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Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte” im Bund-Lander-Programm Lebendige Zentren (LZP)

- Vorstellung Gutachten zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen sowie
Beratung und Beschlussfassung zur vorzeitigen Ablose von Ausgleichsbetragen -

Teilnehmer:

- Herr Markus Laiblin, Sachverstandigenbiiro, Stuttgart

- Frau Sybille Hurter, KommunalKonzept BW GmbH, Freiburg i. Br.

Sachverhalt:

a) Rickblick Sanierungsgebiet

In der Gemeinderatssitzung am 22.03.2011 wurde die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
,Ortsmitte” beschlossen und unter Abwagung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen das
Sanierungsverfahren festgelegt. Da mit dem Sanierungsverfahren umfassende Funktionsverbesserungen
durch Abbruch des damaligen Lebensmittelmarktes sowie Umgestaltung und Neuordnung des
StralRenraumes plante, waren sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen nicht grundsatzlich
auszuschliellen. Damit war das umfassende Sanierungsverfahren zu wahlen.

b) Gutachten zu sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen

Zur Bestimmung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen hat der Gemeinderat in der Sitzung am
27.02.2024 das Gutachterbiro Laiblin mit der Erstellung eines Gutachtens zur sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhung gemanR § 154 Baugesetzbuch (BauGB) beauftragt. Dieses wurde im Juli 2024 fertig
gestellt (Anlage 1). Das Gutachten wird in der Sitzung von Herrn Markus Laiblin vom Biro Laiblin
vorgestellt.

Nach § 154 Abs. 1 und 2 BauGB hat der Eigentimer in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet,
das im umfassenden Verfahren durchgefuhrt wird, flr sein Grundstlick einen Ausgleichsbetrag in Geld an
die Gemeinde zu entrichten. Dieser Betrag entspricht der sanierungsbedingten Erhdéhung des
Bodenwertes des jeweiligen Grundstlickes. Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts
besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick ergeben wiirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem
Bodenwert, der sich fir das Grundstick durch die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des
Sanierungsgebiets ergibt (Endwert). Die Gemeinde hat bei der Erhebung keinen Ermessenspielraum und
muss Ausgleichsbetrage erheben, wenn sanierungsbedingte Wertsteigerungen nachgewiesen werden.

Im Gutachten von Blro Laiblin werden die Anfangs- und Endwerte nach Zonen als Grundlage fir die
Erhebung der Ausgleichsbetrage ermittelt. Der Gutachter hat sechs Zonen definiert und dabei folgende
sanierungsbedingte Wertsteigerungen festgestellt:

Wertzone 1: 1 €/m?2
Wertzone 2: 12 €/m?
Wertzone 3: 4 €/m?
Wertzone 4: 4 €/m?
Wertzone 5: 1€/m?
Wertzone 6: 0 €/m?

Die genaue Abgrenzung und die jeweiligen Anfangs- und Endwerte ergeben sich aus dem Gutachten und
sind in Anlage 2 nochmals dargestellit.



c) Prifung der Anwendbarkeit der Bagatellregelung nach § 155 Abs. 3 BauGB

Die KommunalKonzept BW GmbH (KKBW) hat auf der Grundlage des o.g. Gutachtens im Weiteren
gepruft, ob die Anwendung der Bagatellregelung maoglich ist.

§ 155 Abs. 3 BauGB regelt:

Die Gemeinde kann flr das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet oder fiir zu bezeichnende Teile des
Sanierungsgebiets von der Festsetzung des Ausgleichsbetrags absehen, wenn

1. eine geringfugige Bodenwerterh6hung gutachtlich ermittelt worden ist und
2. der Verwaltungsaufwand fir die Erhebung des Ausgleichsbetrags in keinem Verhaltnis zu den
mdglichen Einnahmen steht.

Die Entscheidung nach Satz 1 kann auch getroffen werden, bevor die Sanierung abgeschlossen ist.

Die Uberprifung der Bagatellregelung wurde fiir Zone 1 — 5 vorgenommen. Die gutachterlich festgestellten
Bodenwerterhéhungen sind in den Zonen 1 und 3 bis 5 im Verhaltnis zu dem Verwaltungsaufwand und
den sonstigen Kosten zu gering, so dass von einer Erhebung abgesehen werden kann. In der Zone 2 liegt
mit einer Bodenwertsteigerung von 12 € keine Geringflgigkeit vor. Zusatzlich ergab die Berechnung, dass
der Verwaltungsaufwand zur Erhebung unter den zu erwartenden Einnahmen aus Ausgleichsbetragen
liegt. Als Verwaltungsaufwand sind dabei zweckmaRigerweise dem Einzelfall angemessene
Durchschnittssatze fur die Kosten zu ermitteln, die der Gemeinde mit der Erhebung des Ausgleichbetrags
fur die ausgleichsbetragspflichtigen Grundstiicke pro Erhebungsfall entstehen. Damit ist die Gemeinde
verpflichtet, die Betrage zu erheben. Die Berechnung ist in Anlage 3 nachzuvollziehen.

Die Bagatellregelung kann mit Ausnahme der Zone 2 zur Anwendung kommen.

d) Zeitpunkt der Erhebung von Ausgleichsbetragen

Der Ausgleichsbetrag ist gemal § 154 Abs. 3 BauGB grundsatzlich erst nach Abschluss der Sanierung
mit Aufhebung der Sanierungssatzung gemaR § 162 BauGB zu entrichten. Der Bewilligungszeitraum der
Sanierungsmalnahme ,Ortsmitte“ endet zum 30.04.2028.

Bis zum Zeitpunkt der Satzungsaufhebung besteht gemaf § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB fur die Eigentimer
im Sanierungsgebiet die Mdglichkeit, dass die Gemeinde im Wege einer Vereinbarung ,die Abldsung im
Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen kann“ bzw. dass ,auf Antrag des
Ausgleichsbetragspflichtigen der Ausgleichsbetrag vorzeitig festgesetzt werden soll“, wenn ein
sberechtigtes Interesse des Eigentimers® besteht und der Ausgleichsbetrag mit ,hinreichender Sicherheit"
ermittelt werden kann. Die hinreichende Sicherheit zur Ermittlung der Ausgleichsbetrage ist im
vorliegenden Fall im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte” aufgrund des anstehenden Endes des
Bewilligungszeitraums hinreichend gegeben. Zudem sind die MaRnahmen im Sanierungsgebiet nahezu
vollstdndig umgesetzt. Die Ablésung des Ausgleichsbetrags steht im Ermessen der Gemeinde und ist nur
mit Einverstandnis des Eigentimers zulassig.

Der Ausgleichsbetrag berechnet sich aus der Flache multipliziert mit der Wertsteigerung gemindert um die
Kosten bzw. Bodenwerterh6hungen die der Eigentumer durch eigene Aufwendungen nach § 155 Abs. 1
BauGB zulassigerweise selbst bewirkt hat. Ein Beispiel fir eine eigenerwirkte Bodenwerterhéhung ware
z.B. ein nicht geférderter Abbruch. Die Moglichkeit der Anrechenbarkeit wird mit den betroffenen
Eigentimern erortert.

e) Verfahrensabschlag auf den Ausgleichsbetrag

Bei vorzeitiger Abldsung des Ausgleichsbetrages kann der Gemeinderat per Beschluss einen Nachlass
von bis zu 20% gewahren. Die Ermachtigungsgrundlage ergibt sich aus einem Ministerialerlass des
Landes vom 30.01.1992, ist langjahrig gangige Praxis und wird seitens des Regierungsprasidiums
Freiburg anerkannt.



Die Gewahrung eines Verfahrensabschlages wird durch die Einsparungen der Verwaltung durch die
vorzeitige Einnahme sowie insbesondere den geringeren Verwaltungsaufwand gegeniber der spateren
Erhebung per Bescheid begriindet. In Anlehnung an den vorstehend genannten Ministerialerlass halt die
Verwaltung einen entsprechenden Verfahrensabschlag fir angemessen.

Die Einnahmen durch Ausgleichsbetrage sind zweckgebunden und werden im Sonderhaushalt
Sanierungsgebiet als sanierungsbedingte Einnahme verbucht und in die Sanierungsabrechnung
eingestellt.

Die Verwaltung schlagt einen Verfahrensabschlag in Héhe von 20% der errechneten
sanierungsbeeinflussten Bodenwertsteigerung vor. Dieser kann bis zur Aufhebung der Sanierungssatzung
geltend gemacht werden. Im Anschluss nach Satzungsaufhebung ist nur noch eine Erhebung per
Bescheid ohne Nachlass moglich.

Beschlussvorschlaqg:

1. Der Gemeinderat nimmt das Gutachten zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung
zur Kenntnis.

2. Der Gemeinderat nimmt die Berechnung zur Bagatellregelung nach § 155 Abs. 3 BauGB zur Kenntnis.
3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Eigentimer der Zone 2 im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte“ Gber die
Méglichkeit der vorzeitigen Abloésung des Ausgleichsbetrages vor der Aufhebung der

Sanierungssatzung (vsl. 2028) zu informieren.

4. Der Gemeinderat beschliefl3t, dass fir Grundstiicke im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte“ bei vorzeitiger
Abldsung ein Nachlass von 20% des Ausgleichsbetrages gewahrt wird.
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zur Ermittlung von zonalen Anfangswerten, Endwerten, sowie der zonalen

sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung der Grundstiicke in dem férmlich festgelegten

Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet® in 79252 Stegen

Auftraggeber:

Bewertungsstichtag:
(allg. Wertverhaltnisse)

Gemeinde Stegen
Dorfplatz 1
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Auftrag und Vorbemerkung

Der Auftrag zur Erarbeitung des Gutachtens zur Ermittlung von Zonenanfangs- und Zonenendwer-
ten fur die Erhebung von Abldsungs- und Ausgleichsbetragen der Grundsticke in dem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet” in Stegen wurde dem Sachver-
standigen von der Gemeindeverwaltung mit Schreiben vom 07.03.2024 entsprechend dem Ange-
bot vom 19.12.2023 erteilt.

Die Lage und Ausdehnung des Sanierungsgebietes ist dem Plan 1 (Lageplan mit Abgrenzung des
Sanierungsgebietes vom 27.02.2024) zu entnehmen, und die Einteilung in Wertzonen dem Plan 3.
Im Plan 2 (MalZnahmenplan vom Oktober 2023) sind die erfolgten und noch geplanten Sanierungs-

malRnahmen dargestellt.

Der Beschluss tber die Einleitung von vorbereitenden Untersuchungen (VU) wurde vom Gemein-
derat am 21.04.2009 gefasst und am 30.04.2009 6ffentlich bekannt gemacht. Die Satzung fir die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes wurde vom Gemeinderat am 22.03.2011 beschlos-
sen, und am 31.03.2011 o6ffentlich bekannt gemacht. Der Satzungsbeschluss des 1. Erweiterungs-
gebietes im Nordwesten erfolgte am 19.09.2017, die offentliche Bekanntmachung am 26.10.2017.
Mit dem Satzungsbeschluss vom 15.10.2019 wurde ein Teil des Erweiterungsgebietes aufgeho-
ben.

Die Sanierungsmaflnahmen sind, - mit Ausnahme der Modernisierung des Rathauses und der

Freiflache um das Rathaus sowie des 4. BA Jagerstralie, - weitestgehend abgeschlossen.

In dem vorliegenden Gutachten soll untersucht werden, ob und in welcher Héhe infolge der durch-
geflhrten rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung durch die SanierungsmaRnahmen Werterh6-

hungen bei den Grundstiicken eingetreten sind.

Stichtag fur die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt ist dabei der 22.05.2024.
Die Ergebnisse des Gutachtens entsprechen den allgemeinen Grundstiicksmarktverhéltnissen so-
wie den durchgefiihrten und noch geplanten Sanierungsmaf3nahmen im Sanierungsgebiet ,Orts-
mitte mit Erweiterungsgebiet®in Stegen am Bewertungsstichtag 22.05.2024. Das Gutachten basiert

auf den Angaben und Unterlagen der Gemeinde Stegen und ihren Beauftragten.

2. Vorbemerkungen zur Bewertung
Die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung eines Grundstlicks ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem sanierungsunbeeinflussten Anfangswert und dem sanierungsbeeinflussten Endwert ei-

nes Grundstiicks bei den Wertverhéltnissen am selben Bewertungsstichtag.

Ublicherweise gilt fur den Anfangswert der Zustand des Sanierungsgebietes zum Zeitpunkt der
ortsuiblichen Bekanntmachung des Beginns der Vorbereitenden Untersuchungen (in diesem Fall
der 30.04.2009), und fir den Endwert der Zustand des Sanierungsgebietes bei Abschluss der Sa-
nierung durch Aufhebung der Sanierungssatzung.
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Als Qualitatsstichtag fur die sanierungsunbeeinflusste Anfangsqualitat (§8 2 Abs. 5 ImmoWertV)
wird daher der 30.04.2009 angehalten (Datum der ortstiblichen Bekanntmachung des Beginns der
Vorbereitenden Untersuchungen).

MalRgebend fiir die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (8 2 Abs. 4 Im-
moWertV) ist dabei der 22.05.2024 (Bewertungsstichtag).

Fur die Ermittlung der Anfangswerte sind folgende Beschreibungen und Kartierungen unter ande-

rem wichtig:

- Grundstlicksstruktur und Eigentumsverhaltnisse vor der Sanierung
- Grundstucks- und Geb&audenutzungen vor der Sanierung
- Gebaudezusténde vor der Sanierung

Verkehrsverhaltnisse vor der Sanierung

- Méangel- und Missstande

Aufschliisse tiber notwendige Mal3Bhahmen geben weiter:

- die Beschreibung der Sanierungsziele und Maf3nahmen fir eine erhaltende stadtebauliche
Sanierung (KKBW, VU, Juli 2011)

- der MaBBnahmenplan aus dem die erfolgten und noch in Durchfihrung befindenden Sanie-
rungsmafnahmen hervorgehen (KKBW, Oktober 2023)

Wie bereits beschrieben sind die SanierungsmafRnahmen in dem Gebiet nahezu abgeschlossen.

MafRgeblich fur die Ermittlung der zonalen Endwerte ist dementsprechend die realisierte Grund-
stiicksqualitat in den einzelnen Quartieren bei Abschluss der Sanierung entsprechend den durch-

geflhrten SanierungsmalRnahmen.

Alle mit Sanierungsmitteln durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen sind zu erfassen (Kapitel 4.2)
und zu kartieren (Plan 2), um ihre Auswirkungen auf die Bodenwerte, wie im Kapitel 4.1 beschrie-

ben, beurteilen zu kdnnen. Eine zusammenfassende Beurteilung enthalt das Kapitel 4.3.

Als Bewertungsgrundlage dienen die Vorbereitende Untersuchung (VU) aus dem Jahr 2011, der
,MalRnahmenplan“ vom Oktober 2023, der Sachstandsbericht, die aktuelle Kosten- und Finanzie-
rungsubersicht (KuF) vom Juni 2023 (alles KKBW, KommunalKonzept BW GmbH, Freiburg), sowie
die Feststellungen zu den unterschiedlichen Quartiersqualitdten im Rahmen der Begehung des

Sanierungsgebietes am 22.05.2024.
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3.1

3.2

Stadtebauliche SanierungsmafRnahme
,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet” in Stegen

Allgemeine Vorbemerkungen zu dem Untersuchungsgebiet

Stegen liegt im Sudschwarzwald und gehért zum Landkreis Breisgau Hochschwarzwald. Stegen
gehdrt mit den angrenzenden Gemeinden Kirchzarten, Oberried und Buchenbach zum Gemeinde-
verwaltungsverband Dreisamtal mit Sitz in Kirchzarten. Nachbargemeinden von Stegen sind

St. Peter im Nordosten, Buchenbach im Sudosten, Kirchzarten im Suden, Glottertal im Norden und
Freiburg im Breisgau im Westen.

Die Gemeinde liegt ca. 15 Kilometer siidostlich der Randzone zum Verdichtungsraum des Ober-
zentrums Freiburg und befindet sich an der Entwicklungsachse Freiburg - Kirchzarten - Titisee-
Neustadt.

Durch die Lage in der N&he zur B 31 sowie die gute Verbindung nach Kirchzarten und Freiburg

verflgt die Gemeinde Uber eine gute Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz.

Das Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet® in Stegen besteht aus dem am
22.03.2011 formlich festgelegten Kerngebiet, der am 19.09.2017 beschlossenen 1. Gebietserwei-
terung (nordlich der Weilerstral3e im Westen des Sanierungsgebietes und siidlich der Straf3e Dorf-
platz im Osten des Sanierungsgebietes), und der am 15.10.2019 beschlossenen Teilaufhebung
(= Aufhebung der Flurstiicke 384, 389 und teilw. 387) im Osten des Sanierungsgebietes sudlich
der StralRe Dorfplatz.

Das 69.000 m? groRe Sanierungsgebiet erstreckt sich entlang der Kirchzartener StralRe, von der
Hauptstral3e im Norden bis zum Ortsrand im Sitiden (Bebauung sidlich der Schauinslandstral3e
und Stockacker), im Westen begrenzt durch die Weilerstral3e, sowie beidseitig der Ringstral3e, bis
zur JagerstralRe im Osten, und schlief3t die unmittelbare Ortsmitte des Hauptortes von Stegen mit

Rathaus, Dorfplatz und Edeka-Gebaude mit ein.

Bevdlkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl in der Gemeinde Stegen lag Stand 31.03.2022 bei rund 4.555 Einwohnern. Das
statistische Landesamt hat eine Bevdlkerungsprognose bis zum Jahr 2040 fir das Land Baden-
Wirttemberg vorgelegt. Fur Stegen wird dabei in der Bevélkerungsvorausberechnung eine leichte
Reduzierung der Bevolkerungsentwicklung von ca. 4.539 Einwohnern im Jahr 2020 auf ca. 4.516
Einwohner im Jahr 2040 prognostiziert. Das entspricht einem prognostizierten Bevolkerungsriick-

gang von knapp 0,5% in 20 Jahren.


https://de.wikipedia.org/wiki/Oberried_(Breisgau)
https://de.wikipedia.org/wiki/St._Peter_(Hochschwarzwald)
https://de.wikipedia.org/wiki/Buchenbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Kirchzarten
https://de.wikipedia.org/wiki/Freiburg_im_Breisgau
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3.3

Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Abgrenzung férmlich
festgelegtes Sanierungsgebiet
.Ortsmitte* Stegen von 2011

;I 1. Erweiterungsgebiete 2017 ]

=

Zustand des Sanierungsgebietes vor Beginn der Sanierung

Der Zustand des Sanierungsgebietes vor der Planung, Vorbereitung und Durchfihrung der Sanie-
rung bildet die Grundlage fiir die Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangs-
werte). Als Anfangswerte werden die Bodenwerte zu den heutigen Wertverhaltnissen ermittelt, die
die Grundstiicke im Zustand vor der Sanierung haben.

Als Qualitatsstichtag wird dabei der 30.04.2009 angehalten (Datum der ortstiblichen Bekanntma-

chung des Beginns von Vorbereitenden Untersuchungen).

Die Gemeinde Stegen beauftragte die KKBW KommunalKonzept BW GmbH, Jechtinger StralRe 9,
79111 Freiburg im Breisgau mit der Durchfuhrung der Vorbereitenden Untersuchung (VU) vom Juli
2011.
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3.4

3.5

Aus den folgenden Ausziigen aus der VU und den Planen (KKBW KommunalKonzept BW GmbH)
ergibt sich der fur die Ermittlung der Anfangswerte mafigebliche Zustand des Sanierungsgebietes

zu Beginn der Sanierung.

Plan in Anlage
1 Abgrenzungsplan Sanierungsgebiet ,Ortsmitte” (KKBW, Kommunal Konzept BW, 27.02.24)
2 MaBnahmenplan (KKBW, Kommunal Konzept BW, Oktober 2023)

In den folgenden Abschnitten 3.4 bis 3.7 wird der Zustand des Sanierungsgebietes zu Beginn der

SanierungsmafRnahme zusammengefasst beschrieben.

Fur eine ausfiihrliche Beschreibung der Gebietsqualitat wird auf die VU der KKBW KommunalKon-
zept BW GmbH vom Juli 2011 verwiesen.

Art der Gebaudenutzungen
In den Vorbereitenden Untersuchungen (VU) wurde auf eine detaillierte Bestandsaufnahme ver-
zichtet, weil daraus aufgrund der bekannten Verhdltnisse in Stegen relativ wenig sanierungsrele-

vante Hinweise zu erwarten waren.

Das Sanierungsgebietist durchgéngig durch eine gemischte Nutzung von Wohnen, Gewerbe sowie
offentlichen Einrichtungen gepragt. Gegenlber dem Rathaus befinden sich verschiedene Biro-
und Dienstleistungsnutzungen wie z.B. Banken, ein Friseur, Einzelhandel, Arztpraxen etc.. In den
Obergeschossen befinden sich Uberwiegend Wohnnutzungen. Im Untersuchungsgebiet, bzw. di-
rekt daran angrenzend im Bereich des Rathausplatzes befinden sich dffentliche Einrichtungen wie
das Rathaus, ein 6kumenisches Birgerzentrum, die Kageneck-Halle, die Grundschule, ein Kinder-

garten und der Friedhof.

Zustand der baulichen Anlagen

Die Beurteilung des Gebaudezustandes in der VU gibt den auf3erlich erkennbaren baulichen Zu-
stand der Gebaude im Kerngebiet wieder. Mangel im Inneren wurden im Rahmen der Erhebungen
nicht erfasst. In die Betrachtung einbezogen wurden ausschlielich Hauptgebaude (25 Stlck).
Der Zustand der Geb&ude ist in vier Kategorien untergliedert und bildet die Grundlage fur eine
Beurteilung von Art und Ausmal3 notwendiger Instandsetzungs-, Modernisierungs- und Abbruch-

mafllnahmen.

Kategorie 1 =~ Geb&dude ohne Sanierungsbedarf, Neubauten (keine Méngel)
Bewertungsnote 1 - 2
Neubauten aus jlingerer Zeit oder auch altere Gebaude in sehr gutem Zustand, die
umfassend erneuert bzw. fortlaufend instandgesetzt wurden. Insgesamt sind diese
Gebaude neuwertig. Bedarf fiir die Durchfiihrung von Modernisierungs- und In-
standsetzungsmafnahmen nach dem BauGB besteht nicht. (ca. 8 Stlick = ca. 32%
der Gebaude)
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Kategorie 2

Kategorie 3

Kategorie 4

VA ?
geplantes Sanierungsg
r=="% Abgrenzung des Gebietes

Gebaude mit geringem Sanierungsbedarf (leichte / geringe Méngel)
Bewertungsnote 2,5 - 3

Bei diesen Geb&auden besteht bereits erkennbarer Modernisierungs- und Instand-
setzungsbedarf. Die hierbei festgestellten Mangel kénnen grundsatzlich Gegen-
stand einer Modernisierungsvereinbarung sein, wobei eine Modernisierung im Ge-
b&audeinnern mit Malinahmen am Geb&aude&ulReren kombiniert werden sollte, um
auch eine Verbesserung im Erscheinungsbild zu erreichen. Kennzeichnend sind in
dieser Kategorie leicht erkennbare Schaden am Dach, den Fenstern und der Fas-
sade. (ca. 8 Stlck = ca. 32% der Gebaude)

Gebaude mit einfachem Sanierungsbedarf (sichtbare Mangel)
Bewertungsnote 3,5 - 4

Gebaude mit guter bis befriedigender Gebaudesubstanz. Um langfristig den Erhalt
dieser Gebaude und deren Nutzung zu sichern, ist die Beseitigung der hier festge-
stellten Mangel und Missstande erforderlich. Kennzeichnend fur diese Gebaude-
gruppe sind deutlich erkennbare Schaden am Dach, den Fenstern und der Fas-
sade. (ca. 8 Stluck = ca. 32% der Gebaude)

Gebé&ude mit baufalliger Substanz, starker Sanierungsbedarf / (erhebliche
Mangel), Erhalt fraglich, Bewertungsnote 4,5 - 5

Gebaude mit starken funktionalen und baulichen Defiziten. Der Erhalt ist nach wirt-

schaftlichen und nutzungsbezogenen und ggf. baukulturellen Kriterien zu prifen.
(1 Stiick = 4% der Gebaude)

ebiet “Ortsm

“Vorbereitende Untersuchung”
gem. § 141 BauGB
IS Bewertungsnote 1-2
Bewertungsnote 2,5 - 3
©I5u  Bewertungsnote 3,5 - 4
©8&  Bewertungsnote 4,5-5
Stand: 28.09.2009 — j' 5

Ausschnitt Plan Gebaudezustand (VU, KKBW KommunalKonzept BW GmbH)



Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet” in Stegen Seite 10

Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

3.6 Bauleitplanung zu Beginn der Sanierung

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Sanierungsgebiet mehrheitlich als Wohnbauflache ausgewiesen.
Das Gebiet Ostlich ist der Kirchzartener Strafl3e zwischen Dorfplatz und Jagerstral3e ist als Gemein-
bedarfsflache, und stidlich des Dorfplatzes als 6ffentliche Parkierungsflache ausgewiesen. Die Fla-
chen nordlich des Edeka-Marktes sind als Griinflache (Friedhof) ausgewiesen, - das Grundstiick

ganz im Norden als Sonderbauflache (Schule).

Ausschnitt: Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal vom 01.08.2011
(fsp Stadtplanung, Freiburg)

Bebauungsplane und Baulinienplane vor der Sanierung

Fur die Flachen westlich der Kirchzartener Stral3e, stidlich des Friedhofs und beidseitig der Ring-
stral3e besteht der Bebauungsplan ,,Schlossacker Neufassung“ vom 17.08.1982.

Das Eckgebaude Edeka-Markt (Flst. 227) ist als allgemeines Wohngebiet (WA), Z = |, GFZ 0,4,
geschlossene Bauweise, Flachdach (FD) ausgewiesen. Das westlich angrenzende Flst. 226, sowie
das sudlich der WeilerstralRe gelegene Flst. 188 sind als allgemeines Wohngebiet (WA), Z = I,

GFZ 0,9, geschlossene Bauweise, DN 18-22° ausgewiesen.

Das Nebengebaude Flst. 192 ist als allgemeines Wohngebiet (WA), Z = |, GFZ 0,4, offene Bau-
weise, Flachdach (FD) ausgewiesen, Das Hauptgebaude Flst. 192, sowie die Flurstiicke 191 und
190 sind als allgemeines Wohngebiet (WA), Z = Ill, GFZ 0,9, offene Bauweise, DN 18-22° ausge-
wiesen. Das Flurstiick sidlich der Ringstral3e (177) ist als allgemeines Wohngebiet (WA), Z = 1I,

GFZ 0,7, offene Bauweise, DN 18-22° ausgewiesen.
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Ausschnitt: Bebauungsplan ,,Schlossacker Neufassung“ vom 17.08.1982

Fir die Flurstiicke 300 und 301 westlich der Kirchzartener StraRe und nérdlich der Schauinsland-

stral3e besteht der Bebauungsplan ,,Schlossacker 11“ vom 16.07.1985. (Ausweisung als allgemei-
nes Wohngebiet (WA), Z = |, GRZ 0,4, GFZ 0,5, Einzelh&user, DN 25-30°)

{ : = ! ‘ 1

Ausschnitt: Bebauungsplan ,,Schlossacker |1“ vom 16.07.1985
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Fur die dem Friedhof zugeordneten Flachen westlich der Kirchzartener StraRe besteht der Bebau-
ungsplan ,,Friedhof Stegen®“ vom 18.08.1976. (Ausweisung als Friedhof und o6ffentliche Parkfla-

chen)

. ; 5 "' 5 : _7—4 —’ l (60 = — et / : Jdgerse‘ra/)e'
Ausschnitt: Bebauungsplan ,,Friedhof Stegen“ vom 18.08.1976

TECSTENEIDR. N

Fur die Flurstiicke dstlich der Kirchzartener Stra3e und ndérdlich der Jagerstrale besteht der Be-
bauungsplan ,,Jagerandreas” vom 18.05.1990. (Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA),
Z =11, GRZ 0,4, GFZ 0,7, offene Bauweise, DN 25-45° bei Z=I und DN 28-32° bei Z=Il)

2 geschossig 25-35° S e
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Ausschnitt: Bebauungsplan ,,Jagerandreas“ vom 18.05.1990
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Fur die Flurstiicke dstlich der Kirchzartener Strafl3e und sudlich des Dorfplatzes besteht der Bebau-
ungsplan ,,Stockacker 2. Anderung“ vom 15.10.2002. Die an der Kirchzartener StraRe gelegenen
Flurstliicke sind als offentlicher Parkplatz ausgewiesen. Das 6stliche Flurstlick als Spielplatz. Das
mittig gelegene Flurstiick 377 ist als gemischte Bauflache mit Z = 11+D, GFZ 0,4, GRZ 0,8, abwei-
chende Bauweise, DN 38-42° und Z =1, GFZ 0,4, GRZ 0,4, abweichende Bauweise, FD ausgewie-
sen.
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Ausschnitt: Bebauungsplan ,,Stockacker 2. Anderung“ vom 15.10.2002

Im Rahmen der Sanierung neu aufgestellter Bebauungsplan

Fir das Flurstiick 13/9 6stlich der Kirchzartener und sudlich der Andreasstral3e besteht der Bebau-
ungsplan ,,Jagerandreas 06, Neufassung“ vom 14.10.2014. (Ausweisung als allgemeines Wohn-
gebiet (WA), Z =11, GRZ 0,4, GFZ 0,8, abweichende Bauweise, DN 25-35° fur das ndrdliche Grund-
stuck und Z = I, GRZ 0,4, GFZ 0,4, abweichende Bauweise, DN 0-10° fur das sudliche Grundstiick)
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Ausschnitt: Bebauungsplan ,,Jagerandreas 06 Neufassung“ vom 14.10.2014

=

Fur das restliche Sanierungsgebiet bestehen nach Angabe der Gemeindeverwaltung keine Bebau-
ungsplane. Bauvorhaben werden auf der Rechtsgrundlage des § 34 BauGB genehmigt (Bauvor-

haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).
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4. Stand der Sanierung / Beurteilung

Der Gemeinderat von Stegen beschloss am 21.04.2009 die Einleitung von Vorbereitenden Unter-
suchungen (VU) fir das Untersuchungsgebiet ,,Ortsmitte®. Der Einleitungsbeschluss der VU wurde
am 30.04.2009 offentlich bekannt gemacht. Am 22.03.2011 erfolgte vom Gemeinderat der Sat-
zungsbeschluss fiir die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes. Die 6ffentliche Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 31.03.2011. Der Satzungsbeschluss fir das 1. Er-
weiterungsgebiet wurde am 19.09.2017 beschlossen und am 26.10.2017 o6ffentlich bekannt ge-
macht. Der Satzungsbeschluss fir eine Teilaufhebung wurde am 15.10.2019 beschlossen und am
31.10.2019 offentlich bekannt gemacht.

Als MaRnahmenschwerpunkte / Erneuerungsziele im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweite-

rungsgebiet” werden im VU Bericht und dem MalRnhahmenplan die folgenden MafRnahmen be-

schrieben:

- Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

- Beseitigung von Leerstanden

- Sicherung und Verbesserung der Grund- und Nahversorgung

- Schaffung eines Identitat stiftenden Ortsmittelpunktes

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat durch Schaffung einer Ortsmitte, insbe-
sondere durch den Abbruch des derzeitigen Edeka-Marktes und Neubau an gleicher Stelle.

- Erhalt und Verbesserung offentlicher Infrastruktureinrichtungen inkl. energetischer Sanierung

- Verbesserung der Stral3enraumgestaltung, Sicherheit fur FuBganger und Radfahrer

- Umbau / Anpassungsarbeiten Rathaus

- Energetische Erneuerung des Kindergartens

Im Plan 2 in den Anlagen sind die durchgefihrten und noch in Durchfiihrung befindenden Sanie-
rungsmafRnahmen dargestellt. Sie werden im Kapitel 4.2 im Einzelnen aufgefuhrt. Die Sanierungs-
maflnahmen in dem Gebiet sind weitestgehend abgeschlossen. Es werden noch die Modernisie-
rung und der Umbau des Rathauses insbesondere im ehemaligen Sparkassengeb&ude (voraus-
sichtlich bis 2026), die Neugestaltung der Jagerstrae und die Umgestaltung des 5. BA Schul-

stralBe (2024-2026) liber das Sanierungsverfahren umgesetzt.
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4.1

Allgemeine Auswirkungen von Sanierungsmal3nahmen auf die Bodenwerte

Nicht alle Sanierungsmafnahmen flihren grundsatzlich zu einer Bodenwertsteigerung. Auch ohne
Auswirkung auf den Bodenwert kdnnen sie sinnvoll sein, wenn sie die Entwicklung und Erneuerung
eines zumeist &lteren Gebietes férdern, dessen baulicher, wirtschaftlicher oder sozialer Zustand
immer schlechter wird. Es kann daher auch eine Stagnation der Bodenwerte durch eine Art ,sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerung“ bewirkt werden, wenn ohne die Sanierungsmaf3nahmen die

Bodenwerte ricklaufig wéaren.

Abgesehen von konjunkturbedingten Wertentwicklungen (die bei der Ermittlung von sanierungsbe-
dingten Bodenwertenwicklungen grundsétzlich ausgeblendet werden) steigt der Wert eines Grund-
stiicks vorrangig dann, wenn es infolge von SanierungsmalRnahmen wesentlich wirtschaftlicher und
mit mehr Nutz- oder Wohnflachen bebaut werden kann, wenn die Geschéafts- oder Wohnlage durch
die umfassende Erneuerung mehrerer Gebdude deutlich verbessert wird, wenn schwerwiegende
Beeintrachtigungen durch Larm- oder Luftverschmutzung reduziert werden (z.B. Verlagerung
stérender Betriebe), wenn bisher dringend bendtigte, aber fehlende Parkpléatze in einem Quartier
neu geschaffen werden, oder das Vorhandensein von Kundenparkplatzen fir die Nutzung eines
Grundstlicks wirklich wesentlich ist, wenn eine bisher sehr mangelhafte, die Grundstiicksnutzung
stark einschrankende ErschlieBung wesentlich verbessert wird und Grundstiicke nicht nur zur Neu-
bebauung, sondern zur andauernden besseren Belichtung und Besonnung der angrenzenden Be-
bauung, zur Reduzierung der Baudichte und zur Schaffung von Grunflachen und Spielplatzen frei-
gelegt werden.

In erfolgreich sanierten GeschéaftsstralRen, die durch die Erneuerung oder Modernisierung der
Gebaude, die Ausweisung von FuRgangerzonen und die Schaffung von 6éffentlichen Stellplatzen in
den siebziger und achtziger Jahren deutlich attraktiver wurden, gehen die Geschéaftsumsatze in
den letzten Jahren wegen der Strukturveranderungen im Einzelhandel dramatisch zurtick und fuh-
ren zu immer mehr Geschaftsaufgaben, unvermietbaren Ladenflachen etc., weil der Internethandel
immer hdhere Marktanteile gewinnt und weil Einkaufszentren und Fachmarkte an der Peripherie
eine grolRere Warenauswahl zu glinstigeren Preisen und dazu ein bequemeres Einkaufen mit
ausreichend Parkplatzen bieten kénnen.

Mit Hilfe von Bewertungsverfahren, wie z.B. der Multifaktorenanalyse oder dem ,Modell Nieder-
sachsen®, die auf den Ergebnissen der Auswertung friherer Sanierungsverfahren basieren, lassen
sich theoretisch richtige sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen ermitteln. Die Ergebnisse
mussen aber in jedem Sanierungsgebiet anhand der aktuellen Entwicklung und der bezahlten
Bodenpreise uberprift und gegebenenfalls angepasst werden.

In anderen Sanierungsgebieten, wo z.B. nur einzelne Sanierungsmaf3nahmen auf wenigen Grund-
stiicken durchgefuhrt wurden oder wo auch auf einzelnen Grundstiicken Wertminderungen infolge
der Sanierung auftreten kénnen, kénnen andere Bewertungsmodelle wie die ,Multifaktorenana-
lyse® zu marktgerechteren Werten fihren.

Im Kapitel 4.2 werden die einzelnen, geplanten Sanierungsmaf3nahmen aufgefiihrt.
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Ermittelt werden die sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangswerte) der typischen Grund-
stiicke und die zu Auswirkungen der durchgefuihrten und noch geplanten Sanierungsmaf3nahmen

auf die Bodenwerte (Endwerte) auf den Seiten 29 bis 54.

Bei der Bewertung ist zu beachten, dass es sich grundsatzlich um eine gebietsbezogene Bewer-
tung handelt. Bei der Bebauung beispielsweise, ist nicht die Bebauung des zu bewertenden Grund-
sticks, sondern die der umgebenden Grundstiicke zu beurteilen, denn diese beeinflussen die La-
gequalitat. Fur die in der Regel sehr unterschiedlichen Gebaudezustande in der unmittelbaren Um-
gebung eines Grundstiicks und die zumeist ebenso unterschiedlichen Sanierungsmal3hahmen auf

den umgebenden Grundstiicken mussen durchschnittliche Beurteilungen erfolgen.

Die folgenden Anmerkungen sollen aufzeigen, warum die Auswirkungen der Sanierungsmaf3nah-

men auf die Bodenwerte sehr kritisch geprift werden missen.

zur Modernisierung von Gebauden

VVon einem neuen AulRenanstrich zweier Hauser an einer Gasse mit desolater Bebauung kann man
keine Verbesserung der Wohnlage fiir die umgebenden Grundstiicke und damit auch keine Bo-
denwertsteigerungen erwarten. Dazu mussten Gebdude durch Modernisierungen und Instandset-
zungen so verbessert werden, dass sie zu h6heren Mieten vermietet werden kénnen, und es miss-
ten Modernisierungsmafinahmen so durchgefiihrt werden, dass sich der durchschnittliche Wohn-
wert des Quartieres wirklich verbessern wirde. In der Praxis sind vor allem Hausbesitzer an
Geschaftsstralen mit einer besseren Bausubstanz eher bereit, ihre Geb&dude wiederherzurichten
als die Eigentumer von erneuerungsbedurftigen Geb&auden in schlechten Wohnlagen. Gebaude-
modernisierungen in einer Umgebung mit allgemein besserer Bausubstanz féllt aber weniger auf
als in einer desolaten Umgebung und wirken sich deswegen auch nicht so stark auf die Bodenwerte
aus. Auf die Bodenwerte wirken sich wesentlich nur durchgreifende, kostenaufwendige Moderni-

sierungen aus.

zur Straflengestaltung

Eine zurlickhaltende StralRengestaltung (z.B. nur Erneuerung des Asphaltbelages) fihrt in einer
Stral3e oder Gasse kaum zu Bodenwertsteigerungen, wohl aber in Verbindung mit Gestaltungs-
maflnahmen im o6ffentlichen Raum, einer Verkehrsberuhigung oder der Anlage von Stellplatzen.
Stral3engestaltungen kénnen aber ggf. auch misslingen, wenn z.B. Gehwege keine gehfreundli-

chen Belage bekommen oder zu viele Stellplatze entfallen.

zu FuBgangerzonen
Stadtplaner und auch manche Kommunalpolitiker befiirworten den Ausbau von Ful3gdngerzonen,
die Anlieger aber haufig nicht, denn sie firchten das Wegbleiben von Kunden, was fiir mache

Branchen auch zutrifft.

An stark frequentierten EinkaufsstraBen kann die Wertminderung durch das zeitweilige oder voll-
standige Fahrverbot durch die erhdhte Kaufkraftbindung infolge attraktiveren Einkaufens aufgewo-

gen werden.
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An weniger stark begangenen Stralen hat sich jedoch héaufig eine Verkehrsberuhigung als un-
gunstiger erwiesen, inshesondere dann, wenn die wegfallende vordere FahrerschlieBung nicht

durch eine ruckwartige Erschlieung ersetzt werden kann.

zur Freilegung von Grundstiicken zur Neubebauung

Die Freilegung und Neubebauung von Grundstiicken wirkt sich etwa gleich stark wie durchgrei-
fende Modernisierungen auf die Umgebung aus, sofern sich die Neubebauung positiv in die Um-
gebung einfligt. Kénnen mehrere kleine, freigelegte Grundstiicke zu einem gré3eren Bauplatz ver-
einigt werden, der den Bau einer Wohnanlage mit Eigentumswohnungen - eventuell Uber einer
Tiefgarage im UG und Geschéaften, Praxen und Blros im EG zulasst, ergibt sich insbesondere
dann eine wesentliche Bodenwertsteigerung, wenn eine intensivere bauliche Nutzung als vor der

Sanierung méglich wird und Kéaufer findet.

zur Freilegung zur Schaffung von Grunflachen und Spielplatzen

Wenn durch die Freilegung von Grundstiicken die Baudichte eines zu dicht bebauten Bereiches
deutlich reduziert und die Belichtung und Besonnung der angrenzenden Bebauung wirkungsvoll
verbessert wird, kann das den Bodenwert der angrenzenden Grundstiicke steigern. Wenn die Fla-

che zur privaten Grinflache wird, kann das die Wirkung vielleicht noch erhéhen.

Entstehen jedoch o6ffentliche Grun- und Spielflachen fuhrt dies manchmal zu der durchaus berech-
tigten Furcht der Anlieger vor Stérungen durch die Nutzer der Grin- und Spielflachen. Auch die
Anlage von Parkpléatzen findet nicht nur Zustimmung bei den Bewohnern der umliegenden Hauser,

weil eine Zunahme der Verkehrsbelastung befirchtet wird.

zur Bodenordnung
Eine kleine Grenzbegradigung oder die Vereinigung zweier sowieso als wirtschaftliche Einheit ge-
nutzter Flurstiicke bewirken noch keine Bodenwertsteigerung, auch wenn sie zu einer gewissen

Verbesserung der Nutzung fuhren.

Veranderung des Zuschnitts, FlachenvergréRerungen u.a.m. fihren dann zu einer Bodenwertstei-
gerung, wenn sie eine deutliche Verbesserung der Bebauungsmdglichkeiten, insbesondere eine
intensivere bauliche Nutzung mdglich machen. Die intensivere bauliche Nutzung muss jedoch wirk-

lich realisierbar sein und vom ,Markt angenommen werden.

zur ErschlieBung

Ein Grundstiick, welches nur tGber eine schmale Sackgasse erschlossen wird oder nur durch eine
gemeinschaftliche Zufahrt, ist in den meisten Féllen unginstiger zu nutzen, zu bebauen etc. und
deshalb auch weniger wert als ein Grundstiick, das mit seiner ganzen Breite an einer normal brei-
ten StralRe liegt und von dieser zuganglich ist. Wenn ein nur erschwert anfahrbares oder gar nur
zugangliches Grundsttick eine bessere ErschlieBung durch eine neue Stral3e erhélt, steigert das
den Bodenwert.
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Ebenso kann eine zusatzliche rickwartige ErschlieBung den Bodenwert wesentlich steigern, ins-
besondere wenn es sich um schmale, tiefe Grundstiicke mit einer geschlossenen Bebauung an
einer GeschéftsstralRe handelt, die zur FuRgangerzone wird, oder wenn auf den bisherigen riick-

wartigen Grundstucksflachen zusatzliche Geb&ude an der neuen Stral3e gebaut werden kdnnen.

zur Betriebsverlagerung

Betriebsverlagerungen kénnen zu einer Verbesserung des Wohnwertes angrenzender Grundsti-
cke fuhren, wenn von den Betrieben wirklich schwerwiegende Stérungen ausgingen. Das war bei
vielen verlagerten kleineren Betrieben weniger der Fall als Entwicklungsprobleme der Betriebe.
Eine Betriebsverlagerung fuhrt also keinesfalls grundsatzlich zu einer Bodenwertsteigerung. An-
ders ist das, wenn ein gro3erer Gewerbebetrieb verlagert und aus dem bisherigen Gewerbegebiet

beispielsweise ein Mischgebiet oder Kerngebiet wird.

zu den Stellplétzen

Stellplatze spielen fir Wohnungen und Geschéfte eine grof3e Rolle. Bessere Wohnungen lassen
sich nur angemessen vermieten, wenn das Auto in der Nahe abgestellt werden kann. Das wurde
beim Verkauf bzw. der Vermietung neuer bzw. zeitgemald modernisierter Wohnungen in alten
Stadtkernen deutlich. Es wird auch aus den erzielbaren Kaufpreisen fiir Stellplatze und hohen Stell-
platzmieten deutlich. In Sanierungsgebieten gehen oft eine Menge ,wilder® Stellplatze durch die
Straf3engestaltung, Verkehrsberuhigung, Ausweisung von FuBgangerzonen verloren, die dann auf

neuen Parkplatzen geschaffen werden missen.

zum Bau von Gemeinbedarfseinrichtungen und Infrastrukturmaf3nahmen

Neue Kindergarten, Schulen, Gemeindehéauser, Birgerhauser etc. kdnnen fir die Versorgung, Ent-
wicklung und Erneuerung eines Stadtgebietes sehr wichtig sein. Auf die unmittelbare Umgebung
wirken sie sich jedoch in der Regel wegen beflirchteter oder tatsachlicher Stérungen eher wertmin-
dernd oder wertneutral aus. Wertsteigerungen durch die allgemeine Verbesserung der Infrastruktur
werden zumeist Uberschéatzt. Die Infrastruktur miisste ganz wesentlich und wirkungsvoll in gro3em
Umfang verbessert und gleichzeitig der Wohnwert spirbar gesteigert werden, um die Bodenwerte

Zu steigern.

Aufzéhlungen der durchgefihrten Sanierungsmal3nahmen

Die Sanierungsmafnahmen in dem Gebiet sind weitestgehend abgeschlossen (Grunderwerbe, Ab-
bruchmafRnahmen, OrdnungsmafRnahmen, 6ffentliche und private Gebdudemodernisierungen, so-
wie Freiflachengestaltungen). Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
wird auf die folgenden, mit Sanierungsmitteln durchgefiihrten Bau- und Ordnungsmaflnahmen
nach dem MaRRnahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste (alles KKBW
GmbH, Freiburg) abgestellt.

Seite 18



Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet” in Stegen Seite 19

Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

A Grunderwerb
Nach dem Malinahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste sind im Sanie-

rungsgebiet folgende Grunderwerbe erfolgt:

- Grunderwerb entlang Andreasstralle (durchgefihrt)
- Grunderwerb Teilflache Andreasstralle 2 / Flst. 13/4 (durchgefihrt)
- Erwerb Gebaude JagerstralBe 1 (Sparkassengebaude) (durchgefihrt)
- Grunderwerb entlang L127, Kirchzartener Stral3e, (durchgeflhrt)

Dorfplatz 15 / Flst. 10/7, Fist. 10/116 bis 10/118

B Gebaudeabbriche
Nach dem Maflinahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste sind folgende

Gebaudeabbriche erfolgt:

- Gebaude Weilerstral’e 1 (Edeka) einschl. Mauer zum Friedhof (durchgefihrt)

C Modernisierungen und Instandsetzungen von Geb&uden
Nach dem Malinahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste sind im Sanie-

rungsgebiet an folgenden Gebauden Modernisierungs- und Instandsetzungsmalfinahmen erfolgt:

Private Gebaudemodernisierungen

- Andreasstrale 2 / FIst. 13/4 (durchgefihrt)
- HauptstraBe 6 / Flst. 13 (durchgefihrt)
- Jéagerstral3e 2 (Backer) mit AuRBenanlagen, Flst. 13/1 (durchgeflhrt)
- RingstralRe 1, 3und 5/ Flst. 188 (durchgefihrt)
- Ringstral3e 4 / Flst. 190 (durchgefihrt)
- Ringstral3e 6 und 8 / FlIst. 177 (durchgefihrt)
- Schauinslandstral3e 2 / Fist. 301 (durchgefihrt)
- WeilerstraBe 2 / Flst. 192 (durchgefihrt)
- WeilerstraBe 3, 5 und 7/ FIst. 226 (durchgefihrt)

Offentliche Gebaudemodernisierungen

- Dorfplatz 1 / FIst. 10/1 (Rathaus) (in Durchfiihrung)

- Jagerstralle 1 (ehem. Sparkasse) noch geplant

- Dorfplatz 2 / FIst. 9 (durchgefihrt)
(kl. Sporthalle; Zwischenunterbringung Edeka)

- Dorfplatz 4 / FIst. 9 (Kageneck-Halle) (durchgefihrt)

- JagerstralRe 5/ Flst. 7/1 (Kindergarten) (durchgefinhrt)

D Umnutzungen von Gebauden
Nach dem MaRRnahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Obijektliste wurden im Sa-

nierungsgebiet keine Umnutzungen durchgefihrt.
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E Neubau von Geb&uden
Nach dem MaRRnahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste wurde im Sanie-

rungsgebiet kein Neubau mit Sanierungsmitteln geférdert.

F Stral3en-, Wege und Freiflachengestaltung
Nach dem MaRnahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste wurden im Sa-

nierungsgebiet die folgenden ErschlieRungsanlagen hergestellt und gedndert:

- Neugestaltung Kirchzartener Stral3e einschl. Verkehrsinsel Sud (durchgefihrt)
- L127 (Baume / Wall neu) (durchgefihrt)
- Neugestaltung Aul3enanlagen Rathaus (in Durchfiihrung)
- Neugestaltung Weiler Stral3e (durchgefihrt)
- Neugestaltung Geh- und Radweg Weilerstralle 1 (durchgefihrt)
- Neugestaltung Jagerstralle (in Durchfiihrung)
- Neugestaltung Freiflachen Schule / Sporthalle (durchgefihrt)
- Jéagerstralle, AulRenanlagen mit ErschlieBung (durchgefihrt)
- Neugestaltung SchulstralRe, 5. Bauabschnitt (in Durchfiihrung)

G Stellplatze
Nach dem Malinahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Obijektliste sind im Sanie-

rungsgebiet die folgenden Parkierungsmafinahmen erfolgt.

- Neugestaltung Parkplatze kl. Sporthalle / Dorfplatz (durchgefihrt)

H Sonstige Ordnungsmallnahmen
Nach dem MaRRnahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste sind im Sanie-

rungsgebiet keine OrdnungsmafRnahme erfolgt.

Zusammenfassende Beurteilung

Die SanierungsmafRnahmen in dem Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet® sind mit
Ausnahme der Neugestaltung der Freiflachen um das Rathaus, der Neugestaltung der Jager-
stral3e, dem 5. BA Schulstral3e sowie der Modernisierung und Umgestaltung der ehem. Sparkasse
Jagerstral3e 1 abgeschlossen. Im Plan 2 in den Anlagen sind die durchgefiihrten Sanierungsmal-

nahmen dargestellt. Sie wurden im Kapitel 4.2 im Einzelnen aufgefihrt.

Insgesamt handelt es sich bei dem Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet® in Stegen
um eine erhaltende Ortskernsanierung. Die durchgefiihrten Sanierungsmal3nahmen umfassen im
Wesentlichen Grunderwerbe, tlw. Neuordnungen, private und 6ffentliche Gebaudemodernisierun-

gen, sowie Freiflachen-, Stral3en- und Platzgestaltungen.
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Ungeforderte SanierungsmafRnahmen

Ungeférderte Modernisierungsmafinahmen und nicht entschadigte OrdnungsmaRnahmen ein-
schlief3lich privat erfolgter Bodenordnungen dirfen bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwertsteigerung nicht berticksichtigt werden. Zu priifen ist jedoch, ob sie nicht gemaR § 155 (1)
BauGB in Einzelfallen zu einer Reduzierung von Ausgleichsbetragen fiihren missen.

Eine genaue Erfassung und Uberpriifung der nicht geforderten, auf die Ausgleichsbetrage bzw.
Abldsungsbetrage anrechenbaren MaRnahmen der Eigentimer wird ggf. im Falle einer Einzelbe-
wertung von Grundstiicken nach Abschluss der SanierungsmaBnahme oder im Zusammenhang

mit dem Abschluss von Abldsevereinbarungen erforderlich.

Bewertung

Rechtliche Grundlagen

Bei Sanierungsmafnahmen, die nach dem klassischen Verfahren durchgefuihrt werden, haben die
Eigentimer aller in dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke durch Zah-
lung eines sogenannten Ausgleichsbetrages zur Finanzierung der Sanierungskosten, die der Ge-
meinde ausgabenméafig entstehen, beizutragen, soweit ihre im Sanierungsgebiet liegenden
Grundstlicke durch die Sanierung Bodenwerterhthungen erfahren (8 154 (1) BauGB). Dabei ist es
unerheblich, ob auf oder an einem Grundstiick oder nur weiter entfernt Sanierungsmafnahmen

durchgefihrt wurden, wenn sie den Bodenwert beeinflussen.

Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts besteht aus dem Unterschied zwi-
schen dem Bodenwert, der sich fur ein Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fur ein
Grundstick durch die rechtliche und tatséchliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes ergibt (Endwert) (8 154 (2) BauGB).

Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die Anfangs- und Endwerte als Bodenwerte unbebauter
Grundsticke durch Vergleich mit Grundstiicken aus Gebieten ermittelt werden kénnen, die neben
den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstédnden auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Miss-
stdénde mit dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fur die jedoch in abseh-
barer Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird.

Dies ist jedoch in den meisten Féallen mangels vergleichbarer Gebiete bzw. mangels Vergleichs-

preisen nicht der Fall.

Wenn keine geeigneten, oder zu wenige geeignete Vergleichspreise fur die Ableitung der Anfangs-
und Endwerte zur Verfiigung stehen, kann ein geeignetes Bewertungsverfahren wie das Modell

.Niedersachsen® oder die ,Multifaktorenanalyse® angewendet werden.

In dem Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet” in Stegen wird zur Ableitung der An-

fangs- und Endwerte die Multifaktorenanalyse angewendet.

Die Bodenwerte als Anfangs- und Endwert sind auf denselben Bewertungsstichtag, hier den
22.05.2024 zu ermitteln.
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MafRgeblich fur die Anfangsqualitéat ist der Zustand der Grundsticke bzw. des Gebietes vor der
Sanierung. Das ist der Zeitpunkt, als erste Sanierungsiiberlegungen angestellt und Rahmenplane
und Grobanalysen u.a.m. in Auftrag gegeben wurden, spatestens jedoch, wenn es vorher keine
Sanierungsuberlegungen gab, der Zeitpunkt der ortsiblichen 6ffentlichen Bekanntmachung der
Einleitung von vorbereitenden Untersuchungen (hier der 30.04.2009). Der Anfangswert ist der Bo-
denwert, den die Grundstiicke in der Anfangsqualitat am Bewertungsstichtag (22.05.2024) hatten,

wenn eine Sanierung weder geplant noch vorbereitet noch durchgefihrt worden wéare.

Die SanierungsmalBnahmen im Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet® in Stegen
sind nahezu abgeschlossen. Der tatsachliche Zustand des Sanierungsgebietes ist fiir die Endwerte

maf3geblich. Fir das Preisniveau ist der Bewertungsstichtag (hier der 22.05.2024) maf3geblich.

Nicht auf den Ausgleichsbetrag angerechnet werden kénnen:

- durch die Sanierung entstandene Vorteile oder Bodenwerterhdhungen, die bereits in einem
anderen Verfahren, insbesondere in einem Enteignungsverfahren, beriicksichtigt worden sind
oder nicht durch die Sanierung bewirkt, sondern mit sonstigen Mitteln (z.B. Stral3enbaumitteln)

bezahlt oder durch andere Férderprogramme bewirkt bzw. geférdert wurden

- Bodenwerterhthungen, die der Eigentiimer zulassigerweise durch eigene Aufwendungen be-
wirkt hat. Das sind insbesondere kostenaufwendige, ungeférderte Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsmafinahmen an der Bebauung sowie Kosten von Ordnungsmaflnahmen (Ab-
bruchkosten und Freilegungskosten), die dem Eigentimer nicht ersetzt wurden, sowie auch
die Restwerte abgebrochener Gebaude, wenn die Eigentimer keine Restwertentschadigung

erhalten haben, der Gebaudeabbruch jedoch Ziel der Sanierung war.

Bewertungsverfahren

Es gibt keine Vorschriften dariiber, mit welchem Bewertungsverfahren die sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen der Grundstiicke in einem Sanierungsgebiet ermittelt werden sollen. Der
Gesetzgeber geht davon aus, dass sowohl Anfangs- als auch Endwerte aus sanierungsunbeein-
flussten Vergleichspreisen vergleichbarer Grundstiicke auRerhalb von Sanierungsgebieten abge-

leitet werden kdnnen.

In der Praxis gibt es in den meisten Stadten und mehr noch in den Gemeinden viel zu wenig ge-
eignete Vergleichspreise. Wenn keine geeigneten, oder zu wenige Vergleichspreise fur die Ablei-
tung der Anfangs- und Endwerte zur Verfiigung stehen, kann (wie bereits beschrieben) ein geeig-
netes Bewertungsverfahren wie das Modell ,Niedersachsen® oder die ,Multifaktorenanalyse” ange-
wendet werden. In dem Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet® in Stegen wird die

Bewertung der unterschiedlichen Wertzonen mit Hilfe der Multifaktorenanalyse durchgefthrt.

Grundlage fir die Bewertung der Grundstiicke in dem Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweite-
rungsgebiet” in Stegen sind die vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Breisgau-Nord Hoch-
schwarzwald ermittelten Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023.
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Aus unterschiedlichen Richtwertzonen des Sanierungsgebietes werden die Bodenwerte als sanie-
rungsunbeeinflusste Anfangswerte abgeleitet. Diese geben die Werte vor Beginn der Sanierung
wieder. Aus diesen Anfangswerten werden dann fir jede Wertzone in einem zweiten Bewertungs-
schritt die sanierungsbeeinflussten Bodenwerte als Endwerte entsprechend dem jeweiligen Zu-
stand nach der Sanierung abgeleitet. Die Differenz zwischen den Endwerten und den Anfangswer-
ten der jeweiligen Wertzone sind die durchschnittlichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerun-

gen in den Wertzonen.

Erlauterung des Modells Niedersachsen

Beim Modell Niedersachsen wird ein Klassifikationssystem angewendet. Dieses Klassifikations-
system haben die Professoren Kanngieser und Bodenstein auf der Grundlage einer Stichprobe von
erhobenen Ausgleichsbetragen entwickelt, die urspriinglich nur aus Niedersachsen zur Verfligung
stand. Spéter sind auch Ausgangsdaten tber die Erhebung weiterer Ausgleichsbetrédge aus ande-
ren Bundeslandern (Berlin, Hamburg, Hessen, Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz) einge-
flossen. Das Modell ist gekennzeichnet von einer (statistisch gesicherten) Abhéangigkeit zwischen

der prozentualen Bodenwertsteigerung und dem Anfangswertniveau.

In zahlreichen Urteilen (u. a. VG Hannover, Beschl. vom 21.3.1986 - 4 VG D 4/86; VG Minden,
Beschl. vom 20.11.1987 - 1 L 58/87 und OVG Luneburg, zwei Urteile vom 24.1.1992 - 1 L 46/90
und 1 L 47/90) haben Gerichte dieses Verfahren der summarischen Ermittlung nach einem Klassi-

fikationssystem, das aus je einem Rahmen fur Missstadnde und MaBnahmen besteht, bestatigt.

Erlauterung der Multifaktorenanalyse

Die Multifaktorenanalyse eignet sich fur eine bessere, leichter nachvollziehbare Ableitung von Bo-
denwerten aus Vergleichspreisen und Bodenrichtwerten als pauschale Einschatzungen der Wert-
unterschiede. Sie eignet sich auch dafiir, Verdnderungen eines Bodenwertes zu ermitteln, wenn
sich Eigenschaften des Grundstiickes und seiner Umgebung verandert haben und ermdglicht so

auch die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen.

Das Bewertungsmodell der Multifaktorenanalyse wurde vom Oberverwaltungsgericht (OVG) Baut-
zen (Urteil vom 17.06.2004 — 1 B 854/02) und vom Verwaltungsgericht (VG) Berlin (Beschluss vom
11.11.1998 — 19 A 89/98) als geeignetes Verfahren zur Ableitung der sanierungsbedingten Boden-

wertsteigerung bestétigt.

Mit der Multifaktorenanalyse kénnen Unterschiede bei einzelnen stadtebaulichen, wirtschaftlichen
und strukturellen Faktoren (Bewertungskriterien, Zielkriterien) abgeschétzt, gewichtet und zu einem
gewogenen Mittelwert gefiihrt werden.

Die Gewichte der Zielkriterien in der Multifaktorenanalyse sind geschatzte GroRen, behaftet mit
Schéatzunsicherheit. Durch die Feingliederung gegeniber einer pauschalen Schatzung kann aber

erwartet werden, dass sich einzelne Schatzungsfehler gegeneinander aufheben.
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Durch die Gewichte der Zielkriterien und die gewogene Mittelung im Ergebnis kdnnen geringere

Wertunterschiede als bei pauschalen Schatzungen ermittelt werden.

Die Multifaktorenanalyse muss sachverstandig der jeweiligen speziellen Situation eines Sanie-

rungsgebietes durch die Festlegung der Gewichte angepasst werden.

In der Darstellung der Multifaktorenanalyse bedeuten:

B = relationale Bewertung, abgestuft von 5 bis 15 zum Vergleichsgebiet. Dabei bedeuten
5= schlechteste Bewertung)
10 = Gleichwertigkeit ) gegeniber dem Vergleichsgebiet
15 = beste Bewertung )

Gz = Einzelgewichtung der Zielkriterien mit der Bedingung > G; = 1,00
innerhalb eines Teilzieles

Gr= Einzelgewichtung der Teilziele mit der Bedingung . G: = 1,00

Da die relationale Bewertungsskala bei Gleichwertigkeit der zu vergleichenden Flachen den Wert

10 hat, ist die Endsumme = X (Gr x X B x Gz) durch 10 zu teilen, um den gesuchten Wertfaktor zu

erhalten, mit dem der Richtwert zu multiplizieren ist, um den Bodenwert des Einzelgrundstiicks zu

erhalten.

In dem folgenden Bewertungskatalog sind die Beurteilungskriterien in vier Komplexe und diese in

Unterpunkte unterteilt. Die vier Komplexe sind

- Bebauung Zustand der umgebenden Bebauung und der umgebenden Freiflachen

- Struktur ErschlieBung, Zuschnitt und Grundstiicksgrofie
- Nutzung Baudichte, Gemengelage und Emissionen
- Umfeld Verkehrsverhaltnisse, Infrastruktur / Geschaftslage / Versorgungseinrichtungen

Die Komplexe beziehen sich nicht ausschlielllich auf das zu bewertende Objekt. ,Bebauung“ und

,Umfeld® sind in erster Linie gebietsbezogen. MalRgebend bei der Bebauung ist nicht der Zustand

der Bebauung des Grundstiicks, sondern der der naheren Umgebung. Das gilt fiir die Gebaude

und die offentlichen und privaten Freibereiche.

In den Komplexen ,Struktur® und ,Nutzung® erfolgt jedoch vorrangig eine grundstiicksbezogene

Wertung. Die Struktur eines Grundstiicks zeigt sich fur die mégliche Bebaubarkeit in der Grol3e, in

der Lage zur Straf3e (Hanglage mit Himmelsrichtung) im Grundstiickszuschnitt und in der Erschlie-

Bung. Vor allem bei einer Wohnbebauung spielt die Lage der ErschlieBung eine Rolle. Bei einer

ErschlieRung von Norden oder Osten kann die Bebauung nach Siiden oder Westen orientiert wer-

den, wahrend eine Erschlie3ung von Siden zur Orientierung nach Norden oder einer Erschliel3ung

von Westen zu einer Orientierung nach Osten zwingt.

Im Komplex ,Nutzung® wird die Dichte der Bebauung und die Wertminderung durch Gemengelagen

und Emissionen, d.h. Nutzungskonflikte und Beeintrachtigungen beurteilt.

Im Komplex ,Umfeld” werden die Verkehrsverhaltnisse einschlief3lich dem Angebot an Parkplatzen

und die Infrastruktur bzw. Versorgungseinrichtungen beurteilt. Das schlief3t die Versorgung von

auRRen inkl. OPNV, aber auch bei Geschéftsgrundstiicken die Qualitat der Geschaftslage ein.
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Als Orientierung fur die Bewertung wird fiir eine einheitliche Klassifizierung der folgende Bewer-

tungskatalog herangezogen.

Bewertungskatalog fur die Multifaktorenanalyse

Bebauung | Art- und Zu- abgangige, vollkommen zu erneuernde Bausubstanz 5-7
stand der stark erneuerungsbediirftige Bausubstanz / viele Nebengeb&ude 6-8
umgebenden | 4 rehgehend instandsetzungs- und modernisierungsbediirftige Bausubstanz 7-9
Bebauung L . I 8-10
(im Durch- teilweise instandsetzungs- und modernisierungsbeddrftige Bausubstanz 10
schnitt) mittlerer Gebaudezustand / kleine Schaden / wenige Nebengebaude 10-12

guter Gebaudezustand / tlw. instandgesetzte und modernisierte Geb&aude 11-13

sehr gute soweit notwendig erneuerte Gebaudesubstanz, 13-15

neuwertige Gebéudesubstanz
Art- und Zu- ungeordnete verwahrloste Flachen 5-7
stand der um- | teilweise ungeordnete, ungepflegte Flachen 7-9
gebenden mittlerer Freiflachenzustand / keine Brachflachen und Lagerplatze 10
Freiflachen geordnete und gepflegte Freiflachen 11-13
(im Durch- auRRergewdhnlich gestaltete und gepflegte Freibereiche 13-15
schnitt)

Struktur ErschlieBung Hinterplatz, durch Fahrrecht schlecht erschlossen 5-7

Hinterplatz mit (eventuell gemeinsamer) ErschlieBung 6-8
Lage an schmaler, dicht bebauter Strae/ kaum Parkplatze 8-10
Lage an normal ausgebauter Stral3e 10
Lage an gestalteter, begrunter StraRe / mit Parkplatzen / Lage an Stra3enecke 11-13
Grundstuck mit ErschlieBungsstra3en an Vorder- und Rickseite 13-15
Grundstiicks- | Teilbauplatz, nicht selbststéndig bebaubar, ungiinstige Hanglage 5-6
grofze, ] sehr kleines, kaum selbststandig bebaubares Grundstlck, ungtinstige Hanglage | 6 -8
%g;ggrr‘g;i'e unguinstig geschnittenes, kleines Grundstiick, ungiinstige Hanglage 7-9
(Bebaubar- ungunstig geschnittenes oder kleines Grundstiick, geringe Hanglage 8-10
keit) rechteckig geschnittenes, ausreichend grof3es Grundstiick, geringe Hanglage 10
groéReres, gut geschnittenes Grundstlick, glinstige Hanglage 11-12
grolRe, vielseitig bebaubare Flache, bevorzugte Aussichtslage 13-15
Nutzung Baudichte zu dichte Bebauung, Brachflachen, mangelnde Belichtung 5-7
dichte Bebauung, teilweise ungenutzte Flachen 7-9
normale, nicht zu dicht bebaute Fléache 10
aufgelockerte, geordnete Bebauung 11-13
freie Lage (z.B. im Blockkern) 13-15
Gemenge- starke Nutzungskonflikte und Beeintrachtigungen 5-7
Iagg, . mittlere Nutzungskonflikte und Beeintrachtigungen 7-9
Emissionen geringe Nutzungskonflikte und Beeintrachtigungen 10
ungestorte oder ruhige Lage (durch Verkehrsberuhigung /Betriebsverlagerung) 11-15

Umfeld Verkehrs- ungeordnete Geh- und FahrstralRe / sehr stark belastete Strafl3e 5-7

verhdltnisse starker belastete Stral3e / schlechter ausgebaute StralRe 7-9
normal ausgebaute Straf3e / wenig Parkplatze/mittlere Belastung 10
gestaltete Stral3e / Anlage von Parkplatzen / Verkehrsberuhigung 11-13
aufwendig gestaltete StraRen / Verkehrsberuhigung/ausreichend Parkplatze 13-15

Infrastruktur keine Infrastruktur / ohne Versorgungseinrichtungen 5-7
unzureichende Infrastruktur / keine Versorgung / mangelhafter OPNV 7-9
ausreichende Infrastruktur, OPNV in der Nahe 10
gute Infrastruktur / einfache Geschaftslage 11-13
gute bis sehr gute Geschaftslage 13-15
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6.5

Bildung der Wertzonen

Fir die folgende Bewertung wird das Sanierungsgebiet ,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet” in Ste-
gen in 6 Wertzonen mit moglichst vergleichbaren bzw. gleichwertigen Grundstiicken aufgeteilt

(Plan 3 in der Anlage).

Bei Grundstiicken deren Grundstlicksgrenzen bzw. der Grundstiickszuschnitte im Rahmen der
Sanierung durch Bodenordnungen verandert werden sollen, sind die sanierungsunbeeinflussten

Anfangswerte bezogen auf die Grundstiicksflache nach der Sanierung zu ermitteln.

Sind Grundstiicke nach der Sanierung aus Teilflachen mehrerer Grundstiicke vor der Sanierung
entstanden, sind die Anfangswerte dieser Teilflachen entsprechend ihrer ggf. unterschiedlichen

Anfangsqualitat zu bewerten.

Plan mit Abgrenzung des Sanierungsgebietes und der Wertzonen (vgl. Anlage 3)




Seite 27

Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet” in Stegen
Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Bodenrichtwerte der Gemeinde Stegen zum 01.01.2023

6.6
In dem nachfolgenden Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte im Bereich des Sanierungsgebietes

,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet” in Stegen sind die vom Gemeinsamen Gutachterausschuss
Breisgau-Nord Hochschwarzwald zum 01.01.2023 beschlossenen Bodenrichtwerte abgebildet.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte Boris BW
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Gemischte Bauflache / Bodenrichtwert € 550/m?2

Wohnbauflache, | - 1lI,
baureif erschlossen,

Richtwertzone 54200021

Zwischen dem Stichtag der 0.g. Bodenrichtwerte (01.01.2023) und dem Stichtag dieser Bewertung
(22.05.2024) ist, - bedingt durch die aktuelle Zinsentwicklung mit einem steigenden Zinsniveau fiir
Immobilienfinanzierungen, - keine wesentliche Bodenwertentwicklung erkennbar. Es erfolgen dem-

entsprechend keine Wertanpassungen.
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6.7 Zuordnung der Bodenrichtwerte zu den jeweiligen Wertzonen im Sanie-

rungsgebiet

Die Wertzonen 1 bis 6, sowie die Gemeinbedarfs- und Parkflachen befinden sich nach der Boden-
richtwertkarte des Gemeinsamen Gutachterausschusses Breisgau-Nord Hochschwarzwald kom-
plett in der Bodenrichtwertzone 54200021, in der ein Bodenrichtwert in Hohe von € 550/m? fiir eine

Wohnbauflache und gemischte Bauflache (I - lll) ausgewiesen wird.

Entsprechend der Bestandsnutzung in den Wertzonen (Wohn- und Mischnutzung) wird als Aus-
gangswert zur Ableitung der Anfangswerte auf den Bodenrichtwert in Hohe von € 550/m?2 (Richt-

wertzone 54200021, Wohnbauflache und gemischte Bauflache) abgestellt.

Der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert in den Wertzonen wird mit Hilfe der Multifaktorenana-

lyse aus diesem Bodenrichtwert / Ausgangswert abgeleitet.

7 Ermittlung der Anfangs- und Endwerte in den Wertzonen

Auf den folgenden Seiten werden zunéachst die Anfangswerte je eines typischen Grundstiickes / Bezugs-
grundstiickes in jeder Wertzone mit Hilfe der Multifaktorenanalyse aus dem jeweiligen Bodenrichtwert /
Ausgangswert der Grundstlicke abgeleitet. Dabei wird das jeweilige Grundstiick in seiner sanierungsunbe-

einflussten Anfangsqualitét in Relation gesetzt zu dem Bodenrichtwert als durchschnittichem Lagewert.

In einem zweiten Bewertungsschritt werden die sanierungsbeeinflussten Endwerte der Bezugsgrundstiicke
in jeder Wertzone mit Hilfe der Multifaktorenanalyse aus dem jeweiligen Anfangswert abgeleitet. Dabei wird
das jeweilige Bezugsgrundstick in seiner sanierungsbeeinflussten Endwertqualitat in Relation gesetzt zu

der sanierungsunbeeinflussten Anfangsqualitat.

Fir offentliche Stral3en, Wege und Platze sowie fir ausgewiesene Grinflachen (keine Baulandflachen)
werden keine Anfangs- und Endwerte ermittelt, da solche Flachen durch SanierungsmafRnahmen keine

Wertsteigerung erfahren.
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Wertzone 1 Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Die Grundstiicke der Wertzone 1 befinden sich im Norden des Sanierungsgebietes, stdlich der Haupt-
strafBe und beidseitig der Kirchzartener Stral3e. Die Grundstiicke sind durch einen hohen Anteil an Wohn-
nutzungen gepragt. Fur die Flurstiicke dstlich der Kirchzartener Stral3e besteht in der sanierungsunbeein-
flussten Anfangsqualitat der Bebauungsplan ,Jagerandreas” vom 18.05.1990. (Ausweisung als allg. Wohn-
gebiet (WA), Z = Il, GRZ 0,4, GFZ 0,7, offene Bauweise). Das Teilgrundstiick westlich der Kirchzartener
Stral3e (Kirchzartener Stral3e 4 A) istin dem FNP als Sonderbauflache Schule (S) ausgewiesen. Das Ge-

baude 4 A wird jedoch zu Wohnzwecken genutzt.

Typisches Grundstlick / Bezugsgrundstiick:  Kirchzartener StralRe 2 Flst. Nr. 13/4

Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Fur die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswertes) der Wertzone 1 wird auf
den durchschnittlichen Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 54200021, in H6he von € 550/m2 (Ge-
mischte Bauflache / Wohnbauflache) abgestellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Anfangsqua-

litat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als durchschnittlichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Erschliel3ung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Grundstticksgrofie / Zuschnitt durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Verkehrsverhaltnisse geringerwertiger. Es bestehen Beeintrachtigungen durch

die Verkehrsbelastung an der Hauptstral3e und der Kirch-
zartener Straf3e und dem Kreisverkehr

- Infrastruktur / Geschéftslage durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Bodenrichtwert

/ Ausgangswert in Hohe von € 550/m2 mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 1 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert:

550 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZELE XBxGz Gr GrxY BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflachen 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstuicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhéltnisse 8,00 0,60 4,80

Umfeld 8,8 0,30 2,64
Infrastruktur / Geschéftslage 10,00 0,40 4,00

9,64

Berechnung des Faktors 9,64 / 10 = Faktor 0,964
Anfangswert = Bodenrichtwert 550 € / m? x Faktor 0,964 = 530 € / m?
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Wertzone 1 Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert

Art und MalR der zulassigen, baulichen Nutzung bleiben in diesem Quartier unverandert. In der Wertzone
1 wurden nach dem MaRRnahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste 2 Grunder-
werbe (Freiflachen entlang der AndreasstrafRe) und 2 private Gebdudemodernisierung (Hauptstral3e 6 und
Andreasstral3e 2) durchgefiihrt. Die erfolgten Gebaudemodernisierungen an zwei Einzelgebduden haben
nur eine stark untergeordnete AuRenwirkung, sodass aus diesen Einzelmalinahmen keine sanierungsbe-
dingte Bodenwertsteigerung erkennbar ist.

Weiter wurde in der Wertzone 1 die Kirchzartener StraRe neu gestaltet, wobei es sich vorrangig um einen

neuen Asphaltbelag handelt.

Typisches Grundstiick / Bezugsgrundstiuick:  Kirchzartener StraRe 2 Flst. Nr. 13/4

Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert
Fur die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 1 wird auf den
abgeleiteten Anfangswert in der Wertzone 1 in Hohe von € 530/m? abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu der Anfangsqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung gleichwertig wie vor der Sanierung; die erfolgten Moderni-
sierungen an zwei Einzelgeb&duden haben nur eine stark
untergeordnete AulRenwirkung, sodass aus diesen Einzel-
malnahmen keine sanierungsbedingte Bodenwertsteige-
rung erkennbar ist.

- Zustand der umgebenden Freiflachen etwas hoherwertiger durch die Neugestaltung der Kirch-
zartener Stral3e
- Erschlie3ung unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Grundstticksgrof3e / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Baudichte unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Infrastruktur / Geschéftslage unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Anfangswert in Héhe
von € 530/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 1 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert:

530 €/ nm?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE XBxGz Gr Grx>BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,1 0,30 3,02
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,25 0,30 3,08
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,60 6,00

Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,40 4,00

10,02

Berechnung des Faktors 10,02 / 10 = Faktor 1,002
Endwert = Anfangswert 530 € /m2 x Faktor 1,002 = 531€ /m2
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Wertzone 2 Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Die Grundstiicke der Wertzone 2 befinden sich im Zentrum des Sanierungsgebietes, beidseitig der Kirch-
zartener Straf3e, und beinhalten die Grundstiicke mit den Geb&uden des Rathauses, des Edeka-Marktes
und der Backerei. Die Grundstuicke sind durch einen hohen Anteil an Dienstleistungsnutzungen mit Wohn-

nutzung in den Obergeschossen geprégt.

Fur das Grundstuck westlich der Kirchzartener Stral3e besteht in der sanierungsunbeeinflussten Anfangs-
qualitéat der Bebauungsplan ,,Schlossacker Neufassung“ vom 17.08.1982, der das Gebiet als allg. Wohn-

gebiet (WA) ausweist.

Fur das Grundstiick Jager Stral3e 2 besteht in der sanierungsunbeeinflussten Anfangsqualitat der Bebau-
ungsplan ,Jagerandreas” vom 18.05.1990. (Ausweisung als allg. Wohngebiet (WA), Z = ll, GRZ 0,4, GFZ

0,7, offene Bauweise).

Fur das Rathausgrundstiick besteht in der sanierungsunbeeinflussten Anfangsqualitat der Bebauungsplan
Jagerandreas” vom 18.05.1990, der das Grundstlick (zusammen mit den umliegenden Schulgrundstiicken)
als Gemeinbedarfsflache ausweist. Auf Grund der bestehenden Mischnutzung aus Rathaus und einem
hohen Wohnanteil in den Obergeschossen wird das Grundstiick in der sanierungsunbeeinflussten Anfangs-

qualitat defacto als gemischte Bauflache beurteilt.

Typisches Grundstlick / Bezugsgrundstiick:  Jagerstral3e 2 Flst. Nr. 13/1
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Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Far die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswertes) der Wertzone 2 wird auf
den durchschnittlichen Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 54200021, in H6he von € 550/m? (Ge-
mischte Bauflache / Wohnbauflache) abgestellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Anfangsqua-

litat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als durchschnittichem Lagewert wie folgt beurteilt;

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- ErschlieBung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- GrundstucksgrofRe / Zuschnitt durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Gemengelage / Emissionen geringerwertig; mittlere Nutzungskonflikte durch Dienst-
leistungsnutzungen

- Verkehrsverhaltnisse etwas geringerwertiger. Es bestehen Beeintrachtigungen
durch die Verkehrsbelastung an der Kirchzartener Stral3e

- Infrastruktur / Geschéftslage etwas hoherwertiger. Gute Geschéftslage durch die zentrale
Lage

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Bodenrichtwert

/ Ausgangswert in H6he von € 550/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 2 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert:

550 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE >XBxGz Gr GrxXYBxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundsticksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 9,5 0,20 1,90
Gemengelage / Emissionen 9,00 0,50 4,50
Verkehrsverhaltnisse 8,00 0,60 4,80

Umfeld 9,6 0,30 2,88
Infrastruktur / Geschaftslage 12,00 0,40 4,80

9,78

Berechnung des Faktors 9,78 / 10 = Faktor 0,978
Anfangswert = Bodenrichtwert 550 € /m2 x Faktor 0,978 = 538 € /m2
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Wertzone 2 Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert

Art und MalR der zuléassigen, baulichen Nutzung bleiben in diesem Quartier unverandert. In der Wertzone
2 wurden nach dem MaRnahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste eine Abbruch-
malnahme (Edeka - Markt, Weilerstral3e 1), eine private Gebaudemodernisierung (Jagerstral3e 2) und eine

offentliche Gebaudemodernisierung (Rathaus samt Auf3enanlagen) durchgefihrt.

Zusatzlich wurde in der Wertzone 2 die Kirchzartener StralRe, die Weiler Stral3e und die Jagerstral3e neu

gestaltet, wobei es sich vorrangig um einen neuen Asphaltbelag handelt.

Typisches Grundstlick / Bezugsgrundstiick:  Jagerstralle 2 Flst. Nr. 13/1

Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert
Fur die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 2 wird auf den
abgeleiteten Anfangswert in der Wertzone 2 in Hohe von € 538/m? abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu der Anfangsqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung hdherwertiger durch eine Abbruchmafinahme zur Neube-
bauung und 2 Geb&udemodernisierungen in der Wertzone

- Zustand der umgebenden Freiflachen etwas hoherwertiger durch die Neugestaltung der Kirch-
zartener Strale, WeilerstraRe, Jagerstrale (vorrangig
neuer Asphaltbelag)

- ErschlieBung unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Grundstticksgrof3e / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Baudichte unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Infrastruktur / Geschéftslage unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Anfangswert in Héhe

von € 538/m2 mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 2 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert:

538 €/ nm?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE XBxGz Gr Grx>BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 11,00 0,70 7,70

Bebauung 10,8 0,30 3,23
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,25 0,30 3,08
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,60 6,00

Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,40 4,00

10,23

Berechnung des Faktors 10,23 / 10 = Faktor 1,023
Endwert = Anfangswert 538 € /m2 x Faktor 1,023 = 550 € /m2
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Wertzone 3 Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Die Wertzone 3 befindet sich im Westen des Sanierungsgebietes beidseitig der Weilerstral3e. Die Grund-
stiicke sind durch einen hohen Anteil an Wohnnutzungen und einigen Dienstleistungen gepréagt.

Fur die Flurstlicke 226 und 188 in der Wertzone 3 besteht der Bebauungsplan ,Schlossacker Neufassung*

vom 17.08.1982 (Ausweisung als allg. Wohngebiet (WA), Z = lll, GFZ 0,9, geschlossene Bauweise).

Typisches Grundstiick / Bezugsgrundstuck:  WeilerstralRe 7 Flst. Nr. 226

Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Fur die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswertes) der Wertzone 3 wird auf
den durchschnittlichen Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 54200021, in H6he von € 550/m? (Ge-
mischte Bauflache / Wohnbauflache) abgestellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Anfangsqua-

litat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als durchschnittichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- ErschlieRung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Grundstuicksgrof3e / Zuschnitt durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Verkehrsverhaltnisse durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Infrastruktur / Geschaftslage durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Bodenrichtwert

/ Ausgangswert in Héhe von € 550/m?2 mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 3 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert: 550 € / m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEIZELE XBxGz Gr Grx> BxGz

Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflachen 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00
Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstuicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00
Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhéltnisse 10,00 0,60 6,00
Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschéftslage 10,00 0,40 4,00
10,00
Berechnung des Faktors 10,00 / 10 = Faktor 1,000

Anfangswert = Bodenrichtwert 550 € / m? x Faktor 1,000 = 550 € / m?



Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte mit Erweiterungsgebiet” in Stegen Seite 40

Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 3 Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert

Art und MalR der zuléassigen, baulichen Nutzung bleiben in diesem Quartier unverandert. In der Wertzone
3 wurden nach dem Maflinahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste 2 private
Gebaudemodernisierungen mit geringer Au3enwirkung durchgefiihrt (RingstraRe 1, 3, 5 und WeilerstralRe
3, 5, 7). Weiterhin ist in der Wertzone 3 die Neugestaltung der Weiler Straf3e einschlie8lich Geh- und Rad-

weg erfolgt (vorrangig neuer Asphaltbelag).

Typisches Grundstiick / Bezugsgrundstuck:  WeilerstralRe 7 Flst. Nr. 226

Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert
Fur die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 3 wird auf den
abgeleiteten Anfangswert in der Wertzone 3 in Hohe von € 550/m?2 abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu der Anfangsqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung etwas hoherwertiger durch 2 Gebaudemodernisierungen
(mit begrenzter AuRenwirkung) in der Wertzone

- Zustand der umgebenden Freiflachen etwas hoherwertiger durch die Neugestaltung der Weiler-
stral3e

- Erschlie3ung unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

- Grundstticksgrof3e / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

- Baudichte unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

- Infrastruktur / Geschéftslage unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Anfangswert in Héhe
von € 550/m2 mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 3 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert:

550 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE XBxGz Gr Grx>BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,25 0,70 7,18

Bebauung 10,3 0,30 3,08
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,25 0,30 3,08
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,60 6,00

Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,40 4,00

10,08

Berechnung des Faktors 10,08 / 10 = Faktor 1,008
Endwert = Anfangswert 550 € /m2 x Faktor 1,008 = 554 € /m2
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 4 Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Die Grundstiicke in der Wertzone 4 befinden sich westlich der Kirchzartener Stra3e und sudlich der Wei-
lerstral3e. Die Grundstiicke sind durch einen sehr hohen Anteil an Wohnnutzungen und vereinzelter Dienst-
leidtungsnutzung gepragt.

Fur die Flurstiicke in der Wertzone 4 besteht der Bebauungsplan ,Schlossacker Neufassung® vom
17.08.1982 (Ausweisung als allg. Wohngebiet (WA), Z = Ill, GFZ 0,9, offene Bauweise fur das Hauptge-
baude Flst. 192, sowie die Flurstiicke 191 und 190 und Ausweisung als allg. Wohngebiet (WA),

Z =11, GFZ 0,7, offene Bauweise fiur das Flurstiick stidlich der Ringstral3e (177)).

Typisches Grundstiick / Bezugsgrundstiick:  Ringstrale 2 Flst. Nr. 191

Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Fur die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswertes) der Wertzone 4 wird auf
den durchschnittlichen Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 54200021, in H6he von € 550/m? (Ge-
mischte Bauflache / Wohnbauflache) abgestellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Anfangsqua-

litat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als durchschnittichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung etwas geringerwertiger; teilweise modernisierungs-
bedurftige Gebaude im Umfeld

- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Erschliel3ung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Grundstuicksgrof3e / Zuschnitt durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Verkehrsverhaltnisse geringerwertiger durch die Beeintrachtigungen an der

Kirchzartener Stralle

- Infrastruktur / Geschaftslage durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Bodenrichtwert

/ Ausgangswert in Hohe von € 550/m2 mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 4 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert:

550 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE >XBxGz Gr GrxXYBxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 9,00 0,70 6,30

Bebauung 9,3 0,30 2,79
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundsticksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 8,00 0,60 4,80

Umfeld 8,8 0,30 2,64
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,40 4,00

9,43

Berechnung des Faktors 9,43 / 10 = Faktor 0,943
Anfangswert = Bodenrichtwert 550 € /m2 x Faktor 0,943 = 519 € /m?2
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 4 Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert

Art und MalR der zuléassigen, baulichen Nutzung bleiben in diesem Quartier unverandert. In der Wertzone
4 wurden nach dem MafRnahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste 2 private Ge-
baudemodernisierungen mit geringer Auf3enwirkung durchgefiihrt (Ringstral3e 4 und Ringstral’e 6 sowie
Weilerstral3e 2). Weiterhin ist in der Wertzone 4 die Neugestaltung der Kirchzartener Strafl3e und der Weiler

StralRe einschliellich Geh- und Radweg erfolgt (vorrangig neuer Asphaltbelag).

Typisches Grundstiick / Bezugsgrundstiick:  Ringstralle 2 Flst. Nr. 191

Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert
Fur die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 4 wird auf den
abgeleiteten Anfangswert in der Wertzone 4 in Hohe von € 519/m? abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu der Anfangsqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung etwas hoherwertiger durch 2 Gebaudemodernisierungen
in der Wertzone mit geringer Aul3enwirkung

- Zustand der umgebenden Freiflachen etwas hoherwertiger durch die Neugestaltung der Kirch-
zartener Stral3e und Weilerstral3e

- Erschlie3ung unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

- Grundstticksgrof3e / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

- Baudichte unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

- Infrastruktur / Geschaftslage unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Anfangswert in Héhe
von € 519/m2 mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 4 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert:

519 €/ nm?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE XBxGz Gr Grx>BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,25 0,70 7,18

Bebauung 10,3 0,30 3,08
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,25 0,30 3,08
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,60 6,00

Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,40 4,00

10,08

Berechnung des Faktors 10,08 / 10 = Faktor 1,008
Endwert = Anfangswert 519 € /m2 x Faktor 1,008 = 523 € /m2
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 5 Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Die Grundstiicke der Wertzone 5 befinden sich im Siiden des Sanierungsgebietes, westlich der Kirchzar-
tener StraBe und nordlich der SchauinslandstraBe. Die Grundstiicke sind durch reine Wohnnutzungen
gepréagt. Fur die Grundsticke der Wertzone 5 besteht in der sanierungsunbeeinflussten Anfangsqualitat
der Bebauungsplan ,Schlossacker 11 vom 16.07.1985. (Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA),
Z=1,GRZ 0,4, GFZ 0,5, Einzelhauser)

Typisches Grundstiick / Bezugsgrundstiick:  Schauinslandstralle 4 Flst. Nr. 300

Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Fur die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswertes) der Wertzone 5 wird auf
den durchschnittlichen Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 54200021, in H6he von € 550/m? (Ge-
mischte Bauflache / Wohnbauflache) abgestellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Anfangsqua-

litat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als durchschnittichem Lagewert wie folgt beurteilt;

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- ErschlieRung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Grundstticksgrof3e / Zuschnitt durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Verkehrsverhaltnisse geringerwertiger durch die Beeintrachtigungen an der

Kirchzartener Stralle

- Infrastruktur / Geschaftslage durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Bodenrichtwert

/ Ausgangswert in Héhe von € 550/m?2 mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 5 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert: 550 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE XBxGz Gr GrxX2XBxGz

Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00
Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundsticksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00
Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 8,00 0,60 4,80
Umfeld 8,8 0,30 2,64
Infrastruktur / Geschéaftslage 10,00 0,40 4,00
9,64
Berechnung des Faktors 9,64 / 10 = Faktor 0,964

Anfangswert = Bodenrichtwert 550 € /m2 x Faktor 0,964 530€ /m2
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 5 Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert

Art und MalR der zuléassigen, baulichen Nutzung bleiben in diesem Quartier unverandert. In der Wertzone
5 wurde nach dem MaRRnahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste eine private
Gebaudemodernisierungen mit geringer Auf3enwirkung durchgefiihrt (Schauinslandstral3e 2), wobei durch
diese Einzelmalinahme keine Bodenwertsteigerung erkennbar ist. Weiterhin ist in der Wertzone 5 die Neu-
gestaltung der Kirchzartener Stral3e einschliel3lich Geh- und Radweg erfolgt (vorrangig neuer Asphaltbe-
lag).

Typisches Grundstiick / Bezugsgrundstick:  Schauinslandstralle 4 Flst. Nr. 300

Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert
Fur die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 5 wird auf den
abgeleiteten Anfangswert in der Wertzone 5 in Héhe von € 530/m? abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu der Anfangsqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung.
- Zustand der umgebenden Freiflachen etwas hoherwertiger durch die Neugestaltung der Kirch-
zartener Stral3e
- ErschlieBung unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Grundstuicksgrof3e / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Baudichte unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung
- Infrastruktur / Geschéftslage unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Anfangswert in Héhe

von € 530/m2 mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 5 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert:

530 €/ nm?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE XBxGz Gr Grx>BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,1 0,30 3,02
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,25 0,30 3,08
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,60 6,00

Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,40 4,00

10,02

Berechnung des Faktors 10,02 / 10 = Faktor 1,002
Endwert = Anfangswert 530 € /m2 x Faktor 1,002 = 531€ /m2
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Wertzone 6 Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Das Grundstlick in der Wertzone 6 befindet sich im Stdosten des Sanierungsgebietes, stidlich des Dorf-
platzes. Die Gebdude in der Wertzone 6 sind durch eine Mischnutzung von Wohnen und Dienstleistung
und L&den gepragt. Fir die Grundstiicke in der Wertzone 6 besteht in der sanierungsunbeeinflussten
Anfangsqualitat der Bebauungsplan ,Stockacker 2. Anderung“ vom 15.10.2002. (Ausweisung als ge-
mischte Bauflache (MI) mit Z = II+D, GFZ 0,4, GRZ 0,8, abweichende Bauweise Z = |, GFZ 0,4, GRZ 0,4,

abweichende Bauweise)

Typisches Grundstiick / Bezugsgrundstiick:  Dorfplatz 5 Flst. Nr. 377

Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Fur die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswertes) der Wertzone 6 wird auf
den durchschnittlichen Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 54200021, in H6he von € 550/m? (Ge-
mischte Bauflache / Wohnbauflache) abgestellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Anfangsqua-

litat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als durchschnittichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Erschlief3ung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Grundstuicksgrof3e / Zuschnitt durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Verkehrsverhaltnisse durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Infrastruktur / Geschéftslage etwas hoherwertiger als in der Richtwertzone durch die

Lage am Dorfplatz

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Bodenrichtwert

/ Ausgangswert in Héhe von € 550/m?2 mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 6 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert: 550 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE 2 BxGz Gr Grx2XBxGz

Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00
Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundsticksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00
Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,60 6,00
Umfeld 10,2 0,30 3,06
Infrastruktur / Geschaftslage 10,50 0,40 4,20
10,06
Berechnung des Faktors 10,06 / 10 = Faktor 1,006

Anfangswert = Bodenrichtwert 550 € /m2 x Faktor 1,006 = 553 € /m2
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Wertzone 6 Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert

Art und MalR3 der zulassigen, baulichen Nutzung bleiben in diesem Quartier unveréandert. In der Wertzone
6 sind nach dem Maflinahmenplan, dem Sachstandsbericht, der KuF und der Objektliste keine Ma3hahmen
erfolgt. Bodenwertsteigerungen sind in diesem Quartier nicht erkennbar. Der Endwert entspricht dem An-

fangswert.
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Wertzonen GB (Gemeinbedarf)

Die Grundstiicke in den Wertzonen GB befinden sich zum einen westlich der Kirchzartener Stral3e im Vor-
bereich Friedhof und innerhalb des Friedhofs, zum gréf3ten Teil jedoch 6stlich der Kirchzartener Stral3e
zwischen Jagerstralie und beidseitig der Stra3e Dorfplatz. Die Wertzonen umfasst die folgenden Grund-

stiicke mit Gemeinbedarfsnutzungen:

e Friedhof mit AuRenanlagen Kirchzartener StralRe Fist.-Nr. 40/6

e Okumenisches Gemeindezentrum Dorfplatz 14, 15 und 16 Flst.-Nr. 10 und 10/7

¢ Kleine Sporthalle Dorfplatz 2 Flst.-Nr. 9

e Grund- und Hauptschule Dorfplatz 3 Flst.-Nr. 9

e Kageneck-Halle Dorfplatz 4 Flst.-Nr. 9

e Rathaus / Birgersaal Jagerstralie 1 Flst.-Nr. 10/3
(ehem. Sparkasse)

¢ Kindergarten St. Michael Jagerstralie 5 Fist.-Nr. 7/1

e Spielplatz - Flst.-Nr. 383

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbindung unterworfen sind
(der Allgemeinheit dienende bauliche Anlagen und Einrichtungen) und jeglichem privaten Gewinnstreben

entzogen sind.

Die Flachen in den Wertzonen GB sollen auch kiinftig unverandert zu Gemeinbedarfszwecken genutzt
werden. Bleibende Gemeinbedarfsflachen sind von der konjunkturellen Wertentwicklung ausgeschlossen.
Auf die Ermittlung des Anfangswertes und Endwertes kann daher verzichtet werden. Die Anfangswerte

entsprechen den Endwerten.
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Wertzone P (Parkflache)

i E-? n

Das Grundstuck in der Wertzone P (Flst. 376) befindet sich 6stlich der Kirchzartener Straf3e zwischen Dorf-
platz im Norden und Stockacker im Siiden des Sanierungsgebietes und umfasst eine Parkplatzflache.
(Kageneckparkplatz) das Grundstiick ist in dem Bebauungsplan ,Stockacker, 2. Anderung® von 2002 als
reine Parkplatzflache ausgewiesen

N - T 5 OKIMENISEHES
JENTRLN

Ausschnltt Bebauungsplan ,,Stockacker2 Anderung“ vom 15.10. 2002

Das Grundstiick soll auch kinftig unverandert als Parkplatzgrundstiick genutzt werden. Der Bodenwert von
reinen Parkplatzgrundstiicken wird durch den erzielbaren Mietertrag durch Parkgebihren gepragt. Stadte-
bauliche Sanierungsmaflinahmen im Umfeld haben keine Auswirkungen auf dem Bodenwert von reinen
Parkhausgrundstiicken. Auf die Ermittlung des Anfangswertes und Endwertes kann daher verzichtet wer-

den. Der Anfangswert entspricht dem Endwert.
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7.1 Zusammenstellung der Ergebnisse der Ableitung der Endwerte in den Wert-

zonen
Wert- StralRe FIst. Nr. Anfangswert sanierungsbedingte Endwert
zone pro m?2 Bodenwertsteigerung pro m?
pro m?

1 AndreasstralSe 2 13/4 530 € 1€ 531€
2 JagerstraRe 2 13/1 538 € 12 € 550 €
3 WeilerstralRe 7 226 550 € 4€ 554 €
4 RingstralRe 2 191 519€ 4€ 523 €
5 Schauinslandstrafle 4 300 530€ 1€ 531€
6 Dorfplatz 5 377 553 € 0€ 553 €

GB Gemeinbedarfsflachen, keine Bewertung (Anfangswerte = Endwerte)

P Parkflache, keine Bewertung (Anfangswerte = Endwerte)

Die ermittelten Bodenwerte sind Durchschnittswerte in den Wertzonen unter der Voraussetzung, dass die

bewerteten Flachen altlastenfrei sind und ein normaler, tragfahiger Baugrund besteht.

Die Endwerte wurden auf der Grundlage der tatsachlich durchgefiihrten Sanierungsmaflinahmen ermittelt.

Vorstehendes Gutachten wurde von dem Unterzeichner als Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter

und unbebauter Grundstiicke nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Stuttgart, den 10.07.2024

Dipl.-Ing. Markus Laiblin
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