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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 01.07.2025 in der Besetzung

Herr Michael Loos, Dipl. Ing. stellvertretender Vorsitzender
Frau Angela Butsch, Dipl. Ing. Gutachterin

Frau Isabel Engelhardt, Rechtsanwaltin Gutachterin

Herr Jorg Frohlich, Architekt Gutachter

Herr Andreas Eckstein, Bankbetriebswirt / Immobilienmakler IHK Gutachter

Herr Martin Pogodalla, Finanzbeamter Gutachter

beschlossen:

siehe Abbildung 1: Beschluss der Gutachtersitzung vom 01.07.2025

Seite 2 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Zonale Anfangs- und Endwerte’

im Sanierungsgebiet "Ortsmittelpunkt" in HalRloch

zum Wertermittlungsstichtag 29.09.2023

Zone Anfangswert Endwert abschoépfbare sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung abgerundet
(Endwert — Anfangswert)
17 509,60 € 532,41 € 22,80 €
1171-1 447,20 € 468,18 € 20,90 €
1171-2 447,20 € 475,37 € 28,10 €
1171-3 520,00 € 547,56 € 27,50 €
1171-4 483,92 € 519,24 € 35,30 €
1171-5 531,79 € 561,84 € 30,00 €
1171-6 519,06 € 553,31 € 34,20 €
1171-7 499,20 € 524,12 € 24,90 €
1171-8 462,80 € 462,80 € 0,00 €
1172-1 505,09 € 527,02 € 21,90 €
1172-2 421,20 € 435,10 € 13,90 €
1181-1 423,00 € 448,17 € 25,10 €
1181-2 421,40 € 438,26 € 16,80 €
1181-3 399,90 € 411,90 € 12,00 €
1181-4 434,30 € 462,96 € 28,60 €
1181-5 116,10 € 116,10 € 0,00 €

'Graphische Darstellung siehe

Abbildung 16: Verfeinerung der Bodenrichtwertzonen
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Zone Anfangswert Endwert abschopfbare sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung abgerundet
(Endwert — Anfangswert)
1181-6 425,70 € 444,01 € 18,30 €
1181-7 417,10 € 426,69 € 9,60 €
1182-1 434,85 € 459,42 € 24,50 €
1182-2 412,80 € 425,18 € 12,30 €
1186-1 425,70 € 449,75 € 24,00 €
1186-2 438,60 € 461,85 € 23,20 €
1191-1 421,40 € 421,40 € 0,00 €
1191-2 116,10 € 116,10 € 0,00 €
1261 470,00 € 485,51 € 15,50 €
1271 390,00 € 405,60 € 15,60 €

Tabelle 1: Zonale Anfangs- und Endwerte It. Beschluss des Gutachterausschusses vom 01.07.2025
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| RheinlandDialz

GUTACHTERALISSCHLUSS FUR
CRUMDSTUCKSWERTE FUR DEM
BEREICH RHEIMPFALZ

Az GU 1467742023

BESCHLUSS

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 01.07.2025
In Halbloch beschlossen:
Die zonalen Anfangs- und Endwerte zur Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwersteigerung nach § 154 Abs, 1 BauGB in den Sanierungsgebisten
LOrtsmittelpunkt’ von Haltloch
zum Wertermittlungsstichtag, dem 29.09.2023.'“. Zusammaenstellung in nachfolgend
aufgefihrten Anlagen.

Anlagen:

1. Karte des Sanierungsgebistes mit Zonenabgrenzungen

2. Zusammenstellung der zonalen Anfangs- und Endwertz

e L s s /.-
/Ifgaé‘épﬁéﬁiﬁb 3y Michael Loos dreas Eckstein
; G#ﬁleﬁn stellv. vorsitzendes Mitglied Y Gutachter

I}(i i et IS a:ﬂ:
- el
Martin Pogodalla rohlich

Gutachter Y.—.“uf:achter

Gutechtarausschussas fibr den Baraich Rheinpfalz
Vermessungs- und Katasteramt Rheinplalz
Pestalozzisirale 4, Y6829 Landau i.d.Pf

Abbildung 1: Beschluss der Gutachtersitzung vom 01.07.2025
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Stichtage fur die Bemessung der Grundstlcksqualitat (Qualitatsstichtag gemald § 2 Abs. 5 Satz 1

Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV):

Anfangswerte 14.05.1986 Gemeinderatsbeschluss Uber den Beginn der vorbe-
reitenden Untersuchungen. Die ortsubliche Bekanntmachung er-
folgte dann am 08.01.1987 im ,Geschaftsanzeiger” — Wochen-

zeitung fur HaRloch?. und Umgebung —

Endwerte 29.09.2023

Stichtage fir die Bemessung der Allgemeinen Wertverhaltnisse (Wertermittlungsstichtag gemag § 2
Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV):

Anfangswerte?® 29.09.2023
Endwerte 29.09.2023

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

diesen Zeitpunkt zu beziehen.

b) Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterho-

hung wurde der Ausgleichsbetrag auf 0,10 € abgerundet.

¢) Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen, die von den Ei-
gentumern durch eigene Aufwendungen zuldssigerweise be-
wirkt wurden, werden bei der Ermittlung des Anfangswertes
fur die Einzelgrundsticke bertcksichtigt und flieBen somit
nicht in die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ein, da
sie nicht abgeschdpft werden durfen (vgl. § 155 Abs. 1 Nr. 2
BauGB).

2Der ,Geschaftsanzeiger* — Wochenzeitung fir HaRloch und Umgebung — war das Veréffentlichungsorgan geman der damaligen Haupt-
satzung der Gemeinde HaRloch.

3Als Stichtag fiir die Bemessung der allgemeinen Wertverhaltnisse fiir die Anfangs- und Endwerte ist der Tag anzusetzen, an dem die
Satzung Uber die Aufhebung der Sanierung durch Verdéffentlichung Rechtskraft erlangt hat. Dies ist der 29.09.2023.
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1 Vorbemerkungen

Antragsteller Gemeindeverwaltung Hafloch mit Schreiben vom 29.09.2023
Grund der Die Gutachtenerstellung erfolgt zur Bestimmung der zonalen
Gutachtenerstellung (Boden-) Anfangs- und Endwerte gemafl § 154 Abs. 2 BauGB.

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich fiir das Grund-
stiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beab-

sichtigt noch durchgefiihrt worden ware.

Der Endwert entspricht dem Bodenwert, der sich durch die

rechtliche und tatsachliche Neuordnung ergibt.

Stichtag flr den Abschluss der Sanierung ist der 29.09.2023.
(Der Tag an dem die Satzung uber die Authebung der Sanierung

durch Veréffentlichung Rechtskraft erlangt hat)

Wertermittlungs- Baugesetzbuch  (BauGB) vom 3. November 2017
grundlagen (BGBI. 1 S. 3634) sowie die Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. I. S. 2805) jeweils

in der zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung.

Wertbeeinflussende Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es
Rechte und Belastungen wurde unterstellt, dass die zonalen Richtwertgrundsticke dies-
bezlglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung der Anfangs- und

Endwerte durch eingetragene Rechte beim Ubergang von den

zonalen Richtwertgrundsticken auf die Einzelgrundsticke kann

nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Belastungen sind des-

halb zusatzlich bei den Anfangs- und Endwerten des Einzel-

grundstickes zu berucksichtigen.
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Wichtige Hinweise Durch das Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom 14.09.2004
— 6 A10530/04 — scheinen jahrelang von den Gutachteraus-
schiissen gepflegte Wertermittlungsmodelle und Vorge-
hensweisen in Frage gestellt zu werden. Dem ist jedoch

nicht so. Die diesbezuglichen Ausfiihrungen

1. zum Qualitdtsbemessungszeitpunkt der Anfangswert-

grundstuicke,

2. zu den sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen aus
hergestellten, erweiterten und verbesserten Erschlie-

Rungsanlagen und

3. zur Verwendung von Bodenrichtwerten aus dem Sanie-

rungsgebiet selbst finden sich in den Abschnitten:

2 Gebietsbeschreibung (insbesondere die rechtli-
chen Gegebenheiten (z.B. wertbeeinflussende

Rechte und Belastungen))
3.2.1 Anfangswerte

3.2.2 Endwerte
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2 Gebietsbeschreibung
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Abbildung 2: Ubersichtskarte

HaRloch liegt 6stlich von Neustadt an der Weinstralie und ist ein
Teil der Metropolregion Rhein-Neckar stdwestlich von Mann-
heim und Ludwigshafen im Landkreis Bad Durkheim. Der Ort
selbst hat derzeit ca. 20.000 Einwohner und eine Gemarkungs-
flache von 39,95 km2. 22,9 % davon sind Siedlungs- und Ver-
kehrsflache. Bis auf den im Westen angrenzenden Ordenswald
und ein kleineres Waldgebiet im Sudosten ist Gemeinde Hal3-
loch, begunstigt durch seine absolut ebene Lage, komplett von
landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Diese Lage in ei-
nem ausschlie8lich landwirtschaftlich genutzten Gebiet spiegelt
sich in der flachenhaften Anlage des Ortes mit seiner Uberwie-
genden Haus-Hofbauweise mit anschlieBenden Nutzgarten wie-
der.
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Stadthistorische und -

strukturelle Entwicklung

Die Eisenbahnlinie Saarbriicken Mannheim im Norden und die
L532 von Neustadt nach Bdhl-Iggelheim durchqueren den Ort in
Ostwest-Richtung, in Nordsud-Richtung fuhrt im Osten die L 532
vorbei die von Meckenheim kommend zwischen Geinsheim und

Hanhofen im Studen auf die Bundesstrale 39 trifft.

Die Uberregionale Anbindung an das Fernstrallennetz besteht
Uber einen ndrdlich gelegenen Autobahnanschluss an die Bun-
desautobahn A 65, die von Karlsruhe Uber Landau und Neustadt
a.d.Wstr. nach Ludwigshafen fuhrt und am Autobahnkreuz Mut-
terstadt auf die in Nordsud-Richtung verlaufende A 61 trifft. Die
Versorgung mit Infrastrukturellen Einrichtungen, die Uberwie-
gend um den Ortskern zu finden sind, ist in ausreichendem Male

vorhanden.

Das Jahr 600 gilt als wahrscheinliches Griindungsjahr des Ortes.
Bodenfunde und Siedlungsspuren lassen darauf schlieen, dass
bereits zur Steinzeit Menschen in der Gegend des heutigen Or-
tes lebten. Aber auch Kelten, Romer, Alemannen, Franken und

Franzosen lielen sich zeitweilig nieder.

In einer Schenkungsurkunde an das Kloster Weil3enburg/Elsal}
aus den Jahren 773/774 wird Gemeinde HaRloch erstmals ur-
kundlich erwahnt als ,Hasalaha“. Das wurde "Hasal-aha" gespro-
chen. Der zweite Namensbestandteil wurde zu -ache, das heute
noch als Bezeichnung fur ein Gewasser, v. a. im siddeutschen
Raum fortlebt. Dieser Name hat "Hasel(gebusch) an (flie3en-
dem) Wasser" bedeutet. Da der Ort zu dieser Zeit schon aus min-
destens 60 Gehoften und einem Fronhof bestand, ist das wahre
Alter des Ortes héher. Nach den archaologischen Funden ist das
Dorf sehr wahrscheinlich vor dem Jahr 600 n. Chr. entstanden.
Auf Grund eines Gemeinderatsbeschlusses, abgesegnet durch
das Landesamt fur Denkmalschutz, wurde folgerichtig im Jahr
2000 das 1400jahrige Dorfjubilaum gefeiert.
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Ab 902 gibt es eine amtliche Ortsgeschichte. Haldloch durchlebte
wechselnde Herrschaften durch Firstenbischéfe, die Kurpfalz
und Leininger Grafen. Ab 1100 war HaRloch dem Krongut der

Deutschen Konige zugehdrig.

1460, 1621 und 1689 wurde Halloch niedergebrannt. Es unter-
lag der franzdsischen Herrschaft von 1797 bis 1814 und wurde
dann dem Kanton Neustadt zugeteilt. Bis 1945 gehdrte die Ge-
meinde Halloch zu Bayern. Seit dem Zweiten Weltkrieg ver-
zeichnet die Gemeinde Hallloch eine stetige Aufwartsentwick-
lung. Es entsteht ein Gewerbegebiet, das Dorf erhalt einen Auto-
bahnanschluss, die Einwohnerzahl wachst auf tGber zwanzigtau-
send. Viele Blrger haben ihren Arbeitsplatz im Ort, die Mehrzahl
der Arbeitnehmer sind jedoch ,Pendler” in Richtung Ludwigsha-
fen und BASF, aber auch nach Neustadt/WeinstraRe und die Ub-

rige ndhere Umgebung.

Heute stellt sich das Grof3dorf als modernes Gemeinwesen dar,
dessen Infrastruktur zu einem Mittelzentrum (im Erganzungs-
netz) gehort. Alle Schultypen sind vorhanden. HaRloch war das
bundesdeutsche Musterdorf, das von der Gesellschaft fir Kons-
umforschung (GfK) als Testmarkt bis 2022 genutzt wurde. Die
klimatisch gunstige Lage und sehr gute Verkehrsanbindungen,
verbunden mit dem Waldreichtum machen den Ort auch fir den
Fremdenverkehr interessant. Ein umfangreiches Freizeitangebot
und ein reges Vereinsleben erganzen das positive Bild des Grof3-

dorfes*.

“Quellen: Wikipedia, Webseite der Gemeinde HaRloch
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Lage des

Sanierungsgebietes

Aufgrund der — von dem Planungsbiro ,Dipl. Ing. U. u. K.
Schara“ aus Mannheim — im Jahr 1986 bis 1988 durchgeflihrten
vorbereitenden Untersuchung wurde die Umfangsgrenze inklu-
sive der Erganzungsgebiete des Sanierungsgebietes "Ortsmittel-
punkt" in HaBRloch vom Rat der Gemeinde Halloch durch Sat-

zungsbeschluss vom 01.06.1989 wie folgt erstmals festgelegt:

e Sanierungsgebiet "Ortsmittelpunkt" in Hal3loch

SANIERUNGSGEBIET

. X e\
MU Ll T
Bk . ‘ i v | -” ggl._lli
“7, ‘I

oy A,

a e Bauch SUedt
T

o

e T

7 g 7
1

Sk f Sanierungsgebiet

= = = Abgrenzung des formlich
festgelegten

vA Sanierungsgebietes

TR ... « Ergénzungsgebiete

Abbildung 3: Abgrenzung It. Sanierungssatzung ,Ortsmittel-
punkt” in HaBloch mit Erganzungsgebieten (Stand
1990)

Seite 16 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

1. Anderung 1998 Der Gemeinderat von Haflloch hat am 08.10.1998 in einer Sit-
zung die Anderung des raumlichen Geltungsbereichs beschlos-
sen. Die formliche Festlegung erfolgte mit Veroéffentlichung der 1.
Anderungssatzung am 19.11.1998 und ist nachfolgend darge-
stellt (von der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion als unwirk-

sam erklart).

Wt LU,
BEREICH4 % |
vt |y

£, .. | __BEREICH1

| ?j?d | . === Abgrenzung des férmlich fest-

gelegten Sanierungsgebietes

ey
hall, 77 57 N AL U

Abbildung 4: Kartenbeilage zur Anderungssatzung - Stand 1998
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Erweiterung 2001 Der Gemeinderat von Haf¥loch hat am 27.06.2001 in einer Sit-
zung die Erweiterung des raumlichen Geltungsbereichs um die
Erweiterungsgebiete 1 — 4 beschlossen. Gleichzeitig entfallen
die Erganzungsgebiete 3 und 4. Die formliche Festlegung er-
folgte mit Veréffentlichung der Anderungssatzung am 01.11.2001
und ist nachfolgend dargestellt.

e

L

i

-BEREICH 4

=== Abgrenzung des frmlich fest.
geleglen Sanierungsgebietes

e+ Erganzungsgebiele
+ensn= Erweilerungsgebiete

Abbildung 5: Kartenbeilage zur Erweiterungssatzung - Stand
2001
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Teilaufhebung 2011 Der Gemeinderat von HaRloch hat am 16.12.2010 in einer Sit-
zung die Teilauthebung der Sanierungssatzung ,Ortsmittel-
punkt®, hier Schillerstral’e von Kirchgasse bis Einmindung Leo-
Loeb-StralRe, beschlossen. Die formliche Aufhebung erfolgte mit
Veroffentlichung der Satzung zur Teilaufhebung am 14.12.2011

und ist nachfolgend dargestellt.

Abbildung 6: Kartenbeilage zur Teilaufhebungssatzung - Stand
2011
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Teilaufhebung 2012 Der Gemeinderat von HafRloch hat am 03.05.2012 in einer Sit-
zung die Teilauthebung der Sanierungssatzung ,Ortsmittel-
punkt®, hier Ergadnzungsgebiet 2 beschlossen. Die formliche Auf-
hebung erfolgte mit Verdffentlichung der Satzung zur Teilaufhe-
bung am 10.05.2012 und ist nachfolgend dargestellt

LEGENOE:
e e Abgrenzung des Sanierungsgeblets

Envoitorungsgebisia

HaBloch

Abbildung 7: Kartenbeilage zur Teilaufhebungssatzung - Stand
2012
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Aufhebung 2023 Mit Datum vom 29.09.2023 wird das Sanierungsgebiet "Ortsmit-
telpunkt" in Hafdloch — mit Ausnahme des Erganzungsgebietes 1
— aufgehoben. In der nachfolgenden Abbildung 18 ist der aufge-

hobene Teil des Sanierungsgebietes dargestellt.

= = B = G EarEE B
Abbildung 8: Kartenbeilage zur Aufhebungssatzung - Stand
2023

2.2 Stadtebauliche Mangel- und Missstande

.otadtebauliche Missstande liegen vor, wenn das Gebiet nach
seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Be-
schaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm woh-
nenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berucksichti-
gung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
nicht entspricht oder das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben
erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funk-
tion obliegen® (§ 136 Abs. 2 BauGB).

Seite 21 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Als Merkmale der Sanierungsbedurftigkeit fiuhrt das BauGB
§ 136 Abs. 3 auf:

Die Wohn- und Arbeitsplatze oder die Sicherheit der in dem Ge-
biet wohnenden und arbeitenden Menschen beeinflussenden

Merkmale wie:

e Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen

und Arbeitsstatten

e bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und

Arbeitsstatten
e Zuganglichkeit der Grundstlcke

e Auswirkungen vorhandener Mischungen von Wohn- und

Arbeitsstatten

e Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach
Art, Mal3 und Zustand

¢ Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrich-
tungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere

durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen
e vorhandene ErschlieBung
e energetische Beschaffenheit

sowie von Merkmalen, die die Funktionsfahigkeit des Gebietes

einschranken, wie
¢ flieRender und ruhender Verkehr

e wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des
Gebietes unter Beriucksichtigung seiner Versorgungsauf-

gabe im Verflechtungsbereich

e infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstat-
tung und die Vernetzung von Grun- und Freiflachen unter
Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes und

der Klimaanpassung, seine Ausstattung mit Spiel- und
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Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbe-
sondere unter Berucksichtigung der sozialen und kultu-

rellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich

Die Definition des Begriffes ,Sanierungsbedurftigkeit* beinhaltet
somit nicht nur Merkmale, die die Qualitdt der Wohnungs- und
Gebaudestruktur beeinflussen, sondern umfasst auch funktio-
nelle Merkmale der Wirtschaft, des Verkehrs, der infrastrukturel-

len Versorgung und des Klimaschutzes.

2.3 Situation im Sanierungsgebiet

2.3.1 Vor der Sanierung

Bestandsaufnahme
1987/1988

Grundstiicksstruktur

Die nachfolgende Beschreibung des Zustandes vor der Sanierung ist
auf die wesentlichen Aussagen beschrankt sinngemaf aus den vorbe-

reitenden Untersuchungen von 1987/1988° entnommen.

Die Grundsticksstruktur im Untersuchungsgebiet stellt sich ohne
groRe Mangel dar. Die sich Uberwiegend rechtwinklig schneidenden
Stralen haben im Allgemeinen zu einem rechtwinkligen Grundstuicks-
zuschnitt gefuhrt, der ein ,normale“ Bebauung in Haus- Hofbauweise
mit vorderem Hauptgebaude, seitlichen Nebengebauden und rickwar-
tiger, querstehender Scheune mit Hausgarten im rickwartigen Bereich
zur Folge hatte. Nur in Ausnahmefallen betragt die Breite der Stralken-

front dieser zentral gelegenen Grundstiicke weniger als 10 m.

Das Mal der Bebauung der einzelnen Grundstiicke (Grundflachenzahl
GRZ und Geschossflachenzahl GFZ) gibt Auskunft Gber die Qualitat

der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in dem Gebiet.

Werden die gesetzlichen Obergrenzen nach § 17 BauNV nicht nur un-
wesentliche Uberschritten, sind in der Regel stadtebauliche Missstande

ZU vermuten.

Im Untersuchungsgebiet Uberschreiten rd. 54 % der Grundstlicke den
zulassigen Wert fir die GRZ.

5Sanierung Gemeinde HaRloch, Vorbereitende Untersuchungen fiir die Sanierung der Ortsmitte — Erarbeitet durch das Planungsbiiro Dipl.

Ing. U. u. K. Schara — Mannheim
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Baustruktur

Gebaudealter, Nutzung,
Zustand und

Wohnungsmangel

Charakteristisch fur den Ortskern von Hafloch und typisch fir eine aus
einem Straltendorf entstandene Siedlung sind die Uberwiegend schma-
len, oft sehr tiefen und senkrecht zu den Erschlieldungsstralien liegen-
den Grundstucke. Diese Grundsticksform mit ihren giebelstandigen,
an der seitlichen Grundstlcksgrenze errichteten Wohnhausern mit an-
schlielenden Nebengebauden, sind insbesondere im Bereich der
Kirchgasse, Langgasse und Bahnhofstral3e anzutreffen. Den Grund-
stlicksabschluss bilden dann meist quer stehende Scheunen zwischen
den Grundstucksgrenzen mit anschlieRenden Nutzgarten, wobei diese
Scheunen teilweise zu Wohnzwecken umgebaut, oder durch Neubau-

ten ersetzt sind.

Deutlich von dieser ,alten“ Baustruktur weicht die Bebauung im engs-
ten Ortskern ab. Hier wurde durch Gebaudeabbruch entlang der Lang-
gasse der frihere Gartenbereich platzartig gedéffnet und es wurden
neue, meist hdher geschossige Gebaude, teils in Solitarstellung, zwi-
schen den Altbauten eingefugt. Die angrenzenden Wohn- und Ge-
schaftsgebaude an der Nordseite der Langgasse stehen vielfach in ge-
schlossener Bauweise. Einen besonderen Akzent setzt der (neu ent-

standene) Rathausplatz mit der Konzentration éffentlicher Gebaude.

Etwa zwei Drittel der Hauptgebaude wurden vor 1949 gebaut, wobei
43 % innerhalb des Ortsmittelpunktes zwischen 1850 und 1918 errich-
tet wurden. Im Regelfall kann davon ausgegangen werden, dass die
schon mehrere Jahrzehnte bestehende Altbebauung von schlechterer
Qualitat ist als die von Neubauten. Im Ortskern von Gemeinde HalRloch
trifft dies aber nicht zu. Hier zeigen nach Uberpriifung des Geb&udebe-
stands die meisten alteren Hauptgebaude eine erstaunlich gute Sub-

stanz.

Etwa die Halfte der baulichen Nutzflachen im Untersuchungsgebiet
dient dem Wohnen. Der Schwerpunkt der Geschaftsbebauung meist
mit La&den im Erdgeschoss und Wohnungen in den Obergeschossen
befinden sich in der Langgasse, in der Bahnhofstral3e und dem nérdli-

chen Teil der Kirchgasse. Gaststatten, Cafés und Bars sowie Blros und
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Immissionen

Griin- und

Freiflachen/Verkehr

Arztpraxen liegen gestreut im ganzen Gebiet vor. Landwirtschaftlich

genutzte Gebaude sind kaum noch vorhanden.

Die Qualitat der Gebaude im Untersuchungsgebiet ist im Allgemeinen
gut, z.T. sogar sehr gut. Dies ist eine Folge der in den letzten Jahren
durchgefuhrten Modernisierungen und Umbauten, was darauf zuriick-
zufuhren ist, dass Uber 60 % der Eigentimer im eigenen Haus wohnen.
Die Zahl der schlechten oder sehr schlechten Gebaude innerhalb des
Ortskerns ist gering. Dabei handelt es sich Uberwiegend um Nebenge-
baude im rickwartigen Teil der Grundstlicke, nur selten um stral3ensei-

tige Hauptgebaude.

Bei den meisten Wohnungen ist der Modernisierungsbedarf dulRerst
gering, lediglich bei 6 von 109 Wohngebauden ist eine Modernisierung

der Wohnungen dringend erforderlich.

Die grote Stérung im Gebiet geht von dem Verkehrslarm aus. Die Ein-
richtung verkehrsberuhigter Zonen u.a. wurden von den Anliegern im
Gebiet gefordert.

Freiflachen wie Griinanlagen und Vorgarten sind teilweise vorhanden.

Das Untersuchungsgebiet wies Mangel im Bereich Verkehr auf. Der
Durchgangsverkehr in der in Ost-Westrichtung, sowie der Parkplatz-
suchverkehr fur den Geschaftsbereich in der Ortsmitte lief Uber die
Langgasse und die angrenzenden Straflen. Geh- und Radwege sind
sehr schmal oder nicht vorhanden. Das Verkehrsnetz ist ausschlief3lich

auf die Bedurfnisse des fliellenden Verkehrs abgestimmt.

Zur Entlastung des Ortszentrums vom Durchgangsverkehr ist zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme die Ostumgehung L 529/ L 530 im Bau

und die Westrandstrafle im Planungsstadium.

Parkflachen fir Pkw findet man z. B. auf dem Rathausplatz, hinter dem

Rathaus, an der Leo-Loeb-StralRe und in der Stralde am Jahnplatz.

Die umfangreichen Untersuchungen zur Parkplatzsituation haben ge-
zeigt, dass das in der Ortsmitte vorhandene Stellplatzangebot fir den

Bedarf der 6ffentlichen Einrichtungen, der Laden und Wohnungen der-

Seite 25 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ortsbild

zeit ausreichend ist. Aufgrund des zu erwartenden Anstiegs des Moto-
risierungsgrades der im Gebiet wohnenden Birger, dem Bedarf an zu-
satzlichen Wohnungen, Geschéaftsflachen und &ffentlicher Einrichtun-
gen ist jedoch mit einem Ansteigen des Stellplatzbedarfs im Ortsmittel-

punkt zu rechnen.

Geh- und Radwege auf gesonderten Trassen und abseits der Stral3en
sind nicht vorhanden. Verkehrsberuhigte Stral’en und Platzrdume oder
speziell auf FuRganger abgestellte Bereiche gibt es nicht, ebenso we-

nig wie Verweilzonen und Erholungsflachen im Ortskern.

Charakteristisch fur den Ortskern von Halloch sind die weitestgehend
geschlossenen StralRenrdume, die im engsten Kernbereich durch trauf-
stéandige Gebaude, im Ubrigen Bereich Uberwiegend durch giebelstan-
dige Gebaude in Haus- Hofbauweise mit Begrenzungen durch Mauern

und Tore gebildet werden.

Die durch Gebaudeabbruch sichtbar gewordenen Freiflachen sind
noch nicht rdumlich gestaltet oder rdumlich bewaltigt. Ihre Nutzung als

Parkplatz kann nur Ubergangsnutzung sein.

Deutlich ausgepragt ist in Hallloch die Geschaftszone mit ihren weitge-
hend geschlossenen Schaufensterzeilen in der Langgasse und in Tei-
len von Bahnhofstral’e und Kirchgasse. Das ehemals ausgewogene

Ortsbild wird gestort durch eingefligte hochgeschossige Neubauten.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich mehrere reizlose, raumlich un-
definierte Bereiche, fehlende Raumkanten sowie Ubergrof3e Bereiche

und zu gestaltende Platzflachen.

2.3.2 Ziele der stadtebaulichen Sanierung in Gemeinde HaRloch

Auf der Grundlage der bisherigen Ergebnisse lassen sich fur Hallloch

folgende Sanierungsziele ableiten:

Wohnen:

e Erhalt, Modernisierung und Instandsetzung der Wohnungen
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e Verkehrsberuhigung und Bereitstellung allgemein nutzbarer

Frei- und Grinflachen in unmittelbarer Wohnungsnahe

e Schlielung von Bauliicken, Bebauung der grof3eren, heute un-

genutzten Gartenflachen

e Umnutzung und Umbau funktionslos gewordener alter Neben-

gebaude zu Wohnzwecken
e Beibehaltung der typischen Mischung aus Wohn- und Gewer-
bebauten
Wirtschaft:

e Erhalt und Starkung des Einzelhandels im Ortskern, insbeson-

dere in der Langgasse und in der unmittelbaren Nachbarschaft
e SchlieBung von Geschéftslicken in der Kernzone

o Ausweitung des Dienstleistungs- und Geschaftsbereichs in ent-

lang der Leo-Loeb-Stralde und der Stral’e ,Am Jahnplatz*

e Forderung privater Initiativen bei der Bereitstellung noch fehlen-

der Einrichtungen, z. Bsp. Attraktiver Cafés, Speisegaststatten

o Erhalt gebietsbezogener, nicht stérender Gewerbebetriebe, ins-

besondere des Kleinhandwerks

e Uberpriifung, ggf. Einschrankung der Genehmigungen und ggf.

Auslagerungen von stérenden Bars und Spielhallen

o \erbesserung des Geschaftsumfeldes durch attraktive Gestal-

tung der offentlichen Freirdume

e Umnutzung und Umbau funktionslos gewordener Nebenge-
baude (z. Bsp. Scheunen) zu gewerblichen Zwecken — u.a. zur

Verbesserung des zentrumsnahen Ladenhandwerks

Starkung der innerértlichen Zentrumsfunktion durch:

o Weitere Ansiedlung von Handels- und sonstigen Dienstleis-
tungsbetrieben in den Erdgeschossen der Gebaude (Cafés,

Einzelhandel, kleine nicht storende Handwerksbetriebe)
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Erhaltung und Férderung mittelstandischer Betriebe

Schaffung von Arbeitsplatzen

offentliche Einrichtungen, &ffentliche Freiflachen:

Bau zusatzlicher offentlicher Gebaude zur Starkung des Zent-
rumsbereichs — z. Bsp. eines Blirgerhauses sudlich des Rat-

hauses an der Schillerstrale (ehem. Jahnhallenstandort)
Umbau des Feuerwehrhauses (in Verbindung mit Burgerhaus)

Umgestaltung des Rathausplatzes zu einem attraktiven, ver-

kehrsfreien und zentralen ,Marktplatz*

Verkehr:

Nach Fertigstellung der Umgehungsstral’en: Umleitung des
Binnenverkehrs auf Sammelstralen au3erhalb des Ortsmittel-

punktes

Umbau geeigneter Strafl’en zu ,verkehrsberuhigten Zonen®, auf
denen alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt sind — z. Bsp.

Langgasse zwischen Bahnhofstrafle und Burggraben

Umbau / Umgestaltung von Wohnstralien mit dem Ziel, Ful3-
gangern und Radfahrern Vorrang vor motorisierten Verkehrs-

teilnehmern einzurdumen

Deckung des heutigen und kinftigen Stellplatzbedarfs auf 6f-

fentlichen Parkplatzen und o6ffentlichen Stellplatzen

Verlegung z.Zt. storender Parkplatze in andere, jedoch zent-
rumsnahe Zonen mit dem Ziel einer Entlastung der Ortskern-

stralRen vom Parksuchverkehr

Ortsbild, stadtebauliche Struktur, Griinordnung

Erhalt und Erganzung des historischen alten Ortsbildes, das
durch seine Haus- Hofbauweise und giebelstandige Wohnge-

baude gepragt ist — insbesondere in den weitgehend ortstypisch
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erhaltenen StralRenzigen: Kirchgasse, 6stliche Langgasse ab

Leo-Loeb-StralRe, Schillerstralie

o Gestalterische Einbindung neuer Gebaude in die Altbebauung

unter Wahrung des ortstypischen ,Malistabes*

e Bebauung und Gestaltung der ,undefinierten Zonen*“; Begren-

zung von Straflden- und Platzraumen

e Neuordnung der &ffentlichen Freiflachen rund um Rathaus, Arz-
tehaus, Kirche und (kunftiges) Blrgerhau; Umgestaltung der
Platzflachen in Abstimmung auf die angrenzenden Stral3en-

raume (Langgasse)

e Begrunen, Pflanzen von Baumen — auf Parkplatzen und auf 6f-
fentlichen Freiflachen — mit dem Ziel einer gestalterischen Auf-

wertung und einer Verbesserung des Kleinklimas

¢ Riickbau (Renaturierung) versiegelter Flachen an daflr geeig-

neten Stellen
e Bepflanzung von Flachdachern; Bepflanzung von Hausfassa-
den
2.3.3 Allgemeine Ziele der Sanierung
e Die Funktionsfahigkeit als Versorgungszentrum soll erhalten
und verbessert werden

o Die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse flr die Bevolkerung sollen

verbessert werden

e Die vorhandene Mischung von Gewerbe und Wohnen soll er-
halten werden, eine Verdrangung des Wohnens soll verhindert

werden

¢ Die stadtebaulichen Verhaltnisse sollen verbessert und die Inf-

rastruktur erganzt werden.

e Dabei soll der historische Charakter der Altstadt erhalten blei-

ben.

Seite 29 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Zum Erreichen dieser allgemeinen Ziele sollen die folgenden Mal3nahmen durchgefuhrt werden:

Arbeiten und Versorgen
mit Gitern und

Dienstleistungen

Wohnen und Bevdlkerung

Infrastruktur

Die vorhandene Betriebsstruktur aus vorwiegend kleinen und
mittleren, alteingesessenen Betrieben und Geschéaften soll er-

halten bleiben.

Betriebe, die im Funktionsgeflige unvertraglich sind und keine
ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten in der Altstadt haben,
sollten ausgelagert werden an geeignete Standorte im Randbe-

reich.

Die Parkflachensituation im Hauptgeschéaftsbereich soll fir
Kunden, Beschaftigte und Besucher durch Schaffung von zent-

rumsnahen Parkplatzen verbessert werden.

Eines der wesentlichen Ziele der Innenstadtsanierung ist die Moderni-

sierung der vorhandenen Gebaude. Unter Modernisierung wird die Ver-

besserung und Erhaltung von Wohnungen und Wohngebauden in ihrer

technischen Substanz und funktionellen Gebrauchsfahigkeit verstan-

den. Durch die Anpassung der Wohnungen und Wohngebaude an die

technischen, hygienischen und funktionellen Standards des heutigen

Wohnungsbaus soll der Wohnwert erhoht werden. Hiermit werden die

folgenden Ziele verbunden:

Durch Modernisierung und Neubau von Wohnungen, Entker-
nung und Neugestaltung der Stralenrdume (Verkehrsberuhi-
gung) soll ein gréReres Angebot qualitatsvoller Wohnungen und

eine bessere Wohnumgebung geschaffen werden.

Durch diese Malinahmen soll neben den Geschaftsnutzungen
die Wohnfunktion im Stadtkern von HaRloch gesichert und ge-

starkt werden.

Die vielen leerstehenden, ehemaligen landwirtschaftlichen Ne-
bengebaude und Scheunen sind durch neue Nutzungen zu be-

leben.

Erhaltung der Funktionsfahigkeit als Versorgungszentrum
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2.3.4 Nach der Sanierung®

Durchgefuhrte
stadtebauliche

MalRnahmen

Modernisierung

gemeindeeigner Gebaude

Private Modernisierungs-

mafnahmen

Infrastruktur

Verkehr und Freiflachen

o Attraktivierung der Geschafts- und Einkaufszone

e Infrastrukturelle Einrichtungen nach § 136 Abs. 3 Nr. 2c BauGB

sollen ggf. erganzt oder verbessert werden

Die in Kapitel 2.3.2 auf Seite 26 definierten Ziele der Ortskernsanierung
sowohl innerhalb wie auch aul3erhalb des Sanierungsgebietes wurden
zwischenzeitlich weitestgehend umgesetzt. Dennoch sind einige Defi-
zite und noch ausstehende MalRnahmen vorhanden, welche in Zukunft

von der Gemeinde angegangen werden sollten.
e Leo-Loeb-Stral’e 4 — Umnutzung Feuerwehr, WC-Anlagen

e Leo-Loeb-StralRe 4 — Haus der Vereine

e Rosselgasse 5 — Umbau altes Rathaus zur VHS und Musik-

schule

¢ Kirchgasse 2 — Umbau zu Jugendzentrum und Gemeindebibli-
othek

o 23 durchgefiihrte Modernisierungen mit Stadtebauférderungs-

mitteln

e 1 durchgeflhrte Modernisierungsmal3inahme ohne Stadtebau-
fordermittel aber mit Bescheinigungen nach

§ 7h EStG (Einkommensteuergesetz)
e \Verbesserung der vorhanden Infrastruktur

e Verkehrsberuhigter Ausbau der Langgasse im Sanierungsge-
biet
e Verkehrsberuhigter Ausbau der Leo-Loeb-Stralle

e Neuausbau der Kirchgasse von der Einmindung zum Rathaus-

platz bis zur Langgasse

Snach Angaben der MaRnahmen-, Kosten- und Finanzierungstibersicht aus 2019 erstellt von der Gemeinde Gemeinde HaRloch
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Ordnungsmafnahmen

2.4 Kosten

e Neuausbau der Bahnhofstralle von der Langgasse bis zur

Heinrich-Brauch-Stralle

e Neuausbau der Schillerstrale zwischen der Leo-Loeb-Stralle

und der Kirchgasse

(Anmerkung: Wurde nicht mit Sanierungsmitteln bezahlt und
mit der Teilaufhebung 2012 vorab aus dem Sanierungsgebiet

herausgenommen)
e Ausbau eines FuRweges an der Kirchgasse 9/ 11
e Platzgestaltung Jahnplatz
e Platzgestaltung Rathausplatz
e Neuanlegung Parkplatz Langgasse 103 - 105

¢ Neuanlegung Parkplatz Langgasse 68 - 72

e Abbriche von Gebauden oder Gebaudeteilen
e Sonstige Ordnungsmafinahmen
e Grunderwerb Bodenordnung

e Reprivatisierung

Nach Auskunft der Gemeinde Hafloch (Kosten- und Finanzierungs-
ubersicht von 2023 mit Stand 04.01.2017) sind ca. 9,818 Mio. € an In-

vestitionen in das Sanierungsprojekt geflossen.
Die Kosten teilen sich wie folgt auf:
953.936 € Vorbereitung
5.515.558 € Ordnungsmaflnahmen
3.198.264€ Baumalnahmen

150.267 € sonstige MalRnahmen
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In dieser Summe sind ca. 2,936 Mio. € Stadtebauférderungsmittel (Ei-
genanteil) der Gemeinde Halloch sowie 4,854 Mio. € Zuschisse von
Bund und Land, sowie 0,673 Mio. € zweckgebundene Einnahmen ent-
halten. Eine Ubersicht der durchgefiihrten MaRnahmen ist nachfolgend
in der Abbildung 9: Liegenschaftskarte mit Ubersicht der durchgefiihr-
ten MalRnahmen dargestellt.

- \f | | \ \m % \:“A‘l““

Ubersicht der MaBnahmen im Sanierungsgebiet "Ortsmittelpunkt" von HaBloch mit Ergénzungs- und Erweiterungsgebieten

£\ !‘ o (W I =

A =0 * 3" 12 ]
e - @rtsmittelpunkt AN
: Erganzungsgebiet|1 =8 = ", - L= : y
. — s i = I = _as % 7 4 o | -
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= T = —|_ Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Abbildung 9: Liegenschaftskarte mit Ubersicht der durchgefiihrten MaRnahmen

durchgefihrte

MalRnahmen

Abbriche 1 Jahnhalle
2 Kirchgasse 30

3 Langgasse 101

Einzelaufstellung
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Gemeinbedarfs- 1

einrichtungen 2

Modernisierung privater 1
Gebaude mit

Stadtebauférderung

10
1
12
13
14
15
Modernisierung privater 1
Gebaude ohne
Stadtebauférderung mit

Bescheinigung nach
§ 7h ESTG

Langgasse 72

Langgasse 69

Leo-Loeb-Stralle 4
Leo-Loeb-Stralle 4
Rosselgasse 5

Kirchgasse 2

Kirchgasse 1
Kirchgasse 1B
Langgasse 62
Langgasse 87
Langgasse 89
Langgasse 92
Langgasse 93
Langgasse 100
Langgasse 116
Schillerstralle 12
Langgasse 83
Heinrich-Brauch-Stralle 1B
Langgasse 109
Bahnhofstralle 18

Langgasse 94

16

17

18

19

20

21

22

23

Langgasse 71 / Kirchgasse 1A

Langgasse 81
Schillerstralle 11
Langgasse 99
Langgasse 71
Schillerstralle 13
Langgasse 97
Langgasse 71

Langgasse 66

Seite 34 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ordnungsmafnahmen

Sanierungsverfahren

Weitere wichtige Daten

1

10

11

2.5 Rechtliche Gegebenheiten

BahnhofstralRe 10
Kirchgasse 1
Kirchgasse 9
Langgasse 73
Kirchgasse 30
Langgasse 123
Langgasse 94
Kirchgasse 28
Langgasse 63
Schillerstralle 13

BahnhofstraRe 1C

Das formliche Sanierungsverfahren "Ortsmittelpunkt" in HalRloch hatte

schon einen etwas langeren zeitlichen Vorlauf als der Gemeinderat am

01.06.1989 den Beschluss uber die férmliche Festlegung des Sanie-

rungsgebietes fasste.

So wurde z.B. Anfang 1986 dem mit Beschluss des Gemeinderats der

Gemeinde HaBloch das Planungsbiro Dipl. Ing. U. u. K. Schara -

Mannheim mit den vorbereitenden Untersuchungen fur das Sanie-

rungsgebiet "Ortsmittelpunkt" in HaBloch nach damals geltendem
Stadtebauférderungsgesetzt (§ 141 Abs. 3 BauGB) beauftragt.

14.05.1986 Gemeinderatsbeschluss Uber den Beginn der vorbe-
reitenden Untersuchungen.
08.01.1987 Veroffentlichung im ,Geschéaftsanzeiger” — Wochen-

zeitung fir HaBloch’. und Umgebung —

"Der ,Geschéaftsanzeiger” — Wochenzeitung flr HaRloch und Umgebung — war das Veréffentlichungsorgan gemaR der damaligen Haupt-

satzung der Gemeinde HaRloch.
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1987/88

01.06.1989

03./09.11.1989

25.01.1990

01.02.1990

Oktober 1990

20.05.1997

08.10.1998

19.11.1998

27.06.2001

Erarbeitung eines Rahmenplans durch das Pla-

nungsburo Dipl. Ing. U. u. K. Schara aus Mannheim

Beschluss der Satzung uber die formliche Festset-
zung des Sanierungsgebietes ,Ortsmittelpunkt"

durch den Gemeinderat

Genehmigung der Bezirksregierung Rheinhessen-
Pfalz

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Orts-
mittelpunkt" durch o6ffentliche Bekanntmachung der
Satzung im ,Geschéaftsanzeiger® — Wochenzeitung

fur Haflloch und Umgebung —

Berichtigung der Sanierungssatzung durch offentli-
che Bekanntmachung der Satzung im ,Geschaftsan-

zeiger“ —Wochenzeitung fur HaRloch und Umgebung

Herausgabe der Broschire, Sanierung Haldloch - 1.

Burgerinformation

Broschire ,Sanierung Halloch, Erweiterung des Sa-
nierungsgebietes® — Untersuchungen zu den Erwei-

terungsgebieten 1-4

Beschluss der 1. Anderungssatzung zur Anderung
der Satzung Uber die formliche Festlegung des Sa-
nierungsgebietes ,Ortsmittelpunkt” durch den Ge-

meinderat

Veréffentlichung 1. Anderungssatzung zur Anderung
der Satzung Uber die formliche Festlegung des Sa-

nierungsgebietes ,Ortsmittelpunkt*

Beschluss der Satzung zur Anderung der Satzung
uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebie-
tes ,Ortsmittelpunkt® und der Erganzungsgebiete

durch den Gemeinderat
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01.11.2001

16.12.2010

14.12.2011

03.05.2012

10.05.2012

20.09.2023

29.09.2023

Veroffentlichung der Anderungssatzung im Amts-

blatt® der Gemeinde Halloch und in der Rheinpfalz.

Beschluss der Satzung Uber die Teilaufhebung des
Sanierungsgebietes ,Ortsmittelpunkt” in HaBloch;

hier Erganzungsgebiet 2 durch den Gemeinderat

Veréffentlichung der Satzung zur Teilaufhebung der
Sanierungssatzung; hier Erganzungsgebiet 2 im
Amtsblatt der Gemeinde Halloch

Beschluss der Satzung Uber die Teilaufhebung des
Sanierungsgebietes ,Ortsmittelpunkt” in HaBloch;
hier Schillerstral’e von Kirchgasse bis Einmindung

Leo-Loeb-StraRe durch den Gemeinderat

Veréffentlichung der Satzung Uber die Teilauthebung
der Sanierungssatzung ,Ortsmittelpunkt; hier Schil-
lerstrale von Kirchgasse bis Einmindung Leo-Loeb-
Stralle

Beschluss der Satzung Uber die Aufthebung des Sa-
nierungsgebietes ,Ortsmittelpunkt" durch den Ge-

meinderat

Formliche Aufhebung des Sanierungsgebietes ,Orts-
mittelpunkt" durch o6ffentliche Bekanntmachung der

Satzung im Amtsblatt der Gemeinde Halloch

Darstellung im Nach den Darstellungen im jeweiligen wirksamen Flachennutzungs-

Flachennutzungsplan plan (zum Qualitatsstichtag wie Wertermittlungsstichtag) der Ge-

meinde Halloch liegt das Sanierungsgebiet in einem Bereich, fur die

Uberwiegend eine Nutzung als ,Mischgebiet® (§1 Abs. 2 BauNVO) aus-

gewiesen ist.

Festsetzungen im Das Sanierungsgebiet wird durch die nachfolgend aufgefiihrten Bebau-

Bebauungsplan ungsplane uberdecki:

8 Das Amtsblatt der Gemeinde HaRloch ist zu diesem Zeitpunkt - It. guiltiger Hauptsatzung - Verdffentlichungsorgan der Gemeinde HaRloch
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18-01-2 Bebauungsplan ,Ortsmittelpunkt* Teilplan 1/ 2. Anderung,
Rechtskraftig seit 28.01.1999

18-02-1 Bebauungsplan ,Ortsmittelpunkt* Teilplan 2/ 1. Anderung,
Rechtskraftig seit 01.07.1999

18-06-1 Bebauungsplan ,Ortsmittelpunkt” Teilplan 6/ stdlicher Teil,
Rechtskraftig seit 28.01.1999

18-06 Bebauungsplan ,Ortsmittelpunkt® Teilplan 6/ nérdlicher Teil,
Rechtskraftig seit 15.09.1988

18-08 Bebauungsplan ,Ortsmittelpunkt® Teilplan 8,

54-1-1 Bebauungsplan ,Verlangerung der Friedhofstrale Teil-
plan 1/ 1. Anderung, Rechtskraftig seit 13.12.2012

Baulasten Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird unterstellt,
dass die zonalen Richtwertgrundstiicke diesbezuglich unbelastet sind.
Eine Beeinflussung des Bodenwertes der Einzelgrundstiicke durch ein-
getragene Lasten kann nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Belas-

tungen sind deshalb zuséatzlich bei der Einzelbewertung zu bericksich-

tigen.
Nicht eingetragene Rechte Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind bei der Ab-
und Belastungen leitung der zonalen Anfangs- und Endwerte nicht bericksichtigt. Hier

gelten die Ausfluihrungen zu den Baulasten entsprechend.

Denkmalschutz Im Bereich des Sanierungsgebietes sind insgesamt nachfolgend ge-
nannte Gebaude(teile) unter Schutz gestellt und im nachrichtlichen
Verzeichnis der Kulturdenkmaler fir den Kreis Bad Dirkheim nachge-

wiesen. Im Einzelnen:

Denkmalzone Ortskern

e Am Jahnplatz 2, 3A, 4, BahnhofstralRe 1A, 1B, 2, Burggraben
3, Deidesheimer Weg 2, 2A, Gillergasse 1-41, Kirchgasse 1-43
(ungerade Nrn.), 8-32 und 38-44A (jeweils gerade Nrn.), Kra-
mergasse 2, 3, 4A, 4B, Langgasse 19-56, 58-66, 68, 70-77, 79-
89 (ungerade Nrn.), 90-112, 115, 117A-119, 122-125, 126- 136
(gerade Nrn.), 137-175B, 177, 180-183, Leo-Loeb-Strale 6, 8,
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11, 13, Ohliggasse 1-3, 5-7, 9-14, Parkstralle 1, Pfaffengasse
2, Pfarrgasse 1-6, 8-25, 27A-29A, Roésselgasse 1, 1A, 2, 5,
SchillerstralRe 1, 1A, 19, 23, Taubengasse 1, 23

Vom grof¥flachig sich ausbreitenden Dorf der gut erhaltene barocke Teil
mit Oberdorf und Unterdorf, geschlossene Bebauung mit Dreiseit- und
Hakenhdfen mit Scheunenkranz und Hausgarten, Kirchen, Schulen, ji-
dischem Lehrerhaus, Rathaus, Bebauung z. T. bis ins 16. Jh. Zuruck-

reichend.

e Prot. Christuskirche Langgasse — 76 ehem. reformierte Pfarr-
kiche, Saalbau, bez. 1752, Turm, bez. 1700, auf Geschoss des
14. Jh., neuromanisches Glockengeschoss und Toranlage, bez.
1902, Arch. J. Brunner, Ludwigshafen

o Bahnhofstrale 18 — Dreiseithof; historisierender Krippelwalm-

dachbau, 1886, Erweiterung 1904, stralenbildpragend; Vorbe-

halt, Fachwerkbau mit Krippelwalmdach, wohl frihes 19. Jh.

e (an) Langgasse 61 — Torfahrt, bez. 1763, jedoch 17. Jh.

e Langgasse 62 — stattlicher Dreiseithof, bez. 1740; barocker

Walmdachbau, Vorbehalt; im Hof Immaculata, 18. Jh.

e (zu) Langgasse 66 — im Hof zweigeschossiger ehem. Tanzsaal

der Brauerei Léwer, frihes 20. Jh. mit Veranderungen um 1925

e (an) Langgasse 72 — traufseitig reiche Fachwerkfassade, spa-
tes 17. oder 18. Jh.

e Langgasse 87 — Hakenhof; Krippelwalmdachbau, tlw. Fach-
werk, 18. Jh., Stall, tiw. Fachwerk, 1860, Bruchsteinscheune;
Holzschuppen und Schweinestall 1918/19 Langgasse 89 villen-
artiges spathistoristisches Wohnhaus auf unregelmafligem
Grundriss, 1886

e (an) Langgasse 94 — Toranlage, bez. 1722

e Langgasse 101 — ehem. reformiertes Schulhaus, eingeschossi-

ger Putzbau mit wuchtigem Mansardwalmdach, bez. 1774
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e Langgasse 109 — prot. Diakonissenhaus, Satteldachbau, bez.

1902, im Kern alter; stral3enbildpragend

e Langgasse 111 — Hakenhof; eineinhalbgeschossiges Wohn-

haus, tlw. massiv, bez. 1767, Wirtschaftsgebaude, tlw. Fach-

werk

e Langgasse 119 —im 18. Jh. Uberformtes, 1946 im Erdgeschoss

erneuertes Wohnhaus, tlw. Fachwerk, wohl 16. oder frihes
17.Jh.

Eine Beeintrachtigung des Bodenwertes durch den Denkmalschutz ist
generell nur dann gegeben, wenn das Grundstiick minderausgenutzt
ist und aufgrund des Denkmalschutzes nicht hoher ausgenutzt werden
kann. Weitergehende Erlauterungen kénnen der Arbeitshilfe® entnom-

men werden:

Ein Sonderfall des § 16 Abs. 4 ImmoWertV liegt bei Denkmélern bzw.
denkmalgeschiitzten Objekten vor, wenn das aufstehende — denkmal-
geschiitzte — Geb&ude zu einer Minderausnutzung fihrt. Grundsétzlich
kann das Grundstiick wegen des Denkmalschutzes dauerhaft nicht
freigelegt werden. Sollte diese Freilegung ausnahmsweise (unter Auf-
lagen) doch zulédssig sein, ist die sanierungsbedingte Bodenwerterh6-
hung unter den in Abschnitt 8.2.3.1 beschriebenen Grundsétzen zu er-
mitteln. Ggf. ist es aus wirtschaftlichen Griinden dann vernlinftig, das
Grundstiick sofort freizulegen, so dass die aufstehende Bebauung kei-

nen Einfluss mehr auf den Bodenwert ausiibt.

Fiihrt aber Denkmalschutz dazu, dass die Bebauung nicht beseitigt
werden darf, so ist das Grundstiick durch die vom Denkmalschutz fest-
geschriebene Minderausnutzung dauerhaft geschédigt. Es kann nur
noch die denkmalméBige (Minderaus-)Nutzung ausgelibt werden, die
héherwertige planungsrechtlich zuldssige Nutzung schlie3t der Denk-
malschutz aus. Die dauerhafte Minderausnutzung kommt bei der Er-

mittlung der diesbeziiglichen sanierungsbedingten Bodenwerterhé-

®Auszug aus der ,Der Ausgleichsbetrag; Eine Arbeitshilfe zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen und der Aus-
gleichsbetrage in Sanierungsgebieten." Nr. 8.2.3.2 Dauernde Minderausnutzung durch Denkmalschutz oder vergleichbarer Einschrankun-

gen.
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hung zum Ausdruck, indem diese aus der Differenz des nutzungsadé-
quaten Endwerts abzliglich des nutzungsadéquaten Anfangswerts er-

mittelt wird.

Dabei wird der Endwert und der Anfangswert des Grundstlicks unter
der MalBgabe verstanden, dass die Minderausnutzung — sofern sie
auch bereits beim Grundstiick im sanierungsunbeeinflussten Zustand
(Anfangswertgrundstiick) gegeben war — dauerhaft beibehalten wer-

den muss.

Die Minderausnutzung eines Grundstuicks druckt sich in erster Linie in

einer geringeren Geschossflachenzahl (GFZ) gegenliber der zuldssi-

gen baulichen Ausnutzbarkeit aus. Im Sanierungsgebiet von Hafloch

sind in den Bodenrichtwerten keine diesbezlglichen Angaben enthal-

ten. Eine signifikante Wertrelevanz ist deshalb nicht anzunehmen.
Denn diese ist erfahrungsgemaf nur in Geschéaftsbereichen mit mehr-
geschossiger gemischter Nutzung (z.B. Laden im Erdgeschoss und

Wohn- oder Gewerbenutzung in den Obergeschossen) gegeben.

Das Mal} der baulichen 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 fiir die Ermittlung der "Besonderen
Bodenrichtwerte" (zonale Anfangswerte) zum Wertermittlungsstichtag
beschrieben. Unter anderem wird auf den Einfluss der wertrelevanten
GFZ in Bezug auf den Bodenwert eingegangen und festgestellt, dass
aufgrund der Nutzungsstruktur in Hal3loch mit Gberwiegend Haus- Hof-
bebauung die GFZ nicht wertrelevant ist. Eine Bertcksichtigung der
GFZ ist deshalb nicht notwendig. Demzufolge ist in der Beschreibung
des jeweiligen zonalen Bodenrichtwertes die Geschossflachenzahl

nicht angegeben.

In den Fallen, in denen die Grundstlcksausnutzung im Wesentlichen
der des Richtwertgrundstiickes entspricht, ist durch den Denkmal-
schutz der Bodenwert nicht beeintrachtigt. Die im weiteren Verfahren

durch den Gutachterausschuss beschlossene kleinteilige Zonierung
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wurde u.a. auch deshalb so gewahlt, dass die bauliche Ausnutzbarkeit

der Grundstlicke innerhalb der Zone untereinander vergleichbar ist.

3 Wertermittlungsstichtage
3.1 Fir die Bemessung der Allgemeinen Wertverhiltnisse'°

Allgemein 29.09.2023 - Der Stichtag gilt sowohl fur die Anfangs- als auch
fur die Endwerte. Nach § 154 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 40 Abs. 4
ImmoWertV ist fur die Anfangs- und Endwerte im Falle des hier
greifenden § 162 BauGB bzgl. der Allgemeinen Wertverhaltnisse
auf den Zeitpunkt der Bekanntmachung der Satzung, mit der die

Sanierungssatzung aufgehoben wird, abzustellen.
3.2 Fir die Qualitaitsbemessung
3.21 Anfangswerte

Es gilt hier der Stichtag 14.05.1986 - Beschluss des Ortsgemein-
derates von Halloch tGber den Beginn der vorbereitenden Unter-
suchungen. Die offentliche Bekanntmachung erfolgte dann am
15.01.1987 im Amtsblatt der Gemeinde Hallloch

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

Offentlichkeit bekannt wurde.
3.2.2 Endwerte

Stichtag 29.09.2023. Dies ist gemall § 162 Abs. 2 BauGB der
Zeitpunkt der Bekanntmachung des Aufhebungsbeschlusses

durch Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird.

Ovgl. STROTKAMP/SPRENGNETTER in [28]: ,Besonderheiten der Verkehrswertermittlung in stadtischen Sanierungsbereichen®, Lehr-
buch Teil 11, Kapitel 3, S. 11/3/4/1.

Seite 42 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

3.2.3 Zusammenfassung

Zur besseren Ubersicht werden die jeweiligen Stichtage fiir die
Ermittlung der Anfangs- und Endwerte nachfolgend zusammen-
gefasst:
Stichtag ,Bekanntwerden der Sanierungsabsicht*

e Qualitatsstichtag des Anfangswerts

Abschluss der Sanierung (sowohl gemaf § 162 (Aufhebung der
Sanierungssatzung) als auch gemaf § 163 (Abschlusserklarung

der Sanierung fir einzelne Grundstlicke))
e Qualitatsstichtag des Endwerts
o Wertermittlungsstichtag des Anfangswerts

o Wertermittlungsstichtag des Endwerts
Die Zusammenhange zwischen den einzelnen Stichtagen fur
den Fall von steigenden Bodenwerten ist in der nachfolgenden

Abbildung 10Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden

werden. dargestellt.
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Abbildung 10: Ausgleichsbetrag bei steigenden Bodenwerten

In der vorangegangenen Abbildung wurden steigende Boden-
wertveranderungen unterstellt. In der Vergangenheit hatten ins-
besondere in landlichen Gebieten die Bodenwerte stagniert oder
waren nominal oder sogar real gesunken. Dieser Trend hat sich
seit langerem wieder umgekehrt, sodass auch in diesen Gebie-
ten wieder Bodenwertsteigerungen feststellbar sind. Eigentimer
argumentierten dann nicht selten, dass sie wohl kaum eine Ab-
schopfung von sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen
furchten missen, da die Bodenwerte ihrer im Sanierungsgebiet
liegenden Grundstlcke deutlich gesunken sind. Nicht selten tref-
fen diese Erwartungen keine sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhung ausgleichen zu missen deshalb nicht zu, da die Eigen-
tumer den Bodenwert zum Stichtag ,Beginn der Sanierung“ mit
dem Bodenwert ,Abschluss der Sanierung® vergleichen (vgl. Ab-
bildung 11 Seite 45, ,Vermeintlich negativer Ausgleichsbetrag®).
Dieser Vergleich entspricht aber nicht der gesetzlichen Intension.
Denn wie bereits dargelegt, sind die Anfangs- und Endwerte zum
Wertermittlungsstichtag ,Abschluss der Sanierung“ zu betrach-
ten (vgl. Abbildung 11 Seite 45, ,Ausgleichsbetrag®). Dann wird i.
d. R. festzustellen sein, dass die Bodenwerte durch die Sanie-
rungsmafinahmen wesentlich geringer gesunken sind, als sie es
ohne Sanierungsverfahren getan hatten. Die nachfolgende Gra-

fik stellt diesen Sachverhalt dar.

Die Zusammenhange zwischen den einzelnen Stichtagen fir
den Fall von fallenden Bodenwerten ist in der nachfolgenden
Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.Abbil-

dung 11 dargestellt.
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Abbildung 11: Ausgleichsbetrag bei sinkenden Bodenwerten

3.2.4 Besonderheiten der Qualitatsbestimmung der Anfangswerte

Auf folgendes Problem bzw. folgende Problemlésung soll an die-
ser Stelle hingewiesen werden. Das nachfolgende Zitat spricht
zwar vorrangig die Entwicklungsmaflinahme an, aber im Hinblick
auf das Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom 14.09.2004 -
Az. 6 A 10530/04 — wird darauf verwiesen, dass dieses Problem
auch im Sanierungsverfahren — namlich dann, wenn ,werdendes
Bauland“ entwickelt wird — auftreten kann. Wie im Folgenden
noch ausgefihrt wird, darf dann die Qualitat des ,werdenden
Baulands® zum o.g. Stichtag der Qualitdtsbemessung fur die An-
fangswerte ,Ende 1986“ nicht eingefroren werden, soweit auch
ohne Sanierung sich eine Verklrzung der Bauerwartung einge-

stellt hatte. Risthaus™" fiihrt dazu folgendes aus:

LZur Ermittlung der Anfangs- und Endwerte und somit zur Be-
messung der entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerungen
sind die Vorschriften Uiber die Sanierung entsprechend anzuwen-
den. Nach der Rechtsprechung des BGH und des BVerwG ist die

"Aus RISTHAUS, L.: Bodenwertéanderungen durch stadtebauliche MaRnahmen, Dissertation, Schriftenreihe des Instituts fir Stadtebau,
Bodenordnung und Kulturtechnik der Universitat Bonn, so auch Strotkamp/Sprengnetter in [1], Teil 11, Kapitel 3, S. 11/3/3.3/15.
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Abschdpfung in der Sanierung auf die Wertsteigerungen be-
schrénkt, die lediglich durch die Aussicht auf den Einsatz des bo-
denrechtlichen Instrumentariums, zu dem der einzelne Eigentii-
mer keinen Beitrag leistet, bewirkt werden. Diese von den Ge-
richten entwickelten Grundsétze sind dementsprechend auch auft

EntwicklungsmalBnahmen zu libertragen.

Im Gegensatz zu Sanierungsmal3lnahmen ist bei Entwicklungs-
mallnahmen in der Regel davon auszugehen, dass eine kon-
junkturelle Weiterentwicklung auch ohne Einleitung einer Ent-
wicklungsmallinahme stattgefunden hétte. Auch ohne Entwick-
lungsmalBnahme wére das betreffende Gebiet einer baulichen
Nutzung zugefiihrt worden. Durch die einheitliche Vorbereitung
und Durchfiihrung im Rahmen der Entwicklungsmal3nahme wird
dieser Prozess jedoch beschleunigt und somit ergibt sich eine
Verkiirzung der Wartezeit bis zur Baureife. Damit bei der Bemes-
sung von Ausgleichs- und Entschédigungsleistungen nur ent-
wicklungsbedingte Bodenwerterhbhungen erfasst werden, ist je-
weils zu untersuchen, welche Qualitét die betreffenden Grund-
stiicke gehabt hétten, wenn eine Entwicklungsmalnahme weder

beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére'.

Diese Auffassung ist von SEELE in einem Gutachten zur Ermitt-
lung von Anfangs- und Endwerten in einem Entwicklungsbereich

I13

vertreten und vom Landgericht Kiel”® bestétigt worden™.

KLEIBER'™ hélt diese Interpretation fiir unzutreffend. Aus dem
sich aus der Verfassung ergebenden Grundsatz der Verhéltnis-
maéRigkeit der Mittel folge, dass eine EntwicklungsmalBnahme
nur eingeleitet werden dlirfe, wenn die beabsichtigte stadtebau-
liche Entwicklung ohne diese MalRnahme nicht verwirklicht wer-

den kénne. Ohne die Durchftihrung der EntwicklungsmalBnahme

2In diesem Sinne auch STROTKAMP, H.-P.: Wertermittlung in Sanierungsgebieten nach den §§ 153 und 154 BauGB, Nachrichtenblatt der
VermKV RP. 1993, S. 17.

SLandgericht Kiel, Urteil v. 3.11.1988 — 19 O 4/83 — GuG (1990), S. 103 ff und — mit Anmerkungen von SEELE — VR (1995) S.51 ff.

4Zur Bemessung entwicklungsbedingter Bodenwertanderungen vgl. auch LEISNER, W.: Stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen und
Eigentum Privater, S. 939 ff.

SKLEIBER, W.: EntwicklungsmaRnahmen nach dem BauGB. Vortrag auf der Jahresversammlung des Verbandes der landwirtschaftlichen
Sachverstandigen in Kéln am 10.3.1994.
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kénne es somit nicht zu Bodenwertsteigerungen in dem betref-
fenden Gebiet kommen. Die von KLEIBER vorgenommene Aus-
legung des Subsidiaritétsprinzips wird jedoch von der Rechtspre-
chung nicht bestétigt. So hat der Bayerische Verwaltungsge-
richtshof'® ausgefiihrt, dass die Einleitung einer Entwicklungs-
malnahme zulédssig sei, um Beeintrédchtigungen durch eine ver-
stérkte und méglicherweise spekulative Bodenpreispolitik zu ver-
meiden und um zu erreichen, dass die beabsichtigte stadtebau-
liche Entwicklung in einem zeitlich angemessenen Rahmen ver-
wirklicht werden kbénne. Daher ist davon auszugehen, dass Bo-
denwertsteigerungen in Entwicklungsgebieten auch dann eintre-
ten wiirden, wenn eine EntwicklungsmalBnahme nicht durchge-

fiihrt werden wiirde."

Von daher wird in diesem Verkehrswertgutachten der Auffassung
von Kleiber nicht gefolgt und somit die vorgenannte Interpreta-
tion des Subsidiaritatsprinzips der Wertermittlung zugrunde ge-

legt.

Das bedeutet also, dass zwar die sanierungsbedingten Bauer-
wartungen bzw. die sanierungsbedingten Verkirzungen der War-
tezeit bis zur Baureife nicht zu berlcksichtigen sind, dass aber
die Bauerwartungen, die wahrend der Durchfihrung der Sanie-
rungsmafinahme auch ohne diese Mallnhahme entstanden wa-
ren, sehr wohl in die Wertermittlung des Anfangswerts einfliel3en

mussen.

3.2.5 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Sanierungsunbeeinflusster

Zustand

Far die urspringlich vorhandenen ErschlieBungsanlagen stan-
den keine Beitrage nach dem Baugesetzbuch oder Abgaben
nach dem Kommunalabgabengesetz aus. Insoweit waren die
(baureifen) Grundstiicke ohne Sanierungseinfluss erschlie-

Rungsbeitrags- und abgabenfrei.

'®Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 30.07.1984 — Nr. 14 N 83 A.857, zitiert in LEMMEN, F.-J.: Bauland durch stadtebauliche

Entwicklungsmaflinahmen, S. 15 f.
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Das Gleiche gilt fir die sogenannten ,Naturschutzbeitrage®, da
in Gebieten nach § 34 BauGB die §§ 135a bis 135c BauGB keine
Anwendung finden. Unter den gegebenen Pramissen sind die
,zonalen Anfangswertgrundstiucke® also beitrags- und abgaben-
frei, bezogen auf den urspringlichen ,StralRenausbau®, wobei die
ErschlieBungsanlageni.S.d. § 128 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.d.R. kei-

nen Werteinfluss mehr besalen.

Sanierungsbeeinflusster Durch die Sanierung wurden die Stra’en im Sanierungsgebiet

Zustand "Ortsmittelpunkt" in HaRloch Gberwiegend neu ausgebaut.

Diesbeziglich dirfen keine ErschlieBungsbeitrage erhoben wer-
den (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB), sondern die Werterho-
hung muss bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhung berucksichtigt werden. Von daher sind auch die
,zonalen Endwertgrundstiicke® (fiktiv) erschliefungsbeitrags-

und abgabenfrei zu ermitteln’’.

Im Bereich der Sanierungsbebauungsplane kann ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich notwendig sein, wenn in den Bebau-
ungsplanen bauliche Malinahmen Uber die urspriinglichen Mog-
lichkeiten gemall § 34 BauGB hinaus festgesetzt wurden. Die
diesbezuglichen Wertvorteile aus eingesparten Kostenerstat-
tungsbetragen gemal § 135a BauGB sind nach § 154 Abs. 1
Satz 4 ebenfalls in der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung zu erfassen, so dass der Endwert ,naturschutzbeitragsfrei*

abgeleitet wird.

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

tenerstattung nach § 135a BauGB nicht zulassig.

"Wird dieser Grundsatz nicht beachtet, so flieRt der Vorteil aus den ersparten Ausbaukosten falschlicherweise nicht in die sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhéhung (= Endwert — Anfangswert) ein.
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3.2.6 Entwicklungszustand

Anfangswerte

Das heil3t, die zonalen Endwertgrundsttcke sind (fiktiv) als bei-

trags- und abgabenfrei zu bewerten.

Nach § 154 Abs. 2 BauGB sind die Anfangswerte so zu be-
stimmen, als sei eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden. Es ist also der Bodenwert zum Zeitpunkt
des Wertermittlungsstichtags 29.09.2023 zu ermitteln, wobei so-
wohl der Entwicklungszustand als auch die allgemeinen Wertver-
haltnisse so zu ermitteln bzw. zu schatzen sind, als wenn eine

Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden ware.

Der Gutachterausschuss setzt den Qualitatsstichtag fur den An-
fangswert auf den Zeitpunkt des Bekanntwerdens der Sanie-
rungsabsicht in der Offentlichkeit (14.05.1986 — Beschluss Uber
den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen des Ortsge-
meinderates Halloch. Denn erst ab diesem Zeitpunkt tritt eine
gewisse Sicherheit ein, dass das Sanierungsverfahren tatsach-

lich eingeleitet wird.

Fir die im unbeplanten Innenbereich liegenden Grundstiicke ist
die sanierungsunbeeinflusste Zuldssigkeit von Vorhaben in dem

Sanierungsgebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Nach § 34 BauGB ist eine Bebauung zuldssig, wenn sie inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile errichtet werden
soll und sich das Vorhaben in die ndhere Umgebung entspre-
chend der Art und dem Mal} der baulichen Nutzung, der Uber-
baubaren Grundstucksflache und der Bauweise einfligt und die

Erschlielung gesichert ist.

Die wegen mangelnder Gré3e oder Form nicht bebaubaren
Grundstlicke, bzw. die Grundstlicke, die nicht nach § 123 ff.
BauGB erschlossen sind, sind nach § 3 Abs. 3 ImmoWertV als
Rohbauland einzustufen. Fur Grundstiicke mit einem solchen

Entwicklungszustand wurden, sofern sie zusammenhangend
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Endwerte

sind, eigene Zonen gebildet und zonale Anfangswerte abgeleitet

(i.d.R. sind diese Anfangswerte mit den Endwerten identisch).

Da die Bewertungsobjekte jedoch bebaubar und erschlossen
sind, sind die Richtwertgrundstiicke der einzelnen Anfangswert-
zonen als baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV
einzustufen. Auf eventuell weitergehende Differenzierungen wird

in den jeweiligen zonalen Bewertungen 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 vor. Die Beitrags- und Abgabenfrei-
heit bezieht sich auf den sanierungsbedingten Stralienausbau.
Im Ubrigen ergibt sich die Bebaubarkeit nach § 34 BauGB. Die
wegen mangelnder Grofle oder Form nicht bebaubaren Grund-
stiicke, bzw. die Grundstiicke, die nicht nach § 123 ff. BauGB er-
schlossen sind, sind nach § 3 Abs. 3 ImmoWertV als Rohbauland
einzustufen. FUr Grundsticke mit diesem Entwicklungszustand
wurden sofern sie zusammenhangend sind, zonale Endwerte ab-
geleitet. Da die Uberwiegende Zahl der Bewertungsobjekte be-
baubar und erschlossen sind, sind die Richtwertgrundstlicke der
einzelnen Endwertzonen als beitrags- und abgabenfreies baurei-
fes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Auf
eventuell weitergehende Differenzierungen wird in den jeweili-

gen zonalen Bewertungen eingegangen.

3.2.7 Definitionen nach § 3 ImmoWertV

Bauerwartungsland

sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Be-
schaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer
Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich ins-

besondere auf die entsprechende Darstellung dieser Flachen im
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Rohbauland

Baureifes Land

Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Ge-
meinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des

Gemeindegebietes griinden.

sind Flachen, die nach § 30 BauGB (Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans), § 33 BauGB (Gebiet, fur das ein Planaufstel-
lungsbeschluss vorliegt und der Bebauungsplanentwurf ausge-
legen hat) oder § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils) fur eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht
gesichert ist oder die nach Lage, Form und GroRe fur eine bauli-

che Nutzung unzureichend gestaltet sind.

sind von der GroéfRe und Form her bebaubare Flachen, die in orts-
Ublicher Weise ausreichend erschlossen sind. Der BGH spricht
von "Bauland". Die Qualitatsstufe "Bauland" setzt voraus, dass
dem Eigentimer ein nach dem Bauplanungs- und Bauordnungs-
recht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwartigen Zustand zusteht (BGH-
Urteil vom 14.6.1984 11l ZR 41/83).
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3.3 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung
3.3.1 Definitionen

Kaufpreissammlung Bei den Geschaftsstellen der ortlichen Gutachterausschiisse
werden die Kaufpreissammlungen gefuhrt, in die u.a. auch Daten
aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift

vorgelegten Grundstlckskaufvertragen Gbernommen werden.

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

dem Grundsticksmarkt.

Verkehrswert 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).

Sanierungsbedingte Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwertes

Bodenwerterhéhung des Grundstlcks besteht nach § 154 Abs. 2 BauGB aus dem Un-
terschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das Grundstiick
ergeben wirde, wenn die Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert,
der sich fur das Grundstuck durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes
ergibt (Endwert).

3.3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vorbemerkung Ziel dieser Wertermittlung ist die Ermittlung des Anfangs- und
Endwertes, aus dessen Differenz die sanierungsbedingte Bo-
denwerterh6hung bestimmt wird (vgl. § 154 Abs. 2 BauGB).
Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist bei der Ermittlung des Anfangs-
und Endwerts der Bodenwert ohne Bebauung durch Vergleich
mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermit-

teln (Vergleichswertverfahren durch Preisvergleich gemaf
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§ 24 Abs. 1 ImmoWertV). Daneben oder anstelle von Vergleichs-
preisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte'® zur Werter-

mittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Dem unmittelbaren Vergleich mit tatsachlich entrichteten Kauf-
preisen wird durch die hdochstrichterliche Rechtsprechung®™ —
auch fur den Bereich der formlich festgesetzten Sanierungsge-
biete — ein grundsatzlicher Vorrang eingeraumt, wenn eine aus-
reichende Zahl von Verkaufsfallen vorliegt, die maligeblichen
Wertfaktoren der zu vergleichenden Grundsticke im Wesentli-
chen uUbereinstimmen und die in eine vergleichende Betrachtung
einzubeziehenden Rechtsgeschéafte in einem nahen zeitlichen

Zusammenhang stehen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat dartiber hinaus darauf hinge-
wiesen, dass auch Verfahren, die nicht in der ImmoWertV aufge-
flhrt sind, angewendet werden diirfen®. Vorausgesetzt, die dies-
bezuglichen Verfahren sind plausibel und fihren zu marktkonfor-
men Ergebnissen?'. Wegen der eindeutigen Regelung in § 40
Abs. 1 ImmoWertV missen diese nicht in der ImmoWertV aufge-
fuhrten 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 das vorrangig anzuwen-
dende Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhungen festgeschrieben. Danach sind aus Vergleichs-
preisen unbebauter Grundstiicke, die ohne Sanierungseinflisse
zu Stande gekommen sind, der Anfangswert und aus sanie-
rungsbeeinflussten Vergleichspreisen der Endwert zu ermitteln

(Vergleichskaufpreisverfahren). Die Differenz der beiden Werte

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

BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90 — und OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04.

20BVerwG, Beschluss vom 16.11.2004 — 4 B 71.04 —.

2Der wichtigste Grundsatz, den ein Verfahren erfiillen muss, damit es als Bewertungsverfahren geeignet ist, lautet, dass das Wertermitt-
lungsverfahren eine Marktanpassung enthalten muss.
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ergibt die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung. Allerdings
weist dieses Modell u.U. eine ungunstige Fehlerfortpflanzung

auf.

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

zum Anfangswert ausfallt.
3.3.2.1.1 Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke

Abschopfbare Mit der Regelung in § 154 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 40 Abs. 1 Im-
Bodenwerterhdhungen moWertV hat der Gesetz-/Verordnungsgeber einen Weg be-
schritten, der nur schwerlich zu erflllen ist. Denn es dtrfen aus-

schlieBlich die sanierungsbedingten Bodenwerterhhungen ab-

geschopft werden, nicht die gesamten sanierungsbedingten
Grundstlckswerterhéhungen. Sanierungsgebiete sind aber weit

Uberwiegend bebaute Bereiche, so dass die vorhandenen Ver-

gleichspreise i.d.R. aus dem Verkauf bebauter Grundstilicke her-

ruhren. Es gibt zwar in jedem Sanierungsgebiet regelmafig un-

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

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 § 25 ImmoWertV dass Vergleichspreise
mdglichst aus Gebieten heranzuziehen sind, die neben den all-
gemeinen wertbeeinflussenden Umstanden auch hinsichtlich ih-
rer stadtebaulichen Missstande mit dem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fur die jedoch in absehbarer
Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Oftmals fehlen aber
diese Vergleichsgebiete, weil viele rheinland-pfalzische Gemein-
den nur einen Ortskern besitzen, der meist vollstandig in das Sa-
nierungsverfahren einbezogen ist. Im Ubrigen trifft auch fir die
Vergleichsgebiete zu, dass sie meist ebenfalls Gberwiegend be-

baut sind, so dass Kaufpreise unbebauter Grundstiicke auch hier
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selten vorkommen?2. Liegen aber geeignete Vergleichspreise un-
bebauter Grundsticke aus dem Gebiet selbst oder aus Ver-
gleichsgebieten vor, so sind diese auch auszuwerten. Die Eigen-
schaft eines Kaufpreises, dass er zum Preisvergleich ungeeignet
ist, muss auf Grund der Rechtsprechung® im Verkehrswertgut-

achten nachgewiesen werden.

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

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 Grundsticke zur
Ermittlung des Anfangswerts bzw. sanierungsbeeinflusste Kauf-
preise bebauter Grundstiicke zur Ermittlung des Endwerts aus-

gewertet werden.

Dabei wird der Bodenwert mit der Formel des ,Sachwertverfah-
rens® (§§ 35 - 39 ImmoWertV) aus Kaufpreisen bebauter Grund-
stiicke ,herausgerechnet‘. Das Sachwertmodell der ImmoWertV

wird mit folgender Formel beschrieben:

2Andererseits kdnnen aus den Vergleichsgebieten i.d.R. Ertragsverhaltnisse flir mittelbare Vergleichswertverfahren herangezogen werden.
BOVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — Az. 10530/04.
20VG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — Az. 10530/04.
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SW=k x (BW + SWgep) + boG

mit SW = marktangepasster Sachwert
k = Sachwertfaktor
BW = Bodenwert
SWeeb = vorl. Sachwert der baulichen Anlagen
boG = besondere  objektspezifische  Grund-

stucksmerkmale

Der marktangepasste Sachwert wird nun mit Kaufpreisen bebau-
ter Grundstlicke gleichgesetzt:
KP=k X (BW + SWg,p,) + boG

KP-boG
—=BW= °

- SVvGeb

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). Auf-
grund der Fehleranfalligkeit wird das jeweilige Verfahrensergeb-
nis mit einem geringeren Gewicht in die Ableitung der Anfangs-
und Endwerte eingeflihrt. Das Gewicht ist umso geringer anzu-
setzen, desto groRRer der Wertanteil der baulichen Anlagen am

Kaufpreis ist.

Der aus der ImmoWertV abzuleitende grundsatzliche Vorrang
der Ermittlung einer sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung
mit Hilfe tatsdchlicher Kaufpreise gilt nicht, wenn die Daten-
grundlage flr eine zuverlassige Ermittlung der Bodenwerterho-

hung nicht ausreicht.?®

Da dies hier der Fall ist, wird dieses Verfahren hier nicht ange-

wendet.

% OVG Rheinland-Pfalz; Urteil vom 16.02.2017 — AZ. 6A 10137/14
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3.3.2.2 Mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktorverfahren)

Vorbemerkungen 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 diesbezlglich
e das Bodenrichtwertverfahren,
e das Komponentenverfahren und
e das Modell Niedersachsen

zur Anwendung.
3.3.2.2.1 Bodenrichtwertverfahren

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

Bodenrichtwerte kdnnen zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden, wenn sie gemafl § 40 Abs. 2 ImmoWertV i.V.m. § 26
Abs. 2 ImmoWertV geeignet sind. Bodenrichtwerte sind geeig-
net, wenn sie entsprechend den d&rtlichen Verhaltnissen unter
Berucksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert
und nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, ErschlieRungszu-
stand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind. Bodenrichtwerte stellen nicht mehr den ori-
ginaren Datenbestand dar (z.B. Kaufpreise), sondern diesbezlg-

liche Ableitungen (Vergleichsfaktoren).

In Sanierungsgebieten werden Bodenrichtwerte (von Amts we-
gen) von den Gutachterausschissen ebenso abgeleitet wie fur

das ubrige Gemeindegebiet. Die Eigenschaft der Grundstiicke,
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dass sie in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen,
ist als rechtliche Gegebenheit im Sinne des § 194 BauGB zu
qualifizieren, weshalb die periodisch ermittelten Bodenrichtwerte
wegen § 153 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 153 Abs. 1 BauGB im sanie-
rungsunbeeinflussten Grundstlckszustand abzuleiten sind -
also unter der Fiktion, dass fur das Bodenrichtwertgrundstick
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden
ware. Nur diese Bodenrichtwerte dirfen verdffentlicht werden, da
bei einem Erwerb oder einer VeraulRerung der Kaufpreis frei von

Sanierungseinflissen sein muss (vgl. § 153 Abs. 2 BauGB)%.

Deshalb erhalten diese sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
werte den Zusatz ,SU“ (sanierungsunbeeinflusst), ohne jedoch
Anfangswerte zu sein. Denn Anfangswerte beziehen sich bzgl.
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den Stichtag ,Abschluss
der Sanierung“ (vgl. §§ 162, 163 BauGB). Der Zusatz ,SU*“ weist
lediglich darauf hin, dass diesbezliglich gekennzeichnete Boden-
richtwerte keinerlei sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

enthalten.

Wenn im Rahmen der Sanierung Grundstlicke insgesamt oder in
Teilsticken vom Sanierungstrager veraullert werden, ist dieser
nach § 153 Abs. 4 BauGB verpflichtet, dabei den Kaufpreis am
Verkehrswert mit Bertcksichtigung der tatsachlichen und rechtli-
chen Neuordnung zu orientieren. Daher sind die Bodenrichtwerte
fur groRere Bereiche, bei denen vorstehendes zutrifft, sanie-
rungsbeeinflusst zu veroffentlichen. Diese Bodenrichtwerte ent-
sprechen dem Bodenwert, der sich fir das Grundstlick durch die
bisherige rechtliche und tatsachliche Neuordnung des formlich
festgelegten Sanierungsgebiets ergibt. Sie erhalten den Zusatz
,SB“ (sanierungsbeeinflusst), ohne jedoch Endwerte zu sein?.
Denn die Endwerte beziehen sich sowohl bzgl. der allgemeinen

Wertverhaltnisse als auch bzgl. des Grundstiickszustands auf

%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 / Stadt aufgehoben worden
sind, kann der Hinweis ,SB* / “SU" in der Bodenrichtwertbeschreibung entfallen.
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den Stichtag ,,Abschluss der Sanierung” (§§ 162, 163 BauGB),

nicht auf den Stichtag der jeweiligen Bodenrichtwertermittiung.

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 Grundstiickszu-
standen — Uber Jahre mit hinreichender Sorgfalt abgeleitet, die-
nen sie nicht nur der Transparenz des Grundstlicksmarktes, sie
erleichtern auch erheblich die Ableitung von zonalen oder grund-
stucksspezifischen Anfangs- und Endwerten, da viele Daten (bei-
spielsweise zum Grundstlickszustand, zu den einzelnen Sanie-
rungsmafinahmen und deren Auswirkungen auf den Bodenwert)
bereits teilweise oder im Ganzen zum Zwecke deren Ableitung

erhoben wurden.
3.3.2.2.2 Komponentenverfahren (Quantifizierung einzelner Sanierungsvorteile)

Statt aus sanierungsbeeinflussten Vergleichskaufpreisen unbe-
bauter oder bebauter Grundstlicke oder aus sanierungsbeein-
flussten Bodenrichtwerten Endwerte zu ermitteln, konnen diese
auch aus Anfangswerten mittels der Komponentenmethode ab-

geleitet werden.

BDie sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte dirfen erst verdffentlicht werden, wenn die férmliche Festsetzung des Sanierungsgebiets
oder eines Teils des Sanierungsgebiets aufgehoben wurde.
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Wertermittlungsmodell ,Komponentenverfahren"
§ 5 ImmoWertV 2010 | Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung
1. Art der bauli-| Aufzonungsvorteil ,Art" 0-100%
chen Nutzung | (Umstrukturierung - Gebietsanderung) (Erfahrungssatze)
2. Mal} der bauli- A_ufzonungsvorteil .MafR" 0 - 30%
chen Nutzung |(Anderung der GF2) (GFZ - Koeffizienten)
3. ErschlieBungs- |ErschlieBungsvorteil
zustand (StraRenausbau, Fuldgéngerzone) 0-10%
(Blockentkernung - hintere ErschlieBung, Grenz- |0 — 5%
ausgleich)
4. Lage des|Lagevorteil 0-20%
Grundsticks (Verbesserung der Wohn- u. Geschéftslage - (Erfahrungssatze)
Nachbarschaftseinfliisse durch - Modernisierung,
Instandsetzung, Neubebauung, Attraktivierung ei-
nes Gebietes)
5. allgemeiner Sa- | Initialwirkung der SanierungsmaRnahmen 0-2%
nierungsvorteil (Verbesserung der Lage auf dem Grundstilicks-
markt) 0-29%
Erganzung der Infrastruktur
(Gemeinbedarfseinrichtungen, Verkehrsberuhi-
gung, Offentliche Parkplatze etc.)
Tabelle 1: Komponentenmethode
Komponentenmethode Bei der ,Komponentenmethode“ werden ausgehend vom zona-

len oder grundstiicksspezifischen Anfangswert die sanierungs-
bedingten Bodenwerterhdhungen komponentenweise nach Er-
fahrungswerten bzw. aus Marktdaten abgeleitet und angesetzt.
Das Komponentenverfahren ist ein (deduktives) Vergleichswert-
verfahren, mit dem die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhun-
gen durch Quantifizierung von Grundstlicksverbesserungen er-
mittelt werden. Wie bei jeder Wertermittlung ist zu beachten,

dass keine Korrelationen zwischen den verschiedenen Einflls-
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sen bestehen dirfen. Da mit diesem Verfahren die sanierungs-
bedingten Bodenwerterh6hungen unmittelbar bestimmt werden,
ist die Fehlerfortpflanzung wesentlich gunstiger als beim gesetz-
lich normierten Verfahren nach § 154 Abs. 2 BauGB.

Die zu schatzenden Komponenten entstehen in der Regel aus

den folgenden sanierungsbedingten Bodenwertvorteilen

e der allgemeine Sanierungsvorteil (Initialeffekt durch die
Aussicht auf offentliche Investitionen, Zuschisse und

Steuervorteile),

e der Ausbaubeitragsvorteil und der allgemeine Erschlie-
Rungsvorteil aus dem Strallenausbau und den damit ein-
hergehenden ersparten Ausbaubeitragen und den dies-

bezlglichen Lageverbesserungen,

e der Lagevorteil aus der Summe der Wohnumfeld-

verbesserungen.

Zur Vorgehensweise bei der Bewertung der einzelnen Sanie-

rungsvorteile werden die nachfolgenden Erlauterungen gege-

ben:
Allgemeiner Dieser Vorteil ist von der Natur der Sache her nur von unterge-
Sanierungsvorteil ordneter Bedeutung und bewirkt daher auch nur eine geringe Bo-

denwerterhdhung. Diese liegti.d.R. in eher Iandlich strukturierten
Gebieten zwischen 0 % und 5 % je nach Nachfrage nach Grund-
sticken in der Art der Objekte im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet. Die genannten Werterhéhungen sind i.d.R. nur
durch ,intersubjektiven® Preisvergleich oder zusammen mit an-
deren Lagevorteilen mit dem Mietsaulenverfahren zu ermitteln,
da sich der allgemeine Sanierungsvorteil aufgrund der haufig ge-
ringen Groflenordnung kaum aus Vergleichspreisen, die nicht

selten Varianzen von + 35 % aufweisen, errechnen lasst.

Sanierungsbedingte Diese gehdren im weitesten Sinn auch zu den Sanierungsmalf-
Steuervorteile nahmen. Nach § 7 h EStG kénnen in Sanierungsgebieten Mo-

dernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen an Gebauden
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Ausbaubeitragsvorteil

deutlich héher steuerlich abgeschrieben werden als auferhalb
der Sanierungsgebiete. Diese Vorteile werden bereits durch den
sogenannten ,allgemeinen Sanierungsvorteil® erfasst, da aus-
schliel3lich die diesbezuglichen Bodenwerterhdhungen auszu-

gleichen sind und nicht die konkreten Steuervorteile.

Werden im Rahmen der Sanierung ErschlieBungsanlagen her-
gestellt, erweitert und verbessert, kdénnen dadurch — neben La-
gevorteilen (sog. allgemeiner Erschliellungsvorteil) — Vorteile
aus eingesparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitrdgen eintre-
ten. Da der Gesetzgeber fordert, dass ausschliellich sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhbhungen abgeschopft werden, ist
der Grundsticksmarkt darauf zu untersuchen, inwieweit sich die
eingesparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitrage auf den Bo-

denwert auswirken.

Im Urteil des BVerwG vom 21.01.2005 — 4 B 1.05 — wird ausge-
fuhrt, dass ,fiktiv ermittelte Ausbaubeitrage jedenfalls nicht ohne
weiteres zur Bemessung der durch den Ausbau der Erschlie-
Rungsanlagen bedingten Bodenwertsteigerung angesetzt wer-
den dirfen. Das schlief3t allerdings nicht aus, dass fiktive Aus-
baubeitrage je nach den Umstanden des Einzelfalls als Anhalts-
punkt bei der Ermittlung einer sanierungsbedingten Bodenwert-
erhdhung mit herangezogen werden. Je nach Art und Umfang
des ErschlieBungsvorteils, der Hohe der Erschliefungskosten im
Verhaltnis zum absoluten Grundstuckswert (vgl. Kleiber/Si-
mon/Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 4. Aufl.
2002, § 14 WertV Rn. 138) und den Gegebenheiten des Grund-
sticksmarktes kann die Annahme gerechtfertigt sein, dass er-
sparte Aufwendungen fur ErschlieBungs- oder Ausbaubeitrage
zu einer Wertsteigerung des Grundstlicks in entsprechender
Hoéhe fihren (so im Ergebnis Kleiber, in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg, BauGB, § 28 WertV Rn. 46). Insoweit missen jedoch die
tatsachlichen Umstande, die den Ruickschluss von fiktiven Aus-
baubeitragen auf entsprechende Bodenwerterhéhungen tragen

sollen, konkret und nachvollziehbar dargelegt werden.”
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Mit dem Urteil des OVG Rheinland-Pfalz und des BVerwG wird
klargestellt, dass die Bodenwerterhéhungen in Folge der Herstel-
lung und/oder des Ausbaus von Erschliefungsanlagen auf der
Grundlage fiktiver Beitrage in Sanierungsgebieten ermittelt wer-
den konnen, wenn die Umsetzung von ,Kosten in Wert“ nachvoll-
ziehbar dargelegt wird. Dies fuhrt zu folgenden grundlegenden

Uberlegungen.

Die tatsachliche Herstellung einer ErschlieBungsanlage im Sinne
des § 127 Abs. 2 BauGB oder ihr tatsachlicher Ausbau erhéht
den Gebrauchswert des Grundstulicks, denn dadurch wird es fak-
tisch erschlossen und das Grundstick 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 Grundsticks noch mit Er-
schliefungs- oder Ausbaubeitrdgen rechnen. Deshalb wird der
Kaufpreis entsprechend niedriger ausfallen. Ist der Beitrag be-
reits gezahlt, wird der VeraulRerer einen hdoheren 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 ErschlieBungs- und Ausbaumalnahmen durch die Be-
kanntmachung der Aufhebung der Sanierungssatzung Eigen-
tumsinhalt werden?. Die durch die sanierungsbedingten Er-
schlieBungs- bzw. Ausbaumalinahmen entstandene Bodenwert-
erhéhung kann insoweit im Umkehrschluss aus den fiktiven Er-

schliellungsmalnahmen abgeleitet werden.

Im Sanierungsgebiet von Halloch, aber auch generell in den Sa-

nierungsgebieten liegen keine Vergleichskauffalle fir unbebaute

2In Sanierungsgebieten wird durch die Kaufpreispriifung i.S.d. § 153 Abs. 2 BauGB gewahrleistet, dass die sanierungsbedingten Boden-
werterhdhungen aus ErschlieRungs- oder Ausbaumalnahmen solange nicht mit verauRert werden, wie sie nicht Eigentumsinhalt gewor-

den sind.
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Grundstucke mit unterschiedlichen ErschlieBungsarten und Auf-
wand fir Erst- als auch ZweiterschlieBung vor®. Im gesamten
Kreis Bad Durkheim sind nur wenige Vergleichspreise unbebau-
ter Grundstiicke aus Ortskernen®' selektiert worden. Deshalb
muss auf Gebiete auRerhalb der Stadtzentren/Ortskerne ausge-

wichen werden.

Als Konsequenz aus dieser Rahmenbedingung hat der Obere
Gutachterausschuss die Gutachterausschusse im Zustandig-
keitsbereich der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rhein-
land-Pfalz aufgefordert, Kauffalle unbebauter Grundsticke, die
im Zusammenhang mit ErschlieBungs- und Ausbaumaflinahmen

stehen, zu selektieren.

Aus den Ubermittelten Kauffallen von Gber 50 ErschlieRungsge-
bieten®? in Rheinland-Pfalz war es mdglich, eine Relation zwi-
schen den entstandenen ErschlieBungsbeitrdgen und den dar-
aus resultierenden Bodenwerterhdhungen abzuleiten. Das Er-
gebnis der Auswertung sowie die zugehdrige Grafik ist nachfol-

gend dargestellt®.

%Es liegen schon deshalb keine Kaufpreise im sanierungsbeeinflussten Zustand vor, da nach § 153 Abs. 2 BauGB gewahrleistet werden
muss, dass die sanierungsbedingten Qualitdtsanderungen bzw. die diesbeziiglichen Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen
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 Grundstticke, deren Kaufpreise fir die in Rede stehende Auswertung ungeeignet sind.

31Bei den Ortskernen mit Vergleichspreisen handelt es sich nicht um Sanierungsgebiete.

32Hier handelt es sich um Gebiete, die nach der Umlegung nach § 45 ff BauGB erschlossen wurden (insgesamt (ber 1.200 Kauffélle).

33Die rentierlichen Anteile beziehen sich auf die tatséchlich abgerechneten ErschlieRungsbeitrage.

Seite 64 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

1 2 3 \ 4 5 6 7%
Grundstiickspreis
ohne Erschl. | mit Erschl. Differenz abgerechne-| rentierlicher
Amtsbezirk Gemeinde ErschlieRBungs- und Ausbau- ter Betrag Anteil
beitrdge ohne Grunderwerb
€/m? €/m? €/m? €/m?
Daun Pelm 7,51 41,31 33,80 36,09 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 12,52 12,32 101,6%
Daun Lohnsfeld 18,01 69,59 51,58 52,82 97,7%
Kaiserslautern Katzenbach 20,91 52,99 32,08 28,04 114,4%
St. Goarshausen Insul 22,23 4417 21,94 23,00 95,4%
Daun Neuenkirchen 23,05 39,57 16,52 19,84 83,3%
Kaiserslautern Frankelbach 25,54 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 9,72 93,4%
Bad Neuenahr-Ahrweiler Kempenich 32,39 60,99 28,60 19,82 144,3%
Pirmasens Oberauerbach 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 46,00 101,1%
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 Thiir 55,41 73,91 18,50 29,92 61,8%
Kaiserslautern Ramsen 59,00 109,78 50,78 50,00 101,6%
Alzey Hillesheim 62,76 97,33 34,57 22,54 153,4%
Kaiserslautern Erzenhausen 67,34 86,41 19,07 35,00 54,5%
Kaiserslautern 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 92,42 32,64 33,52 100,2%
Westerburg Hilgert 86,85 112,02 25,17 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 31,91 33,00 96,7%
Neustadt an der Weinstralle Asselheim 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 23,41 100,6%
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 Ockenheim 150,09 189,33 39,24 78,00 50,3%
Mayen Sayn 151,04 165,73 14,69 22,77 64,5%
Alzey Osthofen 158,70 181,60 22,90 50,36 45,5%
Alzey Dienheim 172,28 217,17 44,89 63,74 70,4%
Neustadt an der Weinstralle Erpolzheim 175,22 241,88 66,66 70,00 95,2%
Neustadt an der Weinstralte Gonnheim 175,81 229,93 54,12 61,00 88,7%
Alzey Worrstadt 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 Ausreiiertest®*

%Die in dieser Spalte angegeben rentierlichen Anteile der ErschlieRungs- und Ausbaubeitrége sind bereits die Mittelwerte in den einzelnen

Gemeinden.
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Rentierlichkeit
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ErschlieBungs- oder Ausbaubeitrag (EAB)

Abbildung 12: Auswertung der Untersuchungsergebnisse flr
ganz Rheinland-Pfalz

(EAB = ErschlieBungsbeitrag; KPf = erschlieungsbeitragsfreier Kaufpreis; KPpf = er-
schlieBungsbeitragspflichtiger Kaufpreis)

Die landesweite Auswertung belegt, dass bis zu einem Erschlie-
Rungsbeitrag von rd. 20,—€/m? in Rheinland-Pfalz die Boden-
wertsteigerung in Folge der Herstellung von ErschlieBungsanla-
geni.d.R. in der H6he der satzungsmaRigen Beitrdge bemessen
werden. Héhere Beitrage (Uber 20,— €/m?) fihren dann nur noch
zu einer gedampften Bodenwertsteigerung; so erhoht 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 Bo-
denpreisniveau von rd. 106,— €/m2. Die Tabelle 2 auf Seite 65
zeigt aber auch, dass in den einzelnen Gemeinden unterschied-
liches Marktverhalten zu bestehen scheint. Denn die unter-
schiedliche Hohe der rentierlichen Anteile (in %) der Erschlie-
Rungs- und Kanalausbaubeitradge lasst sich nicht nur mit der

Hohe der jeweiligen Beitrage erklaren. Andererseits entspricht es
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Anpassung

langjahriger Erfahrung, dass fur Objekte mit gleichen Eigen-

schaften und gleicher Beschaffenheit Kaufpreise gezahlt wer-

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

Bevor der eingesparte Ausbaubeitrag in die entsprechende Bo-

denwerterhéhung Uberflhrt wird, ist der Beitrag ggf. noch anzu-

passen:

e Durch Herausrechnen von nicht bewohnerdienlichen An-

teilen (Reduktion des Beitrags auf eine Stral’e mit bloRer

ErschlieBungsfunktion).

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

Rungsanlage am Wertermittlungsstichtag bereits einer Al-
terung unterlegen hat bzw. inwieweit die Bauleistungs-
preise fur Strallenbauwerke sich am Wertermittlungs-

stichtag (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 Erschliefungs- und Ausbaubeitrags-

vorteils nach dem folgenden Modell in 5 Schritten vorzunehmen:

1.

Analyse von Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke nach Bo-
denordnungsverfahren und — wenn moglich — in Orts- /
Stadtzentren, die vor und nach der Abrechnung von Er-
schlieBungs- bzw. Ausbaubeitragen gezahlt wurden. Dann
Vergleich der diesbezuglichen Bodenwerterhéhung mit dem

jeweiligen Beitrag.

Ermittlung des jeweiligen eingesparten Erschlielungs- bzw.

Ausbaubeitrags im Sanierungsgebiet.

Reduktion des Beitrags unter 2. auf den Anteil flr eine
StralRe mit bloRer ErschlieBungsfunktion (Elimination nicht
bewohnerdienlicher Anteile, soweit Uberhaupt im Beitrag

enthalten), Nivellierung hoher Beitragsunterschiede wegen
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unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung auf benachbar-
ten Grundstucken etc. (Reduktion auf den diesbezuglichen
rentierlichen Anteil). Lagevorteile aus dem StraBenaus-
bau (z.B. durch eine besonders ansprechende Gestal-
tung der FuBgangerzone) sind in den Auswerteergeb-
nissen nicht enthalten; diese Lagevorteile sind gemein-
sam mit den sonstigen Lagevorteilen beispielsweise mit

dem Mietsaulenverfahren zu ermittein.

4. Umrechnung des Beitrags auf den Wertermittlungsstichtag,
Berlcksichtigung des Alters der Erschlieungsanlage durch
Anbringung einer Alterswertminderung (Ermittlung des ,Zeit-
werts®). Ggf. Berucksichtigung eines Restwerts der ur-

sprunglichen ErschlieBungsanlage.

5. Multiplikation der unter 1. abgeleiteten Relation mit dem
LZeitwert® (Ergebnis ist die sanierungsbedingte Bodenwert-

erhéhung).

Lagevorteile Die Auswirkung der Lagevorteile auf den Bodenwert kdnnen mit
den Mietsaulenverfahren nach Strotkamp oder Sprengnetter er-
fasst werden. Eine erste Voraussetzung daflr ist jedoch, dass
sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Nettokalt-
mieten® erhoben werden konnen. Als zweite Voraussetzung
mulssen Lagewertverbesserungen durch die Sanierung erzeugt
werden, die zu messbaren Mieterhéhungen flihren. Beide Vo-
raussetzungen liegen im wertrelevanten Bereich des Wertermitt-
lungsobjektes nicht vor. Denn zum einen ist es zwar maoglich, sa-
nierungsbeeinflusste Mieten zu erheben, sanierungsunbeein-
flusste Mieten wurden jedoch nach Angaben der Gemeinde, des
Sanierungstragers und des ortlichen Gutachterausschusses nie
ermittelt. Im Ubrigen waren die Objekte gerade im Bereich des
Wertermittlungsobjekts Uberwiegend eigen genutzt. Zum ande-
ren sind die Lagevorteile nur gering. Der Gutachterausschuss

ist davon liberzeugt, dass Lagevorteile durch die Sanierung

%Die Mieten sind (ggf. fiktiv) fir Neubauten zu schatzen, da sonst falschlicherweise Abnutzungsunterschiede zwischen den Gebauden der
Vergleichsobjekte als sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung identifiziert werden wirden.
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erzeugt wurden, dass ihr Einfluss auf die Mieten aber unter-
halb der Schatzgenauigkeit der Mieten liegt. Deshalb ist ein
pauschaler Losungsansatz in Form einer freien Schatzung,
der auch den Einfluss des allgemeinen Sanierungsvorteils
enthalt, plausibler und wird der vorliegenden Wertermittlung

zugrunde gelegt.

Wiederkehrende Der Gemeinderat der Gemeinde Haldloch hat am 07.03.2007 auf
Ausbaubeitrage Grund des § 24 der Gemeindeordnung (GemO) vom 31.01.1994
(GVBI. S. 153), zuletzt geandert durch Landesgesetz vom
07.04.2009 (GVBI. S. 162) und der §§ 2 Abs. 1, 7, 10 und 10a
des Kommunalabgabengesetzes (KAG) vom 20.6.1995 (GVBI.
S. 175), zuletzt geandert durch Landesgesetz vom 12.12.2006
(GVBI. S. 401) eine Satzung Uber die Erhebung von wiederkeh-
renden Beitragen fur den Ausbau von Verkehrsanlagen der Ge-
meinde Halloch (Ausbaubeitragssatzung wiederkehrende Bei-

trage) beschlossen.3®

Dieses Thema ist in der Arbeitshilfe ,Der Ausgleichsbetrag“ -
Eine Arbeitshilfe fir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterhbhungen und der Ausgleichsbetrdge in Sanierungs-

gebieten - unter Abschnitt 8.2.1.3 ausfuhrlich abgehandelt.

Auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen ist daher auf den Ansatz
eines Ausbauvorteils durch Kapitalisierung der ersparten fiktiven
wiederkehrenden Beitrdge zu verzichten, weil sich eine diesbe-
zugliche sanierungsbedingte Bodenwerterhohung nicht bildet

bzw. zumindest der diesbezlgliche Beweis nicht zu erbringen ist.

Daruber hinaus kann durch die Einfuhrung von wiederkehrenden
Ausbaubeitragen (§ 10 a KAG) auch kein rentierlicher Ausbau-
vorteil (Einsparung der rentierlichen Ausbaubeitrage nach § 10
KAG) entstehen. Dies gilt auch dann, wenn der Stralenausbau
vor Einflhrung der Satzung Uber wiederkehrende Beitrage er-
folgt ist. Denn zum Ende der Sanierung kann bei einem mdgli-

chen Verkauf der rentierliche Ausbaubeitragsvorteil, wie auch

36 Zuletzt geandert durch Satzung vom 17.11.2021 gem. Gemeinderatsbeschluss vom 16.11.2021 in Kraft mit Wirkung vom 01.01.2022
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3.3.2.2.3 Modell Niedersachsen

beim Verkauf eines Grundstlcks dessen Stralenausbau nach
EinfUhrung von wiederkehrenden Ausbaubeitrdgen erfolgt ist,
nicht erzielt werden, da ja auch tatsachlich keine Ausbaubeitrage
gezahlt wurden (§ 154 BauGB Abs. 1 Satz 3). Auf diese Vorgabe
stellt dieses Gutachten ab. Sollte diese nicht zutreffen, ist das

Gutachten entsprechend zu Uberarbeiten.

Es verbleibt aber auf jeden Fall der Lagevorteil aus der Neuge-

staltung der ErschlieBungsanlagen.

Ausgangspunkt firr die Erarbeitung des Modells war die Uberle-
gung, Vergleichsmaterial (bereits mit anderen Methoden abge-
leitete sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen in Prozent
des Anfangswerts) Uberregional auszuwerten und dadurch die
Wertermittlung auf eine sicherere Grundlage zu stellen. Hierzu
wurden Vergleichsfalle mit Hilfe mathematisch-statistischer Me-
thoden ausgewertet. Das Ergebnis der Untersuchung von Kann-
gieser / Schuhr aus dem Jahr 2005 ergab Matrizen (siehe Abbil-
dung 14: Matrix sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen flr
Anfangswerte), aus denen die sanierungsbedingten Bodenwert-
erhéhungen in Prozent des Anfangswertes entnommen werden
kénnen, nachdem die Missstadnde und Sanierungsmaflinahmen

vorher klassifiziert wurden.

Dieses Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig struk-
turierten Bewertungsrahmen fur die stadtebaulichen Missstande
— Anfangszustand — und die MalRnahmen — Neuordnungszu-
stand (siehe Abbildung 13: Klassifikationsrahmen flr stadtebau-

liche Missstande und MalRnahmen).

Jeder Rahmen ist wiederum in vier Komplexe gegliedert:
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Bebauung

Struktur

Nutzung

Umfeld

e (bezogen auf die ndhere Umgebung, nicht die Bebauung

des Bewertungsgrundstticks),

o (Eigentumsverhaltnisse, Zuganglichkeit, innere Erschlie-

Rung),

e (Art und Mal der baulichen Nutzung, Verdichtung, Ge-

mengelage, Beschaffenheit),

o (Verkehr, Infrastruktur, auRere ErschlieBung, Grunanla-

gen).

Die vier Komplexe sind in zehn Klassen in Form einer
Rangskala von 1 (minimale Auswirkung) bis 10 (maximale Aus-
wirkung) unterteilt. Jede der insgesamt 80 Klassen (40 Klassen
je Rahmen) ist mit Stichwortangaben zu den typischen Klassen-
merkmalen belegt (siehe Abbildung 13Fehler! Verweisquelle
konnte nicht gefunden werden.). Der Sanierungsmehrwert
wird durch Einstufung der Missstdnde und Malinahmen des Be-
wertungsobjekts mit Hilfe des Klassifikationsrahmens als pro-
zentuale Wertsteigerung des Anfangswerts aus den oben ge-
nannten Ergebnismatrizen enthommen (siehe Abbildung

14Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

Das ,Modell Niedersachsen® beruht urspringlich auf einer Unter-
suchung von 34 Sanierungsgebieten im Raum Niedersachsen.
Der erweiterte Missstande- und Mallnahmenkatalog nach Kann-
gieser / Bodenstein wurde anhand von Uberregional ausgewer-
tetem Vergleichsmaterial aufgestellt. Als Vergleichsmaterial dien-
ten die Daten aus Niedersachsen sowie Daten aus weiteren Um-
fragen in den Landern Berlin, Hamburg, Hessen, Nordrhein-
Westfalen und Rheinland-Pfalz.

Der damalige Vorsitzende des Oberen Gutachterausschus-

ses hat 1988 und in den Folgejahren durch Auswertung von
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Stichproben nachgewiesen, dass die Ergebnisse von Kann-
gieser / Bodenstein i.d.R. ohne weitere Anpassung in Rhein-

land-Pfalz angewendet werden kénnen.

Dariuiber hinaus weist das ,,Modell Niedersachsen“ eine

glinstige Fehlerfortpflanzung auf.
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Abbildung 13
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3.3.2.3 Mittelbildung

Die Ergebnisse aus den Vergleichskaufpreisverfahren (Kauf-
preise von bebauten und unbebauten Grundstiicken) und den
Vergleichsfaktorverfahren (Bodenrichtwertverfahren, Kompo-
nentenmethode, Modell Niedersachsen) werden entsprechend
ihrer Bestimmtheit gewichtet. Aus den Einzelergebnissen wird

wie folgt das gewichtete arithmetische Mittel gebildet.

Einzelergebnis Gewicht Gewogenes Mittel
W, P,
w, P.
W p W xpy+ Wy xpy+ Wy xpy+ Wy xpy + Ws X ps
: 2 (P1+ Pz + P3+ Pyt Ps)
W, Ps
W, P,

3.3.3 Ausgewahlte Wertermittlungsverfahren
3.3.3.1 Anfangswert

Zur Ableitung der Anfangswerte wurde die Kaufpreissammlung
nach unbebauten und bebauten geeigneten Vergleichspreisen
durchsucht. Im Ergebnis (vgl. Kapitel 6.1 Vergleichskaufpreisver-
fahren ab Seite 101) wurden flr einen Zeitraum von 01.01.2010
bis zum Wertermittlungsstichtag, dem 29.09.2023 insgesamt 9
geeignete Kauffalle von unbebauten Grundstlicken gefunden, so
dass das Vergleichskaufpreisverfahren hier zur Anwendung

kommt.

FiUr bebaute Grundstiucke konnten im Sanierungsgebiet fir den
0.g. Zeitraum insgesamt 25 Kauffalle in der Kaufpreissammlung
gefunden werden. Aufgrund der Gebaude- und Nutzungsstruktur
in diesem Gebiet liegen zum einen die Bodenanteile am Kauf-
preis oft deutlich unter 50 % und zum anderen ist, aufgrund der
uber den Auswertezeitraum anzuwendenden Wertermittlungs-
modelle, eine Ruckrechnung des Bodenwertes aus dem Kauf-
preis, ohne ausflhrliche Besichtigung des jeweiligen Objektes,

nur unter umfangreichen Annahmen und Schatzungen maglich.
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Die daraus resultierende Ungenauigkeit der Ableitung des Bo-
denwertes verbietet nach Auffassung des Gutachterausschus-

ses die Verwendung der daraus zu gewinnenden Daten.

Zur Ableitung des Anfangswertes wird hauptsachlich das Boden-
richtwertverfahren durchgefihrt, weil ein Bodenrichtwert vorliegt,
der entsprechend gegliedert und hinreichend bestimmt ist. Eine
Plausibilisierung ergab, dass der Bodenrichtwert auch in der

Hoéhe angemessen ist.

3.3.3.2 Endwert Kauffélle sanierungsbeeinflusster Grundstiicke konnten der

Kaufpreissammlung nicht entnommen werden.

Zur Ableitung des Endwertes (vgl. Kapitel 7 ab Seite 107) wird
daher das Komponentenverfahren und das Modell Niedersach-
sen herangezogen. Diese Verfahren besitzen eine glinstige Feh-
lerfortpflanzung und sind erprobt und die Ergebnisse nachweis-

lich auch in Rheinland-Pfalz anwendbar.
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4 Ermittlung der Anfangs- und Endwerte

4.1

Allgemeines

Far die Ermittlung der Bodenrichtwerte, wie fur die Ermittlung der
.Besonderen Bodenrichtwerte gelten im Wesentlichen die glei-
chen Wertermittlungsgrundsatze und —verfahren wie bei der Er-

mittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken.

Die Bodenrichtwerte werden anhand der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses und unter Berucksichtigung des Bo-
denpreisniveaus vergleichbarer Gebiete vom Gutachteraus-

schuss ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fir eine Mehrheit von Grundstiicken (Bodenrichtwertzone),
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstuck,
dessen wertbeeinflussende Umstande fur diese Bodenrichtwert-
zone typisch sind (Richtwertgrundstuck). Abweichungen eines
einzelnen Grundstickes von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umstanden — wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Maly der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bo-

denrichtwert.

Die weiteren zonenbezogenen Richtwertmerkmale einschlief3-
lich der Bodenrichtwertsachdaten kdnnen der Tabelle 3: Boden-
richtwertlbersicht im Sanierungsgebiet "Ortsmittelpunkt" in HalR-
loch und der Abbildung 15: Bodenrichtwertkarte (Stand

01.01.2022) entnommen werden.

Die Bodenrichtwerte innerhalb des férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes sind die sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
werte flr erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes
Land (gemal § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB).
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Der Zusatz ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass alle Bo-
denwerterhdhungen aulRer Betracht geblieben sind, die durch die
Aussicht, Vorbereitung und Durchfihrung der Sanierung entstan-
den sind, aufRer der Eigentimer hat sie durch eigene Aufwen-
dungen zulassigerweise bewirkt (vgl. § 153 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 153 Abs. 2 BauGB).
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4.2 Entwicklung der Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet der Gemeinde Halloch

Entwicklung bis 2022

Zone 117 171 1172 1181 1182 1184 1186 1191 1261 1271

Stichtag B-M-g-400-A B-M-g-400-A B-M-g-400-A B-M-g-400-A B-M-g-400-A B-M-g-400-A B-M-g-400-A B-M-g-400-A B-W-0-600-A B-M-g-0-600-A
31.12.1992 550 DM/m? 550 DM/m? 550 DM/m? 420 DM/m? 420 DM/m? 420 DM/m? 420 DM/m? 270 DM/m? 300 DM/m? 350 DM/m?
31.12.1994 610 DM/m? 610 DM/m? 610 DM/m? 460 DM/m? 460 DM/m? 460 DM/m? 460 DM/m? 420 DM/m? 420 DM/m? 390 DM/m?
31.12.1995 610 DM/m? 610 DM/m? 610 DM/m? 480 DM/m? 480 DM/m? 480 DM/m? 480 DM/m? 460 DM/m? 460 DM/m? 430 DM/m?
31.12.1997 640 DM/m? 640 DM/m? 640 DM/m? 550 DM/m? 550 DM/m? 550 DM/m? 550 DM/m? 530 DM/m? 530 DM/m? 490 DM/m?
31.12.1999 650 DM/m? 650 DM/m? 650 DM/m? 560 DM/m? 560 DM/m? 560 DM/m? 560 DM/m? 540 DM/m? 540 DM/m? 500 DM/m?
31.12.2001 332 €/m? 332 €/m? 332 €/m? 286 €/m? 286 €/m? 286 €/m? 286 €/m? 276 €/m? 276 €/m* 256 €/m?
31.12.2003 330 €/m? 330 €/m? 330 €/m? 285 €/m? 285 €/m? 285 €/m? 285 €/m? 275 €/m? 275 €/m? 255 €/m?
01.01.2006 300 €/m? 300 €/m? 300 €/m? 255 €/m? 255 €/m? 255 €/m? 255 €/m? 250 €/m? 260 €/m? 230 €/m?
01.01.2008 300 €/m? 300 €/m? 300 €/m? 255 €/m? 255 €/m? 255 €/m? 255 €/m? 250 €/m? 250 €/m? 230 €/m?
01.01.2010 300 €/m? 300 €/m? 300 €/m? 250 €/m? 250 €/m? 250 €/m? 250 €/m? 250 €/m? 250 €/m? 230 €/m?
01.01.2012 300 €/m? 300 €/m? 300 €/m? 250 €/m? 250 €/m? X 250 €/m? 250 €/m? 250 €/m? 230 €/m?

Stichtag B-M-g-400-SU | B-M-g-400-SU | B-M-g-400-SU | B-M-g-400-SU | B-M-g-400-SU | B-M-g-400-SU | B-M-g-400-SU | B-M-g-400-SU | B-W-0-600-SU | B-M-g-0-600-SU
01.01.2014 300 €/m? 300 €/m? 300 €/m? 250 €/m? 250 €/m? X 250 €/m? 250 €/m? 250 €/m? 230 €/m?
01.01.2016 320 €/m? 320 €/m? 320 €/m? 270 €/m? 270 €/m? X 270 €/m? 270 €/m? 270 €/m? 245 €/m?
01.01.2018 339 €/m? 339 €/m? 339 €/m? 286 €/m? 286 €/m? X 286 €/m? 286 €/m? 286 €/m? 260 €/m?
01.01.2020 407 €/m* 407 €/m? 407 €/m? 343 €/m? 343 €/m? X 343 €/m? 343 €/m? 343 €/m? 312 €/m?
01.01.2022 470 €/m* 470 €/m* 470 €/m*> 390 €/m? 390 €/m? X 390 €/m? 390 €/m? 390 €/m* 360 €/m?

Tabelle 3: Bodenrichtwertiibersicht im Sanierungsgebiet "Ortsmittelpunkt" in HalRloch

Anmerkung: Die Beschreibung des Bodenrichtwertes wurde ab dem Stichtag
01.01.2014 von ,A* (Anfangswert) in ,SU“ (sanierungsunbeein-

flusster Bodenrichtwert) abgeandert.
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Abbildung 15: Bodenrichtwertkarte (Stand 01.01.2022)
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4.3 Anfangswerte zum Qualitatsstichtag

Qualitat

Qualitatsstichtag

Um den Anfangswert bestimmen zu kénnen, muss zunachst
die Qualitat der Grundstiicke zu dem Zeitpunkt, als eine Sa-
nierung weder in Aussicht gestellt noch vorbereitet war, fest-

gelegt werden.

MaRgebend dafir ist, dass aufgrund bestimmter Tatsachen
der Eigentimer eines Grundstlickes von einem kuinftigen

Sanierungsverfahren ausgehen konnte.

Solche Tatsachen koénnen vorliegen, wenn sich z.B. aus
amtlichen oder o6ffentlich hinreichend deutlich gemachten
Erklarungen, aus Handlungen und Verhalten der Gemeinde
oder auch aus Presseveroéffentlichungen konkrete Hinweise
auf eine geplante Sanierungsmalinahme ergeben. Dies ist
zwingend dann der Fall, wenn in einer Gemeinderatssitzung
der Beschluss Uber die Durchfiihrung der vorbereitenden

Untersuchungen gefasst wird.

Im gegebenen Bewertungsfall wird der Qualitatsstichtag
fur den Anfangswert gemafl § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV

im Sanierungsgebiet wie folgt bestimmt:

14.05.1986 Grundsatzbeschluss des Gemeinderates von
Hafloch Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchun-
gen. Die Veroffentlichung eines Auszugs aus der Sitzung er-
folgte am 15.01.1987 im Amtsblatt der Gemeinde Hal3-

loch*37:

Mit dem Beschluss erfolgte die Vergabe der vorbereitenden
Untersuchungen gemalf § 141 Baugesetzbuch (BauGB) im
Sanierungsgebiet "Ortsmittelpunkt" in Hallloch an das Pla-

nungsburo Dipl. Ing. U. u. K. Schara — Mannheim.

37Das ,Amtsblatt der Gemeinde HaRloch® ist das Veroffentlichungsorgan gemaR der Hauptsatzung der Gemeinde HaBloch.
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Preisverhaltnisse

Bezogen auf diesen Qualitatsstichtag wird aber nur die
Qualitat (Entwicklungszustand) der Grundstucke festgelegt.
Sie bestimmt sich nach deren rechtlichen und tatsachli-
chen Gegebenheiten (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Nach der Bewertungsliteratur gibt es keinen ,Ausschluss
aus der konjunkturellen Weiterentwicklung (d.h. Einfrie-
ren des Entwicklungszustands)‘. Der sanierungsunbeein-
flusste Anfangswert ist zum Wertermittlungsstichtag auf
einen Grundstlckszustand abzustellen — und hier ist insbe-
sondere der Entwicklungszustand bedeutsam — wie er sich
fiktiv, ohne Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung bis zum genannten Stichtag weiterentwickelt
hatte.

Hinsichtlich der Preisverhéltnisse ist auf den Zeitpunkt

der Wertermittlung selbst abzustellen.

Den Anfangswert der Grundstlicke ebenfalls auf den Quali-
tatsstichtag zu ermitteln und fortzuschreiben wird aufgrund
des langen Zeitraumes des Sanierungsverfahrens fir be-

denklich erachtet.

Da Uber die Jahre stetig Qualitatsverbesserungen sowohl
der Bodenrichtwerte als auch der Zonen erreicht wurden
und Bedenken einer Fortschreibung (iiber 40 Jahre) der
auf den Qualitatsstichtag bezogenen zonalen Anfangswerte
bestehen, sind die (sanierungsunbeeinflussten) Boden-
richtwerte zum Richtwertstichtag 01.01.2022 als Aus-
gangswerte zugrunde zu legen und diese unter Berlicksich-
tigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den Zeitpunkt
des Wertermittlungsstichtages als ,Besondere Bodenricht-

werte“ festzulegen.
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5 Ermittlung der Besonderen Bodenrichtwerte

Vorbemerkung

Bodenrichtwerte

Den friheren ,Grundwerten® nach § 3 Ausgleichsbe-
tragsverordnung entsprechen nunmehr die ,,Besonderen
Bodenrichtwerte“ i. S. § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.

Bei der Einzelwertermittlung (grundsticksspezifisch) sind
etwa vorhandene individuelle Wertmerkmale durch Zu- und

Abschlage zu berilicksichtigen.

Der Gutachterausschuss legt fur die Ermittlung der ,,Beson-
deren Bodenrichtwerte® (fur zonale sanierungsunbeein-
flusste Anfangswerte) zum Wertermittlungsstichtag
29.09.2023 die im Rahmen der allgemeinen periodischen
Richtwertermittlung (hier: Richtwertstichtag 01.01.2022)
festgesetzten (sanierungsunbeeinflusste) Bodenrichtwerte

zugrunde.

Wertveranderungen, insbesondere durch Einflisse der all-
gemeinen Wirtschaftslage sowie allgemeinen Rechtsvor-
schriften, wurden entsprechend bericksichtigt, wobei die
Bodenrichtwerte vom 01.01.2022 als Ausgangswerte fur die
weitere Wertermittlung bis auf den Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtags - dem 29.09.2023 - anhand von Auswertun-
gen der Kaufpreissammlung im Rahmen der Bodenrichtwer-

termittlung zum Stichtag 01.01.2024 angepasst wurden.

Die ,Besonderen Bodenrichtwerte® (fir zonale Anfangs-
und Endwerte) erfordern eine Verfeinerung (Zonung wie
Richtwert) der Bodenrichtwertzonen, soweit diese innerhalb
des Sanierungsgebietes "Ortsmittelpunkt" in HalBloch lie-

gen.

Durch Ortsvergleich hat der Gutachterausschuss unter Be-
rucksichtigung der wertbeeinflussenden Umstande zum

Qualitatsstichtag, d. h. nach deren rechtlichen und tatsach-

lichen Gegebenheiten (vor beginnendem Sanierungsein-
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Bertcksichtigung

wertbeeinflussender Umstande

fluss), wie u. a. Entwicklungszustand, Erschliefungssitua-
tion, Art u. Mal der baulichen Nutzung und Lage einerseits,
sowie unter Beachtung der Relation der Bodenrichtwerte
auch aulderhalb des Sanierungsgebietes andererseits, die
Wertzonen in Kapitel 5.2 (Abbildung 16: Verfeinerung der

Bodenrichtwertzonen) insgesamt bestimmt.

Die festgestellten wertbeeinflussenden Umstande, insbe-
sondere Art und Maf3 der baulichen Nutzung werden als nut-
zungstypische Gegebenheiten dem jeweiligen Anfangs- wie
End(richt)wertgrundstick als auch dem Einzelgrundstick

zugeordnet.

Signifikante wertbeeinflussende Umstande sind u. a. Unter-
schiede in der Geschossflachenzahl (GFZ), Grundstlcks-
tiefe und Grundstucksflache. Wertrelevante Unterschiede
der GFZ waren im Sanierungsgebiet "Ortsmittelpunkt" in
Haflloch nicht feststellbar. Die Grundstucksflachen der Be-
wertungsobjekte wurden ggf. mittels értlicher Umrechnungs-
koeffizienten an das Richtwertgrundstiick der betreffenden
Bodenrichtwertzone angepasst. Die daflr verwendeten re-
gionalen  GrundsticksgroRen-Umrechnungskoeffizienten
fur Bauland sind im Landesgrundsticksmarktbericht far

Rheinland-Pfalz aus 2023 ausgewiesen.

Beriicksichtiqung der wertrelevanten GFZ

Der Ortskern von HalRloch ist Gberwiegend in Haus- Hofbe-
bauung in ein- bis zweigeschossiger Bauweise bebaut. Le-
diglich einzelne Gebdude um den Kernbereich (z.B. Rat-
haus u.a.) weichen ab. Aufgrund dieser Nutzungsstruktur im
Kernbereich von Halloch ist von einer Relevanz der GFZ
nicht auszugehen, zumal aus dem Grundstiicksmarkt der
vergangenen Jahre auch keine diesbezugliche Abhangig-
keit erkennbar war. Eine Berlcksichtigung der GFZ ist des-

halb nicht notwendig. Demzufolge war auch in der Vergan-
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genheit und ist auch in der aktuellen Beschreibung des je-
weiligen zonalen Bodenrichtwertes keine Geschossflachen-

zahl angegeben.

Beriicksichtiqgung von Grundstiickstiefe und Grund-

stiicksflache

In der Wertermittlungsliteratur werden Umrechnungskoeffi-
zienten fur Grundsticke mit unterschiedlicher Grundstlcks-
flache und Grundstiickstiefe nachgewiesen. Fur HafRloch
selbst waren keine Grundstickstiefen (tlw.) und Grund-
stucksflachen in den Bodenrichtwerten angegeben. Um-
rechnungen wegen unterschiedlicher Grundstlickstiefen
kénnen meist durch eine sachgerechte Nutzungsabgren-
zung in baulich nutzbares Vorderland und dahinterliegendes
Gartenland vermieden werden. Entsprechende Anpassun-
gen erfolgen somit lediglich in Bezug auf die Grundstlcks-
flache. Aus diesem Grund wird in der zuklnftigen Boden-
richtwertbeschreibung auf die Angabe der Grundstuickstiefe

verzichtet.

Im Landesgrundsticksmarktbericht 2023, (Kapitel 4.5.3,
Seite 228) sind Grundstiicksgroen-Umrechnungskoeffi-
zienten flir Wohnbauland in Rheinland-Pfalz abgedruckt.
Diese werden in diesem Gutachten soweit notwendig zur
Anpassung des Bodenrichtwertes bei der Verfeinerung von

Grundstiickszonen verwendet.

ErschlieBungszustand

Die Gutachter stufen die der Sanierung unterliegenden
Grundstlicke nach den planungsrechtlichen Gegebenheiten
und der Lage im Umfeld der stadtebaulich genutzten Grund-
stiicke als erschlieBungs- und abgabenfreies baureifes

Land ein.

Baureifes Land sind nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV Flachen,
die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches flr
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eine bauliche Nutzung bestimmt sind, also deren Erschlie-
Rung gesichert ist und die nach Lage, Form und GréRe fir

eine bauliche Nutzung hinreichend gestaltet sind.

Auf diesen Grundlagen ermittelt der Gutachterausschuss
nach den entsprechenden Bewertungskriterien, insbeson-
dere der rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten (un-
ter Beachtung der stadtebaulichen Missstande und der
Grundstucksqualitat zum Qualitatsstichtag), die in der ,Be-
sonderen Bodenrichtwertkarte® ausgewiesenen (be-
schriebenen) ,Besonderen Bodenrichtwerte® fur die Ermitt-
lung der zonalen Anfangswerte zum Wertermittlungsstich-
tag 29.09.2023 wie folgt:
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5.1

Sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte der Zonen im Sanierungsgebiet

"Ortsmittelpunkt” in HaRloch

Erlauterung SU

Der Zusatz ,SU“ bei den sanierungsunbeeinflussten Bo-
denrichtwerten qualifiziert diese nicht als Anfangswert,
sondern gibt den Hinweis, dass der Bodenrichtwert kei-
nerlei 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 férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet® nach § 144 Abs. 1 bis 3
BauGB die Werteinflusse, die sich aus der rechtlichen und
tatsachlichen Neuordnung durch die 6ffentliche Hand er-
geben, nicht enthalten darf. GemaR § 153 Abs. 2 i.V.m.
Abs. 1 BauGB sind die sanierungsbedingten Bodenwert-
erhdhungen, die der Eigentimer mit eigenen Aufwendun-
gen zulassigerweise bewirkt hat, zu berucksichtigen (sie
sind in den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert
eingeflossen). Diesbezlglich und hinsichtlich des Werter-
mittlungsstichtags unterscheidet sich der sanierungsun-
beeinflusste Bodenrichtwert vom zonalen Anfangswert.
Letzterer ist ein sanierungsunbeeinflusster Bodenricht-
wert nach § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB.
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Zone 117
Stichtag:
Bodenrichtwert:
Entwicklungszustand:
Art der baulichen Nutzung:
Geschosse
Bauweise:
Grundstucksflache:
Grundstuckstiefe:

Beitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:
Sanierungszusatz:

Anpassung an Stichtag

01.01.2022
470 €/m?
Baureifes Land

gemischte Bauflache

geschlossen

400 m?

Erschlielungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und

Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
SuU

Zur Ermittlung des "Besonderen Bodenrichtwerts" zum
Stichtag 29.09.2023, wurde die bei der Untersuchung der
Kaufpreissammlung im Rahmen der Bodenrichtwertermitt-
lung zum Stichtag 01.01.2024 ermittelte Bodenpreisentwick-
lung fur Mischbauflachen im Zeitraum 01.01.2022 bis zum
Wertermittlungsstichtag, dem 29.09.2023, herangezogen.
Die dort ermittelte Bodenwertsteigerung fir diese Zone
wurde mit +11% ermittelt. Als ,Besonderer Bodenrichtwert*
wird somit 470 €/m? x 1,11 = rd. 520 €/m? angehalten.
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Zone 1171
Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert: 470 €/m*SU
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache

Geschosse: -
Bauweise: -

Grundstucksflache: 400 m?
Grundstuckstiefe: -

Beitrags- und Erschlielungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
abgabenrechtlicher Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag 470 €/m?x 1,11 =rd. 520 €/m?

Begriindung siehe Zone 117
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Zone 1172
Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert: 520 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache
Bauweise: -
Grundstucksflache: 400 m?
Grundstuckstiefe: -
Beitrags- und ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
abgabenrechtlicher Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag 470 €/m?x 1,11 = rd. 520 €/m?

Begrundung siehe Zone 117
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Zone 1181
Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert: 390 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache
Bauweise: -
Grundstucksflache: 400 m?
Grundstuckstiefe: -
Beitrags- und ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
abgabenrechtlicher Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag 390 €/m? x 1,10 = 430 €/m?

Begrindung siehe Zone 117 (hier jedoch 10% Bodenwert-

steigerung).
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Zone 1182
Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert: 390 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache
Bauweise: -
Grundstucksflache: 400 m?
Grundstuckstiefe: -
Beitrags- und ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
abgabenrechtlicher Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag 390 €/m? x 1,10 = 430 €/m?

Begriindung siehe Zone 117 (hier jedoch 10% Bodenwert-

steigerung).
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Zone 1186
Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert: 390 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache
Bauweise: -
Grundstucksflache: 400 m?
Grundstuckstiefe: -
Beitrags- und ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
abgabenrechtlicher Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag 390 €/m? x 1,10 = 430 €/m?

Begriindung siehe Zone 117 (hier jedoch 10% Bodenwert-

steigerung).
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Zone 1191
Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert: 390 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache
Bauweise: -
Grundstucksflache: 400 m?
Grundstuckstiefe: -
Beitrags- und ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
abgabenrechtlicher Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Sanierungszusatz: SuU

390 €/m?x 1,10 = 430 €/m?

Begriindung siehe Zone 117 (hier jedoch 10% Bodenwert-

steigerung).
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Zone 1261
Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwert: 390 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache
Bauweise: -
Grundstucksflache: 600 m?
Grundstuckstiefe: -
Beitrags- und ErschlieBungsbeitragsfrei, abgabenfrei bzgl. der Ver- und
abgabenrechtlicher Zustand: Entsorgungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei
Sanierungszusatz: SuU

Anpassung an Stichtag 390 €/m? x 1,21 = 470 €/m?

Begriindung siehe Zone 117 (hier jedoch 21% Bodenwert-

steigerung).
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5.2 Anpassung der Bodenrichtwertzonen

Neuzonierung

Die das Sanierungsgebiet lUberdeckenden Bodenrichtwert-
zonen wurden vom Gutachterausschuss auf ihre Eignung

fur die Ableitung der Anfangs- und Endwerte untersucht.

Dabei wurde festgestellt, dass die Bodenrichtwerte plausibel
sind sowie zu den Bodenrichtwerten auferhalb des Sanie-

rungsgebietes in Einklang stehen.

Da der Bodenrichtwert als durchschnittlicher Lagewert in-
nerhalb der Bodenrichtwertzone definiert ist, sind regelma-
Rig Abweichungen in den tatsachlichen Eigenschaften und
rechtlichen Gegebenheiten der Grundstlicke gegenuber

dem Richtwertgrundstiick vorhanden.

Es konnten Unterschiede bei der Art und dem Mal3 der bau-
lichen und sonstigen Nutzung, der Grundstlcksgrolie, der
Lagequalitat und insbesondere in der Héhe der eingespar-
ten rentierlichen Erschliefungs- und Ausbaubeitragen fest-

gestellt werden.

Zur besseren Berticksichtigung dieser Unterschiede bei der
Ableitung der Anfangs- und Endwerte werden die Boden-

richtwertzonen in Unterzonen aufgeteilt.

Die mit Sanierungsmittel hergestellten, erweiterten und ver-
besserten ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2
BauGB durfen nach § 154 Abs. 2 Satz 3 BauGB nicht durch
Beitrage auf Grund der mal3geblichen Vorschriften (Satzun-
gen, Kommunalabgabengesetz u.a.) abgerechnet werden.
Vielmehr ist die, durch diese MalRnahmen bewirkten Boden-
werterhdhungen im Ausgleichsbetrag zu berlcksichtigen.
Als Mal} fir diese Bodenwerterhéhungen dient im vorliegen-
den Fall lediglich die dadurch bewirkte Lageverbesserung,

da im Bereich der Gemeinde HalRloch anstelle von Ausbau
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beitragen wiederkehrende Ausbaubeitrage erhoben wer-
den. Siehe hierzu die Ausfuhrungen unter Kapitel 3.3.2.2.2
auf Seite 69 - Wiederkehrende Ausbaubeitrage.

Der Gutachterausschuss hat unter Berucksichtigung der
sich dabei ergebenden Ausbaubedingten Lageunterschie-
den und den bereits oben genannten Merkmalen die Auftei-
lung der Bodenrichtwertzonen in kleinere Zonen vorgenom-

men.

Zur Vereinfachung der Ableitung wird das Sanierungsgebiet
in Zonen aufgeteilt. Dabei werden die Zonen so gebildet,
dass die Besonderheiten der durchzufuhrenden Wertermitt-
lungsverfahren berutcksichtigt und wirksam unterstutzt wer-
den. Neben dem Vergleichswertverfahren kommen dabei
das Bodenrichtwertverfahren, das Komponentenverfahren
und das Modell Niedersachsen zur Anwendung. Da es sich
bei den zonalen Werten um Bodenrichtwerte nach § 196
BauGB handelt, ist neben der Lage und dem Entwicklungs-
zustand (§ 3 ImmoWertV) die dort formulierte Definition fur

Bodenrichtwerte zu beachten:

"Es sind Bodenrichtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete
umfassen, die nach Art und Mal} der Nutzung weitgehend

Uubereinstimmen".

Die typischen wertrelevanten Merkmale der Zonen wurden

fur ein Normgrundstiick (Richtwertgrundstiick) festgelegt.

Das Gleiche gilt fir die sogenannten ,Naturschutzbeitrage®,
da in Gebieten nach § 34 BauGB die §§ 135a bis 135¢c
BauGB keine Anwendung finden. Unter den gegebenen
Pramissen sind die ,zonalen Anfangswertgrundstiicke® also
beitrags- und abgabenfrei, bezogen auf den ursprunglichen
.Straflenausbau®, wobei die ErschlieBungsanlagen i. S. d.
§ 128 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. d. R. keinen Werteinfluss mehr

besallen. Im Komponentenverfahren werden die sanie-
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rungsbedingten Bodenwerterhéhungen durch Quantifizie-
rung der Grundstucksverbesserungen ermittelt. Die hierfur
durchgefuhrten MaRnahmen wirken sich tiw. grof¥flachig,
aber tlw. auch nur auf wenige Grundstucke aus. Eine Kom-
ponente in diesem Verfahren bilden die rentierlichen Aus-
baubeitrage. Dabei wird der Ausbau in Anlehnung an die Ab-
rechnungsabschnitte des KAG berlcksichtigt. Mit einer hie-
rauf abgestimmten Zonenabgrenzung, kdnnen die Grund-
stiicksverbesserungen bereits in den zonalen Werten be-

rucksichtigt werden.

Im Modell Niedersachsen werden neben den durchgefihr-
ten MaRRnahmen zusatzlich auch die vor der Sanierung vor-
handenen Missstande berucksichtigt. Bei der Zonenabgren-
zung mussen dementsprechend auch diese Umstande mit

einflielRen.

Insgesamt sind bei der Zoneneinteilung eine Vielzahl von
Gesichtspunkten mit einzubeziehen. Durch diese kleinteilige
Zonierung kénnen dann erheblich mehr EinflussgroRen be-
ricksichtigt werden, als in gro3en Zonen und somit kann die
zonale sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung, abge-
stimmt auf die Lage im Sanierungsgebiet und unter Beach-
tung der Missstande und der sanierungsbedingt durchge-
fuhrten MaRnahmen so ermittelt werden, dass in den Ein-
zelgutachten lediglich noch die grundsticksbezogenen Be-
sonderheiten zu erfassen sind. Diese reduzieren sich dann
i.d.R. auf die GrundstlicksgrofRe und die sonstigen wertrele-

vanten Rechte und Belastungen.

In der nachfolgenden Tabelle werden die fur die Aufteilung
der Bodenrichtwertzonen relevantesten, tatsachlichen Ei-

genschaften und rechtlichen Gegebenheiten dargestellt.
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Artder
Boden- Ent- baulichen MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung Lagequalitat
] neue ’ Lage an neu ausgebauter ;
richtwert- wicklungs- oder ] innerhalb der BRW-
zone alt Zone Zzustand ig 5 ) o Grundstucks- ErschlieBungsstraie Zone
Nutzuna flache
117 B 1] geschlossen 400 m* ja durchschnittlich
117 B I geschlossen 500 m* ja durchschnittlich
1171 B W geschlossen 400 m* ja durchschnittlich
1711 B W geschlossen 600 m* nein malkig
1171-2 B W geschlossen 1.200 m* ja mittel / maRkig
1171-3 B 1] geschlossen 400 m* ja durchschnittlich
11714 B 1] geschlossen 800 m* ja durchschnittlich
11715 B W geschlossen 250 m* teilweise durchschnittlich
1171-6 B 1] geschlossen 500 m* ja durchschnittlich
717 B M geschlossen 600 m* ja durchschnittlich
1171-8 B W geschlossen 1.400 m* ja durchschnittlich
1172 B M geschlossen 400 m* ja durchschnittlich
11721 B 1] geschlossen 700 m* ja durchschnittlich
11722 B 11 geschlossen 150 m* nein malig
1181 B W geschlossen 400 m* ja durchschnittlich
11811 B W geschlossen 500 m* ja durchschnittlich
1181-2 B W geschlossen 500 m* nein durchschnittlich
1181-3 B W geschlossen 900 m* nein durchschnittlich
1181-4 B 1] geschlossen 350 m* ja durchschnittlich
1181-5 SF PG
1181-6 B W geschlossen 450 m* nein durchschnittlich
11817 B L] geschlossen 550 m* nein durchschnittlich
1182 B W geschlossen 400 m* nein durchschnittlich
1182-1 B 1] geschlossen 500 m* nein durchschnittlich
1182-2 B W geschlossen 650 m* nein durchschnittlich
1188 B M geschlossen 400 m* ja durchschnittlich
1186-1 B 1] geschlossen 700 m* nein durchschnittlich
1186-2 B W geschlossen 500 m* nein durchschnittlich
1191 B W geschlossen 400 m* nein durchschnittlich
11911 B W geschlossen 500 m* nein durchschnittlich
1191-2 SF PG
1261 B w offen 600 m* nein durchschnittlich
1261 B w offen 600 m* nein durchschnittlich
1271 B W geschlossen 600 m* nein durchschnittlich
1271 B W geschlossen 700 m* nein durchschnittlich

Tabelle 4: Tatsachliche Eigenschaften und rechtliche Gegebenheiten der Zonen

In der Spalte ,Lage an neu ausgebauter ErschlieBungsstralle” ist aufgefiihrt ob die Grundstiicke der
Zone an eine sanierungsbedingt neu ausgebaute Stral’e angrenzen. In der Spalte Lagequalitat wer-

den die Lageunterschiede zur Ausgangszone ausgewiesen.

Die Abgrenzung der Unterzonen ist der nachfolgenden Kar-

tendarstellung - Abbildung 16 - zu entnehmen.
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6 Ermittlung des Anfangswerts (ohne Beriicksichtigung der belastenden und herr-

schenden Rechte)
6.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Vorbemerkungen

Geeignete® (sanierungsunbeeinflusste) Vergleichskauf-
preise unbebauter oder bebauter Grundsticke zur Ermitt-
lung eines sanierungsunbeeinflussten Bodenwerts (Ver-
gleichskaufpreisverfahren) sind nur in geringer Zahl vorhan-
den. Vergleichbare Gebiete aufierhalb des formlich festge-
setzten Sanierungsgebiets liegen nicht vor. Die Anzahl der
verwendbaren Vergleichskaufpreise reicht nach Auffas-
sung des Gutachterausschusses nicht aus, um den An-
fangswert allein aus diesen Daten sicher ermitteln zu
kénnen. Im Ubrigen fordert die Rechtsprechung, dass zu-

satzlich mindestens ein Kontrollverfahren durchgefuhrt wird.

6.1.1 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

aus dem Sanierungsgebiet

Sanierungsunbeeinflusste

Kaufpreise

38§ 24 Abs. 1 ImmoWertV

Fur den Zeitraum vom 01.01.2010 bis zum Wertermittlungs-
stichtag, dem 29.09.2023 konnten fir unbebaute sanie-
rungsunbeeinflusste Grundsticke insgesamt 9 Kauffalle se-

lektiert werden.

Die Kauffalle wurden auf ihrer Eignung untersucht. Bei die-
sen Kauffallen handelt es sich um 3 Zukaufe von kleinen
Flachen und 6 Kauffalle von normal geschnittenen Grund-
stiicken, die nicht durch ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse beeinflusst sind und somit flr diese Bewertung

herangezogen werden kdnnen.

Die mit dem Anfangswertgrundstick vergleichbaren Kauf-
falldaten werden an den Wertermittlungsstichtag

29.09.2023 angepasst und sind nachfolgender Tabelle im
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Zusammenstellung Zone Anzahl @ Vergleichspreis
171-4 2 440,00 €/m?
1171-5 1 510,76 €/m?
1171-6 2 556,89 €/m?
1172-1 1 549,44 €/m?
1181-1 1 437,42 €/m?
1182-1 2 488,63 €/m?

Tabelle 1: Zusammenstellung der Auswertung der Kauffalle

von unbebauten Grundsticken zum Anfangswert

Die Auswertung dieser Kaufpreise ist in der nachfolgenden
Tabelle 6 dargestellt.

Anmerkung: Tabelle 6 wurde aus Datenschutzgrinden unkenntlich gemacht.
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Tabelle 6: Auswertung von Kaufpreisen fir unbebaute Grundstiicke

6.1.2 Ableitung des Anfangswerts aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus

dem Sanierungsgebiet

Sanierungsunbeeinflusste

Kaufpreise

6.2 Bodenrichtwertverfahren®

Zonale Anfangswerte

Wird nicht angewendet. Siehe hierzu Ausflihrungen in Kapi-
tel 3.3.3.1 ab Seite 75.

Eine weitere Moglichkeit den Anfangswert zu ermitteln be-
steht darin, aus dem sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
wert, der sich auf den 01.01.2022 bezieht, mit dem Ver-
gleichswertverfahren den zonalen Anfangswert zum Werter-

mittlungsstichtag 29.09.2023 zu ermitteln.

Die zonalen Anfangswerte der Zonen wurden bereits als sa-
nierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2022 festgelegt.

Die Ermittlung der zonalen Anfangswerte nach dem Boden-
richtwertverfahren zum Stichtag 29.09.2023 erfolgt in der
Anlage 1.

6.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Gewichtung

Die Zusammenstellung der Ergebnisse aus dem Boden-
richtwertverfahren nach Anlage 1 und dem Vergleichspreis-
verfahren nach Abschnitt 6.1.21 Tabelle 6: Auswertung von
Kaufpreisen fur unbebaute Grundstiicke ist in der nachfol-
genden Tabelle 7: Mittelbildung der Verfahrensergebnisse

fur den Anfangswert zum Stichtag 29.09.2023 dargestellit.

Geeignete Vergleichspreise von bebauten Grundsticken

liegen nicht vor. Bei den geeigneten Vergleichspreisen von

%Das Bodenrichtwertverfahren zahlt auch zu den Vergleichsfaktorverfahren (vgl. die diesbeziiglichen Ausfiihrungen in Abschnitt 3.3.2.2

Mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktoren).
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unbebauten Grundstlcken ist die Verteilung Uber die Bo-
denrichtwertzonen ungleichmafig. Deshalb wird aufgrund
der tlw. geringen Anzahl von Vergleichspreisen in den jewei-
ligen Zonen das Vergleichspreisverfahren (siehe Ausfuhrun-
gen hierzu in Abschnitt 3.3.2.1.2) bei der Mittelbildung in Ab-
hangigkeit von der Anzahl der Vergleichspreise mit einem
Gewicht von 1 bis 3 fur unbebaute Grundstucke und das Bo-
denrichtwertverfahren mit dem Gewicht von 7 - 9 beruck-
sichtigt, sodass sich als Summe der Gewichte jeweils 10

ergibt.
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6.4 Ableitung der zonalen Anfangswerte aus Einzelergebnissen zum Stichtag

Zone G G G _ _

Anfangswert Anfangswert aus Anfangswert aus Sanierungsunbeein-

na;h dem : Kaufpreizen : Kaufpreisen : flusster Riu:htw.e rt-
v, |odennihivertie | unbebad || pebae o] Antangewert | beschrebung

ht ht ht

M7 509,60 € 1 0,00 € 0 0,00 € 0 509,60 € B-M-g-500
11711 447 20 € 1 0,00 € 0 0,00 € 0 447,20 € B-M-g-600
1171-2 447 20 € 1 0,00 € L] 0,00 € 0 447, 20 € B-M-g-1200
1171-3 520,00 € 1 0,00 € 1] 0,00 € 1] 520,00 € B-M-g-400
1171-4 488,80 € 9 440,00 € 1 0,00 € 1] 483,92€ B-M-g-500
1171-5 540,50 € T 510,76 € 3 0,00 € 1] B3,79€ B-M-g-250
11716 509,60 € 8 556,89 € 2 0,00 € 0 519,06 € B-M-g-500
1717 499, 20 € 1 0,00 € 0 0,00 € 0 499,20 € B-M-g-600
1171-28 462 80 € 1 0,00 € 0 0,00 € 0 462,80 € B-M-g-1400
1172-1 494,00 € ] S45 44 € 2 0,00 € 1] 505,09 € B-M-g-700
1172-2 4M1,20€ 1 0,00 € 0 0,00 € 1] 421,20€ B-M-g-150
1181-1 411 40€ 9 437 42€ 1 0,00 € 1] 423,00 € B-M-g-500
1181-2 421,40 € 1 0,00 € 0 0,00 € 0 421,40 € B-M-g-500
1181-3 399,90 € 1 0,00 € 0 0,00 € 0 399,90 € B-M-g-900
1181-4 434,30 € 1 0,00 € 0 0,00 € 0 434,30 € B-M-g-350
1181-5 116,10 € 1 0,00 € 1] 0,00 € 1] 116,10 € SF-PG
1181-8 42570 € 1 0,00 € 1] 0,00 € 1] 425,70 € B-M-g-450
1181-7 HTADE 1 0,00 € 1] 0,00 € 1] HMTA0E B-M-g-550
1182-1 411 40€ 8 43363 € 2 0,00 € 1] 434.85€ B-M-g-500
1182-2 412,80 € 1 0,00 € 0 0,00 € 0 412,80 € B-M-g-650
1188-1 425 70 € 1 0,00 € 0 0,00 € 0 425 70 € B-M-g-700
1186-2 438,60 € 1 0,00 € L] 0,00 € 0 438,60 € B-M-g-500
1181-1 42140 € 1 0,00 € 1] 0,00 € 1] 42140€ B-M-g-500
1181-2 116,10 € 1 0,00 € 0 0,00 € 1] 116,10 € SF-PG
1281 470,00 € 1 0,00 € 1] 0,00 € 1] 470,00 € B-W-o-600
1271 390,00 € 1 0,00 € 0 0,00 € 0 390,00 € B-M-0-600

Tabelle 7: Mittelbildung der Verfahrensergebnisse fur den Anfangswert zum Stichtag 29.09.2023
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7 Ermittlung des Endwerts (ohne Beriicksichtigung der belastenden und herr-

schenden Rechte)

7.1 Vergleichskaufpreisverfahren

Ableitung des Endwerts aus geeigneten Kaufpreisen unbebauter und bebauter Grundstiicke aus

dem Sanierungsgebiet

Sanierungsbeeinflusste Far den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungs-
Kaufpreise stichtag 29.09.2023 konnten fir unbebaute als auch be-

baute sanierungsbeeinflusste Grundstlicke im Sanierungs-

gebiet als auch im Stadtgebiet keine Kaufpreise selektiert

werden.

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

Niedersachsen“

Modell Niedersachsen Die Ermittlung der zonalen sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerung nach dem Modell Niedersachsen (vgl. Kapi-
tel 3.3.2.2.3) erfolgt in Anlage 2. Die Zusammenstellung
des Verfahrensergebnisses ist in der nachfolgenden Tabelle

8 dargestellt.
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Niedersachsenmodell
Zone —— Sanierungsbedingte
Sanierungsunbe MiBstande Manahmen Bodenwertsteigerung Sanierungs
einflusster 2 - @ 2 - = 5'”!“""‘ Summe beeinflusst
= E = = = E = mi'4 ma/d
NE Anfangswert E % ; "E E E a "E . . er Endwert
E: = E = :“é = E = in % in€

117 E09,60 € 3,00 (0,00 | 0,00|300(300|000)|000(300] 150 1,50 4,25% 2186€ EM26€
1171-1 447,20 € 2,00 | 000 (200 300(200|000)200(3,00]| 175 1,75 4,56% 20,39 € 467,59 €
1171-2 4720 € 5,00 | 0,00 | 0,00 | 500 (500|000 000|500 250 2,50 5,00% 2683 € 47403 €
171-3 520,00 € 2,00 | 0,00 ( 0,00 | 6,00 (200 0,00 0,00|&00( 2,00 2,00 5,00% 2600 € 546,00 €
1171-4 483,92 € §,00 | 0,00 | 0,00 | 6,00 | 600 | 0,00 | 000|600 3,00 3,00 7,00% 3387 € BT, 79 €
1171-5 E}M,TOE€ £00 (000 | 000)|400(500)|000)|000(400| 225 | 225 5,50% 2025€ EG1,04€
11718 519,06 € 5,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 5,00 | 0,00 | 0,00 | 500 | 250 2,50 6,00% 314 € 550,20 €
1717 499,20 € 200|000 (000)|500(200)|000)000(500]| 175 1,75 4,55% 2 TEE E2196€
1718 462,80 € 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 ( 000 | 0,00 | 0,00 ( 0,00 | 0,00 0,00 0,00% 0,00 € 462,80 €
1172-1 ED5,09 € 2,00 | 0,00 (000 300(200|000)000|300| 125 1,25 4,05% 2051€ E25,60€
1172-2 41,20€ 2,00 | 0,00 (000)1,00(200|000)000(100]| 0,75 0,75 3,00% 1284 € 433,84 €
1181-1 423,00 € 400 | 0,00 | 000|500 400(000])000]|500| 225 225 5,50% 232TE 446 2T €
1181-2 41140 € 1,00 | 0,00 | 0,00 | 3,00 (1,00 | 0,00 | 0,00 (4,00 1,00 1,25 4,00% 16,86 € 438,26 €
1181-3 399,90 € 1,00 | 0,00 | 0,00 | 200|100 (000|000 200| 075 0,75 3,00% 12,00 € 411,90€
1181-4 4MM0€ 5,00 | 0,00 | 0,00 | 500|500 000)|000(500] 250 2,50 5,00% 2606 € 460,36 €
1181-5 116,10 € 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 ( 000 | 0,00 | 0,00 ( 0,00 | 0,00 0,00 0,00% 0,00€ 116,10 €
1181-8 42570 € 3,00 (000 000]|100(300]|000)|000(100] 1,00 1,00 4,00% 17,03 € 442 73 €
1181-7 M7 A0€ 1,00 | 0,00 | 0,00 | 1,00 (1,00 | 0,00 | 0,00 (1,00 0,50 0,50 2,00% 8ME 42544 €
1182-1 434,85 € 1,00 | 2,00 | 3,00 | 3,00 | 1,00 [ 2,00 | 3,00 | 3,00 | 225 225 5,50% 2392€ 458,77 €
1182-2 41280 € 1,00 ( 0,00 | 0,00 | 2,00 (1,00 | 0,00 | 0,00 (200 | 0,75 0,75 3,00% 1238 € 42518 €
1185-1 425 70 € 5,00 | 0,00 | 0,00 | 400 | 500 (000 ) 000|400| 225 225 3,50% 2341 € 44911 €
1186-2 43860 € 400 (0,00 | 0,00 400|400 000)|000(400] 200 2,00 5,00% 2193 € 460,53 €
1181-1 421 40€ 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 ( 000 | 0,00 | 0,00 ( O,00 | 0,00 0,00 0,00% 0,00 € 42140 €
1191-2 116,10 € 0,00 ( 0,00 | 0,00 | 000 (000|000 000(O0C00] 000 0,00 0,00% 0,00€ 11610 €
1281 470,00 € 2,00 | 000 (000)|1,00(200|000)000(100]| 0,75 0,75 3,00% 1410 € 454,10 €
1271 390,00 € 200|000 (000)|200(200) 000)|000|200( 1,00 1,00 4,00% 1560 € 40560 €

Tabelle 8: Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fur den Endwert zum Stichtag 29.09.2023
nach dem Modell Niedersachsen
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7.3 Ermittlung der ,,Besonderen Bodenrichtwerte* (zonaler Endwert) nach dem

,Komponentenverfahren*

Komponentenverfahren Die Ermittlung der zonalen sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerung nach dem Komponentenverfahren (vgl. Ka-
pitel 3.3.2.2.3) erfolgt in Anlage 3. Die Zusammenstellung
des Verfahrensergebnisses ist in der nachfolgenden Tabelle
9 dargestellt.

Zone Komponentenverfahren Sanierungsbe.dingte

Sanierungsunbe Aufzenungsvortsi ErschlieRungszustand Lagevorteil und Sanisrungsvorteil | Fodenwertsteigerung Sanierungs-
einflusster o ) beeinflusster
N | Amfangswert | oeueren| Ersenie. | Bungs. | ener. | Lo | mtek | mwe | o | | Endwert
Mutzung | Mutzung |RBungskosten| worteil nung vortei wirkung struidur

17 509,60 € 0,00% 0,00% 000E 0,00% 1,00% 1,00% 1,00% 2,00% 5,00% 2543 € 535,08 €
11711 44720 € 0,00% 0,00% 000€ 0,00% 0,00% 2 00% 1,00% 2,00% 5,00% 22368€ 469,56 €
1171-2 447 ,20€ 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 2,00% 2,00% 1,00% 2,00% 7,00% 3,30€ 478,50 €
1171-3 520,00 € 0,00% 0,00% 0D00E 0,00% 2,00% 1,00% 1,00% 2,00% 6,00% M20E 551,20 €
1171-4 483,92 € 0,00% 0,00% 000€ 0,00% 2,00% 3,00% 1,00% 2,00% 2,00% IBT1E 522,63 €
1171-5 53,79€ 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 2,00% 1,00% 1,00% 2,00% 5,00% M9 £ 563,70 €
11718 519,06 € 0,00% 0,00% 0D00E 0,00% 2,00% 3,00% 1,00% 2,00% 3,00% 41582 € 560,58 €
1171-7 499,20 € 0,00% 0,00% 000€ 0,00% 2,00% 1,00% 1,00% 2,00% 5,00% 2985 E 529,15 €
1171-2 462,80 € 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00€ 462,80 €
11721 505,09 € 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 2,00% 1,00% 1,00% 1,00% 5,00% 2825€ 530,34 €
11722 421,20€ 0,00% 0,00% 000€ 0,00% 0,00% 1,00% 1,00% 2,00% 4 00% 1685 € 438,06 €
118141 423,00 € 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 2,00% 2,00% 1,00% 2,00% 7,00% 2981€ 452,61 €
1181-2 42140 € 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 0,00% 2,00% 1,00% 1,00% 4 00% 16,86 € 438,26 €
1181-3 399,90 € 0,00% 0,00% 000€ 0,00% 0,00% 1,00% 1,00% 1,00% 3,00% 12,00 € 411,90 €
1181-4 434,30 € 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 2,00% 3,00% 1,00% 2,00% 2,00% 24 T4 € 469,04 €
1181-5 116,10 € 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00€ 116,10 €
118146 42570 € 0,00% 0,00% 000€ 0,00% 2,00% 1,00% 1,00% 1,00% 5,00% 229€ 446,99 €
1181-7 HTA0E 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 0,00% 1,00% 1,00% 1,00% 3,00% 1251€ 42961 €
1182-1 43485 € 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 3,00% 1,00% 1,00% 1,00% 5,00% 2609€ 460,94 €
11822 412,80 € 0,00% 0,00% 000€ 0,00% 0,00% 1,00% 1,00% 1,00% 3,00% 1238 € 42518 €
1188-1 42570 € 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 2,00% 1,00% 1,00% 2,00% 5,00% 2554 € 451,24 €
11858-2 438,60 € 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 2,00% 1,00% 1,00% 2,00% 5,00% 2632€ 464,92 €
11911 42140 € 0,00% 0,00% 000€ 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% oonE 421 40 €
1181-2 116,10 € 0,00% 0,00% 000€ 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 000 € 116,10 €
1281 470,00 € 0,00% 0,00% 0,00€ 0,00% 0,00% 1,00% 1,00% 2,00% 4 00% 18,80 € 488,80 €
1271 390,00 € 0,00% 0,00% 000€ 0,00% 0,00% 1,00% 1,00% 2,00% 4 00% 1560 € 405,60 €

Tabelle 9: Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fur den Endwert zum Stichtag 29.09.2023
nach dem Komponentenverfahren
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Beriicksichtigung von Ablosebetragen

Grundlagen

Vorteile eines Ablosevertrags

Vor Abschluss der Sanierung kann die Gemeinde nach §
154 Abs. 3 Satz 2 und Ziffer 20.2 Satz 2 zweiter Spiegel-
strich VV-StBauE die Ablosung des Ausgleichsbetrags im
Ganzen zulassen, wobei zur Deckung von Kosten der Sa-
nierungsmaflnahme auch ein ,hdherer Betrag“ als der Aus-

gleichsbetrag vereinbart werden kann.

Die Ablésevereinbarungen sind offentlich-rechtliche Ver-
trage i. S. d. §§ 54 ff VWVFG. Sie bedurfen der Schriftform.
Da das Grundstlick weiterhin dem Sanierungsverfahren un-
terliegt, wird auch der Sanierungsvermerk nicht geléscht.
Auch der Abldsebetrag ist grundsatzlich nach den Bestim-
mungen des § 154 Abs. 2 BauGB (Endwert abzgl. Anfangs-

wert) zu ermitteln.

Somit sind bei der Ermittlung des Ablésebetrages alle Mal3-
nahmen, auch die noch geplanten, bis zum erwarteten Ab-

schluss der Sanierung zu bericksichtigen.

Die vertraglich zu treffenden Regelungen sind endgiltig und
abschliel3end.

Abldsevereinbarungen bringen beiden Seiten Vorteile:

e Die Gemeinde kann mit den Geldleistungen ihre Sa-

nierungsmafinahmen zeitnah refinanzieren.

e Der Verwaltungsaufwand reduziert sich, da die Erhe-
bung von Ausgleichsbetragen haufig Widerspriche

und Klagen nach sich zieht.

e Der Abldsebetrag stellt ein Vergleichspreis dar.

e AblGsevereinbarungen animieren haufig andere
Grundstickseigentimerinnen und Grundsticksei-

gentumer, ebenfalls eine Vereinbarung einzugehen.
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Ablésevertrage im
Sanierungsgebiet ,Ortskern®

von Hafdloch

e Die Eigentimerin/der Eigentumer / Investor kann
sein Vorhaben auf gesicherter Grundlage realisie-

ren, da eine Nacherhebung unzulassig ist.

e Bauvorhaben, die vom Investor angeboten werden,
lassen sich wesentlich besser vermarkten, wenn fur
das Kaufobjekt kein — der H6he nach unbestimmter

— Ausgleichsbetrag in der Zukunft zu entrichten ist.

Dem Gutachterausschuss liegt lediglich ein Ablésevertrag
zu den Grundstucke SchillerstralRe 19 vor. Aufgrund nur
eines Abldsevertrages, erachtet der Gutachterausschuss
dies als nicht statistisch verwertbar und bertcksichtig diesen

in der folgenden Wertermittlung nicht.

7.5 Ableitung der zonalen Endwerte aus Einzelergebnissen zum Stichtag

Verfahren

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Endwertes wurden Ver-
fahren angewandt, die auf Marktuntersuchungen bzw.
Markterfahrungen beruhen. Beim Modell Niedersachsen
wurde zwar nur auf den ,bundesdurchschnittlichen Markt“°
Bezug genommen, allerdings hat Strotkamp 1988 [23] nach-
gewiesen, dass der bundesdurchschnittliche Markt nicht sig-
nifikant vom durchschnittlichen rheinland-pfalzischen Markt-
verhalten abweicht. Dieses Ergebnis wurde seitdem mehr-

fach Uberpruft.

Eine weitere Anpassung wegen ortlicher Besonderheiten ist
nach Auffassung des Gutachterausschusses nicht ange-
bracht, da die Gemeinde HalRloch weder Uberwiegend land-
lichen noch mit grof3stadtischen Grundstlicksmarkten ver-
gleichbar ist. Vielmehr ist die Gemeinde Gemeinde HaRloch
im mittleren Marktsegment angeordnet, der dem rheinland-

pfalzischen Durchschnittsmarkt hinreichend entspricht.

“ODieser ,Bundesdurchschnitt* wird reprasentiert durch die Lander Rheinland-Pfalz, Hessen, Berlin, Nordrhein-Westfalen, Hamburg und

Niedersachsen.
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Gewichtung

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten
Komponentenmethode und des Modells Niedersachsen ge-
bildet. Bei beiden Verfahren werden Ublicherweise die qua-
litativen und quantitativen Wertfortschreibungen aus Markit-
daten (vgl. sanierungsbedingte Bodenwerterhhungen aus
ersparten rentierlichen ErschlieBungs- und Ausbaubeitra-
gen und das Modell Niedersachsen) und aufgrund der
Marktkenntnis und Erfahrung des Gutachterausschusses

angesetzt.

Eine weitere Anpassung wegen ortlicher Besonderheiten ist
nach Auffassung des Gutachterausschusses nicht ange-
bracht, da HalRloch weder mit den Uberwiegend landlichen
Grundstucksmarkten des Hunsricks, der Eifel oder des
Westerwalds noch mit den grof3stadtischen Grundstlicks-
markten von Mainz, Koblenz, Trier etc. vergleichbar ist. Viel-
mehr ist Halloch im mittleren Marktsegment einzuordnen,
der dem rheinland-pfalzischen Durchschnittsmarkt hinrei-
chend entspricht. Fur die Anwendung des Verfahrens liegen
verlassliche Datengrundlagen vor, so dass eine hohe Ge-
nauigkeit und Zuverlassigkeit erwartet werden kann. Daher
erhalt das Modell Niedersachsen bei der Gesamtmittelbil-
dung mit 70 % im Vergleich zum Komponentenverfahren

das hohere Gewicht.

Bei der Komponentenmethode wurde der Lagevorteil, sowie
der allgemeine Sanierungsvorteil durch den Gutachteraus-
schuss sachverstandig geschatzt (intersubjektive Einschat-
zung). Das Mietsaulenverfahren nach Strotkamp konnte
aufgrund fehlender Mietuntersuchungen nicht angewandt
werden. Ein rentierlicher Ausbauvorteil aus eingesparten Er-
schlieBungs- bzw. Ausbaubeitragen wurde her nicht bertick-

sichtigt. Daher sind die Ergebnisse aus diesem Verfahren im
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Vergleich zum Ergebnis aus dem Modell Niedersachsen un-

sicherer. Der Gutachterausschuss misst dem Verfahren in

der Gesamtsicht daher ein Gewicht von 30 % bei.

Zone G G| . Aus-
Sanierungsunbe- Endwert e Endwert nach e Sanl.erungs _ gleichs-
einflusster r_|a|:h dem w der w beeinflusst Rlchtw_ert- betrag
Niedersach |. | Komponente |. | er Endwert | beschreibung | auf 10 ct
Nr. Anfangswert senmaodell e nmethode Ic (gewichtet) abge-
ht ht rundet
17 509,60 € E3M26€ |7 535,08 € 3 Bi2M £ B-M-g-500 22,80 €
1171-1 447,20€ 467 50€ |7| 46956€ |3| 46B1B€ B-M-g-600 20,90 €
1171-2 447, 20€ 47403€ | T 478,50 € 3 475,37 € B-M-g-1200 2810€
1171-3 520,00 € 545,00€ |7| 551,20€ |[3| 547.56¢€ B-M-g-400 2750 €
1171-4 453,92 € BT 79€ | T 2263 € 3 819,24 € B-M-g-B00 3530 €
11715 531,79 € 561,04€ |7| 563 TOE |3 | 561,84€ B-M-g-250 30,00 €
11718 519,06 € 5E0,20€ |7| 56068€ [3| 553,3M€ B-M-g-500 34,20 €
1MT1-T 499,20 € 521,96€ |7| 52915€ |3| 52412€ B-M-g-600 2490 €
1171-8 462,80 € 462,80€ |7| 462B0€ |3| 46280€ B-M-g-1400 0,00€
11721 505,09 € 525G0€ |7| G3034€ |3| 527,02€ B-M-g-700 21,90 €
1172-2 421,20 € 43384€ |7| 43805€ |3| 43510¢ B-M-g-150 13,90 €
11811 423,00 € H4627T€ | T 452,61 € 3 44517 € B-M-g-500 2510 €
1181-2 42140 € 438,26€ |7| 43826€ |3| 43826¢ B-M-g-500 16,80 €
1181-3 399,90 € 411,90€ [7| 411,90€ |3| 411,90€ B-M-g-900 12,00 €
1181-4 434,30 € 460,36€ |7| 460,04€ |3| 46296%€ B-M-g-350 28,60 €
1181-5 116,10 € 1M610€ |7 116,10 € 3 116,10 € SF-PG 0,00 €
11816 47570 € 44273€ |7| #4599¢€ |3| 4401¢ B-M-g-450 18,30 €
11817 HMTADE 42544€ |[7| 42981€ |3| 42689¢ B-M-g-550 9,50 €
1182-1 434 85 € 46BTTE |7| 46094€ |3| 45042% B-M-g-500 24.50€
1182-2 412,80€ 47518€ |7| 42518€ |3| 42518¢ B-M-g-650 12,30 €
11851 425,70 € H9M1M€ |7 451,24 € 3 449,76 € B-M-g-700 24,00 €
1186-2 438,60 € 46053€ |7| 48492€ |3| 461,85¢ B-M-g-500 23,20€
1191-1 42140 € 421140 |7| 42140€ |3| 42140% B-M-g-500 0,00€
1181-2 116,10 € 1M610€ |7 116,10 € 3 116,10 € SF-PG 0,00
1281 470,00 € 48410€ |[7| 4B8B0€ |3| 48551¢ B-W-0-600 15,50 €
1271 390,00 € 405606 |7| 40560€ |3| 40560 B-M-0-500 16,60 €

Tabelle 10: Mittelbildung der Verfahrensergebnisse fir den Endwert zum Stichtag 29.09.2023
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Der Gutachterausschuss fiir den Bereich Rheinpfalz hat in seiner Beratung am 01.07.2025 die in
dieser Tabelle aufgefiihrten zonalen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen als gewichtetes
Mittel aus dem Modell Niedersachsen und dem Komponentenverfahren und unter Bertcksichtigung
der gezahlten Abldsebetrdge als sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung nach § 154 Abs. 2 ‘

BauGB beschlossen.

D= P o

Pl v
(7 /%

Micﬁael Loos

™,
N

Stellvertretendes vorsitzendes Mitglied des

Gutachterausschusses
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8 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

schriften in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung zu beachten:

1

2

Baugesetzbuch (BauGB)
Denkmalschutzgesetz des Landes Rheinland-Pfalz (DSchG

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiucke (Baunutzungsverordnung)

DIN 276 Kosten von Hochbauten, Ausgabe September 1971

DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Ausgabe Juni 1988
DIN 283 Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen, Ausgabe Februar 1962

Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes flir Bauwerke, Vierteljahrliche Veroffent-

lichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4
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9 Literaturverzeichnis (Auszug)

Teil I: Fachbiicher und Kommentare (in der jeweils aktuellsten Fassung)

10.

Sprengnetter (Herausgeber)
Immobilienbewertung Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobi-

lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Theo Gerardy / Rainer Moéckel

Praxis der Grundstiicksbewertung, Verlag Moderne Industrie, 1991

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

Ross / Brachmann

Ermittlung des Bauwertes von Gebauden, Verlag Th. Oppermann, Hannover, 1983

Rossler / Langner / Simon

Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag H. Luchterhand, Neuwied, 1981

Rolf Brachmann
Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Verlag Th. Oppermann, Hanno-
ver, 1976

Ernst/ Zinkahn / Bielenberg

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

Brigelmann / Darr / Férster / Friedrich / Grauvogel / Meyer / Pohl / Roos / Schriever /
Stahnke / Vogel

Kommentar zum Baugesetzbuch Verlag W. Kohlhammer Stuttgart, Berlin, KéIn, Mainz

Deutscher Verein flr Vermessungswesen
Verkehrswertermittlung in Sanierungsgebieten, Entwicklungsbereichen und flr Konversions-
flachen; Schriftenreihe des DVW, Band 25, Redaktion H. Schmalgemeier, 1996

Kleiber / Simon / Weyers
Recht und Praxis der Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Verlag Bundesanzeiger
1991,

Seite 116 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Teil Il: Aufsatze in Fachzeitschriften

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Manfred Mimus
Zur Problematik strukturbedingter Bodenwerterhéhung in stadtebaulichen Entwicklungsbe-

reichen, in: Vermessungswesen- und Raumordnung (VR) Heft 5 + 6/96, S. 254

Walter Schwenk
Zur Bemessung strukturbedingter Entwicklungsmehrwerte am Beispiel der Entwicklungs-
malinahme "Hauptstadt Berlin", in: Zeitschrift fir Vermessungswesen (ZfV) Heft 5/95, S. 239

Hans-Peter Strotkamp
Die Auswirkungen der Regelung in § 28 Abs. 3 WertV Hans Otto Sprengnetter auf die Ermitt-
lung von Anfangs- und Endwerten, in: VR, Heft 2/96, S. 86

Hans-Peter Frohberger
Kommentar zum Beschluss des BVerwG vom 16.01.96 - 4 B 69.95 - (OVG Bremen), in:
Nachrichtenblatt der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinl.-Pf., Heft 2/96, S. 108

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

J. Stege
Das "Niedersachsen-Modell" in der Rechtsprechung des OVG, in: Nachrichten der nieder-

sachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, Heft 1/93, S. 54

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

Hans-Peter Strotkamp
Wertermittlungsfalle in Sanierungsgebieten nach den §§ 153 und 154 BauGB, in: Nachrich-
tenblatt der Vermessungs- u. Katasterverwaltung Rheinl.-Pf., Heft 1/93, S. 17

Jorn Freise
Die Ermittlung von Grundstucks- und Immobilienwerten bei MalRnahmen der Stadterneue-
rung und ihre Bedeutung fir die Ermittlung der Ausgleichsbetrage, Vortrag beim 16. Fachse-

minar des ISW "Ausgleichsbeitrage" am 14.10.92 in Minchen

Schindhelm / Wilde
Der Ausgleichsbetrag flr sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen, in: Neue Zeitschrift
fur Verwaltungsrecht (NVwZ) 1992, Heft 8 S. 747
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21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

Jorn Freise

Entschadigungen, Freilegungskosten, sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen, Aus-
gleichsbetrage. Anforderungen an die Wertermittlung; Ubersicht tiber Wertermittlungsverfah-
ren. Vortrag beim 11. Fachseminar des ISW "Ausgleichsbeitradge" am 26., 27.9.91 in Mun-

chen

Erich Kanngieser
Praktische Ermittlung der Bodenwerterhohungen von Hermann Bodenstein aufgrund stadte-
baulicher Sanierungsmaflinahmen, in: Grundsticksmarkt und Grundsttuckswert (GUG) 3/90,

S. 147 mit weiteren Literaturhinweisen zum "Modell Niedersachsen"

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

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

Wolfgang Lappe

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

Walter Seele
Zur Bedeutung und Ermittlung des aktuellen Bodenwertes bebauter Grundstuicke, in: Ver-

messungswesen und Raumordnung, Heft 7 + 8/1988, S. 363 ff.

Oberste Baubehdrde BSI
Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten, Leitfaden der Obersten Baubehdrde im Bayeri-

schen Staatsministerium des Innern — Stadtebauférderung, in Bayern - 1999

Hans-Peter Strotkamp / Hans Otto Sprengnetter
Besonderheiten der Verkehrswertermittlung in Stadte baulichen Sanierungsbereichen, Lehr-

buch (Strotkamp / Sprengnetter), 18. Erganzung

Hans-Peter Strotkamp / Udo Baumann

Novellierung der Wertermittlungsrichtlinien (WertR) unter Berlcksichtigung der rheinland-
pfalzischen Anderungsvorschlage — rheinland-pfalzische Stellungnahme vom 15. Juni 2005
an das BMVBM
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30.

31.

32.

33.

34.

35.

Teil 1l

37.

38.

40.

Bay. Staatsministerium
Richtlinien zu Foérderung stadtebaulicher Sanierungs- und Entwicklungsmaflinahmen vom
23.03.1994

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

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

Karl-Heinz Mathony
Workshop: Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten vom 04.07.2007

Dr. Thomas Hafner / Gunther Woélfle
Die barrierefreie Stadt fur eine alternde Gesellschaft, vhw FW 3/Mai — Juni 2007

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

Veroffentlichungen

Rheinland-Pfalz MdIufS
Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten, 1. Auflage 2009

Oberer Gutachterausschuss fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz

Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz in der jeweiligen Ausgabe

Strotkamp, Hans-Peter

Der Ausgleichsbetrag; Eine Arbeitshilfe flr die Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhungen und der Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten

Herausgeber, Druck und Vertrieb:

Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland — Pfalz

: sonstige Literatur

RISTHAUS, L.: Bodenwertanderungen durch stadtebauliche MalRnahmen, Dissertation,
Schriftenreihe des Instituts flr Stadtebau, Bodenordnung und Kulturtechnik der Universitat
Bonn (Hrsg.: Theo Kétter, Erich Weil3) 1994

LEISNER, W.: Stadtebauliche Entwicklungsmalinahmen und Eigentum Privater, S. 939 ff.
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41. LEMMEN, F.-J.: Bauland durch stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen, S. 15 f.

42. KLEIBER, W.: Entwicklungsmalinahmen nach dem BauGB. Vortrag auf der Jahresversamm-

lung des Verbandes der landwirtschaftlichen Sachverstandigen in Kéln am 10.3.1994.
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Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstick: verzchiedene

Flache/Teilfiache: )
Stralle / Block: Langgasse 61 -63 i
Zone / Unterzone: 117 117
Bodenrichtwert / Stichtag h
(zonaler Anfangswert): 470 Eim* 01.01 2022

Machfolgend werden die werbeeinflussenden Umstdnde des Anfangs(richtpwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoenasst.

Richtwertgrundstick Anfangsru:l‘_l_t'-.'.'&rt- Faktor
grundstick

Stichtag 01.01.2022 29.08.2023 1,11

Beszonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. r 220 €/m*

Zu- und Abschliage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs(richtjwertgrundsticks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstuck Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M M 1,00
Bauweise g g 1,00
MaB der baulichen Nutzung
Yollgeschosse 1,00
Geschossflichenzahl (GFZ) ™ 1,00
Grundstickstiefe "' 1,00
Grundsticksfliche &' 401 500 0,53
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ™ mittel mittel 1,00
Sonstiges ' 1,00
Anpassung rd. 0,98
Der besondere Bodenrichtwert {(zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus zu:
520,00 €/m=" X 0,98 = 509,60 €/m*

(1) Grundstiickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(4) gdfs. Erlauterung

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstiick: B49/2, 84T
Flache/Teilflache: A
Stralte / Block: Kirchgasse 9, 11
Zone [ Unterzone: 1171 117141
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 470 €/m? 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,11

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 520 €lm?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 600 0,96
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel makig 0,90
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,86
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
520,00 €/m2" X 0,86 = 447,20 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(4) gdfs. Erlauterung

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
Flurstiick: varschiedene

Flache/Teifiache: )
Stralte / Block: Kirchgasse 1-5 re, Langgasse 62-72 re
Zone [ Unterzone: 171 1171-2
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 470 €/m? 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,11

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 520 €lm?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 1200 0,91
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel / maRig 0,95
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,86
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
520,00 €/m2" X 0,86 = 447,20 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone

(4) ggfs. Erlauterung

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000
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Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
Flurstick: /8, 480/13, 516/9, 480/14, 519/1

Flache/Teifiache: )
Stralte / Block: Kirchgasse 8, Jahnplatz 2, 4
Zone [ Unterzone: 171 11713
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 470 €/m? 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,11

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 520 €lm?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 400 1.00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
520,00 €/m2" X 1,00 = 520,00 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstiick: varschiedene
Flache/Teilflache: A
Stralte / Block: Langgasse 71-99
Zone [ Unterzone: 1171 11714
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 470 €/m? 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,11

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 520 €lm?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 800 0,94
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,94
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
520,00 €/m2" X 0,94 = 488,80 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstiick: 47273, 4722, 472 491 4
FlacheTeilflache:
Stralie / Block: Leo-Lob-Stralte 2, Schillerstralie 11, 13

Zone / Unterzone: 1171 1171-5
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 470 €/m?

01.01.2022

Machfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anoepasst.

Richtwergrundstiick Anfangsnchtwert- Faktaor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1.1

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 520 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M Y 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 250 1,04
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 1,04
Der besondere Bedenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
520,00 €/m?" X 1,04 = 540,80 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone

(4) ggfs. Erlauterung

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren Seite 127 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
499/8. 480/11, 499/6 tlw._, 496, 494, 470/7 492/2,
Flurstiick: 492/1, 491/2, 491/3, 480/15
Flache/Teilflache:
Stralte / Block: Leo-Lob-Stralte 4,6,8,10,12 Rathausplatz 1.2

Zone / Unterzone: 1171 11716
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 470 €/m?

b

01.01.2022

Machfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richt)wertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anoepasst.

Richtwergrundstiick Anfangsnchtwert- Faktaor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1.1

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 520 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M Y 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 500 0,98
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,98
Der besondere Bedenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
520,00 €/m?" X 0,98 = 509,60 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone

(4) ggfs. Erlauterung

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren Seite 128 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstick: verschiedene
Flache/Teilflache: b
Stralte / Block: Bahnhofstralke 1 -7, 10, 11, 15
Zone [ Unterzone: 1171 1171-1
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 470 €/m? 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,11

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 520 €lm?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 600 0,96
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,96
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
520,00 €/m2" X 0,96 = 499,20 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
Flurstiick: 512

Flache/Teifiache: )
Stralte / Block: Langgasse 76 (ev. Kirche)
Zone [ Unterzone: 171 11718
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 470 €/m? 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,11

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 520 €lm?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 1400 0.89
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,89
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
520,00 €/m2" X 0,89 = 462,80 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstick: verschiedene
Flache/Teilflache: b
Stralte / Block: Bahnhofstralbe 8, 9, 12, 14 16
Zone [ Unterzone: 1172 11721
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 470 €/m? 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,11

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 520 €lm?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 700 0,95
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,95
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
520,00 €/m2" X 0,95 = 494,00 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
Flurstiick: 135

Flache/Teilflache: )
Stralke / Block: Heinrich-Brauch-Stralie 1A
Zone [ Unterzone: 1172 1172-2
Bodenrichtwert / Stichtag A
(zonaler Anfangswert): 470 €/m? 01.01.2022

Machfolgend werden die wertbeeinflussenden Umsténde des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 25.09.2023 1,11

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. b20 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
MNutzung M 0 1,00
Bauweise q q 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstiickstiefe 1,00
Grundstiicksflache & 600 150 1,13
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ¥ mittel maRig 0,80
Sonstiges ¥ mégl. Bebauung 0,90
Anpassung rd. 0,81
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
520,00 €/m2” X 0,81 = 421,20 €/m*

(1) Grundstiickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(2) GrundstuicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone

(4) Aufgrund der geringen GrundstiicksgréRe sind die Méglichkeiten zur Bebauung eingeschrankt
(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren Seite 132 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstiick: varschiedene
Flache/Teilflache: A
Stralte / Block: Langgasse 100 - 118
Zone [ Unterzone: 1181 11811
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 500 0,98
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,98
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m=" X 0,98 = 421,40 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
Flurstick: verschiedene
Flache/Teilfldche:
Stralte / Block: Parkstralie 1,2 5 A5 B, Langgasse 123 A 123 B

b |

Zone [ Unterzone: 1181 11812
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 500 0,98
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,98
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m=" X 0,98 = 421,40 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren

Seite 134 von (232)




Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
Flurstiick: 4481

Flache/Teifiache: )
Stralte / Block: Burggraben 3
Zone [ Unterzone: 1181 11813
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 900 0,93
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,93
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m=" X 0,93 = 399,90 €/im*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstlicksgrofRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstick: 4681, 469
Flache/Teilflache: b
Stralte / Block: Leo-Léb-Strale 7, 11
Zone [ Unterzone: 1181 11814
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 350 1.01
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 1,1
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m=" X 1,01 = 434,30 €/m*

(1) Grundstuickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
Flurstiick: 3, 4563/2, 453/5, 459, 465, 467

Flache/Teifiache: )
Stralte / Block: Langgasse 102 -112 re - Hinterland
Zone [ Unterzone: 1181 11815
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B SF 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M PG 0,27
Bauweise g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf 1,00
Lage ! mittel 1,00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,27
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m=" X 0,27 = 116,10 €/m?*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone

(4) ggfs. Erlauterung

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren Seite 137 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstiick: varschiedene
Flache/Teilflache: A
Stralte / Block: Langgasse 119 - 123
Zone [ Unterzone: 1181 11816
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 450 0,99
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,99
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m=" X 0,99 = 425,70 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstiick: varschiedene
Flache/Teilflache: A
Stralte / Block: Parkstralie 2, Langgasse 123 A, 123 B
Zone [ Unterzone: 1181 11817
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 550 0,97
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,97
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m=" X 0,97 = 417,10 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
Flurstick: verschiedene
Flache/Teilfldche:
Stralte / Block: Kirchgasse 28, 284, 30, 32 Schillerstralte 19, 22, 23

b |

Zone [ Unterzone: 1182 11821
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 500 0,98
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,98
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m=" X 0,98 = 421,40 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstiick: varschiedene
Flache/Teilflache: A
Stralte / Block: Kirchgasse 10 - 26 re
Zone [ Unterzone: 1182 1182-2
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 650 0,96
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,96
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m=" X 0,96 = 412,80 €/m*

(1) Grundstuickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstick: 1001
Flache/Teilflache: b
Stralte / Block: Schilllerstralte 12
Zone [ Unterzone: 1186 1186-1
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m? 01.01.2022

Machfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangsirichtjwertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anoepasst.

Richtwertgrundstiick Anfangsnl:htwert- Faktaor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen fustandsmerkmale des
Anfangs{richtywertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
MNutzung W M 1,00
Bauweise q q 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) © 1,00
Grundstiickstiefe 1.00
Grundstiicksflache 400 700 0,99
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ¥ mittel mittel 1.00
Sonstiges ¥ 1,00
Anpassung rd. 0,99
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m?” X 0,99 = 425,70 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt
(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

Im Bewertungsfall ist ware eine Grundstlicksflache fiir das Richtwertgrundstlick der Hauptzone von 600 m? richtig. Daher wird

bei der GréRenanpassung unterstellt wird, das Richtwertgrundstiick 600 m? ware grof}.
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone

(4) ggfs. Erlauterung

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstick: 1037
Flache/Teilflache: b
Stralte / Block: Im Briahl 27
Zone [ Unterzone: 1186 1186-2
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m? 01.01.2022

Machfolgend werden die wertbeeinflussenden Umstande des Anfangsirichtjwertgrundstiicks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanaswert) anoepasst.

Richtwertgrundstiick Anfangsnl:htwert- Faktaor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen fustandsmerkmale des
Anfangs{richtywertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
MNutzung W M 1,00
Bauweise q q 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) © 1,00
Grundstiickstiefe 1.00
Grundstiicksflache 400 500 1,02
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ¥ mittel mittel 1.00
Sonstiges ¥ 1,00
Anpassung rd. 1,02
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m?” X 1,02 = 438,60 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt
(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

Im Bewertungsfall ist wéare eine Grundstiicksflache fiir das Richtwertgrundstlick der Hauptzone von 600 m? richtig. Daher wird

bei der GréRenanpassung unterstellt wird, das Richtwertgrundstiick 600 m? ware grof}.
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone

(4) ggfs. Erlauterung

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstiick: B33, 634, 636
Flache/Teilflache: A
Stralte / Block: Kiihngasse
Zone [ Unterzone: 1191 11911
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise g g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 500 0,98
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges - 1,00
Anpassung rd. 0,98
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m=" X 0,98 = 421,40 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
Flurstiick: 671/1. BET/5

Flache/Teifiache: )
Stralte / Block: Langgasse 58, 60 - Hinterland
Zone [ Unterzone: 1191 1191-2
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,10

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 430 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B SF 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M PG 0,27
Bauweise g 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 400 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand baf 1,00
Lage ! mittel 1,00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 0,27
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
430,00 €/m=" X 0,27 = 116,10 €/m?*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone

(4) ggfs. Erlauterung

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren Seite 145 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
Flurstiick: 134/4

Flache/Teilflache: A
Stralte / Block: Heinrich-Brauch-Stralie 24
Zone [ Unterzone: 1261 1261
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 390 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,21

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 470 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung W W 1,00
Bauweise o o 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 600 600 1.00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
470,00 €/m=" X 1,00 = 470,00 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023

(4) gdfs. Erlauterung

)
)
(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone
)
)

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000

Anlage 1 Anfangswert nach dem Bodenrichtwertverfahren
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des zonalen (Boden-) Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Flurstiick: 133/2, 133/1. 135
Flache/Teilflache: A
Stralte / Block: Bahnhofstralie 18
Zone [ Unterzone: 1271 1271
Bodenrichtwert / Stichtag b
(zonaler Anfangswert): 360 €/m* 01.01.2022

Machfolgend werden die wenbeeinflussenden Umstande des Anfangs(richtjwertgrundsticks an den
Bodenrichtwert (zonaler Anfanoswert) anoepasst.

Richtwertgrundstick Anfangsnchtwert- Faktor
grundstiick

Stichtag 01.01.2022 29.09.2023 1,08

Besonderer Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) zum Stichtag rd. 390 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen Zustandsmerkmale des
Anfangs{richt)wertgrundstiicks

Zustandsmerkmale Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor

Entwicklungszustand B B 1,00
Art der baulichen Nutzung
Mutzung M il 1,00
Bauweise o o 1,00
MaR der baulichen Nutzung
Vollgeschosse 1,00
Geschossflachenzahl (GFZ) & 1,00
Grundstickstiefe ' 1,00
Grundsticksflache 600 700 1.00
Beitragsrechtlicher Zustand baf baf 1,00
Lage ! mittel mittel 1.00
Sonstiges 1,00
Anpassung rd. 1,00
Der besondere Bodenrichtwert (zonaler Anfangswert) ermittelt sich hieraus
390,00 €/m*" X 1,00 = 390,00 €/m*

(1) Grundsttickstiefe wird im vorliegenden Fall nicht berticksichtigt

(2) GrundstiicksgroRe ggfs. mittels Flachenumrechnungskoeffizient aus LGMB 2023
Im Bewertungsfall ist ware eine Grundstiicksflache fiir das Richtwertgrundsttick der Hauptzone von 700 m? richtig. Daher wird
keine Anpassung durchgefihrt

(3) Lageanpassung aufgrund Lage innerhalb der Ausgangszone

(4) ggfs. Erlauterung

(5) GFZ Anpassung nach Sprengnetter Tab. 6-1, Teil 3, Kapitel 13, < 100.000
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Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen

Anmerkung: Der Gutachterausschuss schatzt die Missstdnde und MalRnahmen der jeweiligen Zone
jeweils sachverstandig in die entsprechenden Klassen ein. Die Beschreibung der genannten Miss-
stdnde und Malnahmen sind aus dem Klassifikationsrahmen fur stadtebauliche Missstande und

Malnahmen nach Kanngieser / Bodenstein und lediglich beispielhaft.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Langgasse 61 - 63 i

Flurstiick - Zone - Flache: verschiedens 117
zonaler Anfangswert: 509,60 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
Beb einzelne Modernisierungs-
mehrere einzelne Mangel 3 ebauiung 3 und
(Umgebung)
Instandsetzungsmalnahmen
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
einige Umfeld gezielte Ergdnzung der
- mfe
Infrastruktureinrichtungen 3 (Verkehr, Infrastruktur) 3 Infrastruktur
fehlen
6/4 1.5 Mittel 1.5 6/4
zonaler Anfangswert 509,60 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 4,25% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 21,66 €/m?*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 117 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 531,26 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 21,66 €/m?*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im nordwestlichen Bereich des Sanierungsgebietes, nordlich der Langgasse. Die Be-
bauung in der ndheren Umgebung ist gepragt durch Gberwiegend 2-geschossige Bebauung in Haus-
Hof- und geschlossener Bauweise. Die Zone liegt im Erweiterungsgebiet 4 und partizipiert daher nicht
an den MafRnahmen zum Ausbau der Langgasse / Kirchgasse / Bahnhofstra3e und des Rathausplat-
zes. Diese wurden ausgebaut, bevor die Erweiterungsgebiete zum Sanierungsverfahren hinzuge-
kommen sind (Stichtag hierfur ist der 01.11.2001). Ebenso werden private MaRnahmen, welche vor
dem genannten Stichtag durchgefuhrt wurden, nicht auf die sanierungsbedingte Bodenwertsteige-

rung angerechnet.

Beurteilung im Missstands- und MaRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: mehrere einzelne Mangel

MafRnahmen: einzelne Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Umfeld
Missstande: einige Infrastruktureinrichtungen fehlen

Maflnahmen: gezielte Erganzung der Infrastruktur
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes" (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet): Kirchgasse 9, 11
Flurstiick - Zone - Flache: 64942, 647 " 11714
zonaler Anfangswert: 447,20 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Komblex Klasse Einstufungsmerkmale
MiRstande (1-10) P (1-10) MaRnahmen
- ] - Bebauung gezielte Behebung der
geringe/keine Mangel 2 (Umgebung) 2 Mangel
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieftung) 0 keine Mafnahmen
einzelne MaBnahmen
- s Nutzung bezogen auf mehrere
eringe Beeintrichtigungen 2 : 2
genne Bung (Verdichtung. Gemengelage) zusammenhdngende
Grundstiicke
einige Umfeld gezielte Ergdnzung der
o mfe
Infrastruktureinrichtungen 3 (Verkehr, Infrastruktur) 3 Infrastruktur
fehlen
7/4 1,75 Mittel 1,75 7/4
zonaler Anfangswert 447,20 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefithrten Einstufung 4,56% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m* 20,39 €/m®
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1174 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 zu 467,59 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 20,39 €/m*
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GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im westlichen Bereich des Sanierungsgebietes, westlich der Kirchgasse. Die Bebauung

in der naheren Umgebung ist gepragt durch berwiegend 1 bis 2-geschossige Bebauung in Haus-

Hofbauweise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: geringe / keine Mangel

MafRnahmen: gezielte Behebung der Mangel

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung

Missstande: geringe Beeintrachtigungen

Maflnahmen: einzelne MalRhahmen bezogen auf mehrere zusammenhangende Grundstiicke

Komplex Umfeld
Missstande: einige Infrastruktureinrichtungen fehlen

MaRnahmen: gezielte Erganzung der Infrastruktur

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Kirchgasse 1-5 re, Langgasse 62-72 re

Flurstiick - Zone - Flache: verschiedens 1712
zonaler Anfangswert: 447 20 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
instandsetzungs- und 5 Bebauung 5 mittlere Modernisierung und
modernisierungsbediirftig (Umgebung) Instandsetzung
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
Infrastruktur insgesamt 5 Umfeld 5 Ergdnzung und Verbesserung
erganzungsbedirftig (Verkehr, Infrastruldur) der Infrastruktur
10/4 25 Mittel 25 10/4
zonaler Anfangswert 447,20 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 6,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 26,83 €/m?
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1171-2 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 474,03 €im*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 26,83 €/m*
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im westlichen Bereich des Sanierungsgebietes, westlich der Kirchgasse und stdlich

der Langgasse. Die Bebauung in der naheren Umgebung ist gepragt durch tGberwiegend 2-geschos-

sige Bebauung in Haus-Hof- und geschlossener Bauweise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: instandsetzungs- und modernisierungsbedurftig

MafRnahmen: mittlere Modernisierung und Instandsetzung

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: Infrastruktur insgesamt erganzungsbedurftig

MaRnahmen: Erganzung und Verbesserung der Infrastruktur

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Kirchgasse 8, Jahnplatz 2, 4

Flurstiick - Zone - Flache: 516/8, 480/13, 516/9, 480114, 5191 " 11713
zonaler Anfangswert: 520,00 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
; ] . Bebauung gezielte Behebung der
geringe/keine Mangel 2 (Umgebung) 2 Mangel
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
Verkehrsanbindungen Erweiterung des offentl.
mangelhaft, Umfeld Verkehrsnetzes und
6 6
Parkmoglichkeiten nichtin (Verkehr, Infrastruktur) Verbesserung der
ausreichendem Umfang AnschluBméglichkeiten far
g/a 2 Mittel 2 g8/4a
zonaler Anfangswert 520,00 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 5,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 26,00 €/m?*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1171-3 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 546,00 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 26,00 €/m*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes, zwischen der Kirchgasse, ,Am Jahn-
platz® und des Rathausplatzes. Die Bebauung in der naheren Umgebung ist gepragt durch Uberwie-

gend 2-geschossige Bebauung in Haus-Hof- und geschlossener Bauweise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: geringe / keine Mangel

MafRnahmen: gezielte Behebung der Mangel

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: Verkehrsanbindung mangelhaft, Parkmaoglichkeiten nicht in ausreichendem Umfang

Malnahmen: Erweiterung des offentlichen Verkehrsnetztes und Verbesserung der Anschluss-

moglichkeiten fur den Individualverkehr, Schaffung von weiteren Parkmdglichkeiten
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Langgasse 71- 99

Flurstiick - Zone - Flache: verschiedens 11714
zonaler Anfangswert: 483,92 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
im Wesentlichen o
. Bebauung umfassende Modernisierung
instandsetzungs- und 6 (Umgebung) 6 und Instandsetzun
modernisierungsbedirftig &
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
Verkehrsanbindungen Erweiterung des offentl.
mangelhaft, Umfeld Verkehrsnetzes und
6 6
Parkmoglichkeiten nichtin (Verkehr, Infrastruktur) Verbesserung der
ausreichendem Umfang AnschluBméglichkeiten far
12/4 3 Mittel 3 12/4
zonaler Anfangswert 483,92 €im*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 7,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 33,87 €lm*®
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11714 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 87,79 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 33,87 €lm*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes, im Bereich der Langgasse sowie des
Rathausplatzes. Die Bebauung in der naheren Umgebung ist gepragt durch tberwiegend 2-geschos-

sige Bebauung in geschlossener Bauweise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: im Wesentlichen instandsetzungs- und modernisierungsbedurftig

MafRnahmen: umfassende Modernisierung und Instandsetzung

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: Verkehrsanbindung mangelhaft, Parkmaoglichkeiten nicht in ausreichendem Umfang

Malnahmen: Erweiterung des offentlichen Verkehrsnetztes und Verbesserung der Anschluss-

moglichkeiten fur den Individualverkehr, Schaffung von weiteren Parkmadglichkeiten

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen Seite 158 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Leo-Lib-Strale 2, Schillerstra®e 11, 13

Flurstiick - Zone - Flache: AT2/3, 47212, 472, 491 4 1715
zonaler Anfangswert: 531,79 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
instandsetzungs- und 5 Bebauung 5 mittlere Modernisierung und
modernisierungsbediirftig (Umgebung) Instandsetzung
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
) . Ausbau von Rad- u.
Verkehrssituation 4 Umfeld 4 FuRwegen, Verbesserungen
b bedrfti erkehr, Infrastruktur ’
VEThEssEringsheauriie v ) fiir den ruhenden Verkehr
9/4 225 Mittel 2,25 9/4
zonaler Anfangswert 531,79 €im*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 5,50% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 29,25 €/m*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11715 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 561,04 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 29,25 €/m?*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im sidlichen Bereich des Sanierungsgebietes, nérdlich der Schillerstralle und westlich

der Leo-Loeb-Stralte. Die Bebauung in der ndheren Umgebung ist gepragt durch iberwiegend 1 bis

2-geschossige Bebauung in Haus-Hofbauweise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: instandsetzungs- und modernisierungsbedurftig

MafRnahmen: mittlere Modernisierung und Instandsetzung

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld

Missstande: Verkehrssituation verbesserungsbeduirftig

MaRnahmen: Ausbau von Rad- und Fullwegen, Verbesserungen fur den ruhenden Verkehr

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet): Leo-Lab-Stralie 4,6,8,10,12 Rathausplatz 1.2
, A 499/8, 480/11, 4996 tlw., 496, 494, d
Flurstiick - Zone - Flache: ATOIT 49212, 4921, 49112, 49173, 480115 10
zonaler Anfangswert: 519,06 €/m®
Einstufungsmerkmale Klasse Komplex Klasse Einstufungsmerkmale
Mikstande (1-10) P (1-10) MaRnahmen
instandsetzungs- und . Bebauung 5 mittlere Modernisierung und
modernisierungsbedirftig (Umgebung}) Instandsetzung
N Struktur i
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschliefung) 0 keine Manahmen
; Nutzung ]
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
Infrastruktur insgesamt . Umfeld 5 Erganzung und Verbesserung
erganzungsbedirftig (Verkehr, Infrastruktur) der Infrastruktur
10/4 25 Mittel 25 10/4
zonaler Anfangswert 519,06 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 6,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m? 3,14 €/lm*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11716 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 550,20 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 3,14 €im?
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im zentralen sowie sudlichen Bereich des Sanierungsgebietes, nordlich der Schiller-
stral’e und im Bereich der Leo-Loeb-Stralle und des Jahnplatzes. Die Bebauung in der ndheren Um-
gebung ist gepragt durch Uberwiegend gewerbliche und &ffentliche Gebaude unterschiedlicher bauli-

cher Auspragungen.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: instandsetzungs- und modernisierungsbedurftig

MafRnahmen: mittlere Modernisierung und Instandsetzung

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: Infrastruktur insgesamt erganzungsbedurftig

MaRnahmen: Erganzung und Verbesserung der Infrastruktur
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Bahnhofstralie 1 -7, 10, 11, 15

Flurstiick - Zone - Flache: verschiedens T1na
zonaler Anfangswert: 499,20 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
; ] . Bebauung gezielte Behebung der
geringe/keine Mangel 2 (Umgebung) 2 Mangel
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
Infrastruktur insgesamt 5 Umfeld 5 Ergdnzung und Verbesserung
erganzungsbedirftig (Verkehr, Infrastruldur) der Infrastruktur
7/4 1.74 Mittel 1,75 7/4
zonaler Anfangswert 499,20 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 4,56% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 22,76 €/lm?*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 177 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 521,96 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 22,76 €/m?*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im nérdlichen Bereich des Sanierungsgebietes, Uberwiegend westlich der Bahnhof-

stralle. Die Bebauung in der ndheren Umgebung ist gepragt durch tiberwiegend 2-geschossige Be-

bauung in geschlossener Bauweise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: geringe / keine Mangel

MafRnahmen: gezielte Behebung der Mangel

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: Infrastruktur insgesamt erganzungsbedurftig

MaRnahmen: Erganzung und Verbesserung der Infrastruktur

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Langgasse 76 (ev. Kirche)

Flurstiick - Zone - Flache: 512 "8
zonaler Anfangswert: 462,80 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaBnahmen
(Umgebung)
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaBnahmen
0/a 0 Mittel 0 0/a
zonaler Anfangswert 462,80 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 0,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 0,00 €/m*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1171-8 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 462,80 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 0,00 €/m*
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes, im Kreuzungsbereich der Langgasse /
BahnhofstralRe / Kirchgasse und besteht lediglich aus dem Grundstlick der evangelischen Kirche. Die
Bebauung in der ndheren Umgebung ist gepragt durch Uberwiegend 2-geschossige Bebauung in ge-

schlossener Bauweise.

Anmerkung: Bei dem Grundstlick der evangelischen Kirche handelt es sich um eine Gemeinbedarfs-
flache, bei welcher nicht davon auszugehen ist, dass sich die Nutzung in ndherer Zukunft andert. Ein
Sanierungsvorteil nach Einschatzung des Gutachterausschusses nur gegeben, wenn dadurch Aus-
baubeitrage eingespart werden. Aufgrund der in der Gemeinde Haldloch erhobenen wiederkehrenden
Beitragen ist dies jedoch nicht der Fall. Der Gutachterausschuss ist daher der Auffassung, dass das

Kirchengrundstiick nicht an den durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen partizipiert.

Beurteilung im Missstands- und MaRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Umfeld
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet): Bahnhofstralie 8, 9, 12, 14, 16
Flurstiick - Zone - Flache: verschiedens " 11721
zonaler Anfangswert: 505,09 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
; ] . Bebauung gezielte Behebung der
geringe/keine Mangel 2 (Umgebung) 2 Mangel
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
) Nutzung ]
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
einige Umfeld gezielte Ergdnzung der
- mfe
Infrastruktureinrichtungen 3 (Verkehr, Infrastruktur) 3 Infrastruktur
fehlen
5/4 1.25 Mittel 1,25 5/4
zonaler Anfangswert 505,09 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 4,06% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 20,51 €/m*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11721 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 525,60 €£/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 20,51 €/m?*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im nérdlichen Bereich des Sanierungsgebietes, dstlich der Bahnhofstralte. Die Bebau-
ung in der naheren Umgebung ist gepragt durch berwiegend 2-geschossige Bebauung in geschlos-
sener Bauweise. Die Zone liegt im Erweiterungsgebiet 3 und partizipiert daher nicht an den Mafl3nah-
men zum Ausbau der Langgasse / Kirchgasse / Bahnhofstralde und des Rathausplatzes. Diese wur-
den ausgebaut, bevor die Erweiterungsgebiete zum Sanierungsverfahren hinzugekommen sind
(Stichtag hierfar ist der 01.11.2001). Ebenso werden private MaRnahmen, welche vor dem genannten

Stichtag durchgefiihrt wurden, nicht auf die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung angerechnet.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: geringe / keine Mangel

MafRnahmen: gezielte Behebung der Mangel

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Umfeld
Missstande: einige Infrastruktureinheiten fehlen

Maflnahmen: gezielte Erganzung der Infrastruktur
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet): Heinrich-Brauch-Stralie 14
Flurstiick - Zone - Flache: 134 " 11722
zonaler Anfangswert: 421,20 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
; ] . Bebauung gezielte Behebung der
geringe/keine Mangel 2 (Umgebung) 2 Mangel
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
berwi d eut 1 Umfeld ’ einzelne kleinere
uberwiegend gu (Verkehr, Infrastruktur) MaRnahmen
3/4 0,74 Mittel 0,75 3/4
zonaler Anfangswert 421,20 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 3,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 12,64 €/m?*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11722 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 433,84 €im*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 12,64 €/m*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im nordlichen Bereich des Sanierungsgebietes, sudlich der Heinrich-Brauch-Stralde.
Die Bebauung in der naheren Umgebung ist gepragt durch tGberwiegend 2-geschossige Bebauung in
Haus-Hof- und geschlossener Bauweise. Die Zone liegt im Erweiterungsgebiet 3 und partizipiert da-
her nicht an den Mallnhahmen zum Ausbau der Langgasse / Kirchgasse / Bahnhofstralle und des
Rathausplatzes. Diese wurden ausgebaut, bevor die Erweiterungsgebiete zum Sanierungsverfahren
hinzugekommen sind (Stichtag hierfur ist der 01.11.2001). Ebenso werden private Mal3nahmen, wel-
che vor dem genannten Stichtag durchgefiihrt wurden, nicht auf die sanierungsbedingte Bodenwert-

steigerung angerechnet.

Beurteilung im Missstands- und MaRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: geringe / keine Mangel

MafRnahmen: gezielte Behebung der Mangel

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Umfeld
Missstande: Uberwiegend gut

MaRnahmen: einzelne kleinere MalRnahmen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Langgasse 100 - 118

Flurstiick - Zone - Flache: verschiedens " 11811
zonaler Anfangswert: 423,00 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
gering instandsetzungs- u. 4 Bebauung 4 einfache Modernisierung
Modernisierungsbediirftig (Umgebung) und Instandsetzung
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
Infrastruktur insgesamt 5 Umfeld 5 Ergdnzung und Verbesserung
erganzungsbedirftig (Verkehr, Infrastruldur) der Infrastruktur
9/4 225 Mittel 225 9/4
zonaler Anfangswert 423,00 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 5,50% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 23,27 €lm*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11811 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 446,27 €im*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 23,27 €/m*
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im 6stlichen Bereich des Sanierungsgebietes, im Bereich der Langgasse. Die Bebau-

ung in der naheren Umgebung ist gepragt durch tiberwiegend 2-geschossige Bebauung in Haus-Hof-

und geschlossener Bauweise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung

Missstande: gering instandsetzungs- und modernisierungsbeduirftig

MafRnahmen: einfache Modernisierung und Instandsetzung

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: Infrastruktur insgesamt erganzungsbedurftig

MalRnahmen: Erganzung und Verbesserung der Infrastruktur
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Parkstrale 1,25 A5 B, Langgasse 123 A, 123 B

Flurstiick - Zone - Flache: verschiedens " 11812
zonaler Anfangswert: 421,40 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
~ ] ) Bebauung ]
Uberwiegend intakt 1 1 einzelne MaBnahmen
(Umgebung)
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
einige Umfeld gezielte Ergdnzung der
- mfe
Infrastruktureinrichtungen 3 (Verkehr, Infrastruktur) 3 Infrastruktur
fehlen
afa 1 Mittel 1 a/a
zonaler Anfangswert 421,40 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 4,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 16,86 €/m*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1181-2 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 438,26 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 16,86 €/m*
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Seite 173 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im 6stlichen Bereich des Sanierungsgebietes, westlich der Parkstra3e. Die Bebauung

in der naheren Umgebung ist gepragt durch Gberwiegend 2-geschossige Bebauung in offener Bau-

weise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: Uberwiegend intakt

MaRnahmen: einzelne MalRhahmen

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: einige Infrastruktureinheiten fehlen

MaRnahmen: gezielte Erganzung der Infrastruktur
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet): Burggraben 3
Flurstiick - Zone - Flache: 448M 11813

zonaler Anfangswert: 399,90 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
~ ] ) Bebauung ]
Uberwiegend intakt 1 1 einzelne MaBnahmen
(Umgebung)
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
in Teilen 2 Umfeld 2 einzelne Ergdnzun
verbesserungsbedirftig (Verkehr, Infrastruktur) £ £
3/4 0,74 Mittel 0,75 3/4
zonaler Anfangswert 399,90 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 3,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 12,00 €/m?*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1181-3 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 411,90 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 12,00 €/m*
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im &stlichen Bereich des Sanierungsgebietes, westlich der Stralle ,Burggraben®. Die

Bebauung in der naheren Umgebung ist gepragt durch Gberwiegend 1 bis 2-geschossige Bebauung

in geschlossener sowie offener Bauweise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: Uberwiegend intakt

MaRnahmen: einzelne MalRhahmen

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: in Teilen verbesserungswurdig

MaRnahmen: einzelne Erganzungen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet): Leo-Léb-Stralte 7, 11
Flurstiick - Zone - Flache: 4681, 469 " 11814
zonaler Anfangswert: 434,30 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
gering instandsetzungs- u. 4 Bebauung 4 einfache Modernisierung
Modernisierungsbediirftig (Umgebung) und Instandsetzung
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
Verkehrsanbindungen Erweiterung des offentl.
mangelhaft, Umfeld Verkehrsnetzes und
6 6
Parkmoglichkeiten nichtin (Verkehr, Infrastruktur) Verbesserung der
ausreichendem Umfang AnschluBméglichkeiten far
10/4 25 Mittel 2,5 10/4
zonaler Anfangswert 434,30 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 6,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 26,06 €/m?*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11814 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 460,36 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 26,06 €/m*
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes, dstlich der Leo-Loeb-Stralle. Die Be-
bauung in der ndheren Umgebung ist gepragt durch Gberwiegend 2-geschossige Bebauung in offener

Bauweise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: gering instandsetzungs- und modernisierungsbeduirftig

MafRnahmen: einzelne Modernisierung und Instandsetzung

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld

Missstande: Verkehrsanbindungen mangelhaft, Parkmoglichkeiten nicht in ausreichendem Um-

fang

Maflnahmen: Erweiterung des o6ffentl. Verkehrsnetzes und Verbesserung der Anschlussmaglich-

keiten fir den Individualverkehr, Schaffung von weiteren Parkmdglichkeiten
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Langgasse 102 -112 re - Hinterland

Flurstiick - Zone - Flache: 453, 453/2, 453/5, 459, 465, 467 " 11815
zonaler Anfangswert: 116,10 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaBnahmen
(Umgebung)
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaBnahmen
0/a 0 Mittel 0 0/a
zonaler Anfangswert 116,10 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 0,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 0,00 €/m*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11815 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 116,10 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 0,00 €/m*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im 6stlichen Bereich des Sanierungsgebietes, zwischen der Langgasse und der Schil-

lerstralRe. Bei den Grundstiicken dieser Unterzone handelt es sich um Hinterland.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRnhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Langgasse 119 - 123

Flurstiick - Zone - Flache: verschiedens " 11816
zonaler Anfangswert: 425,70 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
Beb einzelne Modernisierungs-
mehrere einzelne Mangel 3 ebauiung 3 und
(Umgebung)
Instandsetzungsmalnahmen
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
berwi d eut 1 Umfeld ’ einzelne kleinere
uberwiegend gu (Verkehr, Infrastruktur) MaRnahmen
afa 1 Mittel 1 a/a
zonaler Anfangswert 425,70 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 4,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 17,03 €/m*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11816 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 442,73 €im*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 17,03 €/m*
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im 6stlichen Bereich des Sanierungsgebietes, im Bereich der Langgasse. Die Bebau-
ung in der naheren Umgebung ist gepragt durch berwiegend 2-geschossige Bebauung in Haus-Hof-
und geschlossener Bauweise. Die Zone liegt im Erweiterungsgebiet 2 und partizipiert daher nicht an
den Malinahmen zum Ausbau der Langgasse / Kirchgasse / Bahnhofstral’e und des Rathausplatzes.
Diese wurden ausgebaut, bevor die Erweiterungsgebiete zum Sanierungsverfahren hinzugekommen
sind (Stichtag hierfur ist der 01.11.2001). Ebenso werden private MalRnahmen, welche vor dem ge-
nannten Stichtag durchgefthrt wurden, nicht auf die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung ange-

rechnet.

Beurteilung im Missstands- und MaRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: mehrere einzelne Mangel

MafRnahmen: einzelne Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Umfeld
Missstande: Uberwiegend gut

MaRnahmen: einzelne kleinere MalRnahmen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Parkstralte 2, Langgasse 123 A, 123 B

Flurstiick - Zone - Flache: verschiedens 1817
zonaler Anfangswert: 417 10 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
~ ] ) Bebauung ]
Uberwiegend intakt 1 1 einzelne MaBnahmen
(Umgebung)
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
berwi d eut 1 Umfeld ’ einzelne kleinere
uberwiegend gu (Verkehr, Infrastruktur) MaRnahmen
2[4 0.5 Mittel 0.5 2/4
zonaler Anfangswert 417,10 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 2,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 8.3 €im*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11817 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 425,44 €im*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 8,34 €/m*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im 6stlichen Bereich des Sanierungsgebietes, nérdlich der Langgasse und dstlich der
Parkstralie. Die Bebauung in der naheren Umgebung ist gepragt durch Gberwiegend 2-geschossige
Bebauung in Haus-Hof- und geschlossener Bauweise. Die Zone liegt im Erweiterungsgebiet 2 und
partizipiert daher nicht an den Malhahmen zum Ausbau der Langgasse / Kirchgasse / Bahnhofstralle
und des Rathausplatzes. Diese wurden ausgebaut, bevor die Erweiterungsgebiete zum Sanierungs-
verfahren hinzugekommen sind (Stichtag hierfur ist der 01.11.2001). Ebenso werden private Mal3-
nahmen, welche vor dem genannten Stichtag durchgeflihrt wurden, nicht auf die sanierungsbedingte

Bodenwertsteigerung angerechnet.

Beurteilung im Missstands- und MaRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: Uberwiegend intakt

MaRnahmen: einzelne MalRhahmen

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Umfeld
Missstande: Uberwiegend gut

MaRnahmen: einzelne kleinere MalRnahmen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Kirchgasse 28, 284, 30, 32 Schillerstraite 19, 22, 23

Flurstiick - Zone - Flache: verschiedens " 11821
zonaler Anfangswert: 434,85 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
~ ] ) Bebauung ]
Uberwiegend intakt 1 1 einzelne MaBnahmen
(Umgebung)
i i gezielte Erganzung
vorhandene Erschlieung in Struktur
i . oo 2 . o . 2 vorhandener
Teilen ergdnzungsbedurftig (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieffung)
Erschliefungsanlagen
- S einzelne MaRnahmen
geringe Beeintrachtigungen
. _ Nutzung bezogen auf mehrere
und stérende bauliche 3 : 3
(Verdichtung, Gemengelage) zusammenhingende
Mebenanlagen -
Grundsticke und
einige Umfeld gezielte Ergdnzung der
- mfe
Infrastruktureinrichtungen 3 (Verkehr, Infrastruktur) 3 Infrastruktur
fehlen
9/4 225 Mittel 2,25 9/4
zonaler Anfangswert 434,85 €im*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 5,50% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 23,92 €/lm*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11821 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 458,77 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 23,92 €/m*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im stdlichen Bereich des Sanierungsgebietes, dstlich der Kirchgasse. Die Bebauung
in der naheren Umgebung ist gepragt durch berwiegend 1 bis 2-geschossige Bebauung in Haus-

Hofbauweise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: Uberwiegend intakt

MaRnahmen: einzelne MalRhahmen

Komplex Struktur
Missstande: vorhandene ErschlieRung in Teilen ergédnzungsbedurftig

Malnahmen: gezielte Erganzung vorhandener ErschlieBungsanlagen

Komplex Nutzung
Missstande: geringe Beeintrachtigung und stérende bauliche Nebenanlagen

MaRnahmen: einzelne MaRnahmen bezogen auf mehrere zusammenhangende Grundstticke und

Beseitigung stérender baulicher Nebenanlagen

Komplex Umfeld
Missstande: einige Infrastruktureinrichtungen fehlen

MaRnahmen: gezielte Erganzung der Infrastruktur
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet): Kirchgasse 10 - 26 re
Flurstiick - Zone - Flache: verschiedens " 11822
zonaler Anfangswert: 412,80 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
~ ] ) Bebauung ]
Uberwiegend intakt 1 1 einzelne MaBnahmen
(Umgebung)
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
in Teilen 2 Umfeld 2 einzelne Ergdnzun
verbesserungsbedirftig (Verkehr, Infrastruktur) £ £
3/4 0,74 Mittel 0,75 3/4
zonaler Anfangswert 412,80 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 3,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 12,38 €/lm*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1182-2 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 425,18 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 12,38 €/m*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im stdlichen Bereich des Sanierungsgebietes, dstlich der Kirchgasse. Die Bebauung

in der naheren Umgebung ist gepragt durch berwiegend 1 bis 2-geschossige Bebauung in Haus-

Hofbauweise.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: Uberwiegend intakt

MaRnahmen: einzelne MalRhahmen

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: in Teilen verbesserungsbedurftig

MaRnahmen: einzelne Erganzung
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Schilllerstralte 12

Flurstiick - Zone - Flache: 1001 " 11861
zonaler Anfangswert: 425,70 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
instandsetzungs- und 5 Bebauung 5 mittlere Modernisierung und
modernisierungsbediirftig (Umgebung) Instandsetzung
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
) . Ausbau von Rad- u.
Verkehrssituation 4 Umfeld 4 FuRwegen, Verbesserungen
b bedrfti erkehr, Infrastruktur ’
VEThesserungshenurtie v ) fir den ruhenden Verkehr
9/4 225 Mittel 225 9/4
zonaler Anfangswert 425,70 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 5,50% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 23,41 €lm*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1186-1 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 449,11 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 23,41 €/m?*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im stdlichen Bereich des Sanierungsgebietes, stdlich der Schillerstra’e und westlich

der Stral’e ,Brihl“. Die Bebauung in der naheren Umgebung ist gepragt durch Gberwiegend 1 bis 2-

geschossige Bebauung in Haus-Hofbauweise. Die Zone liegt im Erweiterungsgebiet 1, war jedoch

zuvor bereits im Erganzungsgebiet 3.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: instandsetzungs- und modernisierungsbedurftig

MafRnahmen: mittlere Modernisierung und Instandsetzung

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld

Missstande: Verkehrssituation verbesserungsbeduirftig

MaRnahmen: Ausbau von Rad- u. FuBwegen, Verbesserungen fur den ruhenden Verkehr

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Im Brihl 27

Flurstiick - Zone - Flache: " 11862
zonaler Anfangswert: 438,60 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
gering instandsetzungs- u. 4 Bebauung 4 einfache Modernisierung
Modernisierungsbediirftig (Umgebung) und Instandsetzung
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
) . Ausbau von Rad- u.
Verkehrssituation 4 Umfeld 4 FuRwegen, Verbesserungen
b bedrfti erkehr, Infrastruktur ’
VEThEssEringsheauriie v ) fiir den ruhenden Verkehr
g/a 2 Mittel 2 g8/4a
zonaler Anfangswert 438,60 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 5,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 21,93 €/m*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1186-2 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 460,53 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 21,33 €/m*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im sudlichen Bereich des Sanierungsgebietes, sudlich der Schillerstralle und dstlich
der Stral’e ,Brihl“. Die Bebauung in der naheren Umgebung ist gepragt durch Gberwiegend 1 bis 2-
geschossige Bebauung in Haus-Hofbauweise. Die Zone liegt im Erweiterungsgebiet 1 und partizipiert
daher nicht an den Malithahmen zum Ausbau der Langgasse / Kirchgasse / Bahnhofstralle und des
Rathausplatzes. Diese wurden ausgebaut, bevor die Erweiterungsgebiete zum Sanierungsverfahren
hinzugekommen sind (Stichtag hierfur ist der 01.11.2001). Ebenso werden private Mal3nahmen, wel-
che vor dem genannten Stichtag durchgefiihrt wurden, nicht auf die sanierungsbedingte Bodenwert-

steigerung angerechnet.

Beurteilung im Missstands- und MaRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: gering instandsetzungs- und modernisierungsbedurftig

MafRnahmen: einfache Modernisierung und Instandsetzung

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Umfeld
Missstande: Verkehrssituation verbesserungsbedurftig

Maflnahmen: Ausbau von Rad- u. Fullwegen, Verbesserungen fur den ruhenden Verkehr
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet): Kihngasse
Flurstiick - Zone - Flache: 633, 634, 636 " 11911
zonaler Anfangswert: 421,40 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaBnahmen
(Umgebung)
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaBnahmen
0/a 0 Mittel 0 0/a
zonaler Anfangswert 421,40 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 0,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 0,00 €/m*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 11911 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 421,40 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 0,00 €/m*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im westlichen Bereich des Sanierungsgebietes, sitidlich der Kilhngasse. Bei den Grund-

stiicken dieser Unterzone handelt es sich teilweise um Hinterland. Die Zone liegt im Erganzungsge-

biet 1.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Langgasse 58, 60 - Hinterland

Flurstiick - Zone - Flache: G711, GGBT/A 11912
zonaler Anfangswert: 116,10 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
intakt 0 Bebauung 0 keine MaBnahmen
(Umgebung)
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
Umfeld .
gut 0 (Verkehr, Infrastruktur) 0 keine MaBnahmen
0/a 0 Mittel 0 0/a
zonaler Anfangswert 116,10 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 0,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 0,00 €/m*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1191-2 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 116,10 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 0,00 €/m*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im westlichen Bereich des Sanierungsgebietes, sldlich der Kiihngasse und Lang-

gasse. Bei den Grundstlicken dieser Unterzone handelt es sich um Hinterland. Die Zone liegt im

Erganzungsgebiet 1.d

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MalRnahmen: keine MaRnahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: keine Missstande

MaRnahmen: keine MaRnahmen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet): Heinrich-Brauch-Stralie 24
Flurstiick - Zone - Flache: 134/4 " 1261
zonaler Anfangswert: 470,00 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
; ] . Bebauung gezielte Behebung der
geringe/keine Mangel 2 (Umgebung) 2 Mangel
R Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
berwi d eut 1 Umfeld ’ einzelne kleinere
uberwiegend gu (Verkehr, Infrastruktur) MaRnahmen
3/4 0,74 Mittel 0,75 3/4
zonaler Anfangswert 470,00 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 3,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 14,10 €/m?*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1261 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 484,10 €/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 14,10 €/m*

Anlage 2 Endwert nach dem Modell Niedersachsen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im nordlichen Bereich des Sanierungsgebietes, nérdlich der Heinrich-Brauch-Stralle.
Die Bebauung in der naheren Umgebung ist gepragt durch tGberwiegend 2-geschossige Bebauung in
Haus-Hof- und geschlossener Bauweise. Die Zone liegt im Erweiterungsgebiet 3, war jedoch zuvor

bereits im Erganzungsgebiet 4.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: geringe / keine Mangel

MafRnahmen: gezielte Behebung der Mangel

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: Uberwiegend gut

MaRnahmen: einzelne kleinere MaRnahmen
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittlung des "besonderen Bodenrichtwertes” (zonaler Endwert) nach dem "Modell Niedersachsen”

Objekt (Sanierungsgebiet):

Bahnhofstralle 18

r

Flurstiick - Zone - Flache: 133/2, 1331, 135 1271
zonaler Anfangswert: 350,00 €/m*
Einstufungsmerkmale Klasse Kombplex Klasse Einstufungsmerkmale
MiBstande (1-10) P (1-10) MaBnahmen
; ] . Bebauung gezielte Behebung der
geringe/keine Mangel 2 (Umgebung) 2 Mangel
I Struktur ]
gunstig 0 (Eigentumsverhaltnisse, Erschlieltung) 0 keine Malinahmen
; Nutzung ;
funktionsgerecht 0 (Verdichtung, Gemengelage) 0 keine MaBnahmen
in Teilen 2 Umfeld 2 einzelne Ergdnzun
verbesserungsbedlrftig (Verkehr, Infrastruktur) g g
afa 1 Mittel 1 a/a
zonaler Anfangswert 390,00 €/m*
Bodenwertsteigerung aufgrund der durchgefihrten Einstufung 4,00% +
in den Klassifikationsrahmen in % bzw. €/m?® 15,60 €/m?*
Der "Besondere Bodenrichtwert” (zonaler Endwert) der Zone 1271 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 405,60 €£/m*
zu beriicksichtigende Abzinsungen = 0,00 €/m*
ansetzbare Bodenwertsteigerung = 15,60 €/m*
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Lage und MaBnahmenbeschreibung

Die Zone liegt im nordlichen Bereich des Sanierungsgebietes, noérdlich der Heinrich-Brauch-Stralle.
Die Bebauung in der naheren Umgebung ist gepragt durch tGberwiegend 2-geschossige Bebauung in
Haus-Hof- und geschlossener Bauweise. Die Zone liegt im Erweiterungsgebiet 3, war jedoch zuvor

bereits im Erganzungsgebiet 4.

Beurteilung im Missstands- und MaBRnahmenrahmen

Komplex Bebauung
Missstande: geringe / keine Mangel

MafRnahmen: gezielte Behebung der Mangel

Komplex Struktur
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Nutzung
Missstande: keine Missstande

MaRRnahmen: keine MalRhahmen

Komplex Umfeld
Missstande: in Teilen verbesserungsbedurftig

MaRnahmen: einzelne Ergénzung
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittiung des bezonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode"

Objekt (Sanierung=gebiet). Langgasse 51 -68 i
Flurstick - Zone - Fliche:
zonaler Anfangswert:

verschiedene "7
509,60 £/m?*

Wertenm!ﬂungsmodeﬂ "Homponentenmethode"
& B ImmoWerty Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - fufzonungsvorteil - " ort” 0 - 100% 0% 0,00 £m*
Nutzung [Umstrukturierung - Gebietzdnderung) (Erfahrungssdtze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Mafk” 0-30% 0% 0,00 €/m#
Mutzung (Anderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erzchliefungs- / Ausbaubeitragsvortsil 2-10% 0,00% 0,00 €/m#
zustand (eingesparte rentierliche Erschlieungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Ergchlieungsvorteil 2-5% 1% 5,10 €/m
{(Erneuerung cder Wiederherstellung der
Anszehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 5,10 €/m
sticks Werbesserung der Wohn- u. Geschifts- (Erfahrungssétze)
lage - Machbarschaftzeinflizse durch
Modernizierung, Instandsetzung, Meu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 5,10 €/m
Sanierungsvorteil [Werbezserung der Lage auf dem
Grundstacksmarkt)
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 10,19 €m*
[Gemeinbedartzeinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, &ffentl. Parkplitze etc.
Summe rd. 5,00% 2548 €m*
zonaler Anfangswert 509,60 €£'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/m* 5,00% 25,48 €/m*
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 117 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 zu 535,08 €'m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde HaRloch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhéhende Ver-
anderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 1 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %
bertcksichtigt.

5) Werterhdhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet):
Flurstick - Zone - Fldche:
zonaler Anfangswert:

Kirchgasse 9, 11
64002 64T
447 20 €/m*

r

1171-1

Wertermittiungsmodell "Komponentenmethode”

& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 2% 8,94 €'m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 47 €Im*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 8,94 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 500% | 2235 €m*
zenaler Anfangswert 447 20 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 5,00% 22,36 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 11711 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 469,56 €/'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende

Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.

3
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 2 %

berlicksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-

strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)

Kirchgasse 1-5 re, Langgasse 82-72 re
r

Flurstick - Zone - Fldche: verschiedene 1171-2
zonaler Anfangswert: 447 20 €/m*
WEH‘EHHI‘!!MHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 2% 2,94 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 2% 8,94 €'m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 47 €Im*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 8,94 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 7,00% 31,30 €m#
zenaler Anfangswert 447 20 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* T,00% 31,30 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1171-2 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 478,50 €'m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 2 %
bertcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % berUtcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet):

Kirchgasse &, Jahnplatz 2, 4

Flurstiick - Zone - Fliche: 3/2_480/13, S16/3, 430/14, 51" 1171-3
zonaler Anfangswert: 520,00 €£/m*
WEH.‘EHHI‘!!MHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 2% 10,40 €/m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 5,20 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 5,20 €m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 10,40 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 5,00% 31,20 €m#
zenaler Anfangswert 520,00 €/m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 6,00% 31,20 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1171-3 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 551,20 €'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhéhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %
bertlcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.

Anlage 3 Endwert nach dem Komponentenverfahren Seite 205 von (232)



Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)

Langgasse 71 - 99

r

Flurstiick - Zone - Fldche: verschiedene 11714
zonaler Anfangswert: 483,92 €/m*
WEH‘EHHI‘!!MHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 2% 0,68 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 3% 14,52 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 84 €im*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 568 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 8,00% 38,71 €m#
zenaler Anfangswert 483,92 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 8,00% 38,71 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 11714 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 522,63 €'m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde HafBloch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 3 %
bertcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)
Flurstick - Zone - Fliche

Leo-Lob-Stralke 2, Schillerstraze 11, 13
4T3, AT2I2 AT2 491 4 i 1171-6

zonaler Anfangswert: 531,79 €/m*
WEH.‘EHHI‘!HHHQSI’HGG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 2% 10,64 €/m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 5,32 €fm*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 5,32 €fm*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 10,64 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 5,00% 31,51 €m#
zenaler Anfangswert 53,79 €/m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 6,00% 31,91 €'m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1171-5 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 563,70 €'m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %
bertcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet). Leo-Lob-Stralke 46,8,10,12 Rathausplatz 1,2

Flurstick - Zone - Flache:

zonaler Anfangswert:

4903 480011, 40906 the., 7
496, 404, 4T0VT 49202,
45201, 451/2, 491/3, 48015

519,06 €/m*

1171-6

Wertermittiungsmodell "Komponentenmethode”

& 5 ImmoWertyV

Sanierungsvorteil (gegeben durch)

Quantifizierung

Ansatz Wert

1) Art der baulichen

Nutzung

2) MaR der baulichen

Nutzung

- Bufzonungswarteil - A"

[Umstrukturierung - Gebistsanderung)

- Aufzonungswvarteil - "Mak”
(fnderung der GFZ)

0-100%
(Erfahrungssdtze)

0-30%
(GFZ - Koeffizienten)

1% 0,00 €/'m*

0% 0,00 €'m*

3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (eingesparte rentierliche ErschlieRungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschliefungsvorteil 2-5% 2% 10,38 €/m*
(Erneuerung cder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 3% 15,57 €m*
stacks (Werbesserung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssdtze)
lage - Machbarschaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebistes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 5,19 €m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt)
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 10,38 €/m®
[Gemeinbedarfzeinrichiungen,
Verkehrsberuhigung, dffentl. Parkplatze ete.
Summe rd. 8,00% 41,52 €m
zenaler Anfangswert 519,06 €/m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €/m* 8,00% 41,62 €'m*
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1171-6 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09,2023 Zu 560,58 €/m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 3 %

bertcksichtigt.

5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)

Bahnhofstralke 1 -7, 10, 11, 15

L4

Flurstick - Zone - Fldche: verschiedene 1171-7
zonaler Anfangswert: 499,20 €/'m*
WEH‘EHHI‘!!MHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 2% 0,98 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 4 99 €'m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 99 €'m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 5,98 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 5,00% | 2555 €m®
zenaler Anfangswert 499,20 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 6,00% 29,95 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1171-7 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 529,15 €'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %
bertcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % berUcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet). Langgasse 76 (ev. Kirche)

Flurstick - Zone - Fldche: 512 4 1171-8
zonaler Anfangswert: 462,80 €/'m*
WEH‘EHHI‘!!MHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 0% 0,00 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €'m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 0,00% 0,00 €m®
zenaler Anfangswert 462 80 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 0,00% 0,00 €£/'m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 11718 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 462,80 €'m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung ist aufgrund des Ge-
meinbedarfes nicht erkennbar

5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier nicht beriicksichtigt. Infrastruk-
turelle Verbesserungen bewirken ebenfalls aufgrund des Gemeinbedarfes keine Werterhhung.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)

Bahnhofstralke & 9, 12, 14, 16

L4

Flurstick - Zone - Fldche: verschiedene 11721
zonaler Anfangswert: 505,09 €£/m*
WEH‘EHHI‘!!MHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 2% 10,10 €/m#
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 5,05 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 5,05 €m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 1% 5,05 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 500% | 2525 €/m*
zenaler Anfangswert 505,09 €/m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 5,00% 25,25 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 11721 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 530,24 €'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %
bertcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet):
Flurstick - Zone - Fldche:
zonaler Anfangswert:

Heinrich-Brauch-Strafte 14
135 d
421,20 €/m*

1172-2

Wertermittiungsmodell "Komponentenmethode”

& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 4 21 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 21 €m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 8,42 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 4 00% 16,85 €/m#
zenaler Anfangswert 421,20 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 4,00% 16,85 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1172-2 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 438,05 €'m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende

Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.

3
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %

berlicksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-

strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)

Langgasse 100 - 118

r

Flurstick - Zone - Fldche: verschiedene 11811
zonaler Anfangswert: 423,00 €/m*
WEH‘EHHI‘!!MHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 2% 2,48 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 2% 8,48 €'m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 23 €im*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 8,48 €'m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 7.00% | 2561 €m*
zenaler Anfangswert 423,00 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* T,00% 29,61 €'m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 11811 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 452,61 €'m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 2 %
bertcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % berUcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)

Flurstick - Zone - Flache:
zonaler Anfangswert:

. Parkstralle 12,5 A 5B, Langgasse 123 A, 123 B

L4

verschiedene 1181-2

421,40 €im?

Wertermittiungsmodell "Komponentenmethode”

& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 2% 8,43 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 21 €m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 1% 421 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 4 00% 16,86 €/m®
zenaler Anfangswert 421 40 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 4,00% 16,86 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1181-2 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 438,26 €'m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende

Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.

3
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 2 %

berlicksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-

strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)

Flurstick - Zone - Flache:
zonaler Anfangswert:

Burggraben 3
4481
399,90 €/m*

r

1181-3

Wertermittiungsmodell "Komponentenmethode”

& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 4 00 €'m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 00 €'m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 1% 4 00 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 3,00% 12,00 €m#
zenaler Anfangswert 399,90 €/m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 3,00% 12,00 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1181-3 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 411,90 €'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende

Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.

3
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %

berlicksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-

strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)

Leo-Lob-Stralke 7, 11

r

Flurstiick - Zone - Fldche: 48811, 459 11814
zonaler Anfangswert: 434,30 €/m?
WEH‘EHHI‘!!MHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 2% 2,60 €/m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 3% 13,03 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 34 €im*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 8,69 €/m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 8,00% 34 74 €m#
zenaler Anfangswert 434,30 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 8,00% 4,74 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 11814 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 469,04 €'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 3 %
bertcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (Sanierungsgebiet):
Flurstick - Zone - Fldche:
zonaler Anfangswert:

1ggasse 102 -112 re - Hinterland
53, 4532, 4535, 450, 485, a5

1181-5
116,10 €'m*

Wer‘tenm!ﬂungsmadeﬂ "Komponentenmethode”
& B ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Aufzonungsvarteil - A" 0-100% 0% 0,00 €m=
Nutzung [Umstrukturierung - Gebietzanderung) (Erfahrungssdtze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungsvorteil - "Mal” 0-30% 0% 0,00 €'m=
Nutzung [Bnderung der GFZ) (GFZ - Kpeffizienten}
3) ErschlieBungs- - Erzchlieffungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m=
zustand (eingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner ErschlieRungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €m=
(Erneuerung cder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 0% 0,00 €m=
stacks (Werbeszerung der Wohn- u. Geschafts- (Erfahrungssdtze)
lage - Machbarschaftzeinflisse durch
Modernizierung, Instandzetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebistes)
5) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €m=
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundstdcksmarkt)
- Erganzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €m®
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigung, &ffentl. Parkplatze ete.
Summe rd. 0,00% 0,00 €m®
zenaler Anfangswert 116,10 €/m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 0,00% 0,00 €£/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1181-5 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 zu 116,10 €/m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.
3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung ist aufgrund des Hin-
terlandcharakters der Zone nicht erkennbar
5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier nicht beriicksichtigt. Infrastruk-
turelle Verbesserungen bewirken ebenfalls aufgrund des Hinterlandcharakters keine Werterh6hung.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)

Langgasse 119 - 123

r

Flurstiick - Zone - Fldche: verschiedene 1181-6
zonaler Anfangswert: 425,70 €'m*
WEH‘EHHI‘!!MHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 2% 2,51 €m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 4 26 €Im*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 26 €Im*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 1% 426 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 500% | 21,29 €m*
zenaler Anfangswert 425 70 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 5,00% 21,29 €/m*
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1181-6 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 zu 446,99 €/'m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %
bertcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % berUcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)

Flurstick - Zone - Flache:
zonaler Anfangswert:

Parkstralie 2, Langgasse 123 A, 123 B
verschiedene i 1181-F

447 10 €'m*

Wertermittiungsmodell "Komponentenmethode”

& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 417 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 417 €'m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 1% 417 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 3,00% 12,51 €m#
zenaler Anfangswert 447,140 €m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 3,00% 12,51 €'m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1181-F =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 429,61 €'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende

Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.

3
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %

berlicksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-

strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)

28, 284, 30, 32 Schillerstrafie 19, 22, 23

L4

Flurstick - Zone - Fldche: verschiedene 11821
zonaler Anfangswert: 434,85 €/m*
WEH‘EHHI‘!!MHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
| und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 3% 13,05 €/m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 4 35 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 35 €'m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 1% 4 35 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 5,00% | 2609 €m®
zenaler Anfangswert 434 85 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 6,00% 26,09 €/m*
der besondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 11821 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 zu 460,94 €/m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 3 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %
bertcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet):
Flurstick - Zone - Fldche:
zonaler Anfangswert:

Kirchgasse 10 - 26 re

r

verschiedene 1182-2

412,80 €im?

Wertermittiungsmodell "Komponentenmethode”

& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 413 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 413 €m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 1% 413 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 3,00% 12,38 €m#
zenaler Anfangswert 412,80 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 3,00% 12,38 €'m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1182-2 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 42518 €'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende

Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.

3
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %

berlicksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-

strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 1 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet)
Flurstick - Zone - Fliche

Schillerstralle 12
1001

r

1186-1

zonaler Anfangswert: 425,70 €'m*
WEH.‘EHHI‘!HHHQSI’HGG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 2% 2,51 €m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 4 26 €Im*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 26 €Im*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 8,91 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 5,00% | 2554 €m
zenaler Anfangswert 425 70 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 6,00% 25,54 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1186-1 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 451,24 €/'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %
bertcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % berUtcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet). Im Brohl 27
Flurstick - Zone - Flache: 1037 4 1186-2
zonaler Anfangswert: 438,60 €/'m*
WEH‘EHHHHUHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 2% 2,77 €m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 4 39 €'m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 30 €'m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 8,77 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 5,00% | 2632€m®
zenaler Anfangswert 438,60 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 6,00% 26,32 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1186-2 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 464,92 €/'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage. Die Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit und wird mit pauschal 2 % berUcksichtigt.

4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %
bertcksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % berUlcksichtigt. Infra-
strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte fir den Bereich Rheinpfalz

GU 146774/2023

Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet): Kihngasse
Flurstick - Zene - Fliche: 633 6834 536 i 11911
zonaler Anfangswert: 421 40 €/'m*
WEH‘EHHI‘!HUHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 0% 0,00 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €'m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 0,00% 0,00 €m®
zenaler Anfangswert 421 40 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 0,00% 0,00 €£/'m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 11911 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 421 40 €/'m?*

-

) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Hafloch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des Males der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.

Ein Lagevorteil (Einfliisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung ist hier nicht gegeben.

Werterh6hungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, sowie infrastrukturelle Verbesserungen

sind hier nicht erkennbar.
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Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet). Langgasse 58, 60 - Hinterland

Flurstick - Zene - Fliche: 6711 6875 i 1191-2
zonaler Anfangswert: 116,10 €'m*
WEH‘EHHI‘!!MHQSI’HOG’EH "Komponentenmethode"™
& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 0% 0,00 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 0% 0,00 €'m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 0% 0,00 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 0,00% 0,00 €m®
zenaler Anfangswert 116,10 €/m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 0,00% 0,00 €£/'m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1191-2 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 116,10 €'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende
Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

3) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.

4) Ein Lagevorteil (Einfliisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung ist aufgrund des Hin-
terlandcharakters der Zone nicht erkennbar

5) Werterhéhungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier nicht beriicksichtigt. Infrastruk-
turelle Verbesserungen bewirken ebenfalls aufgrund des Hinterlandcharakters keine Werterh6hung.
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Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet):
Flurstick - Zone - Fldche:
zonaler Anfangswert:

Heinrich-Brauch-Strafle 24
13414 i
470,00 €'m*

1261

Wertermittiungsmodell "Komponentenmethode”

& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 4 70 €'m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 4 70 €'m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 9,40 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 4 00% 18,80 £/m#
zenaler Anfangswert 470,00 €'m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 4,00% 18,80 €'m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1261 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 488,80 €'m?*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende

Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.

3
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %

berlicksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-

strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterh6hung von 2 %.
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Ermittiung des besonderen Bodenrichtwertes (zonaler Endwert) nach der "Komponentenmethode™

Objekt (=anierungsgebiet):
Flurstick - Zone - Fldche:
zonaler Anfangswert:

Bahnhofstralie 18
1332, 1331, 135
390,00 €/m*

r

1271

Wertermittiungsmodell "Komponentenmethode”

& 5 ImmoWertV Sanierungsvorteil (gegeben durch) Quantifizierung Ansatz Wert
1) Art der baulichen - Bufzornungswarteil - "Ar" 0-100% 0% 0,00 €m*
Nutzung [Umztrukturierung - Gebietzinderung) (Erfahrungssétze)
2) MaR der baulichen - Aufzonungzvarteil - "Mak” 0-30% 0% 0,00 €m*
Nutzung (Arderung der GFZ) (GFZ - Koeffizienten)
3) ErschlieBungs- - Erschliefungs- / Ausbaubeitragsvorteil 2-10"% 0,00% 0,00 €m*
zustand (gingesparte rentierliche Erschliefungs-
und Ausbaubeitrdge)
- allgemeiner Erschlielfungsvorteil 2-5% 0% 0,00 €'m*
{(Erneuerung oder Wiederherstellung der
Ansehnlichkeit, Blockentkernung
hintere Erschliefung, Grenzausgleich)
4) Lage des Grund- - Lagevorteil 0-20% 1% 3,90 €m*
stacks Werbesserung der Wohn- u. Geschéfts- (Erfahrungssitze)
lage - Nachbarzchaftzeinflizze durch
Modernizierung, Instandsetzung, Neu-
bebauung, Attraktivierung eines Gebietes)
§) allgemeiner - Initialwirkung 2,00% 1% 3,90 €'m*
Sanierungsvorteil [Werbesserung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt]
- Ergdnzung der Infrastruktur 2,00% 2% 7,80 €m*
[Gemeinbedartseinrichtungen,
Verkehrsberuhigunag, &ffentl. Parkplitze ete.
Summe rd. 4 00% 15,60 €/m#
zenaler Anfangswert 390,00 €/m*
+
Bodenwertsteigerung nach der Komponentenmethode in % bzw. €£m* 4,00% 15,60 €/m*
der bezondere Bodenrichtwert (zonaler Endwert) der Zone 1271 =
errechnet sich also zum Stichtag 29.09.2023 Zu 405,60 €'m*

1) Nach den Sanierungszielen der Gemeinde Gemeinde Haf3loch ist auch aufgrund der Umgebungsbebauung keine werterhdhende

Veranderung in der Art der baulichen Nutzung erkennbar.

2) Ein Aufzonungsvorteil aufgrund der Anderung des MaRes der baulichen Nutzung ist hier nicht gegeben.

) Durch die wiederkehrenden Beitrage entsteht kein Ausbaubeitragsvorteil durch eingesparte Ausbaubeitrage.

3
4) Ein Lagevorteil (Einflisse durch nachbarliche Modernisierung und Instandsetzung u.a. Abriss und Neubebauung wird hier mit 1 %

berlicksichtigt.

5) Werterhohungen, die sich allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren einstellen, werden hier mit 1 % bertcksichtigt. Infra-

strukturelle Verbesserungen bewirken hier eine Werterhéhung von 2 %.
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