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Ifd. Nr. 110/2024

Gutachten

uber die zonalen Anfangs- und Endwerte
nach § 154 (2) Baugesetzbuch (BauGB)
des formlich festgelegten Sanierungsgebiets in der Gemarkung Westerburg.

Betroffen sind die Flursticke des formlich festgelegten
Sanierungsgebiets ,,Oberstadt Westerburg*
in Westerburg.

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 06.08.2025 in der Besetzung

Herr M. Sc. Christian Klemm, Vermessungsingenieur |als Vorsitzender des Gutachterausschusses

Herr Bastian Stiebitz (Finanzverwaltung) als ehrenamtlicher Gutachter

Herr Dipl.-Ing. Karlfried Nilges (Vermessungsingenieur) | als ehrenamtlicher Gutachter

Herr Dipl.-Ing. (FH) Stephan Reifenberg (Architekt) als ehrenamtliche Gutachterin

Herr Marco Schwaderlapp (Kaufmann der Grund- als ehrenamtlicher Gutachter

stlicks- und Wohnungswirtschaft)

Herr Dipl.-Ing. Winfried Volk (OBVI) als ehrenamtlicher Gutachter

Herr Sascha Weinbach (Immobilienkaufmann) als ehrenamtlicher Gutachter

die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung fur die nachfolgend aufgefihrten Anfangs-
und Endwertzonen gemal} § 154 Abs. 2 BauGB zum Stichtag 09.01.2025 ermittelt.
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Bewertungs- A Anfangswerte Endwert Endwert — abschopfbare
zone Anfangswert sanierungsbe-
dingte Bodenwert-
erh6hung
€/m? €/m? €/m? €/m?
161.10 53,00 53,10 0,10 0,00
161.15 51,50 51,60 0,10 0,00
161.20 45,00 55,80 10,80 10,70
161.25 50,00 54,40 4,40 4,30
161.26 47,50 54,70 7,20 7,10
161.27 45,00 53,70 8,70 8,60
161.30 46,50 53,80 7,30 7,20
161.40 47,50 57,40 9,90 9,80
161.45 45,00 54,50 9,50 9,40
161.50 45,00 55,70 10,70 10,60
161.55 - - - *)
161.60 48,50 56,40 7,90 7,80
161.70 48,50 50,10 1,60 1,50
161.80 - -- - *)
161.90 51,50 51,60 0,10 0,00

*) Gemeinbedarfsflachen sowie Flachen der Land- und Forstwirtschaft (z.B. Griinland) er-
fahren keine sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
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Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwertes des Grundstiicks besteht nach §154
Abs. 2 BauGB aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick erge-
ben wiirde, wenn die Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeflhrt worden ware (Anfangswert),
und dem Bodenwert, der sich fur das Grundstick durch die rechtliche und tatsachliche Neuord-

nung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt (Endwert).

Die zonal ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung wurde, zur Vermeidung von Run-

dungsungenauigkeiten zu Ungunsten der Grundstiickseigentiimer, immer um 10 Cent abgerundet.

Westerburg, den 29.09.2025

gez. Klemm Die Ubereinstimmung der Ausfertigung
Christian Klemm mit der Urschrift wird bescheinigt.
Vorsitzender des Gutachterausschusses
fur den Bereich des Vermessungs- und Westerburg, den.29.09.2025
Katasteramts Westerwald-Taunus Im Auftrag

( Thomas Marx)
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1 Vorbemerkungen

Antragsteller:

Besonderheiten zum Antrag:

Wertermittlungsgrundlagen:

Rechte und Belastungen:

Denkmalschutz:

Stadt Westerburg

Antrag vom 02.08.2023 auf Ermittlung von Bodenrichtwerten
gemall §196(1) Satz 7 BauGB in Verbindung mit
§154 BauGB.

In den Jahren 2020 und 2023 wurden von der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses bereits gutachterliche Stellung-
nahmen fiir dieses Sanierungsgebiet erstellt.

Die Stadt beabsichtigte die Ergebnisse der Stellungnahme fur
die Erhebung von Vorausleistungen der Ausgleichsbetragen
heranzuziehen.

e Baugesetzbuch (BauGB), Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV), jeweils in der zum Werter-
mittlungsstichtag geltenden Fassung

e Landesgrundsticksmarktberichte Rheinland-Pfalz
(Ausgaben: ab 2007)

e herausgegeben vom Oberen Gutachterausschuss flr
Grundstickswerte flr den Bereich des Landes Rhein-
land-Pfalz

Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es
wurde unterstellt, dass die zonalen Richtwertgrundstiicke
diesbezlglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung der An-
fangs- und Endwerte durch eingetragene Rechte beim Uber-
gang von den zonalen Richtwertgrundstiicken auf die Einzel-
grundstlicke kann nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Be-
lastungen sind deshalb zusétzlich bei den Anfangs- und End-
werten im Einzelfall zu berticksichtigen.

Im Sanierungsverfahren ist eine Denkmalzone und Einzel-
denkmaler enthalten. Siehe hierzu Bestandsaufnahme ,Histo-
rische Stadt.

Da sich durch das Sanierungsverfahren keine Anderungen er-
geben haben, hat dieser keinen Einfluss auf den Bodenwert.
Auch Minderausnutzung des Grundstlicks, da die Bebauung
nicht beseitigt werden darf, kommt nicht zum Tragen, da die
GFZ sich im Sanierungsverfahren nicht andert und somit keine
Auswirkungen auf die Bodenwerterhéhung hat.

Seite 5 von 87



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. GU 83962/2024

2 Gebietsbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Ort:

Lage des Sanierungsgebietes:

Bebauung:

Stadt Westerburg mit ca. 5.900 Einwohnern (Stand:
12.2024)

Zentrale Lage im Stadtkern von Westerburg
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Ubersichtskarte mit der Abgrenzung des Sanierungsgebie-
tes ,Oberstadt Westerburg®

Die im Bewertungsgebiet gelegenen Grundsticke werden
zum Bewertungszeitpunkt Uberwiegend als Wohnnutzung
und tlw. Gemischt genutzt (im Erdgeschoss Einzelhandel,
Gaststatten und sonstige Dienstleistungen, Obergeschoss
vorwiegend Wohnen). Bei einer vorherrschenden offenen
Bauweise liegt die bauliche Ausnutzung zwischen ein und
drei Geschossen.

Seite 6 von 87



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. GU 83962/2024

Infrastruktur:

Zustand der
gen:

Baugrund:

Hinweis:

ErschlieBungsanla-

Im Sanierungsgebiet befinden sich folgende Stral’en (Stra-
Ren in Klammern ohne Ausbau wahrend der Sanierung):
Langgasse (tlw. als L300), Forstweg (tlw. als L300), Wil-
helmsstralle, Schaumgasse, Kirchgasse, Kleine Kirch-
gasse, Graf-Konrad-Stralte, Mittelpforte, Auf dem Fels (nur
tiw. Im Sanierungsgebiet), Gemlndener Tor (tlw.) und Adolf-
stralle. Weitere Infrastruktureinrichtungen umfassen den
Aussichtsplatz ,Ehrenhain®, die im Sanierungsverfahren neu
geschaffene Freilichtbuhne, Treppenanlagen (Forstweg,
FuBweg Innenstadt, Auf dem Fels), sowie Schaffung von
Parkplatzen in der Graf-Konrad-Strafle 3 und im Gemiinde-
ner Tor 8.

Der Zustand aller stadtischen ErschlieBungsstrallen erfor-
derte nach Angaben der Verbandsgemeindeverwaltung
Westerburg eine Verbesserung bzw. einen Neuausbau.

Mit Ausnahme der Graf-Konrad-Stral3e, welche kurz vor der
Sanierung erneuert wurde.(Mitgeteilt am 06.08.2025)

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der
Gutachterausschuss geht von normal tragfahigem Baugrund
aus, der unbelastet ist von Ablagerungen (Altlasten) und au-
Rergewodhnlichen schadlichen Umwelteinfllissen.

Far die Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte wird
das Sanierungsgebiet in Bewertungszonen eingeteilt.
Grundstucke, die raumlich zusammenhangen und gleiche
Eigenschaften / sanierungsbedingte Vorteile aufweisen wer-
den in einer Bewertungszone zusammengefasst. Im Gut-
achten werden die einzelnen Bewertungszonen beschrie-
ben. Es wird jeweils auf die sanierungsbedingten Miss-
stande und die durchgefiihrten Mallnahmen zur Verbesse-
rung der Wohn- und Geschéftslage sowie die weiteren Sa-
nierungsmalinahmen eingegangen.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mit der offentlichen Bekanntmachung am 07. Oktober 2010 wurde die Satzung Uber das Sanie-
rungsverfahren rechtsverbindlich (vgl. § 143 Abs. 1 Satz 4 BauGB) und damit unterliegen die in
der Satzung aufgefuhrten Flursticke ab diesem Zeitpunkt dem besonderen Stadtebaurecht (§§

136 ff. BauGB).

Aufhebung der Sanierung:

Bebauungsplane im Sanierungsge-
biet:

Baulasten:

Wertbeeinflussende Rechte und
Belastungen:

Die Satzung der Stadt Westerburg zur Aufhebung der Sat-
zung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
~Oberstadt Westerburg“ wurde am 14.03.2024 beschlossen
und am 09.01.2025 im Waller Wochenspiegel unter Amtliche
Bekanntmachung der Stadt Westerburg verdoffentlicht.

Vor Einleitung der Sanierung waren Vorhaben innerhalb des
Sanierungsgebietes auf der Grundlage folgender Bebau-
ungsplane zu beurteilen:

e _Kernbereich® - rechtsverbindlich im Jahr 1986

e Buchenweg” — rechtsverbindlich im Jahr 1980

In der Voruntersuchung wurde nur auf den Bebauungsplan
.Kernbereich“ eingegangen. In der Voruntersuchung wurde
die Empfehlung ausgesprochen, diesen im Zuge des Sanie-
rungsverfahrens an die Sanierungsziele an zu passen. Der
Bebauungsplan Buchenweg wurde in der Voruntersuchung
nicht berucksichtigt.

Die Bebauungsplane wurden auch im Sanierungsverfahren
nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Wester-
burg nicht an die tatsachlichen Gegebenheiten angepasst.

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird
unterstellt, dass die zonalen Richtwertgrundstlicke diesbe-
ziglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung des Bodenwerts
der Einzelgrundsticke durch eingetragene Lasten kann
nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Belastungen sind
deshalb zuséatzlich bei der Einzelbewertung zu berucksichti-
gen.

Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es
wird unterstellt, dass die zonalen Richtwertgrundsticke
diesbezlglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung der An-
fangs- und Endwerte durch eingetragene Rechte in Abtei-
lung Il des Grundbuchs der Einzelgrundsticke kann nicht
ausgeschlossen werden. Etwaige Belastungen sind deshalb
zusatzlich bei den Anfangs- und Endwerten des Einzel-
grundstucks zu berucksichtigen.

Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind
bei der Ableitung der zonalen Anfangs- und Endwerte nicht
berlcksichtigt.
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3 Wertermittlungsstichtage und Grundstiicksqualitat
3.1 Bemessung der allgemeinen Wertverhaltnisse
Wertermittlungsstichtag: 09.01.2025 (Tag der Bekanntmachung der Satzung zur Auf-

hebung der Sanierungssatzung gemal § 162 BauGB)

Der Stichtag gilt sowohl fur die zonalen Anfangs- als auch fiir die zonalen Endwerte.

Nach § 154 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 5 ImmoWertV sind die Anfangs- und Endwerte bzgl.
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung, mit der die
Sanierungssatzung aufgehoben wird, abzustellen.

3.2 Qualitatsbemessung:

Anfangswerte, § 153 (1) BauGB:

Endwerte:

Der Anfangswert ist als der Bodenwert festzustellen, des-
sen Entwicklungszustand so zu bestimmen ist, als wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt wor-
den ware.

Bei den Anfangswerten gilt grundsatzlich ein Zeitraum bzw.
Stichtag, der vor Bekanntmachung der Einleitung der vor-
bereitenden Untersuchung liegt. Die vorbereitenden Unter-
suchungen fir das Sanierungsgebiet Oberstadt Wester-
burg wurden im Jahre 2008 beauftragt. Der Gutachteraus-
schuss legt als Qualitatsstichtag den 01.01.2007 fest. Zu
diesem Zeitpunkt bestand nach Meinung des Gutachter-
ausschusses noch keine Erwartung auf die Durchfiihrung
eines Sanierungsverfahrens.

Der sanierungsunbeeinflusste Grundstuckszustand wird
zonal beschrieben.

entspricht dem Wertermittlungsstichtag, 09.01.2025
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3.2.1 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Sanierungsunbeeinflusster
Zustand:

Sanierungsbeeinflusster Zustand:

Der Ausbauzustand der sanierungsunbeeinflussten Stral3en
entsprach teilweise weder zeitgemafen stadtebaulichen An-
forderungen noch war der bauliche Zustand zufriedenstel-
lend. Vielmehr war flr den berwiegenden Teil der Stralden
im Sanierungsgebiet eine Erneuerung erforderlich.

Von daher ist der in den Anfangswerten enthaltene Wertan-
teil fir die ErschlieBung (mehr oder weniger) auf den Wer-
tanteil des StralRenlandes und den Wertanteil fir die Ver-
und Entsorgungsanlagen® begrenzt. Insoweit waren die
(baureifen) Grundstlcke ohne Sanierungseinfluss (nur) er-
schlieBungsflachenbeitrags- und abgabenfrei.

Im Rahmen der Sanierung wurden fir die Uberwiegende An-
zahl an StralRen durchgreifende Stralenausbaumafinah-
men vorgenommen. Es dirfen jedoch keine Beitrage im
Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB fir die jeweilige Herstellung,
Erweiterung oder Verbesserung der Strallen erhoben wer-
den (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB), sondern es mussten
die diesbezugliche Werterhdhung bei der Ermittlung der sa-
nierungsbedingten Bodenwerterhdhung bericksichtigt wer-
den.

Im Rahmen der Beseitigung von stadtebaulichen Missstan-
den in formlich festgelegten Sanierungsgebieten stellen die
Gemeinden auch Bebauungspléne auf, um die baupla-
nungsrechtliche Entwicklung zukunftig in geordnete Bahnen
zu lenken. Im Bereich eines Sanierungsbebauungsplanes ist
grundsatzlich ein stadtebaulicher Ausgleich notwendig,
wenn in dem Bebauungsplan bauliche MaRnahmen Uber die
ursprunglichen Mdglichkeiten gemall § 34 BauGB festge-
setzt wurden (Aufzonung). Sofern ein solcher Sanierungs-
bebauungsplan zu einer nicht unwesentlichen Wertminde-
rung des Grundsticks fuhrt (Planungsschaden § 42
BauGB), ist beim Grundstiickszustand des Anfangswerts
wie auch des Endwerts das ,herabgezonte“ Planungsrecht
anzuhalten.

Die ,Endwertgrundsticke® sind (fiktiv) erschlieRungsbei-
trags- und abgabenfrei zu ermitteln.

Nach § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB durfen nur die Wertsteigerungen von hergestellten, erweiterten und verbesserten
Erschliefungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB in den Ausgleichsbetrag einflieRen; Anlagen nach § 127
Abs. 4 BauGB (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen) sind durch Beitrage zu refinanzieren.
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3.2.2 Entwicklungszustand der Grundstlicke im Sanierungsgebiet

Anfangswert:

Endwert:

Da die Bewertungsobjekte (liberwiegend) bebaubar und er-
schlossen sind, sind die Richtwertgrundstiicke der einzelnen
Anfangswertzonen als baureifes Land im Sinne des § 4 Im-
moWertV bestimmt. Auf weitergehende Differenzierungen
wird in den jeweiligen zonalen Bewertungen eingegangen.

Da die Grundsticke innerhalb des Sanierungsgebietes
(Uberwiegend) bebaubar und erschlossen sind, sind die
Richtwertgrundstiicke der einzelnen Endwertzonen als bei-
trags- und abgabenfreies baureifes Land im Sinne des § 5
ImmoWertV einzustufen. Die Beitrags- und Abgabenfreiheit
bezieht sich auf den sanierungsbedingten Stralkenausbau.
Auf eventuell weitergehende Differenzierungen wird in den
jeweiligen zonalen Bewertungen eingegangen.
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4 Definitionen zur Wertermittiung

Verkehrswert:

Bodenrichtwert (§ 9 ff ImnmoWertV):

Bewertungszone:

(Zonaler) Anfangswert:

(Zonaler) Endwert:

Der Gutachterausschuss ermittelt nach § 193 BauGB den
Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB (der Bodenwert i.
S. d. § 154 Abs. 2 BauGB ist der Verkehrswert des reinen
Grund und Bodens).

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

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

In einer Bewertungszone werden die Grundstlicke
zusammengefasst, die aufgrund der Nutzung, der
stadtebaulichen Funktion und Struktur &hnliche Verhaltnisse
aufweisen. In einer Zone wirken die Sanierungseinflisse
weitgehend im gleichen MalR.

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich flr ein
Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefuhrt worden ware (§ 154 Abs. 2
BauGB). Der Anfangswert ist bzgl. der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf den Zeitpunkt der Aufhebung der
Sanierungssatzung abzustellen (§ 162 BauGB).

Der zonale Endwert ist der Bodenwert, der sich fur die
jeweilige Zone im Sanierungsgebiet durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des formlich festgelegten
Sanierungsgebiets ergibt. Es ist also der
sanierungsbeeinflusste Bodenwert zum Zeitpunkt der
Aufhebung der Sanierungssatzung zu bestimmen (§ 162
BauGB).
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Sanierungsbedingte Bodenwerter- Gemal § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB hat der Eigentimer

héhungen:

Kaufpreissammlung:

eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstucks zur Finanzierung der Sanierung an die
Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der
der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des
Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht.

Als sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung wird die
Differenz zwischen den zonalen Anfangs- und Endwerten
bestimmt (vgl. § 154 Abs. 2 BauGB).

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung geflihrt, in die u. a. auch Daten aus
den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstlckskaufvertragen Ubernommen
werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick tiber das
Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.
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5 Wertermittlungsverfahren

In diesem Gutachten werden folgende Wertermittlungsverfahren flr Ermittlung der zonalen An-
fangs- und Endwerte angewendet:

Zonale Anfangswerte: - unmittelbarer Preisvergleich (Vergleichskaufpreisverfahren)
— mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstlicke
— mit Vergleichspreisen bebauter Grundsticke
- mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktorverfahren)
— Bodenrichtwertverfahren

Zonale Endwerte: - mittelbarer Preisvergleich (Vergleichsfaktorverfahren)
— Modell Niedersachsen
— Komponentenverfahren

Bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts ist der Bodenwert ohne Bebauung durch Vergleich
mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermitteln (Vergleichswertverfahren durch
Preisvergleich gemal § 16 Abs. 1 ImmoWertV). Daneben oder anstelle von Vergleichspreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Wertermittiung herangezogen werden.

Dem unmittelbaren Vergleich mit tatsachlich entrichteten Kaufpreisen wird durch die héchstrichter-
liche Rechtsprechung? — auch fiir den Bereich der formlich festgesetzten Sanierungsgebiete — ein
grundsatzlicher Vorrang eingeraumt, wenn eine ausreichende Zahl von Verkaufsfallen vorliegt, die
malfdgeblichen Wertfaktoren der zu vergleichenden Grundstlicke im Wesentlichen Ubereinstimmen
und die in eine vergleichende Betrachtung einzubeziehenden Rechtsgeschéfte in einem nahen
zeitlichen Zusammenhang stehen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat dariber hinaus darauf hingewiesen, dass auch Verfahren, die
nicht in der WertV aufgefiihrt sind, angewendet werden dirfen®. Vorausgesetzt, die diesbezlgli-
chen Verfahren sind plausibel und fiihren zu marktkonformen Ergebnissen. Diese Verfahren mas-
sen auf einem unmittelbaren oder mittelbaren Preisvergleich beruhen.

2BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90 —, NJW 1991,2698 und
OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04.

3BVerwG, Beschluss vom 16.11.2004 — 4 B 71.04 —.
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6 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

6.1 Unmittelbarer Preisvergleich

Der Gesetzgeber hat mit der Vorschrift in § 154 Abs. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 1 und 4
ImmoWertV das vorrangig anzuwendende Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterhéhungen festgeschrieben. Danach sind aus Vergleichspreisen unbebauter Grundsti-
cke, die ohne Sanierungseinflisse zu Stande gekommen sind, der Anfangswert und aus sanie-
rungsbeeinflussten Vergleichspreisen der Endwert zu ermitteln (Vergleichskaufpreisverfahren).
Die Differenz der beiden Werte ergibt die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung. Allerdings
weist dieses Modell u. U. eine unglnstige Fehlerfortpflanzung auf.

6.1.1  Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke

Mit der Regelung in § 154 Abs. 1 BauGB sowie dem § 16 Abs. 1 ImmoWertV hat der Gesetz-/Ver-
ordnungsgeber einen Weg beschritten, der nur schwerlich zu erflllen ist. Denn es dirfen aus-
schlieRlich die sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen abgeschoépft werden, nicht die ge-
samten sanierungsbedingten Grundstiickswerterhhungen. Sanierungsgebiete sind aber weit
Uberwiegend bebaute Bereiche, so dass die vorhandenen Vergleichspreise i. d. R. aus dem Ver-
kauf bebauter Grundstlicke herriihren. Es gibt zwar in jedem Sanierungsgebiet regelmaRig unbe-
baute Grundstlicke, aber i. d. R. werden nur wenige verkauft. Liegen Kaufpreise vor, so durfen sie
nur zur Ermittlung des Anfangswertes herangezogen werden, wenn sie nicht von den sanierungs-
bedingten Umstanden beeinflusst sind oder ihr Einfluss erfasst werden kann.

Aus diesem Grund sind Vergleichspreise mdglichst aus Gebieten herauszuziehen, die neben den
allgemeinen wertbeeinflussenden Umstanden auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Missstande
mit dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fir die jedoch in absehbarer
Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Auch dies hilft nicht immer weiter, da oftmals Vergleichs-
gebiete fehlen, bzw. viele rheinland-pfalzische Gemeinden nur ein Kerngebiet besitzen, das meist
vollstandig in das Sanierungsverfahren einbezogen ist. Im tbrigen trifft auch fur das Vergleichsge-
biet zu, dass es meist Uberwiegend bebaut ist, so dass Kaufpreise unbebauter Grundstiicke auch
hier selten vorkommen. Liegen aber geeignete Vergleichspreise unbebauter Grundstlicke aus dem
Gebiet selber oder aus Vergleichsgebieten vor, so sind diese auch auszuwerten.

Im Bereich des Sanierungsgebiets liegen keine geeigneten aktuellen aussagekraftigen
Vergleichskaufpreise von unbebauten Grundstiicken vor. Im vorliegenden Fall erstreckt sich
das Sanierungsgebiet Uber einen Kernbereich, dessen wertbeeinflussende Umstande als allein-
stellungsmerkmal fur Westerburg gelten.

Benachbarte Vergleichsgebiete besitzen eine abweichende Pragung. Das benachbarte Stadtzent-
rum wurde weiterhin ausgeschlossen, da vergleichbaren stadtebauliche Missstande aufgrund der
vorangegangenen Sanierungsmallinahme Westerburg Stadtzentrum bereinigt wurden.
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6.1.2 \Vergleichspreise bebauter Grundstucke

Wegen der meist nur geringen Anzahl von Kauffallen unbebauter Grundstlicke werden auch sa-
nierungsunbeeinflusste Kaufpreise bebauter Grundstiicke zur Ermittlung des Anfangswerts aus-
gewertet. Eine Auswertung bzw. Herausrechnung des Bodenwertanteils erfolgt nach dem Modell
des Sachwertverfahrens (§§ 21 - 23 ImmoWertV) aus sanierungsunbeeinflussten Kaufpreisen be-
bauter Grundsticke zur Ermittlung des Anfangs- bzw. des Endwerts. Dieses Verfahren flief3t nur
mit einer geringen Gewichtung in die Wertermittlung ein, da es eine hohe Ungenauigkeit aufweist.
Die gesamten Vergleichskaufpreise bebauter Grundstiicke werden in einer Tabelle entsprechend
der wertbeeinflussenden Merkmale Kaufdatum (Anpassung immer auf den Wertermittlungsstich-
tag 09.01.2025), durchschnittliche ausnutzbare Geschossflachenzahl (GFZ), durchschnittliche
Grundsticksflache und die Lage (als Lagemerkmal wird der Bodenrichtwert verwendet) angepasst
und ausgewertet (Auswertung entsprechend der unbebauten Grundstiicke).

Die Auswertung erfolgte nicht zonal nach den Bewertungszonen, sondern auf Grund der
geringen Anzahl an Kauffallen in den letzten 5 Jahren, fur die Bodenrichtwertzone gesamt,
in dem Bereich in dem MalRhahmen stattfanden.

Da dem Gutachterausschuss nicht bekannt ist, dass die Stadt Westerburg Kaufpreispriifung durch-
gefuhrt hat, werden die in der Kaufpreissammlung aufgefuhrten Kaufvertrage nur fir die Ermittlung
des Angangswert (als Sanierungsunbeeinflusster Bodenwert) herangezogen.

Hierbei wurden Kauffalle, welche schon bei der Eingabe in die Kaufpreissammlung als
nicht fur die Auswertung geeignet eingestuft wurden oder in einem Bereich der Bodenricht-
wertzone liegen in welchem keine MaRnahmen durchgefiihrt wurden, nicht weiter unter-
sucht.

Die wenigen Kauffalle fuhrten, wie in der nachfolgenden Tabelle sichtbar, zu keinen plau-
siblen Werten. Ausschlaggebend flr das Ergebnis ist das Missverhaltnis zwischen niedrigem Bo-
denwertniveau und dem Wert der baulichen Anlage. Zweiterer wurde aufgrund der bestehenden
Datenlage nach dem &uf3eren Anschein ermittelt und weist ebenfalls eine erhdhte Unsicherheit
auf. Der Gutachterausschuss halt es daher fir Markt- und sachgerecht die Ergebnisse entspre-
chend ihrer Aussagekraft zu wirdigen.

Ableitung des Bodenwertes aus Kauffillen bebauter Grundstiicke (SU)
1] 2 [ 3 [ 4 ] 5 [ [ [ 6 ] 7 [ 8 9 10 | 11 [ 12 T 13 [ 14 [ 15 [ 16 ] 17 18
fmerk|
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Wert zum Stichtag Anpassung an die Anfangswertzone (Wertermittlungsobjekt W)
. wertr. " Lage () .
Kaufpreis 19.1.25 GFZIW) GréBe (W) BRW- Gewicht
§ aktueller beitrags- und Verfahren
Kaufpreis | Fliche | Datum des | Bodenricht- | ey | abgaben- i Vergleichs-
(KP), bwu-| Flache Kauffalls | wert zum rechticher sonstiges | angepasste | ¥ °T9'° Wertetabelle
bereinigt rele- | stand * Wert spa + Wert 2 2 Vergleichs- | Preéise ohne
11.2024 | ne0 | Zustan s 0,8 300 m 50 €/m’ Iee® | Ausreisser :
z GFz b pret bereinigt- p Ausrelier
Lage)
" " Zonen- . geschatzte Lage (W)
€ m €m TTmMmg | ST em Beirge €m0 27 Wert g, UK(W) / UK(V) Loge (V)
120 -23.356 s30] 5432 | o411202| 161 | 50- | 08 | frei | 000 | 1101 -56,44 1,00 1,03 1,00 1.0 -58,29 - 1,0
120 61.261 78] 16207 | 1011004 161 | 50- | 08 | frei | 0.00| 1105 167,79 1,00 1,02 1,00 1,0 171,29 - 1,0
| 2222 33| 710 20.07.2022| 161 | 50- | 0.8 | frei | 0.00| 1103 7,36 1,00 1,00 1,00 1,0 7,39 - 1,0
120 18.234 170| 107,26 | 05000008 167 | 80~ | 08 | frei | 000 | 1105 111,04 1,00 0,95 1,00 1,0 105,54 - 1,0
2 -86.119 282| 30538 | 11 00o00s| 161 | 50~ | 08 | frei | 0.00| 1105 -316,16 1,00 0,99 1,00 1,0 -314,42 - 1,0
15 | -66:972 22| 30167 | 207 000a| 161 | 50- | 08 | frei | 0.00| 1115 -309,52 1,00 0,97 1,00 1,0 -301,29 - 1,0
li2 29.460 37| 9293 | 47050004| 161 | 50- | 08 | frei | 000 | 1135 93,67 1,00 1,00 1,00 1.0 94,13 - 1,0
2 -9.745 s6a] 2100 | 1607 000| 161 | 50~ | 08 | frei | 000 | 1155 -20,80 1,00 1,04 1,00 1,0 -21,63 - 1,0
13 | -25:378 103 24638 | 17100004 167 | 50~ | 08 | frei | 000 | 1175 -239,88 1,00 0,91 1,00 1,0 -218,00 - 1,0
35 | 5168 553|934 27.12.2024| 161 | 50~ | 0.8 | frei | 0.00| 1185 9,02 1,00 1,06 1,00 1.0 9,53 - 1,0
1o | 152.264 46| 17998 | 55100004 161 | 50- | 08 | frei | 000 1195 172,30 1,00 1,10 1,00 1,0 189,05 - 1,0
Mittelwerte: | 371 | -33,64 50- | 0,8 -34,69 1,00 1,01 1,00
* Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst; § 6 Abs. 2 WertV: Mittel: | -30,61 | #DIV/0! 11,0
1 sie weichen erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen ab, Ausreifer > Mittel +  30%  -39,79
'2 es besteht ein auBergewdhnliches Interesse des VerauRerers oder des Erwerbers an dem Verkauf oder dem
Erwerb des Grundstiicks AusreilRer < Mittel - 30% -21,43
[ . es bestent eine besondere Bindung verwandtschaftiicher, wirtschaftlicher oder sonstiger Art zwischen den . . 2
3 |Vertragsparteien. Mittel ohne AusreiBer: ,00 €/m
¥
| Standardabweichung des Mittels: +/- #WERT!

Tab.2: Tabelle der Vergleichskaufpreise bebauter Grundstlicke
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6.2 Mittelbarer Preisvergleich
Vorbemerkungen:

Alle Wertermittlungsverfahren, die nicht unmittelbar auf den origindren Vergleichspreis sondern
auf aus Vergleichspreisen abgeleitete — in der Regel normierte — Ergebnisse abstellen, werden als
,Vergleichsfaktorverfahren“ bezeichnet. Diese Verfahren haben i. d. R. eine glinstigere Fehlerfort-
pflanzung, weil mit diesen Verfahren der Endwert unmittelbar aus dem Anfangswert abgeleitet wird
und nicht Anfangswert und Endwert isoliert voneinander aus Kaufpreisen bestimmt werden.

Bodenrichtwertverfahren

In Sanierungsgebieten werden Bodenrichtwerte (von Amts wegen) von den Gutachterausschis-
sen ebenso abgeleitet wie fir das Gbrige Gemeindegebiet. Die Eigenschaft der Grundstlicke, dass
sie in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet liegen, ist als rechtliche Gegebenheit im
Sinne des § 194 BauGB zu qualifizieren, weshalb die periodisch ermittelten Bodenrichtwerte we-
gen § 153 Abs. 2i. V. m. Abs. 1 BauGB im sanierungsunbeeinflussten Grundstiuckszustand abzu-
leiten sind — also unter der Fiktion, dass fir das Bodenrichtwertgrundstiick eine Sanierung
weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware.

Zonale Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstiick mit fir die Zone typischen Zustands-
merkmalen. Die tatsachlichen Verhaltnisse auf den einzelnen Grundsticken bzw. in den einzelnen
Bewertungszonen (zonales Gutachten) werden von diesen definierten Merkmalen mehr oder we-
niger stark abweichen. Fur die Bodenwertermittiung der einzelnen Bewertungszonen ist es daher
notwendig, die Bodenrichtwerte auf die jeweiligen Zonen anzupassen (siehe hierzu die Berech-
nungen in den jeweiligen Zonen).

6.3 Mittelbildung

Eine Mittelbildung entfallt, da zum einen nicht geniigend Kauffalle von unbebauten Grundstiicken
vorhanden waren und zum zweiten weder die Anzahl der vorhandenen Kauffalle von bebauten
Grundstiicken noch die Auswertung dieser aussagekraftig ist. Aus diesem Grund hat der Gut-
achterausschuss beschlossen den Verfahrensergebnissen kein Gewicht beizumessen.

Der zonale Anfangswert wird folglich einzig aus dem Vergleichsfaktorverfahren (Bodenwertermitt-
lung aus dem sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert) ermittelt.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine ginstige Fehlerfortpflanzung auf, da nur die Bodenwert-
unterschiede zwischen Richtwertgrundstiick und Wertermittlungsobjekt und nicht der gesamte Bo-
denwert einzuschatzen ist. Daher wird wegen der oben aufgefiihrten Griinden nur das Bodenricht-
wertverfahren angewendet.
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7 Ermittlung des zonalen Endwerts

71 Komponentenverfahren (Qualifizierung einzelner Sanierungsvorteile)

Statt aus sanierungsbeeinflussten Vergleichskaufpreisen unbebauter oder bebauter Grundstticke
oder aus sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerten Endwerte abzuleiten, kbnnen diese auch aus
Anfangswerten mittels der Komponentenmethode abgeleitet werden.

Bei der ,Komponentenmethode® werden ausgehend vom zonalen oder grundstlicksspezifischen
Anfangswert die sanierungsbedingten Bodenwerterhbhungen komponentenweise nach
Erfahrungswerten bzw. aus Marktdaten abgeleitet und angesetzt. Das Komponentenverfahren ist
ein (deduktives) Vergleichswertverfahren, mit dem die sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen durch Quantifizierung von Grundstiicksverbesserungen ermittelt werden.
Wie bei jeder Wertermittlung ist zu beachten, dass keine Korrelationen zwischen den
verschiedenen Einflissen bestehen durfen. Da mit diesem Verfahren die sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhungen unmittelbar bestimmt werden, ist die Fehlerfortpflanzung wesentlich
gunstiger als beim gesetzlich normierten Verfahren in § 154 Abs. 2 BauGB.

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

Allgemeiner Sanierungsvorteil: Hierunter versteht man die Vorteile (Bodenwerterhéhung),
die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung
durchzufihren, sowie durch die Aussicht auf Steuervorteile
und Zuschisse einstellen (beispielsweise investieren private
Eigentimerinnen und Eigentimer nur, wenn sich die
Investitionen lohnen — sog. Initialeffekt).

Dieser Vorteil ist von der Natur der Sache her nur von
untergeordneter Bedeutung und bewirkt daher auch nur eine
geringe Bodenwerterhohung. Diese liegt i. d. R. in eher
landlich strukturierten Gebieten zwischen 1 % und 5 % je
nach Nachfrage nach Grundstiicken in der Art der Objekte
im formlich festgelegten Sanierungsgebiet. Die genannten
Werterhéhungen sind i. d. R. frei zu schatzen oder
zusammen mit anderen Vorteilen zu ermitteln.

Lagevorteil Dies ist die Verbesserung der allgemeinen Wohn- und
Geschéftslage durch Mallnahmen zur Verbesserung der
Ansehnlichkeit des naheren und weiteren Umfelds (z. B.
Durchflihrung von StraRenbau-, Abbruch-, Neubau- sowie
Modernisierungsmallnahmen); Gestaltung von (Park-
)Platzen und Ruhezonen; Verringerung der
Larmimmissionen durch Verkehrsberuhigung.

Der Lagevorteii wurde fiur den Bereich des
Sanierungsgebiets der Stadt Westerburg ,Oberstadt
Westerburg®, abhangig vom Umfang der durchgeflihrten
Sanierungsmalnahmen, vom Gutachterausschuss
sachkundig frei geschatzt.
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Aufzonungsvorteil:

4

ErschlieRungs- und Ausbauvorteil:

Hierunter versteht man die sanierungsbedingte Erhéhung
der Ausnutzbarkeit von Grundstucken (evtl.
sanierungsbedingter Bebauungsplan).

Im vorliegenden Verfahren wird kein Aufzonungsvorteil
gesehen.

Werden im Sanierungsgebiet ErschlieBungsanlagen herge-
stellt, erweitert oder verbessert, sind Vorschriften Uber die
Erhebung von Beitrdgen (ErschlieBungs- und Ausbau-
beitrége) fur diese MaRnahmen nicht anzuwenden (§ 154
Abs. 1 Satz 3 BauGB). Eine mdgliche Doppelbelastung der
Eigentimer durch ErschlieBungs- bzw. Ausbaubeitragen
einerseits und Ausgleichsbetragen nach § 154 Abs. 1 Satz 1
BauGB anderseits soll vermieden werden.

Die von der Stadt Westerburg durchgeflhrten Stralenbau-
maflnahmen bieten den Anwohnern einen Vorteil, der sich
regelmafig im Bodenwert niederschlagt und deswegen zu
einer Erhohung des Ausgleichsbetrags flihrt*. Die hier ge-
wahrte Beitragsfreiheit wird als Sanierungsvorteil gesehen.

Bei der Festsetzung des Ausgleichsbetrags werden nicht die
konkreten Kosten beriicksichtigt, sondern es geht um die
Wertsteigerung durch die Sanierung. Die tatsachlichen
Kosten werden lediglich zur Abschatzung des Umfangs der
durchgefihrten Maflinahmen sowie zur Beurteilung der
Qualitédt der hergestellten Erschliefungsanlagen heran-
gezogen.

Hierbei wurden nicht die von der
Verbandsgemeindeverwaltung Westerburg mitgeteilten
fiktiven Ausbaukosten far eine einfache

ErschlieBungsanlage mit reiner ErschlieRungsfunktion
angehalten, da diese mitgeteilten Kosten Uber den
tatsachlichen Ausbaukosten lagen. Da das zugrunde
liegende Bewertungsmodell aber nicht von den
tatsachlichen Kosten ausgeht, wurden daher fiktive
Ausbaukosten auf Grundlage von Schatzungen des
Landesbetriebs Mobilitdt durch den Gutachterausschuss
ermittelt und fir die Abschatzung der Bodenwertsteigerung
herangezogen.

Der Gutachterausschuss halt eine Bodenwertsteigerung
aufgrund der ersparten Aufwendungen in HOhe von ca.
100% eines durchschnittlichen Ausbaubeitragsanteils fur
sanierungsbedingt. Allerdings nur bis zu einer Hohe von 15,-
€/m? bzw. flr den Ausbauabschnitt 3 der Schaumgasse auf
10,- €/m2.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 28. April 1999 — BVerwG 8 C 7.98 -
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Der Gutachterausschuss orientiert sich hierbei an der
Auswertung des Oberen Gutachterausschuss  flr
Grundstickswerte fur den Bereich des Landes Rheinland-
Pfalz, veroffentlicht im Landesgrundstiicksmarktbericht
2013, Kap. 3.2 Seite 51 — 55. Der hier nachgewiesene
prozentuale bodenpreiserhéhende Anteil der
ErschlieBungskosten von rd. 100% wird im Falle der im
Sanierungsgebiet durchgeflihrte Ausbaumalinahmen auf
10,- €/m? bzw. 15,- €/m? (siehe oben) begrenzt, da fir
spezielle Untersuchungen keine geeigneten Kauffalle
vorliegen.

Der Lagevorteil, der sich durch die mit der Erneuerung der
ErschlieBungsanlagen einhergehenden Wiederherstellung
der Ansehnlichkeit ergibt wird bereits mit dem Lagevorteil
erfasst.

7.2 Modell ,Niedersachsen®

Ausgangspunkt fir die Erarbeitung des Modells war die Uberlegung, Vergleichsmaterial (bereits
mit anderen Methoden abgeleitete 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 Methoden
ausgewertet. Das Ergebnis der Untersuchungen ergab Matrizen, aus denen die
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung in Prozent des Anfangswertes entnommen werden
kénnen, nachdem die Missstande und Sanierungsmalinahmen vorher klassifiziert wurden.

Dieses Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig strukturierten Bewertungsrahmen fir die
stadtebaulichen Missstande — Anfangszustand — und die MaRnahmen — Neuordnungszustand.

Jeder Rahmen ist wiederum in die vier Komplexe
Bebauung (bezogen auf die ndhere Umgebung),
Struktur (Eigentumsverhaltnisse, Zuganglichkeit, innere Erschliefung),

Nutzung (Art und Mall der baulichen Nutzung, Verdichtung, Gemengelage,
Beschaffenheit),

- Umfeld (Verkehr, Infrastruktur, duere ErschlieBung, Griinanlagen)

gegliedert. Die vier Komplexe sind in zehn Klassen in Form einer Rangskala von 0 bis 10 unterteilt.
Der Sanierungsmehrwert wird durch Einstufung der Missstdande und MaRBnahmen des
Bewertungsobjekts mit Hilfe des Klassifikationsrahmens als prozentuale Wertsteigerung des
Anfangswerts aus den Ergebnismatrizen enthommen.

Eine weitere Anpassung wegen Ortlicher Besonderheiten ist nach Auffassung des
Gutachterausschusses nicht angebracht, da Westerburg weder mit den Uberwiegend landlichen
Grundstiicksmarkten des Hunsricks, der Eifel und des Westerwalds noch mit den groR3stadtischen
Grundstiicksmarkten von Mainz, Koblenz, Trier etc. vergleichbar ist. Vielmehr ist Westerburg im
mittleren Marktsegment angeordnet, der dem rheinland-pfalzischen Durchschnittsmarkt
hinreichend entspricht.
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Die Ermittlung der Bodenwerterhdhung erfolgt auf Grundlage des neusten Bewertungsmodells von
Kanngieser, Bodenstein, Schuhr, veréffentlicht im Jahre 2019, in der ,Grundstlicksmarkt und
Grundstuckswert* (GuG) Heft 1/2019.

7.3 Mittelbildung

Der Endwert wird aus den Ergebnissen der durchgefuhrten Komponentenmethode und des
Modells Niedersachsen gebildet. Bei beiden Verfahren sind die qualitativen und quantitativen
Wertfortschreibungen aus Marktdaten (vgl. sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen aus
ersparten ErschlieRungs- und Ausbaubeitrdgen und das Modell Niedersachsen) und aufgrund der
Marktkenntnis und Erfahrung des Gutachterausschusses angesetzt worden.

Die Verfahren sind im Hinblick auf Genauigkeit und Zuverlassigkeit vergleichbar, weshalb ein
unterschiedliches Gewicht fur die der Einzelergebnisse zur Ermittlung des endgultigen Endwertes
nicht angesetzt wird. Der Unterschied zwischen den Ergebnissen liegt noch im gewdhnlichen
Rahmen, er liegt vorrangig an der vorsichtigen intersubjektiven Einschatzung des Lagevorteils im
Komponentenverfahren durch den Gutachterausschuss.

8 Qualifizierung der SanierungsmaRnahmen fiir das Sanierungsgebiet ,,Oberstadt
Westerburg*
8.1 Sanierungsziele

Als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen und unter Beachtung der Uberregionalen
Planungs- und Entwicklungsziele, sowie in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan und
dem Stadtentwicklungsplan stellen sich folgende Ziele fir die Sanierung in ,Oberstadt
Westerburg®:

Erhalt / Starkung der Wohnfunktion in der Oberstadt unter Erhaltung und
Sanierung der Bausubstanz

Sicherung des historischen Stadtgrundrisses

Verbesserung der Verkehrsflachen (Verlagerung des Durchgangsverkehrs und
Verkehrsberuhigende Maflnahmen durch z.B. Querschnittsverengungen,
Ausbau von Parkstreifen, Begriinung etc.) und der technischen Infrastruktur
(Erneuerung der Wasser- und Abwasserleitungen)

- Aufwertung von Grun- und Freiflachen
- Erhalt / Starkung der touristischen Infrastruktur
- Erhalt des nahversorgenden Einzelhandels

- Entwicklung von Konzepten, um die historische Bedeutung des Gebietes
erfahrbar zu machen und die ,Kultur® zu starken

Einsparung von Ressourcen (Starkung der Wohnfunktion)

« Sozialstrukturen (Erhalt und Starkung der Wohnfunktion)

- Ausbaubeitragsvorteil und allgemeiner Erschlieungsvorteil aus dem Ausbau
der StraBen und den damit einhergehenden ersparten Ausbaubeitragen ohne

die diesbezliglichen Lageverbesserungen
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8.2 Qualifizierung der konkreten SanierungsmafRnahmen

Die Sanierungsmafnahmen der Stadt Westerburg sind abgeschlossen. Aus folgenden
Malinahmen kdnnen sich sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen ergeben:

e allgemeiner Sanierungsvorteil (Initialeffekt durch die Aussicht auf o6ffentliche Investitionen,
Zuschusse und Steuervorteile),

e Lagevorteile aus den Wohn- und Geschaftsumfeldverbesserungen,
e Lagevorteile aus den geforderten privaten Einzelmalnahmen

¢ Gestaltung von Platzen

e Schaffung von Parkplatzen

e Abbruch von Gebauden bzw. Gebaudeteilen

e Verbesserung der Ansehnlichkeit der Stral3en

Weitere Sanierungsmallinahmen sind nachweislich der Kosten- und Finanzierungsubersicht von
der offentlichen Hand (vgl. §§ 146 — 148 BauGB) bzw. im Auftrag der offentlichen Hand (vgl. § 155
Abs. 1 Nr. 2 2. Teilsatz BauGB) durchgefuhrt worden:

Verbesserung der Ansehnlichkeit| ¢ Ausbau der Stral3e ,Langgasse”

der Strallen und Fuwege e Ausbau der Wilhelmstrale

e Ausbau FuRweg zwischen Langgasse und Buchenweg

e Ausbau der Stralle ,Forstweg”

e Ausbau der Stralle ,Schaumgasse”

o Ausbau der Stralle ,Gemiindener Tor* (nur tlw. Im
Sanierungsgebiet)

e Ausbau der Stralle ,Kirchgasse”

e Ausbau der Stralle ,Mittelpforte*

o Ausbau der Strale ,Auf dem Fels* (nur tlw. Im
Sanierungsgebiet)
e Ausbau der FulRwegverbindung ,Innenstadt*

Grunderwerb Die Stadt Westerburg hat mit Sanierungsmitteln eine
Vielzahl von Grundstlicken im Sanierungsgebiet erworben.

¢ Gemindener Tor 8
e Langgasse 11
e Graf-Konrad-Stralte 3

Freilegung von Grundstiicken Die Stadt Westerburg hat mit Sanierungsmitteln eine
Vielzahl von Grundstiicken teilweise freigelegt und stérende
Gemengelagen beseitigt.

e Gemindener Tor 8
e Langgasse 11
e Graf-Konrad-Stralte 3
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Gestaltung von Platzen

e Freilichtanlage, Langgasse 11
e Ehrenhain

Entstehung von Parkplatzen

e Entstehung des Parkplatzes Graf-Konrad-Straflde 3
o Entstehung des Parkplatzes ,Gemiindener Tor 8"

Investitionen in private Gebaude

Zahlreiche Bulrger im Sanierungsgebiet haben die
Moglichkeit genutzt, mit Zuschissen zu privaten
Investitionen ihr Eigentum zu modernisieren.

Diese sind laut Tabelle der Verbandsgemeindeverwaltung
Uber private Modernisierungen:

e Gemdindener Tor 1

e Gemindener Tor 1 a
e Gemilndener Tor 5 a
¢ Wilhelmstralte 16

e Langgasse 1

e Langgasse 10

e Langgasse 16

e Langgasse 18

e Kirchgasse 2

e Kirchgasse 5

e Kirchgasse 23

Gemeinbedarf- und
Folgeeinrichtungen

e Burgmannenhaus
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9 Beschreibung der Bewertungszonen

9.1 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.10

Die Zone 161.10 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-
lung.

1 H

SchloBheck

Zeitzer Stralle
[+3 m By Hehr. 4

9.1.1 Entwicklungszustand der Grundstuicke in der Zone

Die Grundstlicke der Zone 161.10 liegen im Bereich des Bebauungsplans ,Kernbereich®“. Der Be-
bauungsplan setzt die Art der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) mit 0,5 fest. Die Grundstucke sind nach Lage, Form und Grole fir eine bauliche
Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlieung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungs-
zustand des Anfangswertgrundsticks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 3 Abs. 4
ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand
auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstlicks der Zone 161.10 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone durchschnittlich realisierte GFZ liegt bei ca. 0,5. Auf
dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen Endwertgrundstlickes abgestellt.
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9.1.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.10

9.1.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.10 ermittelt werden. Diese ergeben sich

wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzanhl: 0,5
Grundstlicksgrofe: 700 m?
Bauweise: offene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieRungsanlagen:

9.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
dass die StralRen in einem Zustand waren,
denen zum Bewertungsstichtag kein Rest-
wert beizumessen gewesen ware.

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zurickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert

in H6he von 50,00 €/m? (SU).

Entwicklungszustand: baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aulRer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung:  Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzahl: keine Angabe

(hier wurde die planerische GFZ von 0,5 angehalten)

Grundstlicksgrofe: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der ursprunglich vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen, naturschutzbeitrags-
frei
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Zustand der Erschlielungsanlagen:

Der Gutachterausschuss unterstellt auf-
grund seiner Erhebungen flr die Erschlie-
Bungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 Stral’ken mit einer mittleren Restnut-

zungsdauer.
Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer- A
grundstiick tungszone npassung
Appa;sung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 090125 7 9% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | -7—€m? -14% - 7.00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassg.ng wegen abweichender 300 m? 200 m? 7% - 3,50 €/m?
GrundstlicksgroRe
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,5 0,5 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb )
mittel sehr gut 20 % 10,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 53,00 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 161.10 zu gerundet 53,00 €/m2.

9.1.3 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung fir die Zone 161.10

In der Zone 161.10 wurden in der Sanierung keine Bodenwerterhhungen bewirkt. Die durchge-
fuhrten Sanierungsmafnahmen z.B. in der ,Mittelpforte” oder auf dem ,Ehrenhain® sind rdumlich
mit dieser Zone nicht in Verbindung zu bringen. Es entstand keine Verbesserung der sanierungs-
bedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt und es gibt keine Vorteile durch eingesparte Erschlie-
Rungs- bzw. Ausbaumalnahmen Ein eventueller allgemeiner Sanierungsvorteil, der sich insbe-
sondere als Initialeffekt durch die beabsichtigten Investitionen der 6ffentlichen Hand einstellt,
wurde berlcksichtigt. Der Betrag entféllt in Folge der allgemeinen Abrundung und stellt sich als
nicht wertrelevant dar. Zudem ist der Betrag so gering, dass davon auszugehen ist, dass der Markt

dies nicht als Bodenwerterhdhung einpreist.

Der Gutachterausschuss beschlieRt den ermittelten Anfangswert von 53,- €/m? als Anfangs- und
Endwert und eine abzuschopfende sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 0,00 €/m?2.
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9.2 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.15

Die Zone 161.15 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-
lung.

9.2.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstlcke der Zone 161.15 liegen im Bereich des Bebauungsplans ,Kernbereich®“. Der Be-
bauungsplan setzt die Art der Bebauung als Mischgebiet (Ml) sowie Kerngebiet und die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,8 bis 1,6 fest. Die Grundsticke sind nach Lage, Form und GroR3e fir eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschliefung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Ent-
wicklungszustand des Anfangswertgrundstlicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 3 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Pla-
nungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstticks der Zone 161.15 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt Uberwiegend bei
ca. 0,8 und wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Maf} wird auch die Definition des
zonalen Endwertgrundstlickes abgestellt.
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9.2.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.15

9.2.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.15 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzanhl: 0,8
Grundstlicksgrofe: 300 m?
Bauweise: geschlossene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
dass die StralRen in einem Zustand waren,
denen zum Bewertungsstichtag kein Rest-
wert beizumessen gewesen ware.

9.2.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zurickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 50,00 €/m? (SU).

Entwicklungszustand: baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterh6hungen aul3er Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung:  Wohnbauflache (W)
Geschossflachenzahl: keine Angabe

(hier wurde die planerische GFZ von 0,8 angehalten)

GrundstiicksgrofRe: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlielBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen, naturschutzbei-
tragsfrei
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Zustand der Erschlielungsanlagen:

Der Gutachterausschuss unterstellt auf-
grund seiner Erhebungen flr die Erschlie-
Bungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 Stral’ken mit einer mittleren Restnut-

zungsdauer.
Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer- A
grundstiick tungszone npassung
Appa;sung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 090125 7 9% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | -7—€m? -14% -7.00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassg.ng wegen abweichender 300 m? 300 m? 0% 0,00 €/m?
GrundstlicksgroRe
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb )
mittel gut 10 % 5,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 51,50 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 161.15 zu gerundet 51,50 €/m2.

9.2.3 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fur die Zone 161.15

In der Zone 161.15 wurden in der Sanierung keine Bodenwerterhéhungen bewirkt. Die durchge-
fuhrten Sanierungsmafnahmen z.B. in der ,Mittelpforte“ oder auf dem ,Ehrenhain® sind raumlich
mit dieser Zone nicht in Verbindung zu bringen. Es entstand keine Verbesserung der sanierungs-
bedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt und es gibt keine Vorteile durch eingesparte Erschlie-
Rungs- bzw. Ausbaumalinahmen. Ein eventueller allgemeiner Sanierungsvorteil, der sich insbe-
sondere als Initialeffekt durch die beabsichtigten Investitionen der 6ffentlichen Hand einstellt,
wurde berlcksichtigt. Der Betrag entféllt in Folge der allgemeinen Abrundung und stellt sich als
nicht wertrelevant dar. Zudem ist der Betrag so gering, dass davon auszugehen ist, dass der Markt

dies nicht als Bodenwerterhéhung einpreist.

Der Gutachterausschuss beschliel3t den ermittelten Anfangswert von 51,50 €/m? als Anfangs- und
Endwert und eine abzuschdpfende sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 0,00 €/m2.
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9.3 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.20

Die Zone 161.20 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,,Oberstadt Westerburg® und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-

lung.
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9.3.1 Entwicklungszustand der Grundstuicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 161.20 liegen im Bereich der Bebauungsplane ,Kernbereich und Bu-
chenweg“. Die Bebauungsplane setzen die Art der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bis 1,0 fest. Die Grundstlcke sind nach Lage, Form
und GroRe fur eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die ErschlieBung ist gesichert bzw.
vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundsticks ist demzufolge dem baureifen
Land zuzuordnen (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist
vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 161.20 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt bei ca. 0,8 und
wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen End-
wertgrundstiickes abgestellt.

9.3.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.20

9.3.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.20 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: ~ Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzanhl: 0,8

Grundstlcksgrole: 400 m?

Bauweise: offene Bauweise bzw. keine Festsetzung, somit keine Ein-
schrénkung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
dass die Straf’en in einem Zustand waren,
denen zum Bewertungsstichtag kein Rest-
wert beizumessen gewesen ware.
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9.3.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zuriickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert
in Hohe von 50,00 €/m? (SU).

Entwicklungszustand: baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aulRer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: ~ Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzahl: keine Angabe
(hier wurde die planerische GFZ von 0,8 angehalten)

Grundstlicksgrofe: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspriinglich vorhandenen Er-
schlieRungsanlagen, naturschutzbeitrags-
frei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt auf-

grund seiner Erhebungen fir die Erschlie-
Rungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 StralRen mit einer mittleren Restnut-

zungsdauer.
Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert flr beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer- Anpassun
grundstiick tungszone P 9
Appa;sung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 09.01.25 7 9% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | -7—-€m? -14% -7.00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender 300 m? 400 m? 39 - 150 €m?
GrundstiicksgroRe ? ’
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb ) )
mittel mittel 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 45,00 €/m?

Damit ergibt sich der vorldufige zonale Anfangswert in der Zone 161.20 zu gerundet 45,00 €/m2.
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9.3.3 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 161.20 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenibergreifenden Sanierungs-
malinahmen bewirkt durch:

o Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterho-
hungen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie durch
die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschiisse einstellen (Initialeffekt)

o Freilegung der Langgasse 11 und Platzgestaltung als Freilichtblihne (Festplatz) mit
Parkméglichkeiten

. Ausbau und Gestaltung (Verkehrsberuhigung, Barrierefreiheit, usw.) der Stral3e ,Lang-
gasse” und die dabei ersparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitrdge (gemindert um
den Férderbetrag des Landesbetrieb Mobilitét)

o Erhéhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch geférderte Sanierungsmalinahmen
und Instandsetzung privater Gebdude

o Neugestaltung der Parkplétze entlang der Stral3e
o Gestaltung von Sitzgelegenheiten an der Stral3e

o Auswirkungen durch den FuBweg zur Innenstadt, Treppenanlage Forstweg, der Auf-
wertung des Gebiets durch die Sanierung des Burgmannenhauses in den benachbar-
ten Sanierungszonen

9.3.3.1 Komponentenmethode®
Anfangswert 45,00 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue ErschlieBungsanlage ist besser und ansehnli-
cher als die ehemalige ErschlieBungsanlage, der Entkernung und Platzgestaltung Freilichtbiihne, Stei-
gerung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch Sanierung von privater und 6ffentlicher Gebdude auch
aus den Nachbarzonen) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwertsteigerung von
insgesamt rd.7,0 % geschatzt6).

+ 3,15 €/m?
Bodenwerterhdhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berlicksichtigung des Ausbaujahres + 14.62 €/m?
vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 161.20: 62,77 €/m?

5Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.1

8Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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9.3.3.2 ,Modell Niedersachsen*

Fur die Zone 161.20 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stande und SanierungsmalRnahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Mehrere einzelne Méngel, geringe 3 Einzelne Modernisierungs- und In- 3
Instandsetzungsnotwendigkeiten standsetzungsmalBnahmen
Struktur, ErschlieBung | Uberwiegend gut 1 Einzelne MaBnahmen 1
(Objekt)
Nutzung, Verdichtung, | Keine Méngel 0 Keine MalBnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der Stral8e und 6
struktur (Gebiet) wirdig Schaffung von Parkplétzen
Summe: 10 Summe: 10
Mittel: 2,5 Mittel: 2,5

Tab. : Klassifizierung der Missstdnde und MaBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (2,5 | 2,5) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, schyhr (2005, 2019)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall flhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd.
8,5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 45,00 €/m? entspricht dies einem Betrag von

rd. 3,80 €/m>
Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 48,80 €/m?2.

9.3.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

Einzelergebnis | Gewicht | Gewogenes Mittel
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 48,80 €/m? 1
der Komponentenmethode
55,79 €/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 62,77 €/m? 1

dem ,Modell Niedersachsen®

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 161.20 zu gerundet 55,80 €/m2.

9.3.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fur die Zone 161.20

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (55,80 €/m? minus 45,00 €/m?) ergibt
10,80 €/m2. Der Gutachterausschuss beschlief3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von

abgerundet 10,70 €/m2.

"Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.2
8Beschreibung siehe Kapitel 7.3
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9.4 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.25

Die Zone 161.25 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-

lung.

|

Wilhelmstrage N

9.4.1 Entwicklungszustand der Grundstuicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 161.25 liegen im Bereich der Bebauungsplane ,Kernbereich und Bu-
chenweg“. Der Bebauungsplan setzt die Art der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und
die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bis 1,0 fest. Die Grundstiicke sind nach Lage, Form und
Grolde fur eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die ErschlieBung ist gesichert bzw. vor-
handen. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstiicks ist demzufolge dem baureifen
Land zuzuordnen (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist

vom aktuellen Planungszustand auszugehen.
Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 161.25 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung

nicht geandert.
Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt bei ca. 0,8 und

wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen End-

wertgrundstuckes abgestellt.
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9.4.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.25

9.4.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.25 ermittelt werden. Diese ergeben sich

wie folgt:

Entwicklungszustand:

Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzahl:
Grundstlicksgrofe:

Bauweise:

baureifes Land
Wohnbauflache (W)

0,8
400 m?

offene Bauweise und keine Festsetzung; somit keine Ein-

schrénkung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieRungsanlagen:

9.4.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Erschlieungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
Strallen in einem Zustand, denen zum Be-
wertungsstichtag ein durchschnittlicher Wert
beizumessen gewesen ware. Aufgrund der
wiederkehrenden Allerdings waren die Bur-
gersteige nach Aussage der Stadt Wester-
burg in einem Zustand, denen zum Bewer-
tungsstichtag kein Restwert beizumessen ge-
wesen ware.

Als weitere Mdglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zuriickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert

in H6he von 50,00 €/m? (SU).
Entwicklungszustand:
Zusatz (SU):

Art der baulichen Nutzung:

Geschossflachenzahl:

Grundstlcksgrole:

baureifes Land

Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aulRer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Wohnbauflache (W)

keine Angabe

(hier wurde die planerische GFZ von 0,8 angehalten)

300 m?
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Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieRungsanlagen:

ErschlielBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspriinglich vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen, naturschutzbeitrags-

frei

Der Gutachterausschuss unterstellt auf-
grund seiner Erhebungen fur die Erschlie-
Bungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 Strallen mit einer mittleren Restnut-

zungsdauer.
Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer- Anpassun
grundstuck tungszone P 9
Appassung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 09.01.25 7 9% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | -2-€m? 4% -2.00 €/m?
schlielungsanlage
Anpassg.ng wegen abweichender 300 m? 400 m? 3% -1.50 €/m?
GrundstlicksgroRe
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb ) )
. mittel mittel 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 50,00 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 161.25 zu gerundet 50,00 €/m2.

9.4.3 Ermittlung des zonalen Endwerts
In der Zone 161.25 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenibergreifenden Sanierungs-

mafnahmen bewirkt durch:

o Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhé-
hungen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie durch
die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschiisse einstellen (Initialeffekt).

o Ausbau des Gehwegs der Stralle ,Langgasse (L 300) und die dabei ersparten Aus-

bau- und ErschlieBungsbeitrdage

° Auswirkungen durch Mal3nahmen in benachbarten Sanierungszonen, durch die Trep-
penanlage Forstweg (Verbesserung der fullldufigen Anbindung zur Innenstadt), und
Verbesserung der Parkplatzsituation
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9.4.3.1 Komponentenmethode’

Anfangswert 50,00 €/m?
Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue ErschlieBungsanlage (Gehweg) ist besser
und ansehnlicher als die ehemalige ErschlieBungsanlage, die Auswirkungen durch Parkplédtze und
Treppenanlage Forstweg in der Nachbarzone) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine

Bodenwertsteigerung von insgesamt rd. 1,5 % geschatzt10).

+ 0,75 €/m?
Bodenwerternéhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berlcksichtigung des Ausbaujahres + 6.18 €/m?
—_— =

vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 161.25: 56,93 €/m?

9.4.3.2 , Modell Niedersachsen*'!

Fur die Zone 161.25 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stdnde und Sanierungsmaflnahmen:

Komplexe Missstédande Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) keine Méangel 0 keine MaBnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | Uberwiegend gut 1 Einzelne MaBnahmen 1
(Objekt)

Nutzung, Verdichtung, | Keine Méngel 0 Keine MalBnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | In Teilen verbesserungsbediirftig 2 einzelne Ergénzungen, Blirgersteig 2
struktur (Gebiet) und Stadtanbindung
Summe: 3 Summe: 3
Mittel: 0,75 Mittel: 0,75

Tab. : Klassifizierung der Missstdnde und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (0,75 | 0,75) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, schuhr (2005,
2019) abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung be-
rechnet werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von
rd. 4%. Bei dem zonalen Anfangswert von 50,00 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 1,90 €/m?

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 57,90 €/m?2.

9Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.1

0Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

"Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.2
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9.4.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen'

Gewogenes Mittel

dem ,Modell Niedersachsen”

Einzelergebnis | Gewicht
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 56,93 €/m? 1
der Komponentenmethode
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 51,90 €/m? 1

54,42 €/m?

Damit ergibt sich der zonale Endwert fiir die Zone 161.25 zu gerundet 54,40 €/m>.

9.4.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fur die Zone 161.25

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (54,40 €/m? minus 50,00 €/m?) ergibt
4,40 €/m?. Der Gutachterausschuss beschlief3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung von

abgerundet 4,30 €/m?2.

2Beschreibung siehe Kapitel 7.3
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9.5 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.26

Die Zone 161.26 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-
lung.

mgass® f
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9.5.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 161.26 liegen im Bereich des Bebauungsplans ,Kerngebiet®. Der Be-
bauungsplan setzt die Art der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 fest. Die Grundstuicke sind nach Lage, Form und GroRe fur eine bauliche
Nutzung ausreichend gestaltet. Die ErschlieBung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungs-
zustand des Anfangswertgrundstlicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 3 Abs. 4
ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand
auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 161.26 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt bei ca. 0,8 und
wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen End-
wertgrundstiickes abgestellt.
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9.5.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.26

9.5.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.26 ermittelt werden. Diese ergeben sich

wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzanhl: 0,8
Grundstlicksgrofe: 250 m?
Bauweise: keine Festsetzung, somit keine Einschréankung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieRungsanlagen:

9.5.2.2 Bodenrichtwertverfahren

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
dass die StralRen in einem Zustand waren,
denen zum Bewertungsstichtag kein Rest-
wert beizumessen gewesen ware.

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zurlckgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert

in H6he von 50,00 €/m? (SU).

Entwicklungszustand: baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aulRer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: Wohngebiet (W)

Geschossflachenzahl: keine Angabe

(hier wurde die planerische GFZ von 0,8 angehalten)

Grundstlicksgrofe: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der ursprunglich vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen, naturschutzbeitrags-
frei
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Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt auf-
grund seiner Erhebungen flr die Erschlie-
Bungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 Stral’en mit einer mittleren Restnut-

zungsdauer.
Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer- A
grundstiick tungszone npassung
Appa;sung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 090125 7 9% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | -7—€m? -14% -7.00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassg.ng wegen abweichender 300 m? 250 m? 29 1,00 €/m?
GrundstlicksgroRe
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb ) )
mittel mittel 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 47,50 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 161.26 zu gerundet 47,50 €/m2.

9.5.3

Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 161.26 wurden Bodenwerterhhungen neben den zonenubergreifenden Sanierungs-
mafnahmen bewirkt durch:

Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhéhun-
gen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie durch die
Aussicht auf Steuervorteile und Zuschiisse einstellen (Initialeffekt)

Ausbau und Gestaltung der Stralle ,Gemiindener Tor“ und die dabei ersparten Ausbau-
und ErschlieBungsbeitrdge (gemindert um den Férderbetrag des Landesbetrieb Mobilitét)

Erhéhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch geférderte Sanierungsmalinahmen und
Instandsetzung privater Geb&ude

Erhéhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch Modernisierungsmalnahmen am Burg-
mannenhaus

Freilegung des Grundstiicks Gemiindener Tor 8 und Schaffung von Parkplétzen auch in
der angrenzenden Sanierungszone
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9.5.3.1 Komponentenmethode™
Anfangswert 47,50 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue ErschlieBungsanlage
ist besser und ansehnlicher als die ehemalige ErschlieBungsanlage, Moderni-
sierung privater und 6ffentlicher Gebdude, Entkernung und Schaffung von Park-
plétzen auch in der Nachbarzone) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird

eine Bodenwertsteigerung von insgesamt rd.7,0 % geschéatzt14).

+ 3,33 €/m?

Bodenwerterhdhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berlcksichtigung des Ausbaujahres + 7.08 €/m?
—_— =

vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 161.26:  57,91€/m?

9.5.3.2 ,Modell Niedersachsen*’®

Fur die Zone 161.26 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stande und SanierungsmalRnahmen:

Komplexe Missstédnde Klasse SanierungsmafRnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Mehrere einzelne Méngel, geringe 3 Einzelne Modernisierungs- und In- 3
Instandsetzungsnotwendigkeiten standsetzungsmalBnahmen
Struktur, ErschlieBung | Uberwiegend gut 1 Einzelne MaBnahmen 1
(Objekt)
Nutzung, Verdichtung, | Keine Méngel 0 Keine MalBnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Uberwiegend intakte Infrastruktur, 6 Steigerung der Attraktivitat und An- 6
struktur (Gebiet) jedoch ohne Attraktivitat sehnlichkeit der Stral3e, geringe
Ergénzung der Infrastruktur
Summe: 10 Summe: 10
Mittel: 2,5 Mittel: 2,5

Tab. : Klassifizierung der Missstande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (2,5 | 2,5) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, schyhr (2005, 2019)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd.
8,6%. Bei dem zonalen Anfangswert von 47,50 €/m? entspricht dies einem Betrag von

rd. 4,00 €/m?3
Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 57,50 €/m?.

3Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.1
4Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

5Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.2
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9.5.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen’®

Einzelergebnis | Gewicht | Gewogenes Mit-
tel

Vorlaufiger zonaler Endwert aus 57,91 €/m? 1
der Komponentenmethode

54,71 €/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 51,50 €/m? 1

dem ,Modell Niedersachsen®

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 161.26 zu gerundet 54,70 €/m>2.

9.5.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 161.26

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (54,70 €/m? minus 47,50 €/m?) ergibt
7,20 €/m2. Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von
abgerundet 7,10 €/m?2.

9.6 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.27

Die Zone 161.27 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstlicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-
lung.

6Beschreibung siehe Kapitel 7.3

Seite 45 von 87



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. GU 83962/2024

9.6.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstlicke der Zone 161.27 liegen im Bereich des Bebauungsplans ,Kernbereich®. Der Be-
bauungsplan setzt die Art der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 fest. Die Grundstuicke sind nach Lage, Form und GroRe fur eine bauliche
Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlieung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungs-
zustand des Anfangswertgrundsticks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 3 Abs. 4
ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand
auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 161.30 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt bei ca. 0,8 und
wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen End-
wertgrundstiickes abgestellt.

9.6.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.27

9.6.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.27 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: ~ Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzanhl: 0,8
Grundstlicksgrole: 400 m?
Bauweise: keine Festsetzung, somit keine Einschrénkung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
dass die Strallen in einem Zustand waren,
denen zum Bewertungsstichtag kein Rest-
wert beizumessen gewesen ware.
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9.6.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zuriickgegriffen.
Die zu bewertenden Grundstucke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert

in Hohe von 50,00 €/m? (SU).
Entwicklungszustand:

Zusatz (SU):

Art der baulichen Nutzung:

baureifes Land

Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen auller Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Wohngebiet (W)

Geschossflachenzahl: keine Angabe
(hier wurde die planerische GFZ von 0,8 angehalten)

Grundstlicksgrofe: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen, naturschutzbeitrags-
frei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt auf-

grund seiner Erhebungen fir die Erschlie-
Rungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 StralRen mit einer mittleren Restnut-

zungsdauer.
Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert flir beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer- AnDassun
grundstuck tungszone P 9
Appqssung an dlle allgemeinen Wertver- 01.01.24 | 09.01.25 7 9% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | -7—€m? -14% -7.00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassg.ng wegen abweichender 300 m? 400 m? 3% -1.50 €/m?
GrundstlicksgroRe
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb ) )
. mittel mittel 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 45,00 €/m?

Damit ergibt sich der vorldufige zonale Anfangswert in der Zone 161.27 zu gerundet 45,00 €/m2.
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9.6.3 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 161.27 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenibergreifenden Sanierungs-
malinahmen bewirkt durch:
o Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterho-
hungen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie durch
die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschiisse einstellen (Initialeffekt)

o Ausbau und Gestaltung der Schaumgasse (Ausbauabschnitt 1 im Jahr 2015) und die
dabei ersparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitrédge (gemindert um den Férderbetrag
des Landesbetrieb Mobilitét)

o Erh6hung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch geférderte Sanierungsmalnahmen
und Instandsetzung privater Gebdude in den Nachbarzonen

. Erhéhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch ModernisierungsmalBnahmen am
Burgmannenhaus in der angrenzenden Sanierungszone

o Freilegung des Grundstiicks Gemiindener Tor 8 und Schaffung von Parkplétzen in der
angrenzenden Sanierungszone

o Freilegung der Langgasse 11 und Platzgestaltung als Freilichtblihne (Festplatz) mit
Parkméglichkeiten in der angrenzenden Sanierungszone

9.6.3.1 Komponentenmethode'’

Anfangswert 45,00 €/m?
Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue ErschlieBungsanlage ist besser und an-
sehnlicher als die ehemalige ErschlieBungsanlage, der Platzgestaltung Schaffung von Parkplétzen
und Entkernung sowie Steigerung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch Sanierung von privater
und 6ffentlicher Geb&ude in der Nachbarzone) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine

Bodenwertsteigerung von insgesamt rd. 6,5 % geschatzt18).

+ 2,93 €/m?

Bodenwerterhohung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berlcksichtigung des Ausbaujahres +10.64 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 161.27: 58,57 €/m?

17Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.1

8Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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9.6.3.2 ,Modell Niedersachsen"

Fir die Zone 161.27 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stande und Sanierungsmalnahmen:

Komplexe Missstédnde Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Mehrere einzelne Méngel, geringe 3 Einzelne Modernisierungs- und In- 3
Instandsetzungsnotwendigkeiten standsetzungsmalBnahmen (Aus-
(Auswirkung aus Nachbarzone) wirkung aus Nachbarzone)
Struktur, Erschlieung | vorhandene ErschlieBung in Teilen 1 Gezielte Ergdnzung vorhandener 1
(Objekt) ergédnzungsbedlirttig ErschlieBungsanlagen
Nutzung, Verdichtung, | Keine Méngel 0 Keine MalBnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der Stral8e und 6
struktur (Gebiet) wilrdig Schaffung von Parkplétzen
Summe: 10 Summe: 10
Mittel: 2,5 Mittel: 2,5

Tab. : Klassifizierung der Missstdande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (2,5 | 2,5) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, schyhr (2005, 2019)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von rd. 9%.
Bei dem zonalen Anfangswert von 45,00 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 3,80 €/m?Z.

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 48,80 €/m?>.

9.6.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

Einzelergebnis Gewicht | Gewogenes Mit-
tel

Vorlaufiger zonaler Endwert aus 48,80 €/m? 1
der Komponentenmethode

53,69 €/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 58,57 €/m? 1

dem ,Modell Niedersachsen®

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 161.27 zu gerundet 53,70 €/m>2.

9.6.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fur die Zone 161.27

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (53,70 €/m? minus 45,00 €/m?) ergibt
8,70 €/m2. Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von
abgerundet 8,60 €/m?2.

9Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.2
20Beschreibung siehe Kapitel 7.3
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9.7 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.30

Die Zone 161.30 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-
lung.

78 ] & 5 7 =

- —
.
‘ : ‘ a ‘ .

9.7.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 161.30 liegen im Bereich des Bebauungsplans ,Kerngebiet®. Der Be-
bauungsplan setzt die Art der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 fest. Die Grundstuicke sind nach Lage, Form und GroRe fur eine bauliche
Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlieffung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungs-
zustand des Anfangswertgrundstilicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 3 Abs. 4
ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand
auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstticks der Zone 161.30 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt bei ca. 0,8 und
wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen End-
wertgrundstiickes abgestellt.
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9.7.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.30

9.7.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.30 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung:  Allgemeines Wohngebiet (WA)

Geschossflachenzanhl: 0,8
Grundstlicksgrofe: 200 m?
Bauweise: keine Festsetzung, somit keine Einschréankung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
dass die StralRen in einem Zustand waren,
denen zum Bewertungsstichtag kein Rest-
wert beizumessen gewesen ware.

9.7.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zurlckgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert
in H6he von 50,00 €/m? (SU).

Entwicklungszustand: baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aulRer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: Wohngebiet (W)
Geschossflachenzahl: keine Angabe

(hier wurde die planerische GFZ von 0,8 angehalten)
Grundstlicksgrofe: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: Erschliefungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der ursprunglich vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen, naturschutzbeitrags-
frei
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Zustand der Erschlielungsanlagen:

Der Gutachterausschuss unterstellt auf-
grund seiner Erhebungen flr die Erschlie-
Bungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 Stral’ken mit einer mittleren Restnut-

zungsdauer.
Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer- A
grundstiick tungszone npassung
Appa;sung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 090125 7 9% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | -7—€m? -14% -7.00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender 2 5 o 2
, > 300 m 200 m 1% 2,00 €/m
GrundstlicksgroRe
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb ) )
mittel einfach -4 % -2,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 46,50 €/m?

Damit ergibt sich der vorldufige zonale Anfangswert in der Zone 161.30 zu gerundet 46,50 €/m

9.7.3 Ermittlung des zonalen Endwerts

221

In der Zone 161.30 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenibergreifenden Sanierungs-

mafnahmen bewirkt durch:

o \Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhé-
hungen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie
durch die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschiisse einstellen (Initialeffekt)

e Ausbau und Gestaltung der vorhandenen ErschlieBungsanlage ,Schaumgasse” und
die dabei ersparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitrége

e Schaffung von Parkplédtzen in der Graf-Konrad-StraBe 3 und im Gemdiindener Tor 8
in den benachbarten Sanierungszonen

21 Beschreibung der Ableitung siehe Kapitel 6.3
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9.7.3.1 Komponentenmethode?®

Anfangswert 46,50 €/m?
Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue ErschlieBungsanlage ist besser und an-
sehnlicher als die ehemalige ErschlieBungsanlage, der Schaffung von Parkplatzen in der Nachbar-
zone) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwertsteigerung von insgesamt rd.

5,0 % geschatzt23).

+ 2,33 €/m?

Bodenwerternéhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berlcksichtigung des Ausbaujahres + 10.00 €/m?
—_— =

vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 161.30: 58,83 €/m?

9.7.3.2 ,Modell Niedersachsen“24

Fur die Zone 161.30 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stdnde und Sanierungsmaflnahmen:

Komplexe Missstédande Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) liberwiegend intakt 0 keine MaBnahmen 0
Struktur, Erschliefung | vorhandene ErschlieBung in Teilen 2 Ergénzung vorhandener Erschlie- 2
(Objekt) verbesserungswiirdig Bungsanlagen (Parkraum)

Nutzung, Verdichtung, |funktionsgerecht 0 keine MalBnahmen 0

Gemengelage (Objekt)

Umfeld, Verkehr, Infra- | StralBe erneuerungsbedlirttig 3 Erneuerung und Gestaltung der 3
struktur (Gebiet) vorhandenen ErschlieBungsanla-
gen
Summe: 5 Summe: 5
Mittel: 1,25 Mittel: 1,25

Tab : Klassifizierung der Missstdande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (1,25 | 1,25) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, schuhr (2005,
2019) abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung be-
rechnet werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von
rd. 5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 46,50 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 2,30 €/m?2

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 48,80 €/m>.

22Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.1

23Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

24Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.2
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9.7.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

dem ,Modell Niedersachsen®

Einzelergebnis | Gewicht | Gewogenes Mit-
tel
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 58,83 €/m? 1
der Komponentenmethode
53,82 €/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 48,80 €/m? 1

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 161.30 zu gerundet 53,80 €/m>2.

9.7.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fur die Zone 161.30

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (53,80 €/m? minus 46,50 €/m?) ergibt
7,30 €/m2. Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von

abgerundet 7,20 €/m?2.

9.8 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.40

Die Zone 161.40 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-

lung.

307
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25Beschreibung siehe Kapitel 7.3
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9.8.1 Entwicklungszustand der Grundstuicke in der Zone

Die Grundstlicke der Zone 161.40 liegen im Bereich des Bebauungsplans Kerngebiet®. Der Be-
bauungsplan setzt die Art der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 sowie das Vasallenhaus als Sondergebiet fest. Die Grundstlcke sind nach
Lage, Form und GroRe fiir eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlief3ung ist ge-
sichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundstiicks ist demzufolge
dem baureifen Land zuzuordnen (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und
Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 161.40 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt bei ca. 0,8 und
wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen End-
wertgrundstiickes abgestellt.

9.8.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.40

9.8.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.40 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: ~ Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzanhl: 0,8
Grundstlicksgrofe: 250 m?
Bauweise: keine Festsetzung, somit keine Einschréankung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
dass die StraRen in einem Zustand waren,
denen zum Bewertungsstichtag kein Rest-
wert beizumessen gewesen ware.
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9.8.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstucke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert

in Hohe von 50,00 €/m? (SU).
Entwicklungszustand:
Zusatz (SU):

Art der baulichen Nutzung:

baureifes Land

Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aulRer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzahl: keine Angabe
(hier wurde die planerische GFZ von 0,8 angehalten)

Grundsticksgrofe: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlielBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen, naturschutzbeitrags-
frei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt auf-

grund seiner Erhebungen fir die Erschlie-
Rungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 StralRen mit einer mittleren Restnut-

zungsdauer.
Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert flr beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer- Anpassun
grundstiick tungszone P 9
Appassung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 090125 7 9% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | T—€m?| -14% -7.00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender 300 m? 250 m? 29 1.00 €/m?
GrundstiicksgroRe ? ’
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb ) )
mittel mittel 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 47,50 €/m?

Damit ergibt sich der vorldufige zonale Anfangswert in der Zone 161.40 zu gerundet 47,50 €/m2.
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9.8.3 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 161.40 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenibergreifenden Sanierungs-
malinahmen bewirkt durch:

o Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterho-
hungen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie durch
die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschiisse einstellen (Initialeffekt)

o Ausbau und Gestaltung der vorhandenen ErschlieBungsanlage ,Kirchgasse® und die
dabei ersparten Ausbau- und ErschlieBungsbeitrdge

o Platzgestaltung und Aufwertung des Aussichtsplatz ,Ehrenhain®

o Schaffung von Parkplétzen in der Graf-Konrad-Stralle 3 und im Gemiindener Tor 8 in
den benachbarten Sanierungszonen

9.8.3.1 Komponentenmethode?

Anfangswert 47,50 €/m?
Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue ErschlieBungsanlage ist besser und an-
sehnlicher als die ehemalige ErschlieBungsanlage, der Platzgestaltung des Ehrenhain, Schaffung
von Parkplétzen in den Nachbarzonen) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine Boden-

wertsteigerung von insgesamt rd. 4,5 % geschatzt27).

+ 2,14 €/m?

Bodenwerternéhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berlcksichtigung des Ausbaujahres + 15.00 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 161.40: 64,64 €/m?

26Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.1

27Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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9.8.3.2 ,Modell Niedersachsen“28

Fur die Zone 161.40 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stande und SanierungsmalRnahmen:

Komplexe Missstéande Klasse SanierungsmaBBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) keine Méngel 0 keine MalRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | vorhandene ErschlieBung in Teilen 2 Ergdnzung vorhandener Erschlie- 2
(Objekt) verbesserungswiirdig Bungsanlagen (Parkraum)

Nutzung, Verdichtung, | Keine Méngel 0 Keine MalBnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 4 Steigerung der Attraktivitdt und An- 4
struktur (Gebiet) wiirdig sehnlichkeit der Stral3e, Ausbau
von FuBwegen
Summe: 6 Summe: 6
Mittel: 1,5 Mittel: 1,5

Tab. : Klassifizierung der Missstdande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (1,5 | 1,5) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, schuhr (2005, 2019)
abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung berechnet
werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von 5,6%.
Bei dem zonalen Anfangswert von 47,50 €/m? entspricht dies einem Betrag von rd. 2,70 €/m?2

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 50,20 €/m?.

9.8.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

Einzelergebnis | Gewicht | Gewogenes Mit-
tel
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 64,64 €/m? 1
der Komponentenmethode
57,42 €/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 50,20 €/m? 1
dem ,Modell Niedersachsen®

Damit ergibt sich der zonale Endwert fiir die Zone 161.40 zu gerundet 57,40 €/m2.

28Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.2
29Beschreibung siehe Kapitel 7.3
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9.8.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir die Zone 161.40

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (57,40 €/m? minus 47,50 €/m?) ergibt
9,90 €/m?. Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von
abgerundet 9,80 €/m?2.

Beim Vasallenhaus darf nur eine Flache welche der Bebauung zugeordnet wird mit einem sanie-
rungsbedingten Vorteil betrachtet werden. Dies Flache wird mit 1.000 m? vom Gutachteraus-
schuss angesehen.

9.9 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.45

Die Zone 161.45 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstlicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-
lung.

H |
:'15

32 f | 4 | | %] 150
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9.9.1 Entwicklungszustand der Grundstuicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 161.45 liegen im Bereich des Bebauungsplans ,Kerngebiet®. Der Be-
bauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) und die Geschossflachenzahl (GFZ2)
von 1,6 fest. Die Grundstucke sind nach Lage, Form und Grofe flr eine bauliche Nutzung ausrei-
chend gestaltet. Die Erschlieung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des An-
fangswertgrundstlcks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV).
Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstlicks der Zone 161.45 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt bei ca. 1,6 und
wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen End-
wertgrundstuckes abgestellt.

9.9.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.45

9.9.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.45 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung:  Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzanhl: 1,6
Grundstlicksgrofe: 400 m?
Bauweise: keine Festsetzung, somit keine Einschréankung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der Erschlieungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
dass die Strallen in einem Zustand waren,
denen zum Bewertungsstichtag kein Rest-
wert beizumessen gewesen ware.
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9.9.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zuriickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstucke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert

in Hohe von 50,00 €/m? (SU).
Entwicklungszustand:
Zusatz (SU):

Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzahl:

Grundstlcksgrofe:

baureifes Land

Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen auller Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Wohnbauflache (W)

1,6
300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der Erschlielungsanlagen:

ErschlielBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Er-
schlie®Bungsanlagen, naturschutzbeitrags-

frei

Der Gutachterausschuss unterstellt auf-
grund seiner Erhebungen fir die Erschlie-
Rungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 Stralen mit einer mittleren Restnut-

zungsdauer.
Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer- Anpassun
grundstiick tungszone P 9
Appgssung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 09.01.25 7% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | -7—€m? -14% -7.00 €/m?
schlielungsanlage
Anpassqlng wegen abweichender 300 m? 400 m? 3% - 1,50 €/m?
GrundstiicksgroRRe
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,6 1,6 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb ) )
mittel mittel 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 45,00 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 161.45 zu gerundet 45,00 €/m2.

Seite 61 von 87



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. GU 83962/2024

9.9.3 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 161.45 wurden Bodenwerterhbhungen neben den zonenubergreifenden Sa-
nierungsmafnahmen bewirkt durch:

o Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterh6-
hungen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie durch
die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschiisse einstellen (Initialeffekt)

o Ausbau und Gestaltung der Stral3e ,,Mittelpforte” und die dabei ersparten Ausbau- und
ErschlieSungsbeitrdage

o Platzgestaltung und Aufwertung des Aussichtsplatz Ehrenhain in der angrenzenden
Sanierungszone

9.9.3.1 Komponentenmethode®

Anfangswert 45,00 €/m?
Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue ErschlieBungsanlage ist besser und an-
sehnlicher als die ehemalige ErschlieBungsanlage sowie die Erh6hung der Verweildauer im Gebiete
durch Platzgestaltung des Ehrenhain in der Nachbarzone) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil

wird eine Bodenwertsteigerung von insgesamt rd. 4,0 % geschatzt31).

+ 1,80 €/m?

Bodenwerterhohung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berlcksichtigung des Ausbaujahres + 15.00 €/m?2
—_— =

vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 161.45: 61,80 €/m?

30Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.1

31Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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9.9.3.2 ,Modell Niedersachsen**?

Fir die Zone 161.45 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der
Missstande und Sanierungsmafnahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) keine Méngel 0 keine MalRnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | vorhandene ErschlieBung in Teilen 2 Gezielte Ergdnzung vorhandener 2
(Objekt) ergédnzungsbedlirftig ErschlieBungsanlagen
Nutzung, Verdichtung, | Keine Méngel 0 Keine MalBnahmen 0
Gemengelage (Objekt)

Umfeld, Verkehr, Infra- | Uberwiegend intakte Infrastruktur, 3 Steigerung der Attraktivitdt und An- 3
struktur (Gebiet) Jjedoch ohne Attraktivitét sehnlichkeit der Stral3e, geringe
Ergénzung der Infrastruktur,
Summe: 5 Summe: 5
Mittel: 1,25 Mittel: 1,25

Tab. : Klassifizierung der Missstédnde und MafBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (1,25 | 1,25) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, schuhr (2005,
2019) abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung be-
rechnet werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von
rd. 5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 45,00 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 2,20 €/m?2

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 47,20 €/m?>.

9.9.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®

Einzelergebnis | Gewicht | Gewogenes Mit-
tel
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 61,80 €/m? 1
der Komponentenmethode
54,50 €/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 47,20 €/m? 1 m
dem ,Modell Niedersachsen®

Damit ergibt sich der zonale Endwert fiir die Zone 161.45 zu gerundet 54,50 €/m2.

9.9.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fur die Zone 161.45

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (54,50 €/m? minus 45,00 €/m?) ergibt
9,50 €/m?. Der Gutachterausschuss beschlief3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von
9,40 €/m2.

32Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.2
33Beschreibung siehe Kapitel 7.3
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9.10  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.50

Die Zone 161.50 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,,Oberstadt Westerburg® und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-
lung.

c:°g./
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9.10.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 161.50 liegen im Bereich des Bebauungsplans ,Kerngebiet®. Der Be-
bauungsplan setzt die Art der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 fest. Die Grundstuicke sind nach Lage, Form und GroRe fur eine bauliche
Nutzung ausreichend gestaltet. Die Erschlieung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungs-
zustand des Anfangswertgrundsticks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 3 Abs. 4
ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand
auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 161.50 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt bei ca. 0,8 und
wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen End-
wertgrundstiickes abgestellt.

9.10.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.50

9.10.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstlicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.50 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: ~ Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzanhl: 0,8

Grundstlcksgrole: 400 m?

Bauweise: offene Bauweise und keine Festsetzung; somit keine Ein-
schrénkung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieBungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
dass die Straf’en in einem Zustand waren,
denen zum Bewertungsstichtag kein Rest-
wert beizumessen gewesen ware.
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9.10.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zurtickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstucke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert

in Hohe von 50,00 €/m? (SU).
Entwicklungszustand:
Zusatz (SU):

baureifes Land

Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass

alle Bodenwerterhéhungen aulRer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung:
Geschossflachenzahl: 0,8

Grundsticksgrole: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlielRungsanlagen:

Wohnbauflache (W)

ErschlielBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Er-
schlie®Bungsanlagen, naturschutzbeitrags-
frei

Der Gutachterausschuss unterstellt auf-
grund seiner Erhebungen fiir die Erschlie-
Rungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 StralRen mit einer mittleren Restnut-
zungsdauer.

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer- Anpassun
grundstiick tungszone P 9
Appgssung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 09.01.25 7% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | -7—€m? -14% -7.00 €/m?
schlielungsanlage
Anpassqlng wegen abweichender 300 m? 400 m? 3% - 1,50 €/m?
GrundstiicksgroRRe
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb ) )
mittel mittel 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 45,00 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 161.50 zu gerundet 45,00 €/m2.
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9.10.3 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 161.50 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenibergreifenden Sanierungs-
malinahmen bewirkt durch:

Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterho-
hungen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie durch
die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschiisse einstellen (Initialeffekt)

Ausbau und Gestaltung der Strallen des Ausbauabschnitts 2 (2018), der Wilhelm-
stral3e, des Forstweg, der Schaumgasse sowie der Kirchgasse und die dabei ersparten
Ausbau- und Erschlieungsbeitrdge

Neugestaltung der Parkplétze entlang der Stral3en

Erh6hung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch geférderte Sanierungsmallinahmen
und Instandsetzung privater Geb&ude, inklusive der Auswirkungen aus den Nachbar-
zonen

Auswirkungen durch Verbesserung der Erreichbarkeit der Innenstadt durch die Trep-
penanlage zur Innenstadt, der Platzgestaltung sowie Schaffung von Parkplétzen in der
Graf-Konrad-Stral8e 3 und im Gemlindener Tor 8 in den angrenzenden Sanierungszo-
nen

Auswirkungen durch die Freilegqung der Langgasse 11 und Platzgestaltung als Frei-
lichtblihne (Festplatz) mit Parkmaoglichkeiten in der Nachbarzone

9.10.3.1 Komponentenmethode®*

Anfangswert 45,00 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neuen ErschlieBungsanlagen sind besser und

ansehnlicher als die ehemaligen ErschlieBungsanlagen, der Platzgestaltung Schaffung von Park-

pldtzen und Entkernung in der Nachbarzone, Steigerung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch

Sanierung von privater und 6ffentlicher Gebdude auch aus den Nachbarzonen und Verbesserung

der Parkplatzsituation) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine Bodenwertsteigerung von

insgesamt rd. 6,5 % geschétzt35).

+ 2,93 €/m?

Bodenwerterhohung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berlcksichtigung des Ausbaujahres + 15.00 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 161.50: 62,93 €/m?

34Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.1

35Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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9.10.3.2 ,Modell Niedersachsen“36

Fir die Zone 161.50 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stande und Sanierungsmallnahmen:

Komplexe Missstédnde Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Uberwiegend intakt 1 Einzelne MaBnahmen, hauptséch- 1
lich in den Nachbarzonen

Struktur, ErschlieBung | vorhandene ErschlieBung in Teilen 2 Gezielte Ergdnzung vorhandener 2
(Objekt) ergédnzungsbedlirftig ErschlieBungsanlagen
Nutzung, Verdichtung, | Keine Méngel 0 Keine Mal3nahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | Verkehrssituation verbesserungs- 6 Neugestaltung der StraBen und 6
struktur (Gebiet) wilrdig Schaffung von Parkplétzen

Summe: 9 Summe: 9

Mittel: 2,25 Mittel: 2,25

Tab. : Klassifizierung der Missstédnde und MaBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (2,25 | 2,25) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, gchuhr (2005,
2019) abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung be-
rechnet werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von
rd. 8%. Bei dem zonalen Anfangswert von 45,00 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 3,50 €/m?3

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 48,50 €/m2.

9.10.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen®’

Einzelergebnis | Gewicht | Gewogenes Mit-
tel

Vorlaufiger zonaler Endwert aus 62,93 €/m? 1
der Komponentenmethode

55,72 €/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 48,50 €/m? 1 ’ m

dem ,Modell Niedersachsen®

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 161.50 zu gerundet 55,70 €/m?3.

9.10.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fur die Zone 161.50

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (55,70 €/m? minus 45,00 €/m?) ergibt
10,70 €/m2. Der Gutachterausschuss beschlief3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von
abgerundet 10,60 €/m?2.

36Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.2
87Beschreibung siehe Kapitel 7.3

Seite 68 von 87



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. GU 83962/2024

9.11  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.55

Die Zone 161.55 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-
lungen.
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9.11.1 Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung fiir die Zone 161.55

Bei den Flachen handelt es sich um Flachen mit dem Endwicklungszustand Land- und Forstwirt-
schaftliche Flache — Uberwiegend Griinland.

Dabei wurden Gberwiegend die Angaben der vorliegenden Bebauungspléane angehalten, da
diese planungstechnisch anzuhalten sind, auch wenn die tatséchliche Nutzung in der Ortlichkeit
abweicht. Eine Anderung der Bebauungspléne ist nach Angaben der Verbandsgemeindeverwal-
tung nicht angedacht.

Diese Flachen erfahren grundsatzlich keine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung.

Auch ein eventueller allgemeiner Sanierungsvorteil, der sich insbesonders als Initialeffekt durch
die beabsichtigten Investitionen der offentlichen Hand einstellt kommt hier nicht in Betracht.
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9.12  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.60

Die Zone 161.60 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-

lung.
A = 1 H 2
¥ i
i

Pat

9.12.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstucke der Zone 161.60 liegen im Bereich des Bebauungsplans ,Kerngebiet®. Der Be-
bauungsplan setzt die Art der Bebauung als Kerngebiet (MK) und die Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,6 fest. Die Grundstiicke sind nach Lage, Form und GréRe fir eine bauliche Nutzung ausrei-
chend gestaltet. Die Erschlieung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Entwicklungszustand des An-
fangswertgrundstiicks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV).
Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstlicks der Zone 161.60 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt bei ca. 1,6 und
wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen End-
wertgrundstiickes abgestellt.

9.12.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.60

9.12.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.60 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung:  Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzanhl: 1,6
Grundstlicksgrofe: 200 m?
Bauweise: keine Festsetzung, somit keine Einschréankung
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Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der ErschlieRungsanlagen:

9.12.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Erschlieungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
dass die Stral3en in einem Zustand waren,
denen zum Bewertungsstichtag kein Rest-
wert beizumessen gewesen ware.

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zurlckgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstlicke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert

in Hdhe von 50,00 €/m? (SU).

Entwicklungszustand: baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen auller Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: ~ Wohnbauflache (W)

Geschossflachenzahl: keine Angabe

(hier wurde die planerische GFZ von 1,6 angehalten)

Grundstlcksgrofe: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Zustand der Erschlielungsanlagen:

ErschlielBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspriinglich vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen, naturschutzbeitrags-
frei

Der Gutachterausschuss unterstellt auf-
grund seiner Erhebungen flr die Erschlie-
Bungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 Strallen mit einer mittleren Restnut-
zungsdauer.
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Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer-
grundstuck tungszone Anpassung
Appassung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 090125 7 9% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | -7—€m? -14% -7.00 €/m?
schliefungsanlage
Anpassung wegen abweichender 2 5 o 2
. > 300 m 200 m 1% 2,00 €/m
GrundstlicksgroRe
Anpassung wegen abweichender GFZ 1,6 1,6 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb
. mittel mittel 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 48,50 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 161.60 zu gerundet 48,50 €/m2.

9.12.3 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 161.60 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenibergreifenden Sanierungs-

mafnahmen bewirkt durch:

o Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterhé-
hungen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie durch
die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschiisse einstellen (Initialeffekt)

° Ausbau und Gestaltung der Strale ,Auf dem Fels” und die dabei ersparten Ausbau-

und ErschlieBungsbeitrdge

o Verbesserung der Erreichbarkeit der Innenstadt durch die Sanierung der Treppenan-

lage ,Auf dem Fels”

o Platzgestaltung und Aufwertung des Aussichtsplatz ,,Ehrenhain® in der angrenzenden

Sanierungszone
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9.12.3.1 Komponentenmethode®

Anfangswert 48,50 €/m?
Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (die neue ErschlieBungsanlage ist besser und an-
sehnlicher als die ehemalige ErschlieBungsanlage, Verbesserung der Zugénglichkeit zur Innenstadt
durch die Sanierung der Treppenanlage sowie die Erh6hung der Verweildauer im Gebiete durch
Platzgestaltung des Ehrenhain in der Nachbarzone) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird

eine Bodenwertsteigerung von insgesamt rd. 5,5 % geschatzt39).

+ 2,67 €/m?

Bodenwerterhbhung durch eingesparte rentierliche
Ausbaubeitrage unter Berlcksichtigung des Ausbaujahres40 +10.77 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 161.60: 61,94 €/m?

9.12.3.2 ,Modell Niedersachsen“41

Fur die Zone 161.60 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stdnde und Sanierungsmaflnahmen:

Komplexe Missstédnde Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) keine Méngel 0 keine MalBnahmen 0
Struktur, ErschlieBung | vorhandene ErschlieBung in Teilen 2 Gezielte Ergdnzung vorhandener 2
(Objekt) ergédnzungsbedlirttig ErschlieBungsanlagen
Nutzung, Verdichtung, | Keine Méngel 0 Keine MalBnahmen 0
Gemengelage (Objekt)

Umfeld, Verkehr, Infra- | Uberwiegend intakte Infrastruktur, 3 Steigerung der Attraktivitat und An- 3
struktur (Gebiet) jedoch ohne Attraktivitat sehnlichkeit der Stral3e, geringe
Ergénzung der Infrastruktur,
Summe: 5 Summe: 5
Mittel: 1,25 Mittel: 1,25

Tab. : Klassifizierung der Missstdande und MalBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (7,25 | 12,5) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, schuhr (2005,
2019) abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung be-
rechnet werden. Im vorliegenden Fall fuhrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von
rd. 5%. Bei dem zonalen Anfangswert von 48,60 €/m? entspricht dies einem Betrag von
rd. 2,40 €/m? Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 50,90 €/m>.

38Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.1
39Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umsténde in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.

40 Da die Flurstiicke sehr heterogen sind, wurde der Wert welcher von den betroffenen Grundstiicken am giinstigs-

ten fur den Blrger ist herangezogen.
41Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.2
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9.12.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen*?

Einzelergebnis | Gewicht | Gewogenes Mit-
tel

Vorlaufiger zonaler Endwert aus 50,90 €/m? 1
der Komponentenmethode

56,42 €/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 61,94 €/m? 1 m

dem ,Modell Niedersachsen®

Damit ergibt sich der zonale Endwert fur die Zone 161.60 zu gerundet 56,40 €/m>2.

9.12.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fur die Zone 161.60

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (56,40 €/m? minus 48,50 €/m?) ergibt
7,90 €/m2. Der Gutachterausschuss beschliel3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von
abgerundet 7,80 €/m?2.

9.13  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.70

Die Zone 161.70 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstlicke — siehe nachfolgende unmalstabliche Darstel-
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42Beschreibung siehe Kapitel 7.3
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9.13.1 Entwicklungszustand der Grundstiicke in der Zone

Die Grundstiicke der Zone 161.70 liegen im Bereich des Bebauungsplans ,Kerngebiet®. Der Be-
bauungsplan setzt die Art der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie als Sonderge-
biete und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 fest. Die Grundstiicke sind nach Lage, Form
und GroRe fur eine bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die ErschlieBung ist gesichert bzw.
vorhanden. Der Entwicklungszustand des Anfangswertgrundsticks ist demzufolge dem baureifen
Land zuzuordnen (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist
vom aktuellen Planungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 161.70 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt bei ca. 0,8 und
wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen End-
wertgrundstiickes abgestellt.

9.13.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.70

9.13.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstlicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h.
es mussen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.70 ermittelt werden.
Diese ergeben sich wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: ~ Wohngebiet (W)

Geschossflachenzanhl: 0,8
Grundstlcksgrole: 450 m?
Bauweise: offene Bauweise

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
dass die Stralde ,Kleine Kirchgasse® in einem
Zustand war, denen zum Bewertungsstichtag
kein Restwert beizumessen gewesen ware,
wohingegen die Graf-Konrad-StralRe vor der
Sanierung erneuert wurde. Der Gutachter-
ausschuss entschlielt sich diese Zone auf
Grund der geringen Relevanz nicht weiter zu
trennen und berlcksichtigt diesen Umstand.
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9.13.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zuriickgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstucke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert

in Hohe von 50,00 €/m? (SU).
Entwicklungszustand:
Zusatz (SU):

baureifes Land

Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhéhungen aulRer Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: ~ Wohngebiet (W)
Geschossflachenzahl: keine Angabe
(hier wurde die planerische GFZ von 0,8 angehalten)

Grundsticksgrofe: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlielBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen, naturschutzbeitrags-
frei

Zustand der Erschliefungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt auf-

grund seiner Erhebungen fir die Erschlie-
Bungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 StralRen mit einer mittleren Restnut-

zungsdauer.
Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m*
Richtwert- Bewer- Anpassun
grundstiick tungszone P 9
Appassung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 090125 7 9% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0-€m? | -3 €m? 6% -3.00 €/m?
schlieBungsanlage
Anpassung wegen abweichender 300 m? 450 m? 49 -2.00 €/m?
GrundstiicksgroRe ? ’
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb ) )
mittel mittel 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 48,50 €/m?

Damit ergibt sich der vorldufige zonale Anfangswert in der Zone 161.70 zu gerundet 48,50 €/m2.
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9.13.3 Ermittlung des zonalen Endwerts

In der Zone 161.70 wurden Bodenwerterhéhungen neben den zonenibergreifenden Sanierungs-
mafRnahmen bewirkt durch:
o Verbesserung der sanierungsbedingten Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Werterho-
hungen, die sich bereits durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren, sowie durch
die Aussicht auf Steuervorteile und Zuschiisse einstellen (Initialeffekt)

o Freilegung des Grundstiicks Graf-Konrad-StraBe 3 und Schaffung neuer &ffentlichen
Parkpléatze

o Freilegung des Grundstiicks Gemiindener Tor 8 und Schaffung neuer &ffentlichen
Parkplédtze sowie Schaffung 6ffentlicher Parkpléatze im ndheren Umfeld in den benach-
barten Sanierungszonen

. Erhéhung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch Modernisierungsmalinahmen an Ge-
b&uden in den Nachbarzonen

9.13.3.1 Komponentenmethode*
Anfangswert 48,50 €/m?

Durch die Aufwertung dieser Bewertungszone (Entkernung und Schaffung von Parkplétzen auch in
der Nachbarzone und Steigerung der Ansehnlichkeit des Gebietes durch Modernisierungsmal3nah-
men an Geb&uden in der Nachbarzone) und dem allgemeinen Sanierungsvorteil wird eine Boden-

wertsteigerung von insgesamt rd.3,0 % geschétzt44).

+1,46 €/m?

vorlaufiger zonaler Endwert aus Komponentenmethode Zone 161.70: 49,96 €£/m?

43Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.1

44Der allgemeine Sanierungsvorteil sowie die (klassischen) Lagevorteile werden aufgrund der zuvor beschriebenen
Umstande in freier Schatzung zusammengefasst ermittelt.
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9.13.3.2 ,Modell Niedersachsen“®

Fur die Zone 161.70 ergibt sich nach dem Niedersachsen Modell folgende Bewertung der Miss-
stande und Sanierungsmalnahmen:

Komplexe Misssténde Klasse SanierungsmaBnahmen Klasse
Bebauung (Gebiet) Uberwiegend intakt 1 Einzelne MalBnahmen in der Nach- 1
barzone

Struktur, Erschlieung | keine Méngel 0 keine MalBnahmen 0
(Objekt)
Nutzung, Verdichtung, | Keine Méngel 0 Keine MalBnahmen 0
Gemengelage (Objekt)
Umfeld, Verkehr, Infra- | In Teilen verbesserungsbediirftig 2 einzelne Ergdnzungen, Schaffung 2
struktur (Gebiet) von Parkplétzen

Summe: 3 Summe: 3

Mittel: 0,75 Mittel: 0,75

Tab. : Klassifizierung der Missstdnde und MaBnahmen

Mit dem Wertepaar-Mittel (0,75| 0,75) kann mit der von Kanngieser, Bodenstein, schuhr (2005,
2019) abgeleiteten Ergebnisformel unmittelbar die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung be-
rechnet werden. Im vorliegenden Fall fihrt die Ergebnisformel zu einer Bodenwert-Steigerung von
rd. 4%. Bei dem zonalen Anfangswert von 48,50 €/m? entspricht dies einem Betrag von

rd. 1,80 €/m?

Damit ergibt sich ein vorlaufiger zonaler Endwert von 50,30 €/m?.

9.13.3.3 Endwert aus den Einzelergebnissen*®

Einzelergebnis | Gewicht | Gewogenes Mit-
tel
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 49,96 €/m? 1
der Komponentenmethode
50,13 €/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert aus 50,30 €/m? 1 m
dem ,Modell Niedersachsen®

Damit ergibt sich der zonale Endwert fir die Zone 161.70 zu gerundet 50,10 €/m2.

45Beschreibung des Verfahrens siehe Kapitel 7.2
46Beschreibung siehe Kapitel 7.3
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9.13.4 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fur die Zone 161.70

Die Differenz aus dem gerundeten End- bzw. Anfangswert (50,10 €/m? minus 48,50 €/m?) ergibt
1,60 €/m2. Der Gutachterausschuss beschlief3t eine sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung von
abgerundet 1,50 €/m?2.

Dies gilt nicht far die Gemeinbedarfsflachen der Kirche, da
Gemeinbedarfsflachen nicht am ,wirtschaftlichen Gewinnstreben® teilhaben und deshalb keine
wirtschaftlichen Vorteile aus Lageverbesserungen haben (dies gilt jedoch nur insoweit, als dass
das Kirche nicht entwidmet wird, was jedoch kaum anzunehmen ist).

Einen Verkehrswert i.S.d. § 194 BauGB gibt es bei Grundstiicken, die auf Dauer dem Gemeinbe-
darf unterliegen — also dem wirtschaftlichen Gewinnstreben entzogen sind -, nicht. Von daher kann
auch keine diesbezlgliche sanierungs-bedingte Bodenwerterhdhung (Bodenwert = Verkehrswert
des Grund und Bodens) ermittelt werden. Das Verbandsgemeindegrundstiick hatte aber, ware eine
Sanierung nicht durchgefuhrt worden, auch einer Pflicht zur Leistung von Ausbaubeitragen nach-
kommen mussen.

Fiir die Gemeinbedarfsgrundstiicke ergeben sich sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung i. d. R.
nur im Falle einer Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von ErschlieBungsanlagen i. S. d.
§ 127 (2) BauGB; da nach § 154 (1) S. 2 BauGB hierfiir keine ErschlieSBungs- oder Ausbaubeitrédge
erhoben werden, bemisst sich die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung auf der Grundlage er-
sparter Beitrage®.

Der Gutachterausschuss sieht fiir diese Flachen keinen sanierungsbedingten Vorteil.

Beim Schloss Westerburg ist fur die Erstellung Ausgleichsbetragsbescheid nur das Grundstiick
zu berucksichtigen, welchem die bauliche Nutzung zu zuordnen ist. Nach Auffassung des Gut-
achterausschusses sind dies die Flurstiicke 110/2 und 104/1.

47Vgl. Der Ausgleichsbetrag Kap. 8.8.1, Herausgeber Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-
Pfalz
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9.14  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.80

Die Zone 161.80 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-
lung.

H

9.14.1 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung fiir die Zone 161.80

Die Zone 161.80 umfasst Flachen der Stadt Westerburg, welche als ,Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung® bzw. als 6ffentliche oder private Griinflachen im Sanierungsbebauungs-
plan ,Kernbereich® dargestellt werden. In der Ortlichkeit sind diese Fléache ein FuRweg zur Innen-
stadt mit dazugehdriger Treppenanlage nebst Ruhebereich und Flachen als 6ffentlicher Parkplatz
genutzt.

Grundstiicke welche 6ffentlichen Zwecken vorbehalten sind unterliegen trotz ihrer gemeinnutzi-
gen Nutzung einer Beitragspflicht.

Fur die Gemeinbedarfsgrundstiicke ergeben sich sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen i. d.
R. nur im Falle einer Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von ErschlieBungsanlageni. S.
d. § 127 Abs. 2; da nach § 154 Abs. 1 Satz 2 hierfur keine Erschlielungs- oder Ausbaubeitrage
erhoben werden, bemisst sich die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung auf der Grundlage
ersparter Beitrage.

Zudem wird bei gemeindeeigenen Grundsticken der Ausgleichsbetrag nicht erhoben, wenn
Schuldner und Glaubiger identisch sind.

Da es sich bei den Flachen wie oben beschrieben um Verkehrsflachen bzw. Grinflachen handelt,
liegen fur diese keine ersparten Beitrage vor.

Somit erfahren diese Flachen keine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung.

Seite 82 von 87



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir den Bereich Westerwald-Taunus Gutachten Nr. GU 83962/2024

9.15  Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte der Zone 161.90

Die Zone 161.90 befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Oberstadt Westerburg“ und
umfasst im wesentlichen folgende Grundstiicke — siehe nachfolgende unmafstabliche Darstel-
lung.

9.15.1 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung fiir die Zone 161.90

Die Grundstlcke der Zone 161.90 liegen im Bereich des Bebauungsplans ,Kernbereich®. Der Be-
bauungsplan setzt die Art der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,6 bis 0,8 fest. Die Grundstucke sind nach Lage, Form und GroRe fir eine
bauliche Nutzung ausreichend gestaltet. Die ErschlieRung ist gesichert bzw. vorhanden. Der Ent-
wicklungszustand des Anfangswertgrundsticks ist demzufolge dem baureifen Land zuzuordnen
(§ 3 Abs. 4 ImmoWertV). Bei der folgenden Beschreibung und Berechnung ist vom aktuellen Pla-
nungszustand auszugehen.

Der Entwicklungszustand des zonalen Endwertgrundstlicks der Zone 161.90 ergibt sich ebenfalls
zu baureifen Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Planungsrecht hat sich durch die Sanierung
nicht geandert.

Die zum Bewertungszeitpunkt in dieser Zone vorhandene planerische GFZ liegt bei ca. 0,8 und
wurde in der Sanierung nicht verandert. Auf dieses Mal} wird auch die Definition des zonalen End-
wertgrundstuckes abgestellt.
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9.15.2 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 161.90
9.15.2.1 Beschreibung des zonalen Anfangswertgrundstlicks

Das zonale Anfangswertgrundstiick muss vor der Quantifizierung qualifiziert werden, d. h. es mus-
sen die durchschnittlichen Werteinflisse in der Zone 161.90 ermittelt werden. Diese ergeben sich
wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: Wohngebiet (W)

Geschossflachenzahl: 0,8

Grundstlcksgrofe: 450 m?

Bauweise: offene Bauweise, bzw. keine Festsetzung, somit keine Ein-
schrénkung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen, naturschutzbeitragsfrei

Zustand der ErschlieRungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt, auf-
grund der Aussagen der Stadt Westerburg,
StraRen in einem Zustand, denen zum Be-
wertungsstichtag ein durchschnittlicher Wert
beizumessen gewesen ware.

9.15.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Als weitere Moglichkeit, den Anfangswert zu ermitteln, wird auf den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 161, der sich auf den 01.01.2024 bezieht, zurtckgegriffen.

Die zu bewertenden Grundstucke liegen in der Bodenrichtwertzone 161 mit dem Bodenrichtwert
in Héhe von 50,00 €/m? (SU).

Entwicklungszustand: baureifes Land

Zusatz (SU): Der Zusatz (SU) ,sanierungsunbeeinflusst® bedeutet, dass
alle Bodenwerterhohungen auller Betracht geblieben sind,
die durch die Aussicht, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Sanierung entstanden sind.

Art der baulichen Nutzung: Wohnbaufldche (W)
Geschossflachenzahl: keine Angabe

(hier wurde die GFZ von 0,8 angehalten)

Grundsticksgrofe: 300 m?

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei
bzgl. der urspringlich vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen, naturschutzbeitrags-
frei

Zustand der Erschliellungsanlagen: Der Gutachterausschuss unterstellt auf-

grund seiner Erhebungen flr die Erschlie-
Bungsanlagen in der Bodenrichtwertzone
161 Strallen mit einer mittleren Restnut-
zungsdauer.
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Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert fiir beitrags- und ab-
gabenfreies baureifes Land in der BRWZ 161 zum Stichtag: 01.01.24 50,00 €/m?
Richtwert- Bewer-
grundstuck tungszone Anpassung
Appassung an dlle allgemeinen Wertver- 010124 | 090125 7 9% 3,50 €/m?
haltnisse zum Stichtag
Anpgssung wegen dem Zustand der Er- 0.- €m? 0,-- €/m? 0% 0,00 €/m?
schliefungsanlage
Anpassg.ng wegen abweichender 300 m? 450 m? 49 - 2.00 €/m?
GrundstlicksgroRe
Anpassung wegen abweichender GFZ 0,8 0,8 0% 0,00 €/m?
Anpassung wegen der Lage innerhalb
. mittel mittel 0% 0,00 €/m?
der Bodenrichtwertzone
Zonaler Anfangswert zum Stichtag 09.01.2025 51,50 €/m?

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert in der Zone 161.90 zu gerundet 51,50 €/m2.

9.15.3 Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fur die Zone 161.90

In der Zone 161.90 wurden in der Sanierung keine Bodenwerterhhungen bewirkt. Die durchge-
fuhrten Sanierungsmaflnahmen z.B. in der ,Langgasse®, ,Forstweg“ oder ,Wilhelmstraflte“ sind
raumlich mit dieser Zone nicht in Verbindung zu bringen. Es entstand keine Verbesserung der
sanierungsbedingten Lage auf dem Grundsticksmarkt und es gibt keine Vorteile durch einge-
sparte ErschlieBungs- bzw. Ausbaumaflinahmen. Ein eventueller allgemeiner Sanierungsvorteil,
der sich insbesondere als Initialeffekt durch die beabsichtigten Investitionen der 6éffentlichen Hand
einstellt, wurde bericksichtigt. Der Betrag entfallt in Folge der allgemeinen Abrundung und stellt
sich als nicht wertrelevant dar. Zudem ist der Betrag so gering, dass davon auszugehen ist, dass

der Markt dies nicht als Bodenwerterhdhung einpreist.

Der Gutachterausschuss beschlie3t den ermittelten Anfangswert von 51,50 €/m? als Anfangs- und
Endwert und eine abzuschopfende sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von 0,00 €/m?2.
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Anlage 1

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Unmalstabliche Darstellung auf der Grundlage der aktuellen Liegenschaftskarte
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Anlage 2

Ubersichtskarte mit den Zoneneinteilungen und den abschépfbaren
sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen in dem Sanierungsgebiet
»Westerburg Oberstadt”
W \\VEaee ) \”\7////\\/{/
Wertermittlungsstichtag Yo

A
4 /
09.01.2025 N [ 7 28/ s
b PR % 2 C\ AN = 2> "
= Zonennummer 7 4 2 TQ7 .
. 36 /“ 11
= Bodenwerterh6hung pro Quadratmeter i & 5 ‘5 > / ,7
7 4 2 £ a8 - A
- ] \] £l 4 ) \/
AV, Ak & WY .
@ ¥ 24 i [T 8 "
b, =R 3 54 7
44 o L;d E ) 9 f n 7/ 6¢
o o : I (g Ye/ N e z
5
& N s _ 161.25 |
% 74 \\}; ‘
w & <] . 4,30 €/m?
33
% E 7 :
oy Y E ckergért -
L
161.50 : A "ow
= g
2
/ .;’j 10,60 €/m? [} .. Hoaf )
¢ T 7
Flur 10 i e - Flur 20
] k1 y! 220 k % 32 14
Z‘ﬁ 517 L
@®. = - i 161.55
N L
f?/<& g 518 44 —
T61.55 u i : =
a0 ;
R : 301 ) ®
- 7 [ i ¥ s" 161.20 ¢ .
- 225 — T
. 3l o 1 0 i p 71 [10,70€/m2|\" )/, *
227 E 7 E 188 — —
T 99 “og 54
mFll.lI"lQ .y g |z TS w ° P
7 260 a7 { 2 i 3 radl
T~ Yy B PN INE 3 B
330 262 T TN T
i 259 |51 ff 274 — &
330 2 VN p S [T 2t g ¢ g
7/ Wiheimatroia 2 k) = 161.27
[ In] =
274 53 g * 7l 2
RNy 2 WLl |8, 8,60 €/m
2 = i 2 5 " s Flur12 i
| 270 25 - = 168 Schau 167 o
1, 1” : I e BT 5 O
Wk = e - B el 2| ol A dér

T ub
=

2
~[B\E E
I
e
I
5,
)
i
wl® e
|
;m\
-l
I
o
&3
3

s16 [ g (G
i i 4 161.30 9 3 . : ol o, 2 = = 161.26 |
2 ¥ 1 124 F] )‘-—({
7,20 €/m? [N s g0l Y eSS 7,10 €/m?
3t otzeber 3 S 2 1 C /7 s [P] . - L
G e STt | b p -y
/ 5 e % T 2 .- ' %0 4 i ad . ] =
5 3 = se 2 i ;o5 84/ e"”""-u....,,
] Kiaine o > K 136 : _ s = o
T > v "5 113 64 12 {J
’ b T - 111 e -
i T 1 " 4 > i §
Zs — — Ao
L1 St 4 " / @ 161.70 H
o 115 ik
& 52 - 104 ¢ ‘ 124 ™ 2 s o
& | ¥ P Schio e ¢ 2 S 1,50€/m Knte
H ¥ 18 = Birs 53 H - - E] E
7,80 €/m? Y 108 ) s [Tt m = .
S loB We g 1o = 7 I i
ALY 4kTd M , 19 T 1 7. ki L:
| f1 : E]% Fluri13 z
f \ r
i \R
:& \ Westerburg - " 5 . i
13L @ L] @ 7 - 273 ~ .
b4y s : f L &
2 " 7 Q
H 3 SchioBheck B Rossloratage 75— _ B
161.55 [/F= % - 7 1 ' 4
s g = 2 3 iD
= i/ 30 : 61 i q n ]
T ar 5 2, L] ® z

J 161.45
] 9,40€/m? |

2 f
fé
S W
=
-l
o
ifJ
24
£
;a
#
. ¥
wig \ Sg
@
Al
tld
2
L
(D
8
-
e

g
3
H
EE]
W
=
[
)
-]

El
3

NG “ieiis |V m DC?EW" el 1/ (77 Ve \¢
= A 7 2 y ; p
\\ 0,00€/m? [< ] | et lﬁ/@ Pﬁ? T LAY s /NN
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