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1 Vorbemerkung
1.1 Auftrag

Am 11.07.2016 wurde die Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH schriftlich von der Ge-
meinde Neuhausen, vertreten durch den Birgermeister Herrn Korz, beauftragt, dieses
Gutachten zu erstellen.

1.2 Gegenstand und Inhalt des Gutachtens

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte nach
8§ 154 des Baugesetzbuchs (BauGB) fur das formlich festgelegte Sanierungsgebiet
,LOrtsmitte Neuhausen®.

1.3 Ortsbesichtigung

Das Sanierungsgebiet wurde von unseren Mitarbeiterinnen, Frau Dr. Heike Weippert
und Frau Gabriele Koch, zusammen mit Herrn Lutz (Hauptamt Neuhausen) und Frau
Altenkirch (die STEG GmbH), am 05.10.2017 besichtigt. Frau Koch ist von der IHK Re-
gion Stuttgart 6ffentlich bestelle und vereidigte (6.b.u.v.) Sachverstandige fur das Fach-
gebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Die im Gutachten enthaltenen Fotoaufnahmen wurden bei der Ortsbesichtigung am
05.10.2017 aufgenommen.

1.4  Wertermittlungsstichtag 31.12.2017

Die Anfangs- und Endwerte werden in diesem Gutachten auf die Wertverhaltnisse vom
31.12.2017 bezogen.
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2 Beschreibung
2.1 Die Gemeinde Neuhausen

2.1.1 GrolBraumliche Lagemerkmale (Makrolage)

Die Gemeinde Neuhausen im Enzkreis liegt zwischen Pforzheim (ca. 15 km nordwest-
lich) und Calw (ca. 15 km sidlich) am Rande des Nordschwarzwalds und gehért zum
Regierungsbezirk Karlsruhe. Neuhausen liegt auf der Hochflache zwischen Nagold und
Wirm, dem sogenannten Biet, zwischen 430 und 570 Meter NN. Zusammen mit den
Ortsteilen Hamberg, Steinegg und Schellbronn hat Neuhausen ca. 5.228 * Einwohner.

Die Gemeinde Neuhausen Ubernimmt gem&R dem Regionalplan keine zentral6rtliche
Funktion und liegt abseits der Entwicklungsachsen. Sie ist dem 15 Kilometer entfernten
Oberzentrum Pforzheim zugeordnet und liegt im direkten Nahbereich des Kleinzentrums
Tiefenbronn. Neuhausen ist als Gemeinde mit Eigenentwicklung ausgewiesen. lhre zu-
gewiesene Aufgabe ist die gewachsene Struktur zu erhalten und angemessen weiterzu-
entwickeln. Die Schaffung von Wohnraum und Arbeitsplatzen ist am ortlichen Bedarf
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Auszug aus OpenStreetMap, siehe Nr. 6.1.1

An das uberregionale Stral3enverkehrsnetz ist die Gemeinde Neuhausen durch die Bun-
desstrafl’en B 463 (Pforzheim — Sigmaringen) sowie die B 295 (Stuttgart — Calw) ange-
bunden. Die néachstgelegene Autobahnanschlussstelle (A8) befindet sich in Rutes-
heim/Weissach, etwa 12 Kilometer entfernt.

! Stand: 31.12.2015
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2.2

Im Rahmen des Tarifverbundes VPE (Verkehrsverbund Pforzheim-Enzkreis) ist die Ge-
meinde Neuhausen durch eine im halbstindigen Takt verkehrende Buslinie an die Ort-
steile Hamberg, Steinegg und Schellbronn sowie an das Oberzentrum Pforzheim ange-

bunden.

Das Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte Neuhausen*

Die Grundsticke im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Neuhausen®, deren Anfangs- und
Endwerte zu ermitteln sind, représentieren das Zentrum von Neuhausen, das sich ent-
lang der Pforzheimer und der Munklinger Stral3e erstreckt. Das Sanierungsgebiet bein-
haltet den alten Ortskern mit dem Rathaus und der Kirche. Der Beschluss Uber die Vor-
bereitenden Untersuchungen wurde am 24.06.2014, die Férmliche Festlegung des Sa-

nierungsgebiets am 27.01.2016 veroffentlicht.
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Auszug aus OpenStreetMap, siehe Nr. 6.1.1
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Das rot umrandete Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Neuhausen“ umfasst eine Flache von
ca. 10,54 ha (s. Nr. 6.1.3.).

i Bauhofareal

‘”éewerbebrache :
Opel

{25

N 3

Alte Schule

Abgrenzungsplan des Sanierungsgebiets von 2015, siehe Nr. 6.1.3

Die Ziele der Sanierung bestehen gemafR der Vorbereitenden Untersuchungen der
STEG Stadtentwicklung GmbH aus dem Jahr 2015 schwerpunktmafig in einer erhalten-
den Sanierung sowie in Neuordnungsmafnahmen. Hierzu gehéren das Wohnen im Be-
reich der historischen Ortsmitte, die Starkung der Standorte der offentlichen Einrichtun-
gen durch die Schaffung eines attraktiven Ortsbilds, Stral3eniiberquerungsmaoglichkeiten
und neuen FuBBwegen sowie die Entwicklung neuer Wohnstandorte auf -dem Bau-
hofareal, der Gewerbebrache Opel sowie im Bereich Alte Schule .
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2.3

Mangel und Missstande

Im Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen der STEG Stadtentwicklung GmbH
aus dem Jahr 2015 wurden die vorgefundenen Méangel und Missstande beschrieben.
Der sich daraus ergebende Zustand des Sanierungsgebiets ,Ortsmitte Neuhausen® ist
maf3geblich fur die Anfangswertermittlung.

Zu den funktionalen und strukturellen Mangel gehoren:

Leerstande und mindergenutzte Gebaude und Flachen
starke Verkehrsbelastung verbunden mit einer Trennwirkung sowie Larmemissionen

fehlende und gefahrliche StraReniberquerungsmaoglichkeiten durch eine uniber-
sichtliche Verkehrssituation, schmale Gehwege entlang der Ortsdurchfahrt, Mangel
an offentlichen Parkplatzen, unausgepragte Fulwegeverbindungen

eingeengte bauliche- und ErschlieBungssituationen der Gebaude in zweiter Reihe

Réaumliche Mangel und Mangel im Ortsbild:

Bauliche Méangel im Fassadenbereich, unangepasste Baukdrper, Mangel im Gestal-
tungsbereich privater Hof- und Zufahrtsbereiche

Gestaltungsmangel im ErschlieBungsbereich und im 6ffentlichen Platz- und Griinbe-
reich

fehlende Durchgriinung, fehlende Raumkanten

Bauliche Mangel:

Ca. 38% der Hauptgebaude weisen erhebliche und 9% substanzielle Mangel auf.
Insgesamt haben rund 83% der Hauptgebédude Erneuerungsbedarf. In Einzelfallen
wird eine Gebaudeerneuerung nicht mehr wirtschaftlich sein, so dass ortshildge-
rechte Ersatzbauten erforderlich werden.
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Bauliche Mangel

Méngel in der Bausubstanz
- geringe Mangel

Mangel in der Bausubstanz
- erhebliche Mangel

- Mangel in der Bausubstanz
- substantielle Mangel
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Plan der stadtebaulichen Analyse/Missstande im Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte Neuhausen, siehe Nr. 6.1.5
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24
241

Sanierungsziele und stadtebauliche MalRnahmen

Neuordnungskonzept

Abgeleitet aus den stadtebaulichen Mangeln und Missstanden (siehe Nr. 6.1.4) wurden
die Sanierungsziele im Bericht der STEG Stadtentwicklung GmbH von 2015 formuliert
und im Neuordnungskonzept dargestellt. Die wesentlichen Sanierungsziele beziehen
sich auf sechs raumlich abgrenzbare Bereiche (siehe Nr. 6.1.6).

A: Wohnen im Bereich der historischen Ortsmitte

e Schaffung einer historischen Ortsmitte, Reaktivierung der Wohnfunktion durch Ab-
bruch und Neubau, Wohnumfeldverbesserung durch Neugestaltung des Verkehrs-
raums, Begriinung und Hofgestaltung, Wohnqualitatsverbesserung durch Gebau-
demodernisierung

¢ Neuordnung des Verkehrsraumes durch Verkehrsberuhigung, sichere Stralenque-
rungsmaglichkeiten, zeitgeméafRe Fulwege und FuBwegeanbindung an die zentrale
Ortsmitte und die 6ffentlichen Einrichtungen

B: Starkung des Standorts der 6¢ffentlichen Einrichtungen und des KIGA
e Bauliche und energetische Modernisierung des Kindergartens

o  Starkung der fuBBlaufigen Anbindung an die Ortsmitte
e Anlegen eines Parkplatzes zur Verbesserung der Park- und Haltesituation

e Umnutzung des denkmalgeschitzten Gebaudes Pforzheimer Str. 45 fur offentliche
Zwecke

C: Entwicklung des Bauhofareals
e Verlagerung des kommunalen Bauhofs in das Gewerbegebiet

Nachnutzung der Flache durch Freilegung der Flache und Schaffung neuen Wohn-
raums, z.B. barrierefreies Bauen

D: Wohnen am Ortseingang und Schaffung eines attraktiven Ortsbilds
e Modernisierung der Geb&aude durch Fassaden- und Hofgestaltung sowie Begriinung

e Umnutzung von ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebauden zu Wohnzwecken
e Entkernung und erganzende Neubauten bei Erhalt der ortstypischen Hofsituationen
¢ Neugestaltung der Ful3géangerbereiche und Gestaltung der Parkstreifen

e Sicherung ruckwartiger Griinbereiche

E: Entwicklung der Gewerbebrache Opel
¢ Anbindung des Bereichs durch Erhalt der Bushaltestelle
o Freilegen der Flache (Abbruch und Raumung)

e stadtebauliche Untersuchung zur Ermittlung fehlender Wohnraumangebote,
z.B. Generationenwohnen

F: Entwicklung des Bereichs um die Alte Schule als Wohnstandort
e Nutzung und Entwicklung des innerdrtlichen Flachenpotenzials um die Alte Schu-
le/Feuerwehr durch die Schaffung innerdrtlichen Wohnraums

o Durchfiihrung weiterer stadtebaulicher Untersuchungen zur Verlagerung der Feuer-
wehr
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2.4.2 Malnahmen, die bis zum Ende der Sanierung durchgefiihrt werden

Fir die Endwertermittlung sind nur die bis zum Ende der Sanierung tatséachlich durchge-
fuhrenden MalRnahmen von Bedeutung. Das nachstehende MalRnahmenkonzept wurde
im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen im Jahr 2014 erstellt und zeigt alle
MalRnahmen, die noch zukunftig realisiert werden sollen. Dieses Maflinahmenkonzept
bildet die Grundlage der Zonierung des Sanierungsgebiets und der Bewertung der Wert-
zonen hinsichtlich sanierungsbedingter Bodenwerterhéhungen.

Grundstucksfreilequng/Abbruch/Nachnutzung:

Pforzheimer Str. 75 (ehem. Opel Autohaus), Nachnutzung als Flache fur Wohnen

Auslagerung des Bauhofs aus der Furtstr. 11, Erméglichung einer Nachnutzung der
Flache fur Wohnen

Pforzheimer Str. 28 (Abbruch dreier riickwartiger Nebengebaude)
Pforzheimer Str. 21 (Abbruch des Wohnhauses)

Schulstr. 2 (sudlicher Anbau an Alte Schule)

Schuppen auf Flst. 238

Hintere Dorfstr. 9 (Garage), 25 (Schuppen)

ErschlieRung:

Gestaltungsmaflinahmen im Kreuzungsbereich Pforzheimer StralRe/Furtstralie
Gestaltungsmalinahmen im Gehwegbereich vor den Gebauden Pforzheimer Str. 55,
53, 51, 49

NeuerschlieRung des Grundstticks hinter Pforzheimer Str. 45
Gestaltungsmaflinahmen im Kreuzungsbereich Hintere Dorfstral3e/Aschengasse

Gestaltungsmaflinahmen im suddéstlichen Teil der Pforzheimer StralRe, der Wingert-
gasse bis zur Hinteren DorfstraRe und der Lehninger Stral3e bis zur Hinteren Dorf-
stral3e

Gestaltungsmalinahmen im Bereich des Flst. 76 zwischen Pforzheimer Strafl3e und
Schulstral3e, sowie auf der gesamten Lange der SchulstralRe

Schaffung/Starkung von Fuwegeverbindungen von der Ortsmitte zur Kirche bzw.
zur Kirchgasse, von der Hinteren Dorfstral3e zur Wingertgasse, von der Lehninger
Stral3e zur Aschengasse, und stidlich entlang des bebauten Rands von Neuhausen
von der Sebastianstrae zum 6stlichen Ende der Schulstral3e

Gestaltung als offentliche Flache, Pforzheimer Str. 21

Modernisierung:

Modernisierung in der Pforzheimer Str. 37, Kindergarten

Modernisierungen in der Pforzheimer Str. 1, 2, 3, 4, 5, 12, 13, 24, 28, 29, 31, 41, 45
(Umnutzung des denkmalgeschitzten Gebéaudes fur 6ffentliche Zwecke), 49

Modernisierung in der Minklinger Str. 1
Modernisierungen in der Wingertgasse 1, 2, 4, 5
Modernisierung in der Schulstral3e 2, Alte Schule
Modernisierung in der Sebastianstral3e 4
Modernisierungen in der FurtstralRe 2, 5
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Originalmafistab
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MaRnahmenkonzept im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Neuhausen®, siehe Nr. 6.1.7
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2.5 Planungsrechtliche Verhaltnisse

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuhausen, wirksam seit 2004, sind im Bereich
des Sanierungsgebiets ,Ortsmitte Neuhausen® (rotes Oval) hauptsachlich gemischte
Bauflachen (M) dargestellt. Zusatzlich finden sich im Bereich des Sanierungsgebiets
Kennzeichnungen der Gemeindeverwaltung, der Feuerwehr, zweier Kirchen, Bau- und
Kleindenkmaler und der nachrichtliche Eintrag eines Sanierungsgebiets zwischen der
Hinteren DorfstralRe und der Pforzheimer Stral3e.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan, siehe Nr. 6.1.8

Im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Neuhausen® liegt ein rechtskréftiger Bebauungsplan vor.
Fur die restliche Flache des Sanierungsgebiets wird die Zulassigkeit von Bauvorhaben
demnach nach 8§ 34 BauGB beurteilt, das heif3t ein Bauvorhaben ist dann zuléassig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist.

2.5.1 Bebauungsplan ,Oberdorf*

Der Geltungsbereich des am 13.01.1994 in Kraft getretenen Bebauungsplans ,,Oberdorf*
umfasst das Grundstick Fist. 270 (Pforzheimer Str. 37), Fist. 305/2 (FuRweg) und Flst.
303. Im Sanierungsgebiet liegt lediglich das Flst. 270 mit dem Gebaude Pforzheimer Str.
37, in dem sich der gemeindeeigene Kindergarten befindet.
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Der Bebauungsplan ,Oberdorf‘ enthalt folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung (8 5 Abs. 2 Nr. 2, 8 9, Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)
o Flache fur den Gemeinbedarf (Kindergarten, Kinderspielplatz)

Mal3 der baulichen Nutzung (8 5 Abs. 2 Nr. 1, 8 9, Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
e  Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4

e Geschossflachenzahl (GFZz) = 0,8

e Zahl der Vollgeschosse = I

e Hobhe der baulichen Anlagen (TH max.) =7,5m

e Offene Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 + 23 BauNVO)

e Satteldach mit eingeschréankter Dachneigung (SD) = 15 — 45°
(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

=

\
\

i

U
NN

73 o

gl

12305/2.

L)

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Oberdorf*, siehe Nr. 6.1.9
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2.5.2 Bebauungsplanentwurf ,Familienwohnpark Neuhausen — Pforzheimer Stra3e*

Das ca. 3064 m2 grol3e Plangebiet liegt im Westen von Neuhausen sudlich der Pforz-
heimer Stral3e innerhalb der bebauten Ortslage. Im Westen, Siiden und Osten wird es
durch bestehende Bebauung begrenzt. Der Geltungsbereich umfasst die Flst. 666/1 und
667 vollstandig sowie das Flurstiick Nr. 667/1 teilweise. Die genaue Abgrenzung ist dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen. Der Bebauungsplanentwurf
.Familienwohnpark Neuhausen — Pforzheimer Stralle“ enthalt folgende Festsetzungen:

e Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)

e Grundflachenzahl GRZ =0,4

¢ Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

o Firsthéhe FH = 10,25 m (Teilbereiche 1); 11,50 m (Teilbereich 2)
o Traufhthe TH = 6,50 m (Teilbereich 1); 7,00 m (Teilbereich 2)

e Satteldach (30°- 45° Dachneigung)

i o |FiZm
TH 650m

FH11.50m
TH 700m

SD |30°-45°

Auszug aus dem Bebauungsplanentwurf ,Familienwohnpark Neuhausen — Pforzheimer StraRe®, siehe Nr.
6.1.10
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3 Vorbereitung der Wertermittlung
3.1 Erlauterung zu den Grundlagen

3.1.1 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung, Ausgleichsbetrag

Nach 8§ 154 Abs. 1 und 2 BauGB hat der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet gelegenen Grundsticks einen Ausgleichsbetrag in Geld an die Ge-
meinde zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erh6hung des Bodenwerts
seines Grundstiicks entspricht. Die durch die Sanierung bedingte Erh6hung des Boden-
werts besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fir das Grund-
stuick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeftihrt wor-
den ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstick durch die
rechtliche und tatséchliche Neuordnung des Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

In diesem Gutachten werden nicht die Ausgleichsbetrage ermittelt, sondern die Anfangs-
und Endwerte und damit die eventuelle, sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung. Die
darauf basierende Bemessung der Ausgleichsbetrdge ist eine Verwaltungsaufgabe, die
von der Gemeinde oder ihren Beauftragten unter Beriicksichtigung von Abschlagen und
Anrechnungstatbestanden durchgefihrt wird.

4 Bodenwert €/m?

——

Bodenwert unter Sanierungseinfluss

\

Sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung

Anfangswert == —'
A
7 i
A i
i Sanierungsunbeeinflusster Bodenwert i
= | : .
] 1
' ' Jahre
Formliche Festlegung des Wertermittlungsstichtag
Sanierungsgebiets (spatestens bei Sanierungsabschluss)
Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung © Dr.- Ing. J. E. Koch

3.1.2 Was ist ,sanierungsbedingt“?

Malf3stab fiir die Anfangs- und Endwertermittlung sind die Zustandsmerkmale des Sanie-
rungsgebiets, die vor dem Sanierungsverfahren bestanden haben und z. B. durch den
Bericht tber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen dokumentiert sind, und
die am Ende des Sanierungsverfahrens bestehen (werden), unabhéangig von welchen 6f-
fentlichen oder privaten Akteuren die Verdnderungen bewirkt, mit welchen Mitteln und
aus welchen Forderprogrammen sie ggf. bezahlt worden sind. Die Werte, die sich aus
den Zustandsmerkmalen ergeben, sind auf einen gemeinsamen Wertermittlungsstichtag
Zu beziehen, hier auf den 31.12.2017. Dadurch bleiben rein zeitbedingte (konjunkturelle)
Wertdnderungen zwischen Anfang und Ende der Sanierung ohne Auswirkung.
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3.1.3

3.1.4

3.15

3.1.6

Wertermittlung fir einzelne Grundsttuicke oder fir Wertzonen

Anfangs- und Endwerte sind grundséatzlich fur das einzelne Grundstiick zu ermitteln. In
der Regel werden die Anfangs- und Endwerte jedoch fir Zonen ermittelt, in denen die
den Wert der Grundstiicke beeinflussenden Umstande im Wesentlichen tbereinstimmen
(Wertzonen), denn mit zonalen Anfangs- und Endwerten kénnen viele der erforderlichen
Verwaltungshandlungen erledigt werden (siehe Nr. 3.1.6), z. B. die Kaufpreisprifung
oder die vorzeitige Ablésung des Ausgleichsbetrags. Bei Bedarf kdnnen aus den zona-
len Anfangs- und Endwerten die Werte fir einzelne Grundstlicke abgeleitet werden. Da-
bei werden die abweichenden Merkmale des Einzelgrundstiicks durch Zu- und Abschl&-
ge bericksichtigt. Schriftliche Einzelgutachten sind insbesondere bei der Anforderung
des Ausgleichsbetrags durch Bescheid notwendig (8 154 Abs. 4 BauGB).

Oft Iasst sich fir groRere rdumliche Bereiche des Sanierungsgebiets eine sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhéhung insgesamt ausschlief3en. Auch dies muss gutachterlich fest-
gestellt werden.

Bertcksichtigung vorhandener Bebauung

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks bezieht sich immer auf Bau und Boden
als Gesamtheit. Anfangs- und Endwerte beziehen sich aber nur auf den Wert des Bo-
dens, d. h. der Wert einer auf dem Grundstiick vorhandenen Bebauung ist weder im An-
fangs- noch im Endwert enthalten. Anfangs- und Endwerte sind daher keine Verkehrs-
werte, sondern Bemessungswerte fur die Geldleistung des Grundstiickseigentiimers.
Jedoch ist zu berucksichtigen, dass Art und Zustand der Bebauung eines Grundstlcks,
einer Wertzone oder eines Sanierungsgebiets unmittelbare Wirkung auf die Bodenwerte
haben. So wie eine Ruine oder eine stérende Nutzung auf dem Nachbargrundstiick den
Wert eines Grundstiicks beeintrachtigen kann, kann die Verbesserung des Zustands von
Gebauden oder die Beseitigung storender Nutzungen zu einer Erhohung der Boden-
werte der benachbarten Grundstticke fihren.

Bewertung von o6ffentlichen Bedarfsflachen

Unter offentlichen Bedarfsflachen sind 6ffentliche Verkehrs- und Griinflachen zu verste-
hen oder sonstige Flachen, die fir 6ffentliche Zwecke bestimmt sind, z. B. das Rathaus-
oder Schulgrundstiick. Solche Flachen sind aufgrund ihrer Zweckbestimmung dem ,ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr” dauerhaft entzogen. Das bedeutet aber nicht, dass diese
Flachen keinen Wert haben, sondern nur, dass sich diese Werte nicht nach
den Bestimmungen des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs ermitteln lassen. Wenn im
Zuge der Sanierung private Flachen zu 6ffentlichen Flachen werden, gilt fir sie der An-
fangswert wie flr vergleichbare, jedoch privat bleibende Flachen (z. B. als Kaufpreis
oder Entschadigungswert), bei bebauten Grundstiicken gilt der sanierungsunbeein-
flusste Verkehrswert. Der Bestimmung eines Endwerts bedarf es nicht.

Zwecke der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung

In einem Sanierungsgebiet kbnnen mehrere der folgenden Zwecke nebeneinander ver-
folgt werden. Haufig ergibt sich der Zweck auch erst aus dem Ergebnis der Wert-
ermittlung, z. B. ob die Gemeinde wegen der Geringflgigkeit der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung beschliel3t, von der Erhebung der Ausgleichsbetrage abzusehen.

e Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (8§ 153 BauGB)

e Genehmigung von Rechtsgeschéften (88 144 Abs. 2, 145 Abs. 2, 153 BauGB)
e  Grunderwerb durch Gemeinde oder Tréager (8 153 Abs. 3 BauGB)

o Vorzeitige Festsetzung des Ausgleichsbetrags (8§ 154 Abs. 3 BauGB)

e Ablésung des Ausgleichsbetrags (8 154 Abs. 3 BauGB)
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3.2

3.2.1

o Erhebung von Ausgleichsbetragen
o nach Abschluss der Sanierung (8 154 Abs. 1 — 5 BauGB)
o fir einzelne Grundstiicke (88 162, 163 BauGB)
o als Vorauszahlung (8 154 Abs. 6 BauGB)
o als Teil von Kaufgeschaften (88 153 Abs. 4, 155 Abs. 3 BauGB)
e Absehen von der Festsetzung des Ausgleichsbetrags (8 155 Abs. 3 BauGB)
e  Wertermittlung fur die Sanierungsumlegung (8 153 Abs. 5 BauGB)
e Ubertragung von Grundstiicken in das Treuhandvermégen (8 160 Abs. 5 BauGB)

Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Nachfolgend werden Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung vorgestellt. Grundsatzlich gelten auch hierfir die Wertermittiungsvorschriften des
Baugesetzbuchs (BauGB) und der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

Direktes Vergleichsverfahren

Im ldealfall kbnnen Anfangs- und Endwerte durch Vergleichspreise oder Bodenricht-
werte ermittelt werden.

Kaufpreise, Vergleichspreise

Kaufpreise von Grundstiicken aus dem Sanierungsgebiet selbst oder aus anderen Ge-
bieten werden zu Vergleichspreisen im Sinne des § 15 ImmoWertV, indem Unterschiede
der wertbeeinflussenden Merkmale der gehandelten Grundstiicke durch Umrechnung
auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten oder durch sonstige
Zu- und Abschlage ausgeglichen und dadurch vergleichbar gemacht werden. Erst die
umgerechneten Kaufpreise sind Vergleichspreise.

Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens flr Bodenrichtwertzonen
mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Sie bilden nicht den
Bodenwert ab, sondern dienen als Grundlage zu dessen Ableitung. Bodenrichtwerte
werden von den ortlich zustéandigen Gutachterausschissen aus der amtlichen Kauf-
preissammlung abgeleitet und zusammen mit den Merkmalen des Boden-
richtwertgrundstiicks veroéffentlicht (88 195 — 197 BauGB). Die den Bodenrichtwerten
zugrunde liegenden Kaufpreise sind zuvor zu Vergleichspreisen umgerechnet worden.

Ermittlung von Anfangs- und Endwerten durch direkten Vergleich

Der Anfangswert ist aus Vergleichspreisen oder Bodenrichtwerten aus Gebieten abzu-
leiten, die dem sanierungsunbeeinflussten Zustand des Sanierungsgebiets entsprechen.
Der Endwert ist aus Vergleichspreisen oder Bodenrichtwerten aus Gebieten abzuleiten,
die dem Zustand des Sanierungsgebiets entsprechen, der durch die rechtliche und tat-
sachliche Neuordnung eingetreten ist oder eintreten wird. In der Realitat sind solche
globalen Gebietsvergleiche jedoch kaum einmal mdglich.
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3.2.2 Multifaktorenanalyse

Es wurden deshalb Verfahren entwickelt, die nur bestimmte sanierungsbedingte Veran-
derungen bewerten. Ein solches Verfahren ist die sogenannte Multifaktorenanalyse, ein
Zielbaumverfahren nach Aurnhammer?. Zahlreiche Praxisanwendungen und Gerichtsur-
teile bestatigen die Einsatzméglichkeit des Verfahrens®, nicht nur bei der Bemessung
der Wertminderung infolge Bauschaden, was Aurnhammer bezweckte.

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung eignet sich das Ver-
fahren, wenn sich die sanierungsbedingten Veranderungen nur auf die Zustands-
merkmale des Bestands beziehen, z. B. die Verbesserung von Art und Zustand der Be-
bauung oder des offentlichen Umfelds. Es ist nicht geeignet, wenn sich das Sanierungs-
gebiet hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung oder der Entwicklungsstufe &n-
dert, z. B. von einem Gewerbe- zu einem Wohngebiet oder von landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen zu Bauland.

Zum Verfahren gehoren ein Arbeitsschema (siehe unten) und ein Beurteilungskatalog
(siehe Seite 20). Die Benotung (Spalte B im Arbeitsschema) der Zustandsmerkmale (Kri-
terien und Teilziele) erfolgt anhand des Beurteilungskatalogs und bezieht sich auf den
Zustand eines Vergleichsgrundstiicks. Die Benotung (B) von 5,0 (= schlechteste Note)
bis 15,0 (= beste Note) kann zweimal gewichtet (Gk, Gt) und durch Multiplikation mit ih-
ren Gewichtungen sowie Addition der Produkte zu einem Vergleichsfaktor (f) zusam-
mengefasst werden. Die Zustandsmerkmale und deren Gewichte kdnnen fir jeden An-
wendungsfall neu bestimmt werden.

Zustandsbeurteilung flir den Vergleichsfaktor 165 €/m?

Kriterien B Gk B * Gk ETeiIzieIe S B * Gk Gr iYB*Gk*Gr

Bebauung | : ’

Art i 10,00 0,5 500 | :

Zustand i 10,00 0,5 5,00 :iBebauung 10,00 0,25 2,50

Struktur ' : ’

Grundstiicke | 10,00 05 500 ,

Anordnung i 10,00 0,5 5,00 iStruktur 10,00 0,25 | 2,50

Nutzung : : :

Lage : 10,00 0,5 500 :

Konfikte | 7,50 0,5 3,75 iNutzung 8,75 025 : 219

Umfeld , E ’

offentl. Umf. | 8,75 0,5 4,38 i ;

Verkehr i 875 05 ... 438 _Umfeld 875....025 [ 219
Faktor fi 9,38

Die durchgefiihrte Benotung soll sich auf den Zustand eines Vergleichswertgrundstiicks
mit dem bekannten Bodenwert 165 €/m? beziehen. Aus der Relation 9,38 = 165 €/m?
kann dann im Dreisatzverfahren fir Faktoren, die aus der Bewertung anderer Grund-
stiicke hervorgehen, der jeweilige Bodenwert ermittelt werden. Hier wird der Vergleichs-
faktor 9,38 dem Bodenrichtwert gleichgesetzt. Daraus wird der gesuchte Anfangs- und
Endwert abgeleitet.

2 Aurnhammer, H. E.: ,Verfahren z. Bestimmung v. Wertminderungen bei (Bau-)Mangeln u. (Bau-)Schaden®, Baurecht Heft 5, 1978
u ® Wikipedia, https://de.wikipedia.org/wiki/Zielbaumverfahren
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Zustandsbeurteilung fir den Anfangswert

Kriterien B Gk B * Gk ETeiIzieIe > B* Gk Gt 'Y B*Gk*Gr

Bebauung : ’

Art : 10,00 0,5 500

Zustand i 10,00 0,5 5,00 :Bebauung 10,00 0,25 2,50

Struktur : ’

Grundstiicke i 10,00 0,5 500 |

Anordnung | 10,00 0,5 5,00 iStruktur 10,00 0,25 2,50

Nutzung : :

Lage i 10,00 0,5 500 i

Konfikte | 7,50 0,5 3,75  iNutzung 8,75 0,25 2,19

Umfeld ; :

offentl. Umf. i 8,75 0,5 4,38

Verkehr i 875 05 438 _Umfeld 875 .. 025 | 219
H ' Faktor fa: 9,38

Anfangswert = 9,38 / 9,38 *Vergleichswert 165 €/m? = 165 €/m?

Zustandsbeurteilung fir den Endwert

Krterien | B Gk B * Gk iTeilziele SB*G« Gr SB*Gg*Gr

Bebauung : ’

Art i 12,50 0,5 6,25

Zustand i 12,50 0,5 6,25 Bebauung 12,50 0,25 3,13

Struktur : ’

Grundstiicke ;| 12,50 0,5 6,25 |

Anordnung | 12,50 0,5 6,25  iStruktur 12,50 0,25 3,13

Nutzung : :

Lage i 10,00 0,5 500 i

Konfikte | 7,50 0,5 3,75  iNutzung 8,75 0,25 2,19

Umfeld ; :

offentl. Umf. i 8,75 0,5 4,38

Verkehr i 875 05 438 _Umfeld 875 .. 025 219
; ; Faktor fe:i 10,64

Endwert = 10,64 / 9,38 * Vergleichswert 165 €/m? = 187 €/m?

So kdnnen durch Benotung und Dreisatz aus jedem bekannten Wert, hier dem Boden-
richtwert, gesuchte Anfangs- und Endwerte ermittelt werden
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Beurteilungskatalog fur die Multifaktorenanalyse

Kriterien Beschreibung Benotung
Bebauung [Art Ruinen, Provisorien, Nebengebaude, Leerstande, Fehinutzung 5,0
vorw iegend Altbauten, sehr viele Nebengeb&ude, auch Fehinutzung 7,5
alte und neuere Geb&aude mit Nebengebauden 10,0
gute Alt- und Neubauten, w enig Nebengebaude 12,5
reprasentative Alt- und Neubauten, kaum Nebengebaude 15,0
Zustand verfallen, Brache 5,0
ungepflegt, deutliche Schaden 7,5
ordentlich, leichte Mangel, Instandhaltungsriickstau 10,0
gut gepflegt, kaum Mangel 12,5
hochw ertig oder neu 15,0
Struktur  [Grundstiicke viele Kleingrundstiicke, meist ungiinstiger Zuschnitt 5,0
sehr unterschiedliche GréRRen, teilw eise ungiinstiger Zuschnitt 7,5
(unregelméBige oder Handtuchform)
verschiedene GréRen, Zuschnitt nicht optimal 10,0
gut nutzbare Grundstiicke mit unterschiedlicher GréRe 12,5
regelmafig geschnittene, sehr gut nutzbare Grundstiicke 15,0
ErschlieBung, |historische Struktur mit groRen Unregelmafigkeiten 5,0
Anordnung der |Randstruktur mit problematischem Innenbereich 7,5
Grundstiicke befriedigende Anordnung der Grundstiicke mit einzelnen Problemen 10,0
befriedigende Anordnung ohne Probleme 12,5
glinstige Anordnung aller Grundstiicke 15,0
Nutzung Lage Lage fur den Nutzungszw eck ungiinstig 5,0
einfache Wohn- und/oder Geschéftslage 7,5
mittlere Wohn- und/oder Geschéftslage 10,0
gute Wohn- und/oder Geschéftslage, Teil des Zentrums (1b-Lage) 12,5
sehr gute Wohn- und/oder Geschaftslage (1a-Lage) 15,0
Konflikte erhebliche Stérungen durch benachbarte Nutzungen (Brachen, Ab-
lagerungen, Fehinutzung, erheblich stérende Betriebe und Anlagen) 5,0
einzelne Nutzungskonflikte, Leerstéande, Baullicken, stérende Betriebe 7,5
gebietstypische hinzunehmende, geringe Nutzungskonflikte 10,0
ohne Nutzungskonflikte 12,5
sich gegenseitig ergdnzende Nutzungen 15,0
Umfeld auf den Reine Verkehrsflachen, unterschiedliche Belage mit Schaden, kaum
offentlichen Bepflanzungen 5,0
Flachen verbesserungsbediirftige, altere Straflen- und Platzbefestigungen,
kiimmerliche Grunflachen 7,5
ordentliche Fahrbahn- und Gehw egbefestigungen, einfache Griinanlagen 10,0
befestigte Flachen fur unterschiedliche Verkehrs- und Nutzungszw ecke
mit Pflanz- und Griinflachen 12,5
besonders gestaltete Verkehrsflachen unterschiedlicher Zw eckbe-
stimmung und géartnerische Anlagen 15,0
Verkehrs- standiger starker Verkehr, Gefahr, Larm, Abgase, keine Parkplatze 5,0
verhaltnisse Stérungen durch starken Verkehr, groBer Parkplatzmangel 7,5
Stérungen durch Anlieger- und Kundenverkehr, zu w enig Parkplatze 10,0
geringe Stérungen durch Anliegerverkehr, Parkplatze knapp 12,5
keine Storungen, gentigend Parkplatze 15,0

Bei der Benotung geht im Einzelfall der Notencharakter dem Text vor: die Note 10,0
entspricht immer mittleren Verhaltnissen. Die Notenschritte betragen 2,5 Punkte. 5,0 ist
die schlechteste Note, 15,0 ist die beste Note. Zur feineren Unterscheidung kdnnen
auch kleinere Beurteilungsschritte gemacht werden, z. B. von 7,5 auf 8,75.
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3.2.3 Modell Niedersachsen

Gegenstand dieses Wertermittlungsmodells ist die Quantifizierung sanierungsbedingter
Bodenwerterhthungen durch ein mathematisch-statistisches Verfahren, welches in der
niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung u. a. durch Kanngieser und
Bodenstein, entwickelt wurde. Die erarbeitete Regressionsfunktion wurde im Jahr 1988
erstmalig verdffentlicht.

Im Jahr 2005 beschéftigten sich Kanngieser und Schuhr auf der Grundlage von Erhe-
bungen in weiteren Bundeslandern, darunter auch im neuen Bundesland Sachsen, noch
einmal mit dem Modell. Schlielich hat eine Arbeitsgruppe im Jahr 2006 das Modell von
DM- auf €-Werte umgerechnet. Auch wenn nicht in allen Bundeslandern Daten erhoben
und ausgewertet worden sind, wird in der Praxis davon ausgegangen, dass das Modell
in der ganzen heutigen Bundesrepublik anwendbar ist. Das Modell Niedersachsen hat
sich in Praxis und Rechtsprechung bewahrt.

Die Regressionsfunktion von 2006 ist nachstehend abgebildet. Sie wurde unsererseits
zur Anwendbarkeit im Programm Excel mathematisch umgesetzt.

1
E = {1,15928 — 0,41398 x A=%15 — 0,11918 X (M; x M,)°3°}=0.15 x 0,84

sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung in %
Anfangswert

i Mittelwert der Missstande

a Mittelwert der MalBhahmen

=ZI>m

Zu dem Modell gehdren ein Arbeitsschema (siehe unten) und die im Jahr 2009 Uberar-
beiteten Klassifikationsrahmen (siehe nachfolgende Seiten), die es ermdglichen Miss-
stande und Mangel einzustufen und Mittelwerte zu bilden. Setzt man diese Mittelwerte
und das Anfangswertniveau in die ermittelte Regressionsformel ein, so kann damit die
prozentuale Bodenwertsteigerung explizit ermittelt werden:

Modell "Niedersachsen":
Bodenwerterhdhung in % des Anfangswerts

. Bewertung Missstande (M) i Bewertung MaRnahmen (M)

Bebauung i 5,0 ] 8,0

Struktur 5,0 i 8,0

Nutzung j 6,5 : 0,0

umfeld A T N 00

Mittelwert ; 5,75 i 4,00

Bodenwerterhéhung: 12,6% des Anfangswerts von 165 €/m?
ergibt einen Endwert von 186 €/m?

Das Modell Niedersachsen wird in diesem Gutachten nach der Multifaktorenanalyse an-
gewendet. Stimmen die Ergebnisse beider Verfahren Uberein, ist gesichert, dass die
Bewertung schliissig und zumindest in statistischem Sinne auch marktbezogen ist. Die
Anwendung beider Verfahren dient also der Kontrolle und der Plausibilitat der gesamten
Wertermittlung.

* Aufgrund seiner Struktur bersteuert das Modell Niedersachsen bei extrem hohen oder niedrigen Werten, so auch hier. Deswegen
wird hier ein zusétzlicher Minderungsfaktor von 0,8 eingefuigt.
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Modell ,Niedersachsen* — Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche Missstande

Komplex
Klasse
Bebauung Struktur — Nutzung — Umfeld —
Eigentumsverhaltnisse, Verdichtung, Verkehr, Infrastruktur
innere ErschlieBung Gemengelage
0 intakt glinstig funktionsgerecht gut
N ) . " ) A tiberwiegend " .
1 Uberwiegend intakt Uberwiegend gtinstig funktionsgerecht Uberwiegend gut
2 geringe / kleine Ersch\fi?erg::d?:('areilen geringe in Teilen
Mangel s gimn e Beeintrachtigungen verbesserungsbedurftig
ergénzungsbediirftig
geringe
3 mehrere einzelne Zuganglichkeit der Beeintréachtigungen und einige Infrastruktur-
Méngel Grundstlicke ungunstig stdérende bauliche einrichtungen fehlen
Nebenanlagen
gering instandsetzungs- sy Gemengelage mit N
o unzweckmaRig ; Verkehrssituation
4 und modernisierungs- geringen s
beddirftig Beeintrachtigungen verbesserungsbeduritig
|nstandse_tz_ungs- und Grundstiickszuschnitt hohe Verdlch.tung oder Infrastruktur insgesamt
5 modernisierungs- unatinsti nicht ausreichende eraanzunasbediirft
bedurftig 9 9 bauliche Nutzung 9 g 9
im Wesentlichen Verk?;ar;kl)ggtu ngen
6 instandsetzungs- und | ErschlieRungssituation GberméaRige nangefnatt, -
- . . Parkmdglichkeiten nicht
modernisierungs- unzureichend Verdichtung ; )
oo in ausreichendem
beddirftig
Umfang
grundlegend Behinderungen durch
7 instandsetzungs- und stark zersplitterte stérende Gemengelage den Verkehr,
modernisierungs- Grundstlcksstruktur 9¢lag Infrastruktur
beddirftig unzureichend
grundlegend keine
instandsetzungs- und ErschlieBungs- wie hohe Verdichtung und Parkmdglichkeiten,
8 sanierungsbeddrftig Ver- und Entsorgungs- | stérende Gemengelage flieBender Verkehr
(zeitgemalie Wohn- einrichtungen Beeintrachtigung durch | Uberlastet, Infrastruktur
und Arbeitsverhéltnisse unzureichend Altbausubstanz im Prinzip nicht
nicht gewahrleistet) vorhanden
sehr starker
9 Sanierungsbedarf manaelhafte UberméaRige ungeniigende
(gesunde Wohn- und Gesan?tsituation Verdichtung und Ges%mts?tuation
Arbeitsverhaltnisse stérende Gemengelage
nicht gewahrleistet)
10 baufalli unzumutbare unzumutbare keine funktionsgerechte
9 Gesamtsituation Verhéltnisse Ausstattung

Wenn im konkreten Anwendungsfall textliche Sachverhalte nicht oder nur teilweise zutreffen, sollte vom Be-
notungs-Charakter ausgegangen werden: 10 ist schlechteste Note fiir einen Sachverhalt, 5 ist der Mittelwert,

1 ist Bestnote
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Modell ,Niedersachsen® - Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche MaRnahmen

Komplex
Klasse
Bebauung Struktur — Nutzung — Umfeld —
Eigentumsverhaltnisse, Verdichtung, Verkehr, Infrastruktur
innere ErschlieBung Gemengelage
0 keine Malnahmen keine Malinahmen keine MaRnahmen keine Maflinahmen
einzelne MafRnahmen einzelne. kleinere
1 einzelne MalRnahmen einzelne MaBhahmen bezogen auf einzelne !
. MaRnahmen
Grundstuicke
ezielte Erg&nzun einzelne MafRnahmen
2 gezielte Behebung der 9 9 9 bezogen auf mehrere . N
i vorhandener « einzelne Ergdnzungen
Mangel : zusammenhangende
ErschlieBungsanlagen -
Grundsticke
. einzelne MafRnahmen
einzelne Verbesserung der bezogen auf mehrere
3 Modernisierungs- und Zuganglichkeit von zusammenhangende GS gezielte Erganzung der
Instandsetzungs- N o . Infrastruktur
Grundstiicken und Beseitigung stérender
malinahmen .
baulicher Nebenanlagen
einfache Verbesserung der mehrere MaRnhamen Ausbau von Rad- und
4 Modernisierung und ErschlieBungssituation bezogen auf die FuBwegen, Verbesserung
Instandsetzung Gemengelage fur den ruhenden Verkehr
5 mittlere Modernisierung Flachentausch, ver- Veranderung des Mal3es Vgg:gsz:rnugnur:jir
und Instandsetzung einfachte Umlegung der baulichen Nutzung g
Infrastruktur
Erweiterung des off.
Verkehrsnetzes und
6 umfassende Eradnzung der Verbesserung der
Modernisierung und Erschl?efSun sganla en Entkernung Anschlussmdglichkeiten fur
Instandsetzung 9 9 den Individualverkehr,
Schaffung von weiteren
Parkmdglichkeiten
durchgreifende . Mafsr_lghmen zur Umlenkung des flieBenden
e Neuaufteilung Beseitigung oder .
7 Modernisierung und | - Verkehrs, Ausstattung mit
Instandsetzung (Umlegung) Verrlnger_ung von Infrastruktureinrichtungen
Emissionen
Veranderung hinsichtlich
durchgreifende Art und MaR der baul. Schaffung von Park-
Instarjdsetzung u_nd durchgreifende Nutzung un_d‘MarSnahmen platzen, Parkh_ausern,
8 Sanierung, sowie zur Beseitigung oder Verkehrsumleitungen,
) Maflnahmen . :
Neubebauung einzelner Verringerung von Ausstattung mit
Grundstiicke Emissionen, Freilegung von | Infrastruktureinrichtungen
GS, Begriinung
. ] Veranderung hinsichtlich Anlage verkehrsberuhigter
9 uberwiegend grundleggnde Art und Maf d. baulichen Zonen, auch FuRganger-
Neubebauung oder Umstrukturierung d d .
aufwéndige Sanierung (Umlegung) Nutzung un L_Jmsetzung zonen un Au_sst_attung mit
von Betrieben Infrastruktureinrichtungen
umfassende umfassende Verbesserung
10 Neubebauung Neuordn_ung und umfassende Umnutzung der Verkehrssnuatlon_und
ErschlieBung Neuausstattung mit
(Umlegung) Infrastruktureinrichtungen
Hinweis:

Wenn im konkreten Anwendungsfall textliche Sachverhalte nicht oder nur teilweise zutreffen, sollte vom Be-
notungs-Charakter ausgegangen werden: 10 ist die Malinahme mit dem grof3ten Gewicht, 5 ist eine mittlere
MaRnahme, 1 ist die MalRBhahme mit dem geringsten Gewicht.
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Durchfihrung der Wertermittlung
4.1 Einteilung des Sanierungsgebiets in Wertzonen

Wertzonen sind Bereiche in denen die den Wert der Grundstlicke beeinflussenden Um-
stande im Wesentlichen Ubereinstimmen. Zu diesen Umstanden gehdren auch Sanier-
nungsziele und deren Umsetzung (siehe Nr. 2.4).

Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Ortsmitte Neuhausen®, Darstellung der unterschiedlichen Wertzonen,
siehe Nr. 6.1.3

Im Sanierungsgebiet lassen sich folgende Wertzonen abgrenzen:

e Zone la ,Gewerbebrache-Nord*

e Zone lb ,Gewerbebrache-Sud*

e Zone?2 ,Bauhof*

e Zone3 ,Ortsmitte”

e Zone4 ,Sudostliche Pforzheimer StralRe*
e Zone5 ,Ubrige Ortsmitte*

e Zone6 ,Hintere Dorfstralle*
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4.2
421

Vergleichsmaterialien

Bodenrichtwerte, Vergleichskaufpreise

Der Gutachterausschuss der Gemeinde Neuhausen hat zum Stichtag 31.12.2016 fir
den Ortsteil Neuhausen, zu dem das Sanierungsgebiet gehoért, Bodenrichtwerte ermittelt
und veroffentlicht. In der Bodenrichtwertkarte von Neuhausen wird zwischen Wohnbau-
flachen und gemischten Bauflachen, gewerblichen Bauflachen und nicht bewerteten
Flachen des Gemeinbedarfs unterschieden. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein un-
bebautes, erschlieRungsbeitragsfreies Grundstick. Dem Gutachterausschuss liegen
keine Vergleichskaufpreise unbebauter Grundstiuicke im Sanierungsgebiet vor.

Im Folgenden wird die Entwicklung der Bodenrichtwerte des Ortsteils Neuhausen von
2010 bis 2016 fur die sich im Sanierungsgebiet befindlichen Wohnbauflachen und ge-
mischte Bauflachen dargestellt. Die genaue Lage der in der Tabelle benannten Zonen
sind der Bodenrichtwertkarte (Nr. 6.1.11) zu entnehmen. Die rote Linie in der Boden-
richtwertkarte reprasentiert die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Ortsmitte Neuhau-

“

sen-.

Bodenrichtwertzone | Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte | Bodenrichtwerte
31.12.2010 31.12.2012 31.12.2014 31.12.2016
in €/m2 in €/m2 in €/m2 in €/m2
1100 165 165 165 165
1200 200 200 190 190
1300 215 215 215 225

NSty

. T e Tl =
Richtwerte zum 31.12.2016

| [Tart der baulionan NUtzIRg | Zohe | Farbs Baursifec Land | Sausrwartungciand
(L] €
Heuhauzan 1100 185,00 15,00 b
‘Wohrbaufdchen und =T
| @mizchiz Bxurachen 1200 2o m 40,00
1300 225,00 47,00
(Gawertiiche Baufachen zooo | [ =500 18,00

Nichibewertste FiScren acco | - -

- e e g e e = i -

Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 31.12.2016 fiir das Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte Neuhausen®,
siehe Nr. 6.1.11

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH — Neuhausen, Sanierungsgebiet “Ortsmitte Neuhausen® — Februar 2018 Seite 26



4.2.2 Schlussfolgerungen aus den Vergleichsdaten

FUr das Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Neuhausen® liegen keine Kaufpreise flr unbebaute
Grundstucke vor, auf die sich eine Ableitung des Bodenwerts stitzen konnte.

Der Bodenrichtwert der im Sanierungsgebiet dominierenden Zone 1100 von 165 €/m?,
der sich in den letzten sechs Jahren nicht verandert hat, bezieht sich auf bebaute Berei-
che entlang der HauptausfallstraRen mit gemischt genutzten Grundstiicken, die sowohl
mit alteren als auch neuen Gebauden mit Nebengebauden bestanden sind. Die Hohe
des Bodenrichtwerts wird fur die Bewertung des Anfangswert-Zustands der Wertzone 1
.Gewerbebrache-Nord“, Wertzone 2 ,Bauhof* und Wertzone 3 ,Ortsmitte” als reprasen-
tativ betrachtet. Da das Sanierungsgebiet erst am 27.01.2016 férmlich festgelegt wurde,
wird davon ausgegangen, dass der am 31.12.2016 veroffentlichte Bodenrichtwert dem
Anfangswert-Zustand der oben genannten Wertzonen entspricht.

Das Wertniveau der Wertzone 4 ,Sudostliche Pforzheimer Stralle” liegt im Anfangswert-
Zustand unter dem Bodenrichtwert von 165 €/m? der Zone 1100, da sich in diesem Be-
reich im Gegensatz zur Ortsmitte hauptsachlich altere Wohn- und Wirtschaftsgebaude
befinden. Hier wird der Anfangswert-Zustand mit Hilfe der Multifaktorenanalyse einem
Wert von 162 €/m? zugewiesen (s. Nr. 4.3.4). In Wertzone 4 befinden sich die Flurstucke
47 und 48 in der Bodenrichtwertzone 1200 mit einem Bodenrichtwert von 190 €/m?2, und
Flurstiick 78 in der Bodenrichtwertzone 1300 mit 225 €/m?. Aufgrund des geringen Fla-
chenanteils dieser Flursticke finden die abweichenden Bodenrichtwerte in der Bewer-
tung keine Berticksichtigung.

Wertzone 5 ,Ubrige Ortsmitte* befindet sich vollstandig in der Bodenrichtwertzone 1100
mit einem ausgewiesenen Richtwert von 165 €/m?. Aufgrund der nur vereinzelt stattfin-
denden SanierungsmalBnahmen entspricht hier der Bodenrichtwert dem Wertniveau des
Anfangs- als auch des Endwert-Zustands.

Wertzone 6 ,Hintere Dorfstralle“ befindet sich vollstandig in der Bodenrichtwertzone
1200 mit einem ausgewiesenen Richtwert von 190 €/m2. Aufgrund der nur vereinzelt
stattfindenden Sanierungsmaflinahmen entspricht auch hier der Bodenrichtwert dem
Wertniveau des Anfangs- als auch des Endwert-Zustands.
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4.3
43.1

Ermittlung der Anfangs- und Endwerte

Wertzone la ,Gewerbebrache-Nord“ und Wertzone 1b ,Gewerbebrache-Sid"
Beschreibung der Wertzonen 1a und 1b

Die Wertzone 1la stellt den ndrdlichen, an die Pforzheimer StralRe grenzenden, isolierten
Teilbereich des Sanierungsgebiets im Westen dar, der geméaR § 34 BauGB bebaubar ist.
Sie umfasst Teile der Flst. 667 und 667/1.

Die sudlich anschlieRende Wertzone 1b umfasst das FlIst. 666/1 sowie Teile der Flst.
667 und 667/1. Dieser Bereich hat zu Beginn der Sanierung die Qualitat einer innerortli-
chen Gartenflache, also kein ,baureifes Land®, die gemaR § 34 BauGB nicht bebaubar
gewesen ware. Erst durch die Rechtskraft eines Bebauungsplans (8§ 30 BauGB) wird
hier eine Bebaubarkeit und damit die Qualitat ,baureifes Land“ gemall § 5 (4)
ImmoWertV erreicht. Nach dem Freilegen der Gewerbebrache soll auf der Flache eine
Wohnnutzung entwickelt werden. Derzeit liegt ein Bebauungsplanentwurf vor
(s. Nr. 6.1.10), der die Grundlage der Bewertung darstellt. GemaR der Aussage der Ge-
meinde Neuhausen befindet sich das Grundstiick, bestehend aus den drei Flst. 667,
667/1 und 666/1 in einer wirtschaftlichen Einheit im Eigentum eines Eigentimers. Nach
der im Zuge der Sanierung geplanten Freilegung und Neubebauung mit Doppel- und
Reihenhausern kann das Grundstiick ohne Bodenordnung gemafl WEG oder entspre-
chend, nach einer Neuordnung in verschiede Flursticke, aufgeteilt werden. Die Bewer-
tung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung bertcksichtigt beide Varianten (Vari-
ante 1 = ohne Bodenordnung, Variante 2 = mit Bodenordnung).

Auszug aus dem MaRRnahmenkonzept fir die Wertzone 1a und 1b, siehe Nr. 6.1.7
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FH10,25m
TH 650m

0 FH11,50m
TH 7,00m

8D |30°-45°

Auszug aus dem Bebauungsplanentwurf fur die Wertzone 1a und 1b, siehe Nr. 6.1.10

Wertzone 1a - Variante 1 (ohne Bodenordnung)

Bei der Beurteilung des Endwert-Zustands werden gegeniiber dem Anfangswert-
Zustand keine sanierungsbedingten Verbesserungen festgestellt. Das Grundstiick, be-
stehend aus zwei Teilflachen von Flurstiicken, stellt eine wirtschaftliche Einheit dar und
wird somit fiir die Bewertung fiktiv unbebaut betrachtet. Die tatsachlich auf dem Grund-
stuck existierenden zum Abbruch vorgesehenen Gewerbegebaude bleiben somit auf-
grund der isolierten Sanierungsgebietsabgrenzung und der wirtschaftlichen Einheit un-
bertcksichtigt.

Damit ergibt sich fur die Wertzone 1a ,Gewerbebrache-Nord® — Variante 1.

Anfangswert: 165 €/m?
Endwert: 165 €/m?
Erhéhung: 0 €/m2
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Wertzone la - Variante 2 (mit Bodenordnung)

Bei der Beurteilung des Endwert-Zustands werden gegeniber dem Anfangswert-
Zustand folgende sanierungsbedingte Verbesserungen festgestellt: Zone 1a besteht im
Anfangswert-Zustand aus einer wirtschaftlichen Einheit, im Endwert-Zustand durch die
Bodenordnung jedoch aus mehreren Grundstiicken, die gemal des Bebauungsplanent-
wurfs mit zwei Reihenhauszeilen- und einem Doppelhaus bebaut sind.

Bei der Beurteilung des Endwert-Zustands werden gegeniber dem Anfangswert-
Zustand folgende sanierungsbedingte Verbesserungen festgestellt:

e Verbesserung der bestehenden Bebauung
(Art und Zustand von 10,00 nach 12,50)

e  Verbesserung der Struktur durch Neuordnung der Grundstlcke
(Grundsticke und ErschlieBung von 10,00 nach 12,50)

Nachfolgend wird auf S. 32 der Anfangs- und Endwert, ausgehend vom Bodenrichtwert
fur gemischte Bauflachen von 165 €/m? und einem Faktor von f = 9,38, mit Hilfe der Mul-
tifaktorenanalyse und des Modells Niedersachsen ermittelt.

Damit ergibt sich fur die Wertzone 1a ,Gewerbebrache-Nord“ — Variante 2

Anfangswert: 165 €/m?
Endwert: 187 €/m?
Erhéhung: 22 €/m?

Wertzone 1b - Variante 1 (ohne Bodenordnungq)

Bei der Beurteilung des Endwert-Zustands werden gegeniber dem Anfangswert-
Zustand folgende sanierungsbedingte Verbesserungen festgestellt: Die Wertzone 1b hat
im Anfangswert-Zustand die Qualitat einer innerdrtliche Gartenflache, die laut drtlichem
Gutachterausschuss einen Wert zwischen 12 - 25% des umgebenden Bodenrichtwerts
aufweist. Fur die vorliegende Bewertung werden gutachterlich 15% des Bodenrichtwerts
fur gemischte Bauflachen gewahit.

165 €/m2 * 0,15 = 24,75 €/m? ger. 25 €/m?

Somit weisen die innerdrtlichen Gartenflachen im Anfangswert-Zustand einen Wert von
25 €/m2 auf. Der Endwertzustand entspricht, aufgrund der legitimierten Bebaubarkeit
durch den bis zum Abschluss der Sanierung rechtskraftigen Bebauungsplans (8 30
BauGB) sowie der Beibehaltung der wirtschaftlichen Einheit der Flurstiicke (keine Bo-
denordnung), dem Bodenrichtwert der umgebenden Zone fiir gemischte Bauflachen von
165 €/m=.

Damit ergibt sich fur die Wertzone 1b ,Gewerbebrache-Sud“ — Variante 1
Anfangswert: 25 €/m?

Endwert: 165 €/m?
Erhéhung: 140 €/m?
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Wertzone 1b - Variante 2 (mit Bodenordnungq)

Bei der Beurteilung des Endwert-Zustands werden gegeniber dem Anfangswert-
Zustand folgende sanierungsbedingte Verbesserungen festgestellt: Die Zone 1b hat im
Anfangswert-Zustand die Qualitat einer innerdrtliche Gartenflache, mit einem Wert von
25 €/m2. Im Endwert-Zustand ist die Bebaubarkeit gemalRl § 30 BauGB legitimiert, die
Grundstiicke sind aufgeteilt und nicht mehr als eine wirtschaftliche Einheit zu betrachten.
Somit entspricht der Endwert demselben Endwert, den auch Wertzone 1a nach durchge-
fuhrter Bodenordnung aufweist.

Damit ergibt sich fur die Wertzone 1b ,Gewerbebrache-Sud“ — Variante 2
Anfangswert: 25 €/m?

Endwert: 187 €/m?
Erhéhung: 162 €/m?

Bilder der Wertzone 1a und 1b

Blick nach Siidwesten auf die Gewerbebrache Blick nach Siidwesten auf den asphaltierten Vor-
Pforzheimer Str. 75 (Zone 1a) platz des Gebaudes Pforzheimer Str. 75
(Zone 1a)

Blick nach Siden, links Gebaude Pforzheimer Blick nach Stiden auf das Flst. 667/1, im Hinter-
Str. 71 grund Zone 1b
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Blick nach Norden auf die Gewerbebrache Blick nach Westen auf den asphaltierten Bereich
(Zone 1a) sudlich des Gebéaudes Pforzheimer Str. 75
(Zone 1b)
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Multifaktorenanalyse Teil 1: Wertzone la Gewerbebrache-Nord; Variante 2
Zustandsbeurteilung fur den Anfangswert

Kriterien . B Gk B* Gk iTeilziele Y B * Gk Gr iYB*Gk*Gr

Bebauung ’ 5

Art i 10,00 0,5 500 | :

Zustand i 10,00 0,5 5,00 :Bebauung 10,00 025 | 2,50

Struktur 5 ’

Grundsticke i 10,00 0,5 500 :

Anordnung i 10,00 0,5 5,00 iStruktur 10,00 0,25 2,50

Nutzung ' 5 :

Lage { 10,00 0,5 500 i ]

Konflikte ;7,50 0,5 3,75 iNutzung 8,75 025 | 219

Umfeld _ ’ ’

offentl. Umf. i 8,75 0,5 4,38 i ;

Verkehr i 875 .. 05 ... 438 iUmfeld 875 ...025 i 219
: : Faktor fa: 9,38

Anfangswert = 9,38 / 9,38 *Vergleichswert 165 €/m? = 165 €/m?

Multifaktorenanalyse Teil 2:
Zustandsbeurteilung fir den Endwert

Kriterien B Gk B * Gk ETeiIzieIe > B * Gk Gt iy B * Gk * Gr

Bebauung : ; :

Art i 12,50 05 625 | :

Zustand i 12,50 0,5 6,25 iBebauung 12,50 025 | 3,13

Struktur ; :

Grundstiicke { 12,50 0,5 6,25 ! :

Anordnung i 12,50 0,5 6,25  iStruktur 12,50 025 i 3,13

Nutzung ! ’ :

Lage i 10,00 0,5 500 i ;

Konfikte i 7,50 0,5 3,75 iNutzung 8,75 025 i 219

Umfeld : 5 :

offentl. Umf. { 8,75 0,5 4,38 i :

Verkehr i 875 05 438 iumfeld 875 025 i 219
§ § Faktor fe:i 10,64

Endwert = 10,64 / 9,38 * Vergleichswert 165 €/m? = 187 €/m?

Modell "Niedersachsen":
Bodenwerterhéhung in % des Anfangswerts

. Bewertung Missstande (M;) Bewertung MaRnahmen (My)
Bebauung i 5,0 8,0
Struktur 5,0 8,0
Nutzung 6,5 : 0,0
umfeld S 65 e 0.0
Mittelwert | 5,75 : 4,00
Bodenwerterhéhung: 12,6% des Anfangswerts von 165 €/m?
ergibt einen Endwert von 186 €/m?
Gutachterliche Festlegung: Anfangswert: 165 €/m?
(gerundet) Endwert: 187 €/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: 22 €/m?
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4.3.2 Wertzone 2 ,Bauhof”
Beschreibung der Wertzone

Die Wertzone 2 (rot markiert) befindet sich im Norden des Sanierungsgebiets. Als isolier-
te Einheit umfasst sie lediglich ein Grundstick Furtstr. 11, Fist. 177/1. In dieser Zone soll
der bisherige Bauhofstandort aufgegeben und verlagert werden. Nach Freilegung der
Flache soll diese einer Wohnnutzung (evtl. barrierefreies Wohnen) zugefuhrt werden.

| [ 7 fd] i
siz7 | th.nll (= [

Auszug aus dem MalRnahmenkonzept fur die Wertzone 2, siehe Nr. 6.1.7

Bei der Beurteilung des Endwert-Zustands werden gegeniber dem Anfangswert-
Zustand aufgrund der isolierten Sanierungsabgrenzung und der Tatsache, dass es sich
bei dieser Wertzone um nur ein Grundstiick handelt, keine sanierungsbedingten Ver-
besserungen festgestellt, da es entsprechend fiktiv unbebaut zu bewerten ist. Der Ab-
bruch der Gebaude auf dem Grundstiick wirkt sich daher nicht aus.

Damit ergibt sich fur die Wertzone 2 ,Bauhof*:

Anfangswert: 165 €/m?
Endwert: 165 €/m?
Erhéhung: 0 €/m?

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH — Neuhausen, Sanierungsgebiet “Ortsmitte Neuhausen® — Februar 2018 Seite 34



4.3.3

Bilder der Wertzone 2

Blick nach Westen auf den gepflasterten Bereich

zwischen dem holzverkleideten Gebaude Furtstr.
11 und dem Betriebsgebaude des Bauhofs

7

Blick nach Westen auf das Betriebsgebaude

Wertzone 3 ,Ortsmitte”
Beschreibung der Wertzone

Blick nach Stiden auf das Betriebsgebaude des
Bauhofs an der FurtstralRe

Blick nach Stidwesten auf Furtstr. 11

Die Wertzone 3 stellt das Zentrum des Ortsteils Neuhausen dar. Sie umfasst den Kreu-
zungsbereich Pforzheimer Stral3e/Furtstrale/Hintere DorfstraRe und liegt zentral im Sa-
nierungsgebiet. Zu ihr gehéren folgende Grundstiicke: Furtstr. 1, 2, 2/1 und 5, Pforzhei-
mer Str. 22, 24, 26, 28, 29, 31, 33, 35, 35/1 sowie 35/2. In diesem Bereich sind an meh-
reren Gebduden Modernisierungen geplant (s. Malinahmenkonzept). Des Weiteren soll
ein umfassendes Verkehrskonzept in diesem Bereich realisiert werden. Dieses beinhal-
tet die Neugestaltung des Verkehrsraums und die Schaffung einer gefahrlosen Uberque-
rungsmaoglichkeit Uber die Pforzheimer StraRe zwischen Gebaude 28 (nérdliche Pforz-
heimer StraRe) und Gebaude 35 (sudliche Pforzheimer Strafl3e) sowie im Kreuzungsbe-

reich FurtstraRe/Hintere Dorfstralle.
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Auszug aus dem Maflinahmenkonzept fir die Wertzone 3, siehe Nr. 6.1.7

Bei der Beurteilung des Endwert-Zustands werden gegeniber dem Anfangswert-
Zustand folgende sanierungsbedingte Verbesserungen festgestellt:

e Verbesserung der bestehenden Bebauung durch Modernisierung an Geb&auden
(Zustand von 10,00 nach 11,25)

e Verbesserung des Umfelds durch GestaltungsmafRnahmen im ErschlieBungsbereich
(6ffentliches Umfeld von 8,75 nach 10,00)

Nachfolgend wird auf S. 38 der Anfangs- und Endwert, ausgehend vom Bodenrichtwert
fur gemischte Bauflachen von 165 €/m?, der hier in der Wertzone 3 flachenmaRig uber-
wiegt, und einem Faktor von f = 9,38, mit Hilfe der Multifaktorenanalyse und des Modells
Niedersachsen ermittelt.

Damit ergibt sich fur die Wertzone 3 ,Ortsmitte*:
Anfangswert: 165 €/m?

Endwert: 172 €/m?
Erhéhung: 7 €/m?
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Bilder der Wertzone 3

Blick nach Nordwesten auf Wohn- und Blick nach Norden auf das Wohn- und Ge-

Geschaftshaus Pforzheimer Str. 22 schaftshaus Pforzheimer Str. 24, im Vorder-
grund die StraBenkreuzung Pforzheimer Stra-
Be/FurtstralRe

Blick nach Nordosten auf den Kreuzungsbereich Blick nach Nordwesten auf das denkmalge-
Pforzheimer Stral3e/Furtstrale schutzte Fachwerkgeb&aude Pforzheimer Str. 26

Blick nach Nordosten auf das zu Blick nach Osten auf Gebaude Pforzheimer Str.
modernisierende Gebaude Pforzheimer Str. 28 35 und den FuRgangeriibergang
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Blick nach Suden auf die FurtstralRe, Blick nach Stuidosten auf das zu modernisieren-
im Hintergrund die Pforzheimer Stral3e de Gebéaude Furtstr. 2

Blick nach Stiden auf die Furtstrae Blick nach Stiden auf das zu modernisierende
Gebaude Furtstr. 5
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Multifaktorenanalyse Teil 1:
Zustandsbeurteilung fur den Anfangswert

Wertzone 3 Ortsmitte

Multifaktorenanalyse Teil 2:

Zustandsbeurteilung fir den Endwert

Kriterien B Gk B* Gk iTeilziele Y B * Gk Gr iYB*Gk*Gr

Bebauung : 5

Art 10,00 0,5 5,00 :

Zustand 10,00 0,5 5,00 :Bebauung 10,00 0,25 | 2,50

Struktur ’ ’

Grundsticke i 10,00 0,5 500 :

Anordnung 10,00 0,5 5,00 iStruktur 10,00 0,25 2,50

Nutzung : :

Lage 10,00 0,5 500 ;

Konflikte 7,50 0,5 3,75 iNutzung 8,75 0,25 2,19

Umfeld ’ ’

offentl. Umf. 8,75 0,5 4,38

Verkehr i 875 ... 05 .. 438 _Umfeld . 875 .02 i 219
: : Faktor fa: 9,38

Anfangswert = 9,38 / 9,38 *Vergleichswert 165 €/m? = 165 €/m?

Kriterien B Gk B * Gy |Teilziele S B * Gk Gr iYB*Gk*Gr

Bebauung ; :

Art 10,00 0,5 500 i :

Zustand 11,25 0,5 5,63 iBebauung 10,63 0,25 | 2,66

Struktur ‘ :

Grundstiicke | 10,00 0,5 500 :

Anordnung i 10,00 0,5 500 iStruktur 10,00 025 i 2,50

Nutzung ’ :

Lage 10,00 0,5 500 i !

Konflikte 7,50 0,5 3,75  iNutzung 8,75 025 | 219

Umfeld 5 :

offentl. Umf. : 10,00 0,5 500 :

Verkehr i 875 05 438 iumfeld 938 025 i 234
' § Faktor fe:i 9,69

Endwert =969 / 938 *Vergleichswert 165 €/m? = 170 €/m?

Modell "Niedersachsen":

Bodenwerterhéhung in % des Anfangswerts

Bewertung Missstande (M;) Bewertung MaRnahmen (My)
Bebauung 5,0 2,0
Struktur 5,0 0,0
Nutzung 6,5 0,0
umfeld S 65 20
Mittelwert : 5,75 : 1,00
Bodenwerterhéhung: 4,8% des Anfangswerts von 165 €/m?
ergibt einen Endwert von 173 €/m?
Gutachterliche Festlegung: Anfangswert: 165 €/m?
(gerundet) Endwert: 172 €/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: 7 €/m?
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4.3.4 Wertzone 4 ,Siudostliche Pforzheimer StralRe®
Beschreibung der Wertzone

Die Wertzone 4 nimmt einen groReren Teilbereich im Sidosten des Sanierungsgebiets
ein. Sie erstreckt sich beiderseits der Pforzheimer StraRe und der Munklinger StralRe
und schlief3t folgende Grundstiicke mit ein: Pforzheimer Str. 1, 2, 3, 4, 5, 5/1, 6, Flst. 76,
8,9, 10, 11, 12, 13, 15, 17, Mlnklinger Str. 1, 2, 4, Wingertgasse 1, 2, 3, 4, 5, Hintere
Dorfstr. 16 und Lehninger Str. 1, 2, 3, 4, 5, 6.

Das geplante Verkehrskonzept sieht im stdostlichen Verbindungsbereich der Pforzhei-
mer StralRe zur Wingertgasse und zur Lehninger Stral3e sowie der Pforzheimer Stral3e
zur SchulstralRe eine Neugestaltung des Stral3enraumes vor. An zahlreichen Geb&uden
in Wertzone 4 werden bis Ende der Sanierung ModernisierungsmalBhahmen durchge-
fuhrt (s. MalBnahmenkonzept unten).

Auszug aus dem MalRnahmenkonzept fir Wertzone 4, siehe Nr. 6.1.7
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Bei der Beurteilung des Endwert-Zustands werden gegeniber dem Anfangswert-
Zustand folgende sanierungsbedingte Verbesserungen festgestellt:

o Verbesserung der bestehenden Bebauung durch Modernisierungen an Gebauden
(Zustand von 8,75 nach 10,00)

o Verbesserung des o6ffentlichen Umfelds durch Gestaltung im ErschlieRungsbereich
(6ffentliches Umfeld von 8,75 nach 10,00)

Nachfolgend wird auf S. 45 der Anfangs- und Endwert, ausgehend vom Bodenrichtwert
fur Wohnbauflachen von 165 €/m? und einem Faktor von f = 9,38, mit Hilfe der Multifak-
torenanalyse und des Modells Niedersachsen ermittelt.
Damit ergibt sich fur die Wertzone 4 ,Stiddstliche Pforzheimer Stralle®:

Anfangswert: 162 €/m?

Endwert: 169 €/m?
Erhéhung: 7 €/m?

Bilder der Wertzone 4

Blick nach Stidosten auf die Pforzheimer Strafie, Blick nach Nordwesten auf die Pforzheimer
links Gebaude Pforzheimer Str. 10 StralRe, rechts Gebaude Pforzheimer Str. 4,
links Pforzheimer Str. 9 und 11

Blick nach Nordwesten auf das Gebaude Blick nach Nordosten auf das zwischen
Pforzheimer Str. 8 Pforzheimer Str. 8 und 10 liegende
riickversetzte Gebaude Pforzheimer Str. 12
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Blick nach Nordwesten auf das Gebaude Blick nach Siudwesten auf die Durchfahrt
Pforzheimer Str. 4 zwischen Pforzheimer Straf3e und Schulstral3e,
im Hintergrund die Alte Schule

Blick nach Norden auf die Lehninger Str. 5 Blick nach Suidosten auf das Gebaude
Lehninger Str. 4

Blick nach Nordosten auf das Gebaude Blick nach Sudwesten auf die Einmiindung der
Wingertgasse 2 Wingertgasse in die Pforzheimer Stralie
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Blick nach Nordosten auf die Wingertgasse 5

Blick nach Stidosten in die Hintere DorfstralRe,
im Vordergrund rechts Wingertgasse 4

4

Y PR A e

Blick nach Nordosten auf die neu zu gestaltende Blick nach Osten auf die Gebaude Pforzheimer
Durchfahrt zwischen Schulstraf3e und Str.3und 5

Pforzheimer Stral3e

Ay o
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Blick nach Siidosten auf das Gebaude Blick nach Sidwesten auf das Gebaude
Pforzheimer Str. 5/1 Pforzheimer Str. 9

Blick nach Nordwesten auf die Pforzheimer Blick nach Westen auf das Gebaude Pforzhei-
StralRe, links Pforzheimer Str. 1 mer Str. 1

— Pforzheimer Straf3

A

& 7 Lehninger Strale
Miinklinger Stralke ;

Blick nach Westen auf die neu zu gestaltende Stra- Blick nach Nordwesten auf das Geb&ude
Renkreuzung Lehninger Stral3e/Pforzheimer Lehninger Str. 1
StralRe/Minklinger StraBe

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH — Neuhausen, Sanierungsgebiet “Ortsmitte Neuhausen® — Februar 2018 Seite 44



Blick nach Siidwesten auf das Gebaude Blick nach Siiden auf das Gebaude Munklinger
Lehninger Str. 1 und 3 Str. 1

Blick nach Nordosten auf den Gebaudeanbau Blick nach Westen auf das Wohn- und Wirt-
Munklinger Str. 1 schaftsgebaude Minklinger Str. 4
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Multifaktorenanalyse Teil 1:
Zustandsbeurteilung fur den Anfangswert

Wertzone 4 Sudoéstliche Pforzheimer Stralie

Kriterien . B Gk B* Gk iTeilziele Y B * Gk Gr iYB*Gk*Gr

Bebauung : 5

Art 10,00 0,5 5,00

Zustand 8,75 0,5 4,38  iBebauung 9,38 0,25 2,34

Struktur ’

Grundsticke i 10,00 0,5 500

Anordnung 10,00 0,5 5,00 iStruktur 10,00 0,25 2,50

Nutzung :

Lage 10,00 0,5 500

Konflikte 7,50 0,5 3,75 iNutzung 8,75 0,25 2,19

Umfeld ’

offentl. Umf. 8,75 0,5 4,38

Verkehr i 875 . 05 .. 438 _Umfeld . 875 .02 i 219
: : Faktor fa: 9,22

Anfangswert =922 |/ 9,38 *Vergleichswert 165 €/m? = 162 €/m?

Multifaktorenanalyse Teil 2:

Zustandsbeurteilung fir den Endwert .

Kriterien L Gk B * Gy |Teilziele S B * Gk Gr iYB*Gk*Gr

Bebauung ; :

Art 10,00 0,5 500

Zustand 10,00 0,5 5,00 iBebauung 10,00 0,25 2,50

Struktur ;

Grundstiicke | 10,00 0,5 500

Anordnung | 10,00 0,5 500 iStruktur 10,00 0,25 2,50

Nutzung :

Lage 10,00 0,5 5,00

Konflikte 7,50 0,5 3,75  iNutzung 8,75 0,25 2,19

Umfeld 5

offentl. Umf. : 10,00 0,5 500 :

Verkehr i 875 05 438 iumfeld 938 025 i 234
; § Faktor fe:i 9,53

Endwert = 953 / 9,38 *Vergleichswert 165 €/m? = 168 €/m?

Modell "Niedersachsen":

Bodenwerterhéhung in % des Anfangswerts
Bewertung Missstande (M;)

Bewertung Malznahmen (M)

Bebauung 6,0 2,0
Struktur 5,0 0,0
Nutzung 6,5 0,0
umfeld S 65 20
Mittelwert : 6,00 : 1,00
Bodenwerterhéhung: 4,9% des Anfangswerts von 162 €/m?
ergibt einen Endwert von 170 €/m?
Gutachterliche Festlegung: Anfangswert: 162 €/m?
(gerundet) Endwert: 169 €/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: 7 €/m?
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4.3.5 Wertzone 5 ,Ubrige Ortsmitte®
Beschreibung der Wertzone

Die Wertzone 5 umfasst den westlichen Teil des Sanierungsgebiets entlang der Pforz-
heimer Stral3e sowie Bereiche der Ortsmitte entlang der Kirchgasse und der Hinteren
DorfstralRe. In dieser Zone sieht das Neuordnungskonzept lediglich einige Gebaudemo-
dernisierungen vor. Es kommt hier nicht zu einer Blindelung verschiedener Sanierungs-
mafnahmen und somit auch nicht zu einer wahrnehmbaren AufRenwirkung mit einer La-
geverbesserung. Aus diesem Grund sind in Wertzone 5 keine Bodenwertsteigerungen
zu erwarten.
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Auszug aus dem MaRRnahmenplan fir Wertzone 5, siehe Nr. 6.1.7

Damit ergibt sich fiir die Wertzone 5 ,Ubrige Ortsmitte*:

Anfangswert: 165 €/m?
Endwert: 165 €/m?
Erhéhung: 0 €/m2
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Bilder der Wertzone 5

s =

Blick nach Nordwesten auf den riickwartigen Blick nach Nordosten auf das denkmal-
Bereich der Kirche, Kirchgasse 1 geschutzte Gemeindehaus, links Kirchgasse 2

D

Blick nach Osten auf die Pforzheimer Stralie, Blick nach Stidwesten auf die
links Pforzheimer Str. 32 denkmalgeschiitzte Alte Schule, Schulstr. 2
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4.3.6 Wertzone 6 ,Hintere DorfstralRe“
Beschreibung der Wertzone

Die Wertzone 6 umfasst den norddstlichen Teil des Sanierungsgebiets entlang der Hin-
teren Dorfstral3e. In dieser Zone sieht das Neuordnungskonzept lediglich einige Gebau-
demodernisierungen vor. Es kommt hier nicht zu einer Blindelung verschiedener Sanie-
rungsmafnahmen und somit auch nicht zu einer wahrnehmbaren AuRenwirkung mit ei-
ner Lageverbesserung. Aus diesem Grund sind in Wertzone 6 keine Bodenwertsteige-
rungen zu erwarten.

Auszug aus dem MaRRnahmenplan fir Wertzone 6, siehe Nr. 6.1.7

Damit ergibt sich fUr die Wertzone 6 ,Hintere Dorfstral3e*:

Anfangswert: 190 €/m?
Endwert: 190 €/m?
Erhdhung: 0 €/m?
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Bilder der Wertzone 6

Blick nach Norden auf das Wohngeb&ude Blick nach Nordwesten auf die Hintere
Hintere Dorfstr. 23 DorfstralRe

Blick nach Sidosten auf die Hintere Dorfstral3e, Blick nach Siidosten auf die Hintere Dorfstral3e,
links Hintere Dorfstr. 9 rechts Wirtschaftsgebdude Wingertgasse 4
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Ergebnis

5.1 Ubersichtskarte der Anfangs- und Endwerte

Im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Neuhausen“ werden zum Wertermittlungsstichtag
31.12.2017 folgende sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen gutachterlich festge-

stellt.

Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Ortsmitte Neuhausen®, Darstellung der unterschiedlichen Wertzonen

und der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen, siehe Nr. 6.1.3

Wertzonen Anfangswert Endwert | Differenz/
Bodenwerterhéhung
1a ,Gewerbebrache-Nord“ (ohne Bodenordnung) 165 €/m2 165 €/m2 0 €/m2
1a ,Gewerbebrache-Nord“ (mit Bodenordnung) 165 €/m2 187 €/m2 22 €/m2
1b ,Gewerbebrache-Sid* (ochne Bodenordnung) 25 €/m? 165 €/m2 | 140 €/m2
1b ,Gewerbebrache-Sid* (mit Bodenordnung) 25 €/m? 187 €/m2 | 162 €/m2
2 ,Bauhof* 165 €/m2 165 €/m? 0 €/m2
3, Ortsmitte” 165 €/m?2 172 €/m? 7 €/m2
4 ,Sudostliche Pforzheimer Straze® 162 €/m? 169 €/m? 7 €/m2
5 ,Ubrige Ortsmitte* 165 €/m2 165 €/m2 0 €/m2
6 ,Hintere DorfstralRe”“ 190 €/m?2 190 €/m2 0 €/m2
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Esslingen, 15.02.2018

i.A. Gabriele Koch i.A. Dr. Heike Weippert
0.b.u.v. Sachverstandige
Projektpartnerin
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Auszug aus OpenStreetMap (ohne MalRstabsangabe), http://www.openstreetmap.org,

Abruf: 08.08.2017

Regionaldaten, Statistisches Landesamt, http://www.statistik-bw.de, Stand: 31.12.2015,
Abruf: 09.08.2017

Abgrenzungsplan des Sanierungsgebiets ,Neuhausen Ortsmitte®, die STEG Stadtent-
wicklung GmbH

Bericht Uber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen im Bereich ,Neuhausen
Ortsmitte“ mit Planen, die STEG Stadtentwicklung GmbH, Stand: 01/2015

Plan der stadtebaulichen Analyse/Missstande im Sanierungsgebiet ,Neuhausen Ortsmit-
te“, die STEG Stadtentwicklung GmbH, Stand: 12.12.2014

Neuordnungskonzept/Stadtebauliche Ziele im Sanierungsgebiet ,Neuhausen Ortsmitte®,
die STEG Stadtentwicklung GmbH, Stand: 12.12.2014

Malnahmenkonzept im Sanierungsgebiet ,Neuhausen Ortsmitte“, die STEG Stadtent-
wicklung GmbH, Stand: 12.12.2014

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuhausen, wirksam seit 2004
Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Oberdorf¢, rechtskréaftig seit 13.01.1994

Auszug aus dem Bebauungsplanentwurf ,Familienwohnpark Neuhausen - Pforzheimer
Stralde®, Stand: 18.01.2018
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Rechts- und Verwaltungsvorschriften

(BauGB) Baugesetzbuch vom 23.09.2004
(BauNVO) Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom 23.01.1990
(ImmoWertV) Immobilienwertermittiungsverordnung vom 19.05.2010

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber, 8. Auflage 2017, Bundesanzeiger-
Verlag, Kdin

Praxis der Grundsticksbewertung, Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff, Loseblattsammlung,
Olzog Verlag, Mlinchen

Grundstiicks- und Geb&udewertermittlung, Sommer/Kroll/Haack, Loseblattsammlung,
Haufe-Lexware GmbH & Co. KG, Freiburg

Immobilienwertermittlung, Gottschalk, 3. Auflage 2014, Verlag C.H.Beck, Miinchen

BauGB-Kommentar, Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Loseblattsammlung, Verlag
C. H. Beck

Systematischer ~ Praxiskommentar = BauGB/BauNVO, Rixner/Biedermann/Steger,
2. Auflage 2014, Bundesanzeiger-Verlag, Koln
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