bodenrichtwert zum Stichtag 55,00 €/m?
Zustandsmerkmale
Entwicklungszustand B B X 1,00
Erschliefungszustand baf baf X 1,00
Art und MaR der baulichen Nutzung
Nutzung M MI X 1,00
Bauweise o o X 1,00
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) keine Angabe k.A. X 1,00
Grundstiickstiefe® kA, kA x 1,00
Grundstiicksflache® 700 700 X 1,00
Rechte und Belastungen
Rechte und Belastungen | k.A. | k.A. X 1,00
Anpassung wegen Zustand/Wert der ErschlieBungsanlage
Zustand | ausreichend | ausbaubedurftig - 5,00 €/m?

Besonderer zonaler Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) 50,00 €/m?

(1) Lageanpassung aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
(2) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(3) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels értlicher Umrechnungskoeffizienten angepasst

Gewichtung der Verfahrensergebnisse zur Ermittlung des zonalen Anfangswertes

Die jeweiligen Ergebnisse des Vergleichspreisverfahrens (bebaut/unbebaut) sind dem Abschnitt 5.4 zu entnehmen.

Bodenrichtwertverfahren Vergleichspreisverfahren (vgl. Abschnitt 5.4) Anfangswert
(siehe oben) sl | el (gewichtet)
Gewicht
1 0,1 0,1
50,00 €/m? 47,10 €/m? 50,98 €/m? 49,84 €/m?
rd. 49,80 €/m?

Der zonale Anfangswert zum Stichtag ergibt sich somitzu 49,80 €/m?
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der dem "Modell Niedersachsen"

Sanierungszone: 30
zonaler Anfangswert: 49,80 €/m?
Wertermittlungsmodell "Modell Niedersachsen"
Einstufungsmerkmale Missstéande [ Kasse (1-10) Komplex Kasse (1-10) SlFS TS EnGTE
MaRnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaRnahmen
(Umgebung)
glnstig 0 Struktur 0 keine Maflnahmen

(Eigentumsverhéltnisse, ErschlieBung)

funktionsgerecht 0 Nutzung 0 keine MaRnahmen
(Verdichtung, Gemengelage)

Verkehrsanbindung mangelhaft,
Parkmdglichkeiten in nicht

ausreichendem Umfang 7 Umfeld 7 Strallenausbau
(Verkehr, Infrastruktur)

7,00/4 1,75 Mittel 1,75 7,00/4
zonaler Anfangswert (Ausgangswert s. Kap. 5.4) 49,80 €/m?
Bodenwerterh6hung aufgrund der durchgefihrten Einstufung +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 3,49 €/m?
Der "besondere Bodenrichtwert" (zonaler Endwert) der Zone =
errechnet sich also zum Stichtag 25.12.2021 zu 53,29 €/m?
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012
Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Komponentenmethode
Sanierungszone: 30
zonaler Anfangswert: 49,80 €/m?
Wertermittlungsmodell "Komponentenmethode"
§ 6 ImmoWertV 2010 Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art und Maf3 der baulichen Nutzung |Aufzonungsvorteil "Art"
(Umstrukturierung, Gebietsanderung)
Aufzonungsvorteil "MaR" (GFZ- Koeffizienten)
(Anderung der GFZ)
2) ErschlieBungszustand ErschlieRungsvorteil 7,80 €/m?
(StraBenausbau,FuRgangerzone)
(Blockentkernung, hintere ErschlieRung;
Grenzausgleich)
3) Zusammen mit den Lagevorteilen Lagevorteil (Verbesserung der Wohn-, 0-30%
und dem allgemeinen Sanierungsvorteil |Geschaftslage, Nachbarschaftseinflisse (Erfahrungssatze)
wird eine Bodenwertsteigerung ermittelt|durch Modernisierung, Instandsetzung,
Neubebauung, Attraktivierung eines
Gebietes)
Initialwirkung der Sanierungsmallnahmen
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, 6ffentliche
Parkplatze etc.)
Summe 7,80 €/m?

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode ergibt sich zu 7,80 €/m>.
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Ermittlung des zonalen Endwertes nach der Zielbaummethode

Sanierungszone 30
Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)
Ziel- . .
. Ausgangs- . AWi= gewichtete
. rundstiick . .
Zielkriterien el grundsttick (A) 9 ) W(E)i - W(A)i| Bemer-kungen | Punkte
pi % W (A)i W (E)i A Wi pXxAWi
1_[(Allgemeiner Sanierungsvorteil) | 04 | 0,0 | 0,0 [ 0,0 | [ 0,0
2 |Lage (Lagevorteile)
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des naheren
2.1 Umfeldes bzgl. des Gebaudebestands. 08 uo - 0.0 0.0
29 (Verbes.serung der) Versorgung mit Parkplatzen, 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
ansehnlich gestaltete Ruhezonen etc.
23 (Verbesserung der) Auswirkung des Verkehrs auf 08 0.0 0.0 0.0 0.0

die Wohn- und Geschéftslage.
(Beseitigung negativer) Einfllisse der
2.4 |stadtebaulichen Nutzung auf die Wohn- und 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Geschéftslage.

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der

28 ErschlieBunganlagen. 0.8 0.0 0.0 0.0 0.0
(Verbesserung der) ErschlieBungsbeitrags- fikt.
3 |und Abgabensituation. (Fiktive 6 4,89 6,0 1,11 Ausbaubeitrag 6,66
Ausbaubeitriage) 7,80 €/m?
4 (Vorteile aus den)
Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks
4.1 |(Veranderung der) GrundstlicksgroRRe 5 0,0 0,0 0,0 0,0
42 (Verpesserung in der) wertrelevante(n) Art der 5 0.0 0.0 0.0 0.0
baulichen Nutzung
(Verbesserung im/ in der) Grundstiickszuschnitt,
e Entwicklungszustand, ErschlieRungssituation. 2 0.0 0.0 0.0

0,0
Summe der Gewichte 22,4 Gewogene PunktdifferenzY | X (pi * A Wi) Summe

Marktanpassung (vgl. Abschnitt 3.3.2.2.4) Absolute Bodenwerterh6hung: x -k *v = (z-a) x| 0,78 €/m?

{519 €/m? ]

Die zonale Bodenwertsteigerung nach der Zielbaummethode ergibt sich zu 5,19 €/m>.

Dies ergibt folgende Werte fiir die Zone 30

=
=] @ c o = 9
() -— O'O [} <))
o o 8 o & g 2 2 c
b B © S ¢ E 55 <% 6 o T & O
529 SEE | & 280 |& o 2 = % 5 <
[} S S 248 @ G o= 3} = o S = 237
o o £ ¢ o c £ = © & £ = o > S 5 = ® £
N £ 0« % o 8 [ a X o [ > ®© o) = @ QO
c 9 %= N'g © 0} U),_E 10} o 2 o [} € T g
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30 49,80€/m? 3,49€/m? 0,5 7,80 €/m?| 1 5,19 €/m?| 1 55,70€/m?] 5,90 €/m?
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Anlage 2: Fotodokumentation
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Kurfiirstenstrae

vorher

nachher

.

Seite 234 von 245 Sanierungsverfahren “Ortskern Bad Bertrich®



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich Osteifel-Hunsriick GU 40053500/2012

KirchstraBe

vorher

nachher
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Baderstralle

vorher

nachher
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Romerstrale

vorher

nachher
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Romerkessel

vorher

nachher
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Parkplatz Ost

vorher

nachher
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Peterstrafe

vorher

nachher
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Kuranlage

vorher

nachher
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Anlage 3: MaBnahmenplan der Sanierung Bad Bertrich, Stand 30.08.2021
Knhl}i‘q - —— 7%
- StraRenausbau im Rahmen der Sanierung N Flur 5 g T
A \
- Offentliche SanierungsmaBnahme (Modernisierung Schlésschen) Y \\\

- Modernisierung privater Gebaude mit Férdermitteln

Offentliche Flachen (Freiflichen, Platze, Parkpldtze = Sy
o { e
-

Flur 7
P - v

Gebaudeabriss

mm mm Abgrenzung Sanierungsgebiet

Verbandsgemeinde Ulmen

Markdplatz 1, 56766 Uimen

Ortskernsanierung Bad Bertrich 30.08.2021
Hohekaul Bad Bortrich
Flur7 sezsichungMalinahmenplan -
Bad Bertrich 11000
¥ " Sachbearbeiter:
" /\ <hier Name
Flur 8 )
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Anlage 4: Denkmalschutzliste (Auszug)

Bad Bertrich

Ev. Kirche KurfiirstenstraBe
Saalbau, Bruchstein, Anfang 20. Jh.;
Gesamtanlage mit Friedhof; hier gusseisernes Kreuz, um 1849; Kriegerdenkmal, Léwe, 1920er Jahre;
Soldatenfriedhof, 1950er Jahre

Kath. Kirche St. Peter KirchstraBe 27

romanischer Saalbau, Bruchstein; Campanile, 1868/69

KirchstraBe 2

GrolRes Badehaus (heute Kurmittelhaus), neubarocke Dreifligelanlage, 1907-09, Erweiterung 1927
KirchstraBe 10

kath. Pfarrhaus, neugotischer Bruchsteinbau, 2. Halfte 19. Jh.
KirchstraBe 33

Villa Sonnenschein, expressionistischer Walmdachbau, 1920er Jahre
(zu) KurfiirstenstraBe 34

ehem. Kurfirstliches Badehaus ("Badeschlosschen"), siebenachsiger klassizistischer Putzbau, 1786/87
Kurfiirstenstrale 34

ehem. Kavaliershaus, jetzt Parkhotel; dreigeschossiger elfachsiger Mansardwalmdachbau, 1788/89,
Erhéhung der Seitenrisalite 1928/29

(zu) KurfiirstenstraBe 34

Kursaal mit Wandel- und Brunnenhalle, Komplex von Putzbauten mit neunachsiger, urspringlich offe-
ner Wandelhalle, zweigeschossiger Kursaal mit barockisierendem Mansardwalmdach, 1927/28

Kurfiirstenstrale 76

dreigeschossiger Mansarddachbau, expressionistische Einflisse, 1920er Jahre

Gemarkung

Bismarckturm Auf der Hohen Lei, siidostlich des Ortes
Basaltbruchsteinrundbau mit Steinhelm, 1908

Clemens-Wenzeslaus-Hiitte Clemens-Wenzelslaus-Hohe, siidlich des Ortes
neugotischer Bruchsteinbau, bez. 1889

Hohenzollernturm nordéstlich des Ortes
Gusseisenturm mit spitzem Helm, 2. Halfte 19. Jh.

Umspannturm am Hang iiber der rechten Uferseite des Osbachs

Mansarddachbau, Bruchstein, Heimatstil, Anfang 20. Jh.

(Auszug 19. September. 2022 aus den Seiten 5 und 6)
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