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1 Vorbemerkung
11  Auftrag

Der Auftrag fur die Erstellung des Gutachtens wurde der Dr. Koch Immobilienbewertung
GmbH schriftlich am 29.11.2021 von Herrn Jochen Amma, Dezernat Ill der Stadtverwal-
tung Bad Krozingen, erteilt.

1.2 Gegenstand und Inhalt des Gutachtens

Gegenstand dieses Gutachtens ist das formlich festgelegte Sanierungsgebiet ,An der
B 3“ in Bad Krozingen. Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung der Anfangs- und End-
werte im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet und damit der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung im Sinne des § 154 Abs. 1 und 2 BauGB.

In diesem Gutachten werden die ortlichen Gegebenheiten beschrieben, die Wertermitt-
lungsgrundlagen und -verfahren erldutert sowie die Berechnungen und das Ergebnis
dargestellt. Im Anhang befinden sich Hinweise auf die verwendeten Unterlagen, Rechts-
vorschriften und Fachliteratur.

1.3 Ortsbesichtigung

Das Sanierungsgebiet wurde von unserer Mitarbeiterin Frau Gabriele Koch am
10.05.2022 zusammen mit Herrn Amma und Frau Simon, Stadtverwaltung Bad Krozin-
gen, sowie Herrn Ballstaedt, Kommunalkonzept GmbH, ausfihrlich besichtigt und foto-
grafisch dokumentiert. Die im Gutachten enthaltenen Fotos wurden bei dieser
Gelegenheit aufgenommen.

Frau Koch ist von der IHK Region Stuttgart offentlich bestellte und vereidigte (6. b. u .v.)
Sachverstandige fir das Fachgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstucken.

1.4 Wertermittlungsstichtag 01.06.2022

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich
der Werte bezieht. MalRgebend sind die allgemeinen Wertverhaltnisse, wie sie an die-
sem Tag auf dem Immobilienmarkt bestehen (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021). Die An-
fangs- und Endwerte sind nach § 40 Abs. 4 ImmoWertV 2021 auf einen gemeinsamen
Wertermittlungsstichtag zu beziehen. In diesem Gutachten wird der 01.06.2022 als Wer-
termittlungsstichtag gewahlt.

1.5 Qualitatsstichtage und Grundstiickszustand

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafgebli-
che Grundstiuckszustand (Qualitat) bezieht (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021). Fur die Be-
stimmung der Zustands- oder Qualitdtsmerkmale von Anfangs- und Endwerten bedarf
es jedoch keiner bestimmten Stichtage.

Der Anfangswert ist auf den Zustand des Sanierungsgebiets ohne Aussicht auf Sanie-
rung zu beziehen. Daflir wird in der Regel die Zeit vor der Bekanntmachung des Be-
schlusses Uber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen angenommen, es sei
denn, dass die bevorstehende Sanierung doch schon friher nachweislich am Immobili-
enmarkt wirksam war. Der Endwert ist auf den Zustand zu beziehen, der sich durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebiets ergibt. Dabei sind alle
Sanierungsmaflnahmen und sanierungsbedingten Veranderungen zu bertcksichtigen,
die bis zur Aufhebung der Sanierungssatzung realisiert werden.
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OpenStreetMap, ohne MaRstabsangabe, siehe Nr. 6.1.2

Die Stadt Bad Krozingen hat mit ihren Teilorten rund 21.000 Einwohner', davon im
Kernort Bad Krozingen knapp 15.000 Einwohner. Wahrend der Gemeindereform kamen
zur Kernstadt vier Stadtteile hinzu. Die Stadt liegt im westlichen Bereich des Landkreises
Breisgau-Hochschwarzwald, im stdlichen Breisgau, 6stlich des Rheins. Die Entfernung
zum norddstlich liegenden Freiburg betragt rund 15 km und zum dem sudlich liegenden
Basel (Schweiz) rund 45 km. Die Umgebung ist gepragt durch landwirtschaftliche Nut-
zung.

Bedingt durch die 1911 entdeckte Thermalquelle wurde Bad Krozingen zunachst ein
klassischer Kurort, der sich mittlerweile zu einem Standort mit Akutmedizin, Rehabilitati-
on und Gesundheitsvorsorge (Schwerpunkt Herzmedizin) entwickelt hat. Das Herzzent-
rum Bad Krozingen ist der grof3te Arbeitgeber der Stadt. Die Vita Classica Therme mit
warmem Heilwasser und ein Freizeitbad stellen Uberdrtliche Anziehungspunkte fur Be-
sucher dar.

Die Infrastruktur ist sehr gut, am studwestlichen Randgebiet liegt das Schulzentrum mit
Gymnasium und Realschule.

Durch die Stadt fihrte bis 2009 die Bundesstralle 3 als Ortsdurchfahrt auch durch den
Bereich des Sanierungsgebiets, seither verlauft diese Uberortliche Verbindung 6stlich
um Bad Krozingen als Umgehungsstral’e herum. Im nordwestlichen Stadtgebiet liegt in
5 km Entfernung vom Stadtzentrum die Anschlussstelle ,Bad Krozingen® der Autobahn 5
(Karlsruhe — Basel). Die Stadt liegt an der Rheintalbahn der Deutschen Bundesbahn, mit

T www.statistik.baden-wuerttemberg.de, Bevélkerung im Uberblick, Stand 3/2021
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2.2

einem Bahnhof als Haltepunkt fur Regionalziige (Offenburg — Basel). Regionalbusse
binden Bad Krozingen zusatzlich an das OPNV-Netz an. Zusatzlich bedient ein Burger-
bus (Motto: ,Burger fahren flr Blrger®) drei innerdrtliche Linien.

Das Sanierungsgebiet ,,An der B 3“
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OpenStreetMap, ohne MalRstabsangabe, rot markiert Sanierungsgebiet ,An der B 3%, siehe Nr. 6.1.2

Das Sanierungsgebiet ,An der B 3“ (siehe rote Umrandung) umfasst im Nordosten den
Bereich des Bachs Neumagen, sudwestlich davon das historische Zentrum um Rathaus
und Kirche, entlang der Basler Stralle die beidseitige Bebauung bis zum Malteserweg,
die Parkplatzflache stdlich des Schlof3parks, stidwestlich weiter die StralRenflache der
Basler Strale und am sidwestlichen Ende die Flache eines Skater-Parks stdwestlich
des Schulzentrums.

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderats der Stadt Bad Krozingen vom 17.05.2010,
mit Offentlicher Bekanntmachung am 23.06.2010, wurden Vorbereitende Untersuchun-
gen nach § 141 Abs. 3 BauGB im Untersuchungsgebiet ,An der B 3 durchgefihrt; Ab-
grenzung siehe folgende Seite.

Das Untersuchungsgebiet umfasste den Verlauf der ehemaligen Bundesstralde 3 inner-
halb des Stadtkerns — im sutdwestlichen und mittleren Bereich als Basler Stralle, im
nordoéstlichen Bereich als Freiburger Stra3e. Fir den norddstlichen Bereich des Unter-
suchungsgebiets, norddstlich des Bachs Neumagen, wird die Sanierung in einer separa-
ten MalBnahme durchgefuhrt, fur die im September 2017 die Satzung beschlossen wur-
de (nicht Gegenstand dieser Wertermittlung).
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Abgrenzung des Untersuchungsgebiets, siehe Nr. 6.1.3

Fir den sldwestlichen Teil des Untersuchungsgebiets bis einschliel3lich des Bachs
Neumagen wird die Sanierung im Sanierungsgebiet ,An der B 3" umgesetzt. In seiner
Sitzung am 22.11.2010 beschloss der Gemeinderat die Satzung die formliche Festle-
gung des Sanierungsgebiets ,An der B 3% offentlich bekanntgemacht am 01.12.2010.
Eine 1. Erweiterung des Geltungsbereichs erfolgte mit Beschluss vom 29.05.2017 um
die Grundsticke der Kirche und der Grundstiicke mit dem Skater-Park im Sidwesten.
Dieser Beschluss wurde am 07.06.2017 o&ffentlich bekannt gemacht.

In der Sitzung des Gemeinderats am 22.10.2018 wurde der Beschluss uUber die 2. Erwei-
terung um zwei Grundsticke im Bereich der Kirche (siehe gelbliche Markierung und
grine Pfeile im Plan auf der folgenden Seite). Die Satzung wurde mit der offentlichen
Bekanntmachung am 26.10.2018 rechtskraftig.
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Lageplan zur féormlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ,An der B 3, mit Erweiterung, siehe Nr. 6.1.7
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2.2.1

Mangel und Missstande

Im Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen sind die Mangel und Missstande
beschrieben, die durch die Sanierungsmallnahmen gemildert oder beseitigt werden sol-
len. Dieser Zustand des Sanierungsgebiets ,An der B 3“ ist maf3geblich fur die Anfangs-
wertermittlung.

Nachfolgend werden die Mangel und Missstande in Stichworten entsprechend dem
Bericht Uber den Stand der Sanierung im Ergebnisbericht vom Juli 2012 (Pkt. 6.1.3)
aufgeflhrt:

Bisher starke Belastung der Basler Stralde als Ortsdurchfahrt und partiell als Ein-
kaufsstralde, sehr stark gepragt durch Kfz-Verkehr, dadurch Konflikte mit den genann-
ten Funktionsbereichen

Auch nach Fertigstellung der Umgehung Verkehrsbelastung der Basler Stral3e vor-
handen durch starke Bedeutung als innerdrtliche ErschlieBung und ,Abklrzung“ ge-
genuber der langeren Umgehungsstrecke

Sudlicher Stadteingang bei Thermenallee/Sudring: Uberdimensionierter Ausbau,
dadurch uberhdhte Geschwindigkeiten und Stadteingang mit raumlichen Mangeln

Missstande bei der Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf Strallenraumgestal-
tung, Gehwege, Aufenthaltsqualitat, Bedeutungsverlust der Geschafte

Missstande im strukturellen Bereich in Bezug auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
die bauliche Beschaffenheit der Gebaude.

Zu den im Sanierungsgebiet ,An der B 3“ liegenden Untersuchungsbereichen 4, 5 und 6
sind im einzelnen folgende Mangel im Mangelplan (siehe folgende Seite, Abgrenzung
des Sanierungsgebiets rot markiert) aufgefuhrt:

Untersuchungsbereich 4, Basler Stralle von Schwarzwaldstrale bis Grabenstralie

o Wenig Aufenthaltsqualitat (StralRe, Platz)
o Z. T. keine attraktive / anziehende Nutzung der Gebaude
e Fehlende Verbindung Lammplatz — Kirchplatz

Untersuchungsbereich 5, Basler Stralle von Grabenstralde bis Am Schlosspark

o Wenig Aufenthaltsqualitat, durch StralRenraum bestimmt
e Attraktivitatssteigerung erforderlich
e Durchgange nicht sichtbar

Untersuchungsbereich 6, Basler Strafle von Am Schlosspark bis Sudring /Thermenallee

¢ Wenig attraktiver Stadteingang
e Uberdimensionierte Kreuzung
e Historischer Brunnen ist versteckt
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Vorbereitende Untersuchungen, ,Mangelplan®, KommunalKonzept, sieche Nr. 6.1.4
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2.2.2 Sanierungsziele und stadtebauliche MalRnahmen

Als allgemeine Sanierungsziele wurden im Bericht Uber die Vorbereitenden
Untersuchungen formuliert:

Verkehr

e Durch den Wegfall der B 3 als stark belastete Durchfahrtsstral’e besteht die
Moglichkeit, die Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat durch den Rickbau der B 3
zu verbessern, u. a. durch Geschwindigkeitsbeschrankungen und verkehrsberu-
higten Ausbau

e Herstellung ,Schlossplatz*
Umgestaltung des sudlichen Einfahrtsbereichs mit Kreisverkehr Basler Stralle /
Thermenallee / Sudring und Umgestaltung der Basler Stralle von Sudring bis
Malteserstralle mit beidseitigen Stellplatzen zur Querschnittsverringerung

e Errichtung ,Parkplatz an der Schlossmauer® flir 110 Kfz, dadurch weniger Ver-
kehr im Stadtkern

Modernisierungsmafnahmen
o \Verbesserung des Zustands der Wohn- und Geschaftsgebaude im angrenzen-
den Umfeld
e Fertigstellung der Sanierung des Rathauses, Erweiterung des Rathauses
Modernisierung Bucherei
e Modernisierungsmallinahmen an privaten Gebduden, mdglichst mit energetischer
Sanierung

Sicherung der Infrastruktur
e Sicherung der gewerblichen Infrastruktur

Zu den im Sanierungsgebiet ,An der B 3 liegenden Untersuchungsbereichen 4, 5 und 6
sind im einzelnen folgende Malinahmen (siehe folgende Seite, Abgrenzung des Sanie-
rungsgebiets rot markiert) aufgefuhrt:

Untersuchungsbereich 4, Basler Stral’e von SchwarzwaldstralRe bis Grabenstralle
e Durchgangige Gestaltung Stral3en/Platz
e Verbindung Lammplatz — Kirchplatz durch Geb&ude / Torhaus
o Erhalt Kleinteiligkeit Gebaude
e Durchbruch Mauer zu Grunflache
e Neugestaltung Grunflache
e Aufwertung Bebauung / Geschéfte (auch rickwartig zu Kirchplatz)
e Aufwertung Lammplatz (gréRere Baume, Uberdachung)
e 2. Schritt ggf. z. T. Fuligangerzone

Untersuchungsbereich 5, Basler Strafle von Grabenstral3e bis Am Schlosspark
e Verkehrsberuhigung/Aufenthaltsqualitat

Durchgangige Gestaltung 6ffentlicher Raum

Aufwertung Am Schlossplatz

Rinne als verbindendes Element

Aufwertung rickwartige Bereiche

Passagen durch Baumtor, Pflasterung sichtbar machen
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Untersuchungsbereich 6, Basler Stral’e von Am Schlosspark bis Stidring /Thermenallee
e Aufwertung Ortseingangssituation

Reduzierung Kreuzungsbereich

Raumkante durch Baumreihe fassen

Verengung Stral3e mit Parkierung

Parkierung erweitern (2. Anlage)

Sichtbarmachung historischer Brunnenanlage

Bereich 4 (Mnte)
Basler Str

oroBare Biume, Ubsrdschung)
qgf. 2.T. Fullgdngerzone

Bereich 5 Suq)
Basleor Sir.
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Vorbereitende Untersuchungen, Plan ,Maflnahmen*®, KommunalKonzept, siehe Nr. 6.1.4
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2.2.3 Tatsachlich durchgefiihrte Malnahmen
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Folgende MalRnahmen (Nummerierung entsprechend Planeintragen im MalRnahmenplan
auf der vorhergehenden Seite) wurden bereits durchgeflihrt und sind abgeschlossen:

Grunderwerb
11 Parkplatz an der Schloimauer
36 Basler Str. 36 (Bodenwert, fir Neubau Rathaus)

Ordnungsmafnahmen
24 Abbruch Basler Str. 32, 34, 36
27 Restwertentschadigung fur Basler Str. 32, 34
35 Abbruch Basler Str. 38

ErschlieBungsmallinahmen
4 Rickbau Basler Str. 1. BA (zwischen Stadtkern und stidlichem Eingang)
13 Rickbau Basler Str. 2. BA (zwischen Stadtkern und stidlichem Eingang)
6 Umbau sidlicher Einfahrtsbereich
10 Parkplatz an der Schlossmauer
12 Kreisverkehr Thermenallee

Offentliche ModernisierungsmalRnahmen
23 Sanierung Josefshaus

Private ModernisierungsmalRnahmen
17 Basler Str. 11
18 Lammplatz 14
19 Joseph-Vormstein-Str. 3a
20 Joseph-Vomstein-Str. 3
28 Lammplatz 1
30 Basler Str. 14

Folgende MalRRnahmen sind in der Durchflihrung:

Ordnungsmafnahmen
37 Bodenordnung Innenstadt

ErschlieBungsmalRnahmen
15 Ruckbau Basler Str. 3. BA (Basler StralRe im Stadtkern, Rathausplatz)

Offentliche ModernisierungsmaRnahmen
26 Umbau Rathaus Basler Str. 30/Modernisierung Scheelhaus
33 Neubau Rathausanbau (im Bereich Basler Str. 38)
40 Offentliche Toilette Rathausplatz

Private Modernisierungsmaflnahmen
21 Kirchstr. 7 — 9 (Litschgihaus, Denkmalschutz)
22 Basler Str. 10 — 12 (Litschgihaus, Denkmalschutz)

Da die Verlegung der Bundesstralde 3 vor Beginn der Sanierungsmalinahme erfolgte, ist
die Reduzierung der Verkehrsstarke durch die geanderte Trassenflihrung bei der Ermitt-
lung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung nicht zu bericksichtigen.
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Zu Pkt. 15, Riickbau der Basler Stralde in der Stadtmitte, Rathausplatz

Ausflihrungsplanung der Freianlagen, siehe Nr. 6.1.10.5

Zu Nr. 26 Rathausumbau und Nr. 33 Rathausanbau, Sanierung Walter-Scheel-Haus
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Planung Rathausanbau und Sanierung Walter-Scheel-Haus, Ansicht Stid-West, siehe Nr. 6.1.10.6
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Planung Rathausanbau und Sanierung Walter-Scheel-Haus, 1. Obergeschoss, siehe Nr. 6.1.10.6
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2.3 Planungsrecht

2.3.1 Bebauungsplan ,GroRer Hofacker Erweiterung incl. 1. und 4. Anderung*

Ein kleiner Teil im Sudosten des Sanierungsgebiets (siehe blauer Kreis) liegt im Bereich
des Bebauungsplans ,GroRer Hofacker Erweiterung incl. 1. und 4. Anderung®, in Kraft
getreten am 20.10.1970.

Bebauungsplan ,GroRer Hofacker Erweiterung 1. und 4. Anderung®, siehe Nr. 6.1.17

Der Bebauungsplan setzt fur die Grundstlicke im Sanierungsgebiet (rot umrandet) fest:

Reines Wohngebiet (WR § 3 BauNVO)
Grundflachenzahl GRZ 0,2 (§ 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl GFZ 0,6 (§ 20 BauNVO)
Offene Bauweise

Geschosszahl Z = 1l (zwingend)

Baufenster im Bereich des Bestandsgebaudes.

2.3.2 Bebauungsplan ,St. Josefshaus*

Ein Teil im mittleren Bereich des Sanierungsgebiets liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,St. Josefshaus®, in Kraft getreten am 24.11.1988.

Der Bebauungsplan setzt fir die Grundsticke im Sanierungsgebiet (rot umrandeter
Bereich) fest:

e Mischgebiet (Ml § 6 BauNVO)

Sudlicher Teilbereich 1 (Liegehalle)

Grundflachenzahl GRZ 0,3 (§ 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl GFZ 0,6 (§ 20 BauNVO)

Geschosszahl Z = Il + ID (Dachgeschoss als Vollgeschoss moglich)
Abweichende Bauweise als Grenzbauweise innerhalb der Gberbaubaren Flachen
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Nordlicher Teilbereich 2 (St. Josefshaus)
e Grundflachenzahl GRZ 0,5 (§ 19 BauNVO)
o Geschossflachenzahl GFZ 1,3 (§ 20 BauNVO)

o Geschosszahl Z = Il + ID (Dachgeschoss als Vollgeschoss maoglich) flr 6stlichen
Teil, Z = Ill fir westlichen Teil

e Abweichende Bauweise als Grenzbauweise innerhalb der tUberbaubaren Flachen

Der Bereich sudlich der Gebaude ist als Parkplatz mit Stellplatzen festgesetzt, der sidli-
che Teil als private Griunflache.

In einer 1. Anderung des Bebauungsplans ,St. Josefshaus® wurde festgesetzt, dass die
Stellplatzzufahrt um 17 m nach Siden zu verschieben ist, um den Larmschutz fir den
Sudfligel des St. Josefshaus zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang war es erfor-
derlich, die zunachst vorgesehene Linksabbiegespur von der Basler Stralle nicht umzu-

setzen.
s:'ll
Ny - l _

~im Sanierungsgebiet

I
:
o |
:
i
A

| Am Schiotpats

Bebauungsplan ,St. Josefshaus®, siehe Nr. 6.1.21
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233 Bebauungsplan ,Bad Krozingen Sid*

(-'/;

‘t ﬂ Q‘] ,l\\r‘)i

t

im Sanie ungsgebiet;

“,l&.h' i L L N W

Bebauungsplan ,Bad Krozingen Sud“, siehe Nr. 6.1.13

Ein kleiner Teil im sldlichen Bereich des Sanierungsgebiets liegt im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Bad Krozingen Sid*, in Kraft getreten am 14.09.1995. Darin ist fur
die Bereiche innerhalb des Sanierungsgebiets festgesetzt:

e |Im Bereich der Basler Stralle: offentliche Verkehrsflache

e Im Bereich sudlich des Schwimmbadwegs: im Norden 6&ffentliche Grinflache
(,Grunverbindung®), stdlich davon o6ffentliche Grunflache als sportliche Anlagen
einschliellich dazugehdrenden Nebenanlagen.
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De[ Bebauungsplan ,Bad Krozingep Sid“ wurde mit einer 1., einer 2. und einer
3. Anderung geéandert. Alle drei Anderungen betreffen Bereiche aullerhalb des
Sanierungsgebiets, daher werden sie hier nicht aufgefihrt.

2.3.4 Bebauungsplan ,Parkplatz am Schloss®

“

Bebauungsplan ,Parkplatz am Schloss®, siehe Nr. 6.1.20

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Parkplatz am Schloss®, in Kraft getreten am
23.11.2011, liegt vollstandig im Sanierungsgebiet. Darin ist festgesetzt:

o Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — 6ffentlicher Parkplatz

e FulBwegverbindung im Nordwesten zum Graserweg, Zufahrt von der Basler
Strale im Sudosten

e Entlang des Parkplatzes 6ffentliche Grinflache, im Nordosten mit einer
Versickerungsmulde

e Baumstandorte zwischen den Stellplatzen.
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2.3.5 Bebauungsplan ,Innenstadt*

N LT 2 o
: { &1 l \ S "I‘ ."I’ P // /":

Bebauungsplan ,Innenstadt®, sieche Nr. 6.1.18

Der

Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Innenstadt’, in Kraft getreten am

08.02.2019, liegt vollstandig im Sanierungsgebiet. Darin ist festgesetzt:

Urbanes Gebiet (MU § 6a BauNVO)

Baulinien fir das mittlere und siidliche Baufenster

Baulinien entlang der Stralenkanten, ansonsten Baugrenzen flir das westliche
und das nordliche Baufenster

Grundflachenzahl GRZ 1,0 (§ 19 BauNVO)

Geschosszahl Z = 1l (§ 20 BauNVO)

Offentliche StraRenverkehrsflache in der Basler Strale, der Joseph-Vomstein-
Stral’e und der Grabenstralle

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als 6ffentliche Park-
platzflache sldlich der Kirche an der Grabenstralle bzw. als FuRgangerbereich
zwischen den Baufenstern und Rathaus bzw. der Kirche

Sattel- oder Walmdach
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2.3.6

237

Gemal der Begriindung zum Bebauungsplan ,Innenstadt” sollen in den Gebauden ge-
werbliche Nutzungen in den Erdgeschossen angesiedelt werden, dartiber Wohnungen,
um sowohl den Wohnstandort als auch den gewerblichen Standort des Stadtkerns zu
starken.

Bebauungsplan ,1. Anderung des Bebauungsplans Innenstadt*

s~

Bebauungsplan ,1. Anderung des Bebauungsplans Innenstadt®, siehe Nr. 6.1.19

Fir den Be"reich des nordlichen Baufensters im Bebauungsplangebiet ,Innenstadt wur-
de eine 1. Anderung am 05.11.2021 rechtskraftig, mit folgenden abweichenden Festset-
zungen:

o Geringflgig veranderter Verlauf der Baugrenzen und Baulinien

o Geschossflachenzahl GFZ 4,0 (§ 20 BauNVO)

e Geschosszahl Z = IV (§ 20 BauNVO)

e Mansard- und Walmdach

Abweichend vom Bebauungsplan ,Innenstadt® ist flir das Baufenster der Neubau der
Erweiterung des Rathauses anstatt eines Wohn- und Geschéaftshauses geplant, da das
bisherige Rathaus beziiglich der Kapazitat nicht ausreicht und um ausgelagerte Amter
wieder rdumlich mit dem bestehenden Rathaus zusammen zu fihren.

Ubrige Bereiche des Sanierungsgebiets

Die Ubrigen Teile des Sanierungsgebiets liegen nicht im Geltungsbereich eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans. Das bedeutet, dass die Bebaubarkeit der Grundstlicke nach
§ 34 BauGB zu beurteilen ist: Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist
ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal® der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfugt und die Erschliellung gesichert ist.
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3 Vorbereitung der Wertermittiung
3.1 Erlauterung zu den Grundlagen

3.1.1 Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung, Ausgleichsbetrag

Nach § 154 Abs. 1 und 2 BauGB hat der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet gelegenen Grundsticks einen Ausgleichsbetrag in Geld an die Gemein-
de zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts sei-
nes Grundstiicks entspricht. Die durch die Sanierung bedingte Erhdhung des Boden-
werts besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das Grund-
stiick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeflihrt wor-
den ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich flr das Grundstlick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

In diesem Gutachten werden nicht die Ausgleichsbetrage ermittelt, sondern die Anfangs-
und Endwerte und damit die eventuelle sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung. Die
darauf fuBende Bemessung der Ausgleichsbetrage ist eine Verwaltungsaufgabe, die von
der Gemeinde oder ihren Beauftragten unter Bericksichtigung von Abschlagen und An-
rechnungstatbestanden durchgeflihrt wird.

X Bodenwert in €/m?

—"
P
-
-
-

Endwert

-
-

- - ;
= sanierungsbedingte !

Bodenwerterhdhung

sanlerungsheeinflusstor -

Bodenwert - e ;
- { !
- '
-’ :
- ' sanierungsunbeeinfusster '
/.—-.‘——"f i Bodonwerl 1 f

| T »

Beginn des Ende des Zeit
Sanierungseinflusses Sanierungseinflusses
| Wertermittlungsstichtag
Beschluss (iber Beginn der Férmliche Festlegung Aufhebung der
Vorbereitenden Untersuchungen des Sanlerungsgebiets Sanierungssatzung

© Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH

3.1.2 Was ist ,sanierungsbedingt*?

Mafstab fir die Anfangs- und Endwertermittlung sind die Zustandsmerkmale des Sanie-
rungsgebiets, die vor dem Sanierungsverfahren bestanden haben und z. B. durch den
Bericht Uber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen dokumentiert sind, und
die am Ende des Sanierungsverfahrens bestehen (werden), unabhangig von welchen 6f-
fentlichen oder privaten Akteuren die Veranderungen bewirkt, mit welchen Mitteln und
aus welchen Forderprogrammen sie ggf. bezahlt worden sind. Die Werte, die sich aus
den Zustandsmerkmalen ergeben, sind auf einen gemeinsamen Wertermittlungsstichtag
zu beziehen (siehe Nr. 1.4).
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3.1.3 Wertermittlung fur einzelne Grundstlicke oder flr Wertzonen

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

Oft Iasst sich fur groRere raumliche Bereiche des Sanierungsgebiets eine sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhohung insgesamt ausschlieen. Auch dies muss gutachterlich fest-
gestellt werden.

3.1.4 Berucksichtigung vorhandener Bebauung

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstlicks bezieht sich immer auf Bau und Boden
als Gesamtheit. Anfangs- und Endwerte beziehen sich aber nur auf den Wert des Bo-
dens, d. h. der Wert einer auf dem Grundstlick vorhandenen Bebauung ist weder im An-
fangs- noch im Endwert enthalten. Anfangs- und Endwerte sind daher keine Verkehrs-
werte, sondern Bemessungswerte fir die Geldleistung des Grundstickseigentiimers.

Jedoch ist zu berlcksichtigen, dass Art und Zustand der Bebauung eines Grundstticks,
einer Wertzone oder eines Sanierungsgebiets unmittelbare Wirkung auf die Bodenwerte
haben. So wie eine Ruine oder eine storende Nutzung auf dem Nachbargrundstlick den
Wert eines Grundstlicks beeintrachtigen kann, kann die Verbesserung des Zustands von
Gebauden oder die Beseitigung stérender Nutzungen zu einer Erhéhung der Bodenwer-
te der benachbarten Grundstticke fuhren.

3.1.5 Bewertung von offentlichen Bedarfsflachen

Unter offentlichen Bedarfsflachen sind 6ffentliche Verkehrs- und Grinflachen zu verste-
hen oder sonstige Flachen, die fur o6ffentliche Zwecke bestimmt sind, z. B. ein Rathaus-
oder Schulgrundstiick. Solche Flachen sind aufgrund ihrer Zweckbestimmung dem ,ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr dauerhaft entzogen. Das bedeutet aber nicht, dass diese
Flachen keinen Wert haben, sondern nur, dass sich diese Werte nicht nach den Best-
immungen des § 194 BauGB ermitteln lassen, der den ,gewdhnlichen Geschéftsverkehr*
voraussetzt. Wenn im Zuge der Sanierung private Flachen zu offentlichen Flachen wer-
den, gilt fUr sie der Anfangswert wie flr vergleichbare, jedoch privat bleibende Flachen
(z. B. als Kaufpreis oder Entschadigungswert), bei bebauten Grundstiicken gilt der sa-
nierungsunbeeinflusste Verkehrswert. Der Bestimmung eines Endwerts bedarf es nicht.
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3.1.6 Zwecke der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung

In einem Sanierungsgebiet kdnnen mehrere der folgenden Zwecke nebeneinander ver-
folgt werden. Haufig ergibt sich der Zweck auch erst aus dem Ergebnis der Wert-
ermittlung, z. B. ob die Gemeinde wegen der Geringflgigkeit der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhung beschlief3t, von der Erhebung der Ausgleichsbetrage abzusehen.

Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (§ 153 BauGB)
Genehmigung von Rechtsgeschéaften (§§ 144 Abs. 2, 145 Abs. 2, 153 BauGB)
Grunderwerb durch Gemeinde oder Trager (§ 153 Abs. 3 BauGB)

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

Erhebung von Ausgleichsbetragen

o

o

O

O

nach Abschluss der Sanierung (§ 154 Abs. 1 — 5 BauGB)

fur einzelne Grundstiicke (§§ 162, 163 BauGB)

als Vorauszahlung (§ 154 Abs. 6 BauGB)

als Teil von Kaufgeschaften (§§ 153 Abs. 4, 155 Abs. 3 BauGB)

Absehen von der Festsetzung des Ausgleichsbetrags (§ 155 Abs. 3 BauGB)
Wertermittlung fir die Sanierungsumlegung (§ 153 Abs. 5 BauGB)
Ubertragung von Grundstiicken in das Treuhandvermdgen (§ 160 Abs. 5 BauGB)
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3.2

3.2.1

3.2.2

Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Nachfolgend werden Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhd-
hung vorgestellt. Grundsatzlich gelten auch hierfur die Wertermittlungsvorschriften des
Baugesetzbuchs (BauGB) und der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV).

Direktes Vergleichsverfahren

Im Idealfall kbnnen Anfangs- und Endwerte durch Vergleichspreise oder Bodenrichtwer-
te ermittelt werden.

Kaufpreise, Vergleichspreise

Kaufpreise von Grundstlcken aus dem Sanierungsgebiet selbst oder aus anderen Ge-
bieten werden zu Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV 2021, indem Unter-
schiede der wertbeeinflussenden Merkmale der gehandelten Grundstlicke durch Um-
rechnung gemal § 9 Abs. 1 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten oder durch sonstige Zu- und Abschlage ausgeglichen und
dadurch vergleichbar gemacht werden. Erst die umgerechneten Kaufpreise sind Ver-
gleichspreise.

Bodenrichtwerte

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

Ermittlung von Anfangs- und Endwerten durch direkten Vergleich

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

Multifaktorenanalyse

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

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung eignet sich das Verfah-
ren, wenn sich die sanierungsbedingten Veranderungen nur auf die Zustandsmerkmale
des Bestands beziehen, z. B. die Verbesserung von Art und Zustand der Bebauung oder
des offentlichen Umfelds. Es ist nicht geeignet, wenn sich das Sanierungsgebiet hin-
sichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzung oder der Entwicklungsstufe andert, z. B.
von einem Gewerbe- zu einem Wohngebiet oder von landwirtschaftlich genutzten FIa-
chen zu Bauland.

Zum Verfahren gehdéren ein Arbeitsschema (siehe unten) und ein Beurteilungskatalog
(siehe nachste Seite). Die Benotung (Spalte B im Arbeitsschema) der Zustandsmerkma-

2 Aurnhammer, H. E.: ,Verfahren z. Bestimmung v. Wertminderungen bei (Bau-)Mangeln u. (Bau-)Schaden®, Baurecht Heft 5, 1978
3 u. a. Sachsisches OVG, Urteil vom 17.06.2004, AZ 1 B854/02
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le (Kriterien und Teilziele) erfolgt anhand des Beurteilungskatalogs und bezieht sich auf
den Zustand eines Vergleichsgrundstlicks. Die Benotung (B) von 5,0 (= schlechteste No-
te) bis 15,0 (= beste Note) kann zweimal gewichtet (Gk, Gt) und durch Multiplikation mit
ihren Gewichtungen sowie Addition der Produkte zu einem Vergleichsfaktor (f) zusam-
mengefasst werden. Die Zustandsmerkmale und deren Gewichte kénnen fur jeden An-
wendungsfall neu bestimmt werden.

Multifaktorenanalyse Teil 1: Wertzone 1

Zustandsbeurteilung fiir den Anfangswert

Kriterien i B Gk B * Gk iTeilziele Y B * Gk Gr iYyB*Gk*Gr

Bebauung | ; ;

Art i 8,75 0,5 4,38 | ;

Zustand i 875 0,5 4,38 iBebauung 8,76 0,25 i 2,19

Struktur : : :

Grundstiicke | 8,75 0,5 4,38 i :

Anordnung | 10,00 0,5 500  iStruktur 9,38 025 | 235

Nutzung _ i ’

Lage i 10,00 0,5 500 ;

Konflikte i 10,00 0,5 5,00 Nutzung 10,00 025 | 250

Umfeld : 5 ’

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

Verkehr . L .875 . 05....43 Umfeld 876 025 i 219
: Faktor fa: 9,23

Anfangswert 9,23 /9,23 * Vergleichswert 590 €/m?2 = 590 €/m?

Die durchgefuhrte Benotung soll sich auf den Zustand eines Vergleichswertgrundstiicks
mit dem bekannten Bodenwert 590 €/m? beziehen. Aus der Relation 9,23 = 590 €/m?
kann dann im Dreisatzverfahren fir Faktoren, die aus der Bewertung anderer Grundstu-
cke hervorgehen, der jeweilige Bodenwert ermittelt werden. Hier wird der Vergleichsfak-
tor 9,23 dem Anfangswert gleichgesetzt. Daraus wird der gesuchte Endwert, dessen
Benotung den Faktor fe = 9,86 ergeben hat (siehe Arbeitsschema unten), abgeleitet.

Multifaktorenanalyse Teil 2:
Zustandsbeurteilung fiir den Endwert

Kriterien i B Gk B * Gk iTeilziele Y B * Gk Gr {YB*Gk*Gr

Bebauung : ’

Art i 8,75 0,5 4,38 | ;

Zustand i 10,00 0,5 5,00 iBebauung 9,38 025 { 235

Struktur ' : ;

Grundstiicke | 8,75 0,5 438 i :

Anordnung | 10,00 0,5 500  iStruktur 9,38 025 | 235

Nutzung : ’ i

Lage io11,25 0,5 563 i i

Konflikte 10,00 0,5 5,00 Nutzung 10,63 025 | 266

Umfeld : 5 ’

offentl. Umfeld i 11,25 0,5 563 ;

Verkehr . L 8T5 . 05.....438  Umfeld 10,01, ...025 250
: : Faktor fe:i 9,86

Endwert = 9,86 / 9,23 *Vergleichswert 590 €/m? = 630 €/m?

So kann durch Benotung und Dreisatz aus jedem bekannten Wert, hier dem Anfangs-
wert, ein gesuchter Wert, hier der Endwert, ermittelt werden.
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Beurteilungskatalog fiir die Multifaktoren-Analyse

Kriterien Beschreibung Benotung
Bebauung |Art Ruinen, Provisorien, Nebengebaude, Leerstande, Fehinutzung 50
vorw iegend Altbauten, sehr viele Nebengebaude, auch Fehlnutzung 7,5
alte und neuere Gebaude mit Nebengebauden 10,0
gute Alt- und Neubauten, w enig Nebengebaude 12,5
reprasentative Alt- und Neubauten, kaum Nebengebaude 15,0
Zustand verfallen, Brache 5,0
ungepflegt, deutliche Schaden 7.5
ordentlich, leichte Mangel, Instandhaltungsrickstau 10,0
gut gepflegt, kaum Mangel 12,5
hochw ertig oder neu 15,0
Struktur [Grundstiicke viele Kleingrundstlcke, meist unglnstiger Zuschnitt 5,0
sehr unterschiedliche GréR3en, teilw eise unglinstiger Zuschnitt 7,5
(unregelmaRige oder Handtuchform)
verschiedene Grofien, Zuschnitt nicht optimal 10,0
gut nutzbare Grundstlicke mit unterschiedlicher GroR3e 12,5
regelmaRig geschnittene, sehr gut nutzbare Grundstiicke 15,0
ErschlieBung, |historische Struktur mit grolen UnregelmaRigkeiten 5,0
Anordnung der |Randstruktur mit problematischem Innenbereich 7,5
Grundstiicke befriedigende Anordnung der Grundstiicke mit einzelnen Problemen 10,0
befriedigende Anordnung ohne Probleme 12,5
gunstige Anordnung aller Grundstlcke 15,0
Nutzung Lage Lage fur den Nutzungszw eck unglinstig 5,0
einfache Wohn- und/oder Geschaftslage 7,5
mittlere Wohn- und/oder Geschéaftslage 10,0
gute Wohn- und/oder Geschaftslage, Teil des Zentrums (1b-Lage) 12,5
sehr gute Wohn- und/oder Geschaftslage (1a-Lage) 15,0
Konflikte erhebliche Stérungen durch benachbarte Nutzungen (Brachen, Ab-
lagerungen, Fehinutzung, erheblich stérende Betriebe und Anlagen) 5,0
einzelne Nutzungskonflikte, Leerstande, Baullicken, stérende Betriebe 7,5
gebietstypische hinzunehmende, geringe Nutzungskonflikte 10,0
ohne Nutzungskonflikte 12,5
sich gegenseitig erganzende Nutzungen 15,0
Umfeld auf den Reine Verkehrsflachen, unterschiedliche Belage mit Schaden, kaum
offentlichen Bepflanzungen 5,0
Flachen verbesserungsbedurftige, altere StralRen- und Platzbefestigungen,
kimmerliche Grunflachen 7,5
ordentliche Fahrbahn- und Gehw egbefestigungen, einfache Grunanlagen (10,0
befestigte Flachen fir unterschiedliche Verkehrs- und Nutzungszw ecke
mit Pflanz- und Grinflachen 12,5
besonders gestaltete Verkehrsflachen unterschiedlicher Zw eckbe-
stimmung und gartnerische Anlagen 15,0
Verkehrs- standiger starker Verkehr, Gefahr, Larm, Abgase, keine Parkplatze 50
verhaltnisse Storungen durch starken Verkehr, grof3er Parkplatzmangel 7,5
Stérungen durch Anlieger- und Kundenverkehr, zu w enig Parkplatze 10,0
geringe Storungen durch Anliegerverkehr, Parkplatze knapp 12,5
keine Stérungen, gentigend Parkplatze 15,0

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

Gegenstand dieses Wertermittlungsmodells ist die Quantifizierung sanierungsbedingter
Bodenwerterhéhungen durch ein mathematisch-statistisches Verfahren, welches in der
niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung u. a. durch Kanngieser und
Bodenstein entwickelt wurde. Die erarbeitete Regressionsfunktion wurde im Jahr 1988
erstmalig veroffentlicht. Im Jahr 2005 beschaftigten sich Kanngieser und Schuhr auf der
Grundlage von Erhebungen in weiteren Bundeslandern, darunter auch im neuen Bun-
desland Sachsen, noch einmal mit dem Modell.

Das Niedersachsischen Ministerium flr Inneres, Sport und Integration hat 2006 die ei-
gens eingerichtete ,Arbeitsgruppe (AG) Sanierung” beauftragt, das Modell zu prifen, zu
aktualisieren und auch von DM- auf €-Betrage umzustellen. Auch wenn die Daten in
Niedersachsen erhoben und ausgewertet worden sind, wird in der Praxis davon ausge-
gangen, dass das Modell nach sachverstandiger Anpassung in der gesamten Bundes-
republik anwendbar ist. Das Modell Niedersachsen hat sich in Praxis und Rechtspre-
chung bewahrt.

Die von der ,AG Sanierung“ ermittelte Regressionsfunktion von 2008 ist nachstehend

abgebildet. Sie wurde unsererseits zur Anwendbarkeit im Programm Excel mathema-
tisch umgestellt.

1
E = {1,15928 — 0,41398 x A%'5 —0,11918 x (M; x M,)*%} T5 x 0,8

E = sanierungsbedingte Bodenwerterhohung
in %

A = Anfangswert

M = Mittelwert der Missstande

Ma = Mittelwert der MalRnahmen

Zu dem Modell gehdren ein Arbeitsschema (siehe unten) und die im Jahr 2008 Gberar-
beiteten Klassifikationsrahmen (siehe nachfolgende Seiten), die es ermdglichen, die
durch die Sanierung gemilderten oder beseitigten Missstdnde und Mangel einzustufen
und Mittelwerte zu bilden. Setzt man diese Mittelwerte in die ermittelte Regressionsfor-
mel ein, so kann damit die prozentuale Bodenwertsteigerung explizit ermittelt werden.

Modell "Niedersachsen™:
Bodenwerterh6hung in % des Anfangswerts

. Bewertung Missstande (M;) Bewertung MaRnahmen (M,)

Bebauung i 4,0 i 4,0

Struktur 0,0 0,0

Nutzung 4,0 4,0

Umfeld e DO A 70

Mittelwert : 3,75 i 3,75

Bodenwerterhdhung: 6,89% des Anfangswerts von 590 €/m?
ergibt einen Endwert von 631 €/m?

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

4 Sachverstandig an die Bodenwertverhaltnisse der Gemeinde angepasster Faktor
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Modell ,Niedersachsen*:

Klassifikationsrahmen fir stddtebauliche Missstande, die durch die Sanierung gemildert

oder beseitigt werden

Grundstiicke unglnstig

bauliche Nebenanlagen

Kriterien
Struktur Nutzung Umfeld
Klasse Bebauung Eigentumsverhaltnisse Verdichtung Verkehr
innere ErschlieRung Gemengelage Infrastruktur
0 intakt glnstig funktionsgerecht gut
1 iberw iegend intakt iberw iegend ginsti uberw iegend iberw iegend gut
Uberw iege! a Uberw iegend guinstig funktionsgerecht Uberw iegend gu
. . . vo_rhanQene Er"schhersung geringe Beeintrachti- in Teilen verbesserungs-
2 geringe/kleine Méngel in Teilen erganzungs- unaen bediirfti
bediirftig gung 9
— . geringe Beeintrachti- -
. . Zuganglichkeit der . einige Infrastruktur-
3 mehrere einzelne Mangel gungen und stérende

einrichtungen fehlen

gering instandsetzungs- +

Gemengelage mit geringen

Verkehrssituation

Gesamtsituation

4 modernisierungsbedrftig unzw eckmafig Beeintrachtigungen verbesserungsbedirftig
instandsetzungs- und Grundstuickszuschnitt hohe Verdlch.tung oder Infrastruktur insgesamt
5 modernisierungsbedurfti ungunsti nicht ausreichende erganzungsbedurfti
9 9 9 g bauliche Nutzung g g 9
im Wesentlichen . N Verkehrsanbindungen
) ErschlieBungssituation . s . .
6 instandsetzungs- + unzureichend UbermaRige Verdichtung | mangelhaft, Parkmoglich-
modernisierungsbedurftig keiten nicht ausreichend
. grundlegend stark zersplitterte ) Behinderungen durch
7 instandsetzungs- + . storenge Gemengelage Verkehr, Infrastruktur
. . Grundstuicksstruktur .
modernisierungsbedurftig unzureichend
grundiegend |nsj(a.ndset- ) . hohe Verdichtung und keine Parkmoglichkeiten,
zungs- + modernisierungs-| ErschlieBungs- wie Ver- . ) -
. ) . stérende Gemengelage, | flieBender Verkehr Gber-
8 bedurftig (keine und Entsorgungsein- s .
. B . . Beeintrachtigung durch lastet, Infrasturktur im
zeitgemaRen Wohn- und | richtungen unzureichend R
. e Altbausubstanz Prinzip nicht vorhanden
Arbeitsverhaltnisse
starker Sanierungsbedarf iberméfige Verdichtung )
(gesunde Wohn- und mangelhafte . ungeniigende
9 ) e . L und stérende Gemenge- o
Arbeitsverhaltnisse nicht Gesamtsituation lage Gesamtsituation
gew ahrleistet 9
nzumutbare keine funktionsgerechte
10 baufllig unzumu unzumutbare Verhaltnisse | o c o onsd

Ausstattung

Wenn im konkreten Anwendungsfall textliche Sachverhalte nicht oder nur teilweise zu-
treffen, sollte vom Benotungscharakter ausgegangen werden: 10 ist schlechteste Note
fur einen Sachverhalt, 5 ist der Mittelwert, O ist Bestnote.
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Modell ,Niedersachsen*:

Klassifikationsrahmen fir stddtebauliche Sanierungsmalnahmen

Kriterien
Struktur Nutzung Umfeld
Klasse Bebauung Eigentumsverhaltnisse Verdichtung Verkehr
innere ErschlieBung Gemengelage Infrastruktur
0 keine MaRnahmen keine MaRnahmen keine MaRnahmen keine MalRnahmen
einzelne Maftnahmen einzelne, kleinere
1 einzelne MaRnahmen einzelne MaRnahmen bezogen auf einzelne ’
. MaRnahmen
Grundstiicke
. . einzelne MaRnahmen
. gezielte Ergédnzung
gezielte Behebung der bezogen auf mehrere . .
2 N vorhandener . einzelne Erganzungen
Mangel ErschlieRunasanlagen zusammenhangende
d g Grundstiicke
einzelne Mallnahmen be-
einzelne Modernisierungs- Verbessung der zogen auf mehrere zusam- . N
. . N .| gezielte Ergédnzungen der
3 und Instandsetzungs- Zuganglichkeit von menhangende Grundstu-
- i . Infrastruktur
mafinahmen Grundstiicken cke + Beseitigung stéren-
der baul. Nebenanlagen
einfache Modernisierung Verbesserung der mehrere Ma[&nah‘men Ausbau von Rad- *
4 ) o bezogen auf die FulRw egen, Verbesserung
und Instandsetzung ErschlieRungssituation .
Gemengelage fur den ruhenden Verkehr
mittlere Modernisierung Flachentausch, Veranderung des MaRes Erganzung und
5 . . Verbesserung der
und Instandsetzung vereinfachte Umlegung der baulichen Nutzung
Infrastruktur
Erw eiterung des Verkehrs-
umfassende Erqinzung der netzes, Verbesserung d.
6 Modernisierung und g 9 Entkernung Anschlussmdglichkeit f. d.
ErschlieBungsanlagen . )
Instandsetzung Individualverkehr, w ei-
teren Parkmoglichkeiten
durchgreifende . MaBr.@hmen 2ur Umlenkung des flieRenden
e Neuaufteilung Beseitigung oder )
7 Modernisierung und ) Verkehrs, Ausstattung mit
(Umlegung) Verringerung von o
Instandsetzung o Infrastruktureinrichtungen
Emissionen
. Veranderung hin. Art + | Schaffung v. Parkplatzen,
durchgreifende Instand-
urehgre ) . MaR d. baul. Nutzung, MaB-| Parkhausern, Verkehrs-
setzung und Sanierung durchgreifende . .
8 . nahmen z. Beseitigung/ | umleitungen, Ausstattung
sow ie Neubebauung Mafnahmen . L . .
. . Verringerung v. Emissio- mit Infrastrukturein-
einzelner Grundstuicke . . .
nen, Freilegung, Begriinung richtungen
Anlage verkehrsberuhigter
Uiberw iegend grundlegende Veranderung hin. Art + | Zonen (auch FuRganger-
9 Neubebauung oder Umstrukturierung MaR d. baul. Nutzung und | zonen) und Ausstattung
aufw andige Sanierung (Umlegung) Umsetzung von Betrieben mit Infrastruktur-
einrichtungen
umfassende Verbes-
umfassende Neuordnung serung der Verkehrs-
10 Neubebauung und Erschlieung umfassende Umnutzung situation und Neuaus-
(Umlegung) stattung mit Infrastruktur-
einrichtungen

Wenn im konkreten Anwendungsfall textliche Sachverhalte nicht oder nur teilweise zu-
treffen, sollte vom Benotungs-Charakter ausgegangen werden: 10 ist die Malinahme mit
dem grofdten Gewicht, 5 ist eine mittlere MalRnahme, 1 ist die MalRnahme mit dem ge-
ringsten Gewicht.
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3.2.4 Abschlielende gutachterliche Festlegung

Anfangs- und Endwerte lassen sich nicht einfach ausrechnen oder einer Tabelle ent-
nehmen, sie sind keine mathematisch exakt ermittelbaren GroRen. Der aus den An-
fangs- und Endwerten und der damit festgestellten sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhung abgeleitete Ausgleichsbetrag ist eine ,beitragsahnliche Leistung®, ein Aus-
gleichsbetrag, kein Ausgleichsbeitrag, weil er nicht mit der flir einen Beitrag erforderli-
chen Bestimmtheit ermittelt werden kann.

Modell Niedersachsen und Multifaktorenanalyse beruhen auf unterschiedlichen theoreti-
schen Grundlagen. Das Modell Niedersachsen hat zudem die mathematische Eigenart,
bei sehr hohen und sehr geringen Werten etwas zu Ubersteuern. Die Berechnungen
nach beiden Verfahren kdnnen daher nur ungefahr zum gleichen mathematischen Er-
gebnis kommen und bedirfen der abschliellenden, sachverstandigen Interpretation.

Es obliegt daher dem Sachverstandigen, aus den Ergebnissen beider Verfahren ein
plausibles Ergebnis abzuleiten und gutachterlich festzulegen. Dies geschieht in den
nachfolgenden Kapiteln.

3.2.5 Deduktives Wertermittlungsverfahren

Dieses Wertermittlungsverfahren findet Anwendung, wenn sich das Sanierungsgebiet
hinsichtlich Art und Malf3 der baulichen Nutzung oder der Entwicklungsstufe andert. Ent-
wicklungsstufen sind ,Flachen der Land- oder Forstwirtschaft®, ,Bauerwartungsland®,
,Rohbauland“ und ,Baureifes Land” (§ 3 ImmoWertV 2021). Die Entwicklung von einer
unteren zu einer héheren Stufe ist in der Regel mit Werterhéhungen verbunden. Ge-
schieht dies im Rahmen des Sanierungsverfahrens, dann handelt es sich um eine sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhéhung.

Wegen fehlender Vergleichspreise oder Bodenrichtwerte kann der Bodenwert der Stufen
,Rohbauland“ oder ,Bauerwartungsland“ meist nur durch ein Rlickrechnungsverfahren
aus dem Wert des Baureifen Lands abgeleitet werden. Davon abgezogen werden kalku-
latorische Wertansatze fur die Erschlieungsbaukosten, fur den Erschliefungsflachen-
bedarf und fir Verfahrenskosten (Vermessung, Vermarkung, Grundbuch). Auflerdem
wird die Entwicklungsdauer durch Abzinsung berlcksichtigt.

Die Hohe der einzelnen Wertansatze wird nachfolgend in der jeweiligen Wertzone dar-
gestellt und begriindet.

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH — Bad Krozingen, Sanierungsgebiet ,An der B 3“ — September 2022 Seite 31



Durchfihrung der Wertermittlung
Einteilung des Sanierungsgebiets in Wertzonen

Wertzonen sind Bereiche, in denen die den Wert der Grundstiicke beeinflussenden Um-
stande im Wesentlichen Ubereinstimmen. Die Bildung der Wertzonen erfolgt nach ge-
bietsbezogenen Merkmalen wie Lage des Bereichs in der Gemeinde, gegebenenfalls
topografische Merkmale, Art, Nutzung, Dichte und Zustand der Bebauung, planungs-
rechtlicher Zustand, GréRRe, Zuschnitt und ErschlieBung der Grundstiicke. Auch die Sa-
nierungsziele und deren Umsetzung sowie die Ziele der Bauleitplanung sind wichtige
Gesichtspunkte fur die Bildung der Wertzonen.

Die Grenzen der Wertzonen orientieren sich an den Grundstlicksgrenzen, sie sind je-
doch schematisch und nicht parzellenscharf. Ein gro3es oder tiefes Grundstiick kann
durchaus verschiedenen Wertzonen zugeordnet werden. Mal3geblich fur die Zuordnung
ist die zeichnerische Darstellung.

Es werden folgende Wertzonen gebildet, s. Lageplan auf der folgenden Seite (mit Zah-
len und farbig gekennzeichnet):

1. Noérdlicher Lammplatz, nérdliche Basler Stralke  (rot)

2. Nordlich der Joseph-Vomstein-Strale (blau)
3. Neue Stadtmitte an der Basler Stral3e (lila)

4. Sudlich der Kirche (braun)
5. Mittlere Basler Stral3e (gran)

Inner- und aul3erhalb der Wertzonen kénnen Flachen vorhanden sein, fir die keine An-
fangs- und Endwerte entstehen (mit Buchstaben gekennzeichnet und gelb hinterlegt), da
sie am Anfang und/oder am Ende der Sanierung Gemeinbedarfsflachen bzw. private
oder offentliche Grinflachen sind (s. Pkt. 3.1.5).

Weitere Flachen (gelb hinterlegt) erfahren keine sanierungsbedingte Bodenwerterh6-
hung, da es sich um Hinterflachen von Grundsticken handelt, auf denen sich die Sanie-
rungsmafinahmen wegen der Lage in der 2. Reihe nicht werterhéhend auswirken oder
da es sich um Bereiche handelt, in denen keine oder nur in geringer Intensitat Sanie-
rungsmalfinahmen erfolgten.
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Lageplan zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ,An der B 3%, mit Erweiterung, siehe Nr. 6.1.7
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4.2
4.2.1

422

Vergleichsmaterialien

Kaufpreise, Vergleichspreise

Es wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Bad Kro-
zingen angefragt. Dieser wurde als vollstandige Aufstellung aller Kaufpreise im Zeitraum
zwischen 2012 und 2020 vorgelegt, ohne Differenzierung fur unbebaute Grundstiicke im
Sanierungsgebiet oder dessen Umgebung. Daher kénnen daraus keine Ruckschlisse
auf das Bodenwertniveau fur unbebaute Grundsticke im Sanierungsgebiet geschlossen
werden. Es wird davon ausgegangen, dass eventuelle Kauffalle flr unbebaute Grund-
sticke der Ermittlung der jeweiligen Bodenrichtwerte zugrunde gelegt wurden, daher
wird die Kaufpreissammlung nicht naher analysiert. Uber Kaufpreise aus dem Jahr 2021
wurden keine Informationen vorgelegt.

Bodenrichtwerte

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau hat zuletzt die Boden-
richtwerte zum 01.01.2022 beschlossen und mit der zugehoérigen Bodenrichtwertkarte
veroffentlicht, siehe Kartenausschnitt auf der folgenden Seite. Zu den Zonennummern
sind die jeweiligen Bodenrichtwerte mit dem Entwicklungszustand ,B* flir Baureifes Land
sowie der Art der baulichen Nutzung aufgefuhrt. Dabei steht ,W* fir Wohnbauflache,
,MU* fir Urbanes Gebiet und ,SO* fir Sondernutzung (Herzzentrum).

Demnach wird fir die Bodenrichtwertzone 0358, die bezlglich der Abgrenzung genau
dem Sanierungsgebiet (rot gestrichelt umrandet) entspricht, ein Wert von 590 €/m? an-
gegeben, nach Auskunft des Gutachterausschusses mit der Definition ,sanierungsunbe-
einflusst, also im Sinne eines Anfangswerts. In der Umgebung des Sanierungsgebiets
liegen die Bodenrichtwerte im Bereich des Lammplatzes bis zur Basler Strale in der
Wertzone 0361 mit 1.200 €/m? am hdéchsten, gefolgt von Wohnbauflachen norddstlich
und westlich des Sanierungsgebiets mit 850 €/m? (Zonen 0360 und 0359), sowie stdost-
lich des Sanierungsgebiets mit 730 €/m? (Zone 0366) und westlich des Schlosses mit
690 €/m? (Zone 0362). In der Wertzone 0377 im sudlichen Bereich ist fur die Sondernut-
zung, hier das Herzzentrum, 250 €/m? genannt.

Die Hohenentwicklung der Bodenrichtwerte verlief zwischen den seit 2012 vergangenen
Stichtagen uneinheitlich: So waren die Bodenrichtwerte zum 31.12.2018 in der bisheri-
gen Wertzone 6 im Bereich des Sanierungsgebiets von 560 €/m? fir Urbanes Gebiet, in
den bisherigen Wertzonen 6 (750 €/m?, aullerhalb des Sanierungsgebiets) und 12
(250 €/m?) gegenuber dem 31.12.2020 unverandert, im Bereich des Sanierungsgebiets
mit einer Steigerung auf 590 €/m? zum 01.01.2022 (+5%). In der bisherigen Wertzone 6b
(jetzt 0361, Lammplatz, Bahnhofstrafle) mit einer geringen Erhéhung vom 31.12.2018
von 1.000 €/m? zum 31.12.2020 auf 1.075 €/m? (+7,5%) und nun zum 01.01.2022 auf
1.200 €/m? (+12%). In der Wertzone 7 (jetzt 0362 und 0363) gab es eine deutliche Erho-
hung von 620 auf 790 €/m? (+27%) vom 31.12.2018 zum 31.12.2020. Hier sind die Wer-
te zum 01.01.2022 auf 690 €/m? gesunken. Diese zuletzt genannten Steigerungen und
Absenkungen lassen sich nicht allein mit einer konjunkturellen Anderung erklaren, daher
sind eher strukturelle Anderungen oder nachgeholte konjunkturelle Anpassungen zu
vermuten. Zum davorliegenden Stichtag 31.12.2016 waren die Steigerungen erheblich:
In der Wertzone 6 von 380 auf 750 €/m? (+97%), in der Wertzone 6b von 500 auf 1.000
€/m? (+100%), in der Wertzone 7 von 360 auf 620 €/m? (+72%). Auch hier liegen vermut-
lich strukturelle Anderungen oder nachgeholte konjunkturelle Anpassungen zugrunde.

Fir Gartenflachen/Gartenland im Zusammenhang mit Gemeinbedarfsflachen (Zone
MQ3) wird ein Bodenrichtwert von 65 €/m? zum 01.01.2022 veréffentlicht.

Es liegen keine Erkenntnisse vor, ob von einer konjunkturellen Steigerung vom letzten
Stichtag 01.01.2022 bis zum Wertermittlungsstichtag 01.06.2022 auszugehen ist. Daher
wird vorlaufig von den zuletzt veréffentlichten Bodenrichtwerten ausgegangen.
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423

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2022, siehe Nr. 6.1.25

Schlussfolgerungen aus den Vergleichsdaten

Es liegen keine geeigneten Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke im Sanierungsgebiet
oder der Umgebung vor. Daher wird nachfolgend auf die Bodenrichtwerte zum
01.01.2022 abgestellt.

Fir das Sanierungsgebiet ist ein einheitlicher Bodenrichtwert von 590 €/m? in der Wert-
zone 0358 flr den sanierungsunbeeinflussten Zustand angegeben. Aus der Tatsache
des sanierungsunbeeinflussten Zustands erklart sich der deutlich niedrigere Wert als in
den benachbarten Wertzonen. Die Wertunterschiede zwischen den Bodenrichtwertzo-
nen erscheinen aufgrund der unterschiedlichen Lagemerkmale wie Zentralitdt und der
verschiedenen Nutzungen und Grundsticksstrukturen plausibel, daher wird nachfolgend
der Bodenrichtwert der Wertzone 0358 zum 01.01.2022 mit 590 €/m? fir die Ermittlung
der Anfangs- und Endwerte zugrunde gelegt.

Nicht bei allen Flachen im Sanierungsgebiet handelt es sich um baureifes Land. Die Dif-
ferenzierung wird bei der Bewertung der einzelnen Zonen deutlich gemacht.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass der oben genannte Bodenrichtwert
zum Stand 01.01.2022 das Anfangswertniveau darstellt, entsprechend den Angaben des
Gutachterausschusses. Dabei gehen wir davon aus, dass die Sanierung durch ihre
MaRnahmen eine Erhéhung der Bodenwerte in manchen Bereichen bewirkt.

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH — Bad Krozingen, Sanierungsgebiet ,An der B 3“ — September 2022 Seite 35



4.3

Bereiche ohne sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

Um eine sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung zu erzielen, muss ein Bindel von
Malnahmen wirksam werden. In den nicht innerhalb der Wertzonen liegenden
Bereichen wurden zwar einzelne SanierungsmalRnahmen durchgefihrt, deren Wirkung
ist jedoch zu schwach, um eine sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung zu bewirken,
oder sie entfalten eine Wirkung deutlich Uber das Sanierungsgebiet hinaus und kénnen
daher bezlglich ihrer eventuellen Auswirkungen auf den Bodenwert nicht nur beschrankt
auf das Sanierungsgebiet berlcksichtigt werden.

Auch wenn Flachen am Anfang der Sanierung bereits 6ffentlichen Zwecken dienen und
dies auch am Ende der Sanierung der Fall ist bzw. wenn vorher privat genutzte Flachen
zu oOffentlichen Flachen werden, entsteht keine sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung,
da kein Endwert bestimmt wird (siehe Nr. 3.1.5).

Mit der Festlegung der Wertzonen wird zugleich festgestellt, dass in den nicht innerhalb
der Wertzonen liegenden Bereichen keine sanierungsbedingte Werterh6hung festgestellt
werden kann. Nachfolgend wird aufgefihrt, mit welcher Begriindung sich keine sanie-
rungsbedingte Bodenwerterh6hung ergibt und welcher Anfangs- und Endwert — abgelei-
tet aus dem jeweiligen Bodenrichtwert — sich ergibt, falls es sich nicht um 6ffentliche Be-
darfsflachen handelt. Bei den o6ffentlichen Bedarfsflachen wird kein Bodenwert ange-
setzt, siehe Nr. 3.1.5.

Die Wertzonen ohne sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen sind die nachfolgend
aufgefuhrten Bereiche bzw. Wertzonen (siehe Lageplan auf Seite 33 mit den mit Buch-
staben gekennzeichneten Zonen):

Bereich A: Neumagen, Brucke

e Offentliche Verkehrs- und Griinflache
¢ Kein Anfangs- und Endwert, da 6ffentliche Bedarfsflache am Ende der Sanierung

Blick von Osten auf den Bach Neumagen Blick von Norden auf die Briicke

Bereich B: Nordlich der Bebauung Joseph-Vomstein-StralRe

e Hinterflachen der bebauten Grundstiicke, auf denen sich die Sanierungsmalf3-
nahmen nicht auswirken

e Anfangs- und Endwert, abgeleitet aus zonalem Bodenrichtwert der Wertzone
0358 (Flachen im Sanierungsgebiet) mit 590 €/m?
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Bereich C: Westlich der Bebauung Basler Str. 43

o Hinterflachen der bebauten Grundstiicke, auf denen sich die Sanierungsmalf3-
nahmen nicht auswirken

e Anfangs- und Endwert, abgeleitet aus zonalem Bodenrichtwert der Wertzone
0358 (Flachen im Sanierungsgebiet) mit 590 €/m?

Bereich D: Rathaus, Rathausplatz, Bereich um die Kirche

o Offentlicher Gemeinbedarf, 6ffentliche Verkehrs- und Griinflache
e Kein Anfangs- und Endwert, da 6ffentliche Bedarfsflache am Ende der Sanierung

Blick von Sliden auf das Rathaus Blick von Siden auf die Kirche und die
Neubebauung (links)

Blick von Nordosten auf das Rathaus (links) und den Blick von Norden auf den Bereich des neuen
Bereich fur den neuen Rathausanbau Rathausanbaus
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Bereich E: Westlich der Bebauung Basler Str. 7 bis 19

o Hinterflachen der bebauten Grundstiicke, auf denen sich die Sanierungsmalf3-
nahmen nicht auswirken

e Anfangs- und Endwert, abgeleitet aus zonalem Bodenrichtwert der Wertzone
0358 (Flachen im Sanierungsgebiet) mit 590 €/m?

Blick von Osten auf den Riickbereich Blick von Westen auf den Riickbereich

Bereich F: Basler Str. 7, 9, ostlich der Basler Str. 14 bis 18

e Hinterflachen der bebauten Grundstiicke, auf denen sich die Sanierungsmalf3-
nahmen nicht auswirken

e Anfangs- und Endwert, abgeleitet aus zonalem Bodenrichtwert der Wertzone
0358 (Flachen im Sanierungsgebiet) mit 590 €/m?

Blick von Norden auf den Rickbereich Blick von Norden auf den Rickbereich, links
Basler Str. 7 und 9, rechts das Litschgi-Haus
(Basler Str. 10)

Bereich G: Basler Str. 2 und 4, 6stlicher Rickbereich

e Hinterflachen der bebauten Grundsticke bzw. an der Belchenstralle, auf denen
sich die Sanierungsmalnahmen nicht auswirken

e Anfangs- und Endwert, abgeleitet aus zonalem Bodenrichtwert der Wertzone
0358 (Flachen im Sanierungsgebiet) mit 590 €/m?
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Bereich H: Basler Str. 1 mit Parkplatz, siidlich des St. Josefshauses

e Offentlicher Gemeinbedarf
¢ Kein Anfangs- und Endwert, da 6ffentliche Bedarfsflache am Ende der Sanierung

Blick von Sudosten auf den Anbau an das St. Blick von Norden auf den Parkplatz stidlich des
Josefshaus Anbaus an das St. Josefshaus

Bereich |: Private Grinflache siidlich des St. Josefshauses

e Zu Beginn und am Ende der Sanierung planungsrechtliche Festsetzung als pri-
vate Grunflache

e Anfangs- und Endwert, abgeleitet aus zonalem Bodenrichtwert der Wertzone
MO3 fur Grunflachen/Gartenland im Zusammenhang mit Gemeinbedarfsflachen
mit 65 €/m?

Bereich J: Offentlicher Parkplatz am SchloRpark

e Offentliche Verkehrs- und Griinflache
e Kein Anfangs- und Endwert, da 6ffentliche Bedarfsflache am Ende der Sanierung

Blick von Slidosten Blick von Osten

Bereich K: Wohnbaugrundstiick Basler Str. 2

o Keine sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung, da in diesem Bereich die Basler
Stralde bei gleichbleibender Verkehrsstarke neu ausgebaut wurde und die ge-
genuber des Grundstlicks liegende Parkplatzzufahrt eher eine Belastung darstellt

e Anfangs- und Endwert, abgeleitet aus zonalem Bodenrichtwert der Wertzone
0358 (Flachen im Sanierungsgebiet) mit 590 €/m?
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Bereich L: Sidliche Basler Strale, Kreisverkehr

e Offentliche Verkehrs- und Griinflache
¢ Kein Anfangs- und Endwert, da 6ffentliche Bedarfsflache am Ende der Sanierung

Blick von Norden auf die Basler Stralte Blick von Nordwesten auf den Kreisverkehr

Bereich M: Skater Park

o Offentliche Griin- und Sportflache
e Kein Anfangs- und Endwert, da &ffentliche Bedarfsflache am Ende der Sanierung

Blick von Studwesten auf den Skater Park Blick von Westen, im Hintergrund der Skater
Park
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44
441

Ermittlung der Anfangs- und Endwerte

Wertzone 1 — Nordlicher Lammplatz, nérdliche Basler Stralle

| Baster Strae Y [ R \ A
Ausschnitt aus Abgrenzungsplan des Ausschnitt aus Mallnahmenplan 2021 mit
Sanierungsgebiets mit Eintragung der Wertzone 1 (rot Wertzone 1 (rot gestrichelt)

hinterlegt)

Die Wertzone 1 (rot markiert im Wertzonenplan links, rot gestrichelt umrandet im Maf3-
nahmenplan rechts) umfasst den Bereich der nérdlichen Basler Strale (Haus Nr. 37, 39,
41, 42, 43) und den 6stlichen und ndrdlichen Lammplatz (Haus Nr. 1, 14, 15). Die Be-
bauung besteht aus gemischt genutzten, zweigeschossigen Gebauden mit Uberwiegen-
der Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss, dariber Wohnen.

Zu Beginn der Sanierung, also im Anfangswertzustand, waren innerhalb der Wertzone
und in den benachbarten Wertzonen 2 und 3 teilweise Gebaude mit Mangeln in der
Bausubstanz vorhanden, die Grundstlickszuschnitte waren teilweise ungunstig, die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen wiesen Gestaltungsmangel auf. Die Gehwege entlang der
Basler Stralle waren zu schmal, daher war eine mangelnde Aufenthaltsqualitat vorhan-
den. Aufgrund des geringen Stralenquerschnitts waren keine Stellplatze im 6ffentlichen
Raum vorhanden, die die Kunden der Einzelhandelsgeschafte nutzen konnten.

Im Endwertzustand werden in der Wertzone 1 und in den benachbarten Wertzonen die
StraRenflachen neugestaltet sein (beige dargestellte Flachen im MaRnahmenplan). Ost-
lich der Wertzone 3 entsteht ein neu gestalteter Rathausplatz als Fuldgangerbereich.
Das Rathaus wird modernisiert und ein neuer Rathausanbau soll sudlich der Joseph-
Vomstein-Stralle erstellt werden (gelb markiert). Vereinzelt wurden Gebaude innerhalb
der Wertzone und in benachbarten Wertzonen modernisiert (blau markiert). In der Wert-
zone 3 werden nach Abbruch der dlteren Wohn- und Geschaftshauser und der Neuord-
nung dieses Bereichs neue Wohn- und Geschaftshauser entstanden sein (rote und gru-
ne Markierungen). Die Zentralitat der Stadtkernlage wird dadurch gestarkt und der Ein-
zelhandels- und Wohnstandort verbessert.

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH — Bad Krozingen, Sanierungsgebiet ,An der B 3“ — September 2022 Seite 41



Dadurch ergeben sich in der Wertzone 1 folgende Verbesserungen durch die Sanierung:

o Geringflgige Verbesserung von Zustand der Gebaude (von 8,75 auf 10,00)
e Geringfligige Verbesserung der Lage (von 10,00 auf 11,25)
e Verbesserung des 6ffentlichen Umfelds (von 8,75 auf 11,25)

Damit ergeben sich folgende Anfangs- und Endwerte in der Wertzone 1:

Anfangswert: 590 €/m?
Endwert: 630 €/m?
Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung 40 €/m?
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Multifaktorenanalyse Teil 1: Wertzone 1
Zustandsbeurteilung fiir den Anfangswert

Kriterien L G B * Gk |Teilziele YB*Gk Gr (YB*Gk*Gr

Bebauung ; ;

Art i 8,75 0,5 4,38 5

Zustand i 875 0,5 4,38  iBebauung 8,76 025 { 219

Struktur : : ’

Grundstiicke | 8,75 0,5 4,38 | ;

Anordnung | 10,00 0,5 500  iStruktur 9,38 025 | 235

Nutzung : ;

Lage i 10,00 0,5 500 ,

Konflikte 10,00 0,5 5,00 Nutzung 10,00 025 | 250

Umfeld : i :

sffentl. Umfeld i 8,75 0,5 4,38 i ;

Verkehr L CH 05 .43 Umfed 876 025 ! 219
: Faktor fa: 9,23

Anfangswert 9,23 /9,23 * Vergleichswert 590 €/m?2 = 590 €/m?

Multifaktorenanalyse Teil 2:

Zustandsbeurteilung fiir den Endwert

Kriterien i B Gk B * Gk |Teilziele S B * Gy Gr YB*Gk*Gr

Bebauung | ; ;

Art i 8,75 0,5 4,38 ;

Zustand i 10,00 0,5 5,00 iBebauung 9,38 025 i 2,35

Struktur : : i

Grundstiicke i 8,75 0,5 438 i i

Anordnung | 10,00 0,5 5,00  iStruktur 9,38 025 | 235

Nutzung _ ’ ’

Lage i 11,25 0,5 563 i ;

Konflikte i 10,00 0,5 5,00 iNutzung 10,63 025 | 266

Umfeld : 5 i

sffentl. Umfeld i 11,25 0,5 563 | ;

Verkehr i 8,75 0,5 4,38 iUmfeld 10,01 0,25 i 2,50
Faktor fe:i 9,86

Endwert =986 / 9,23 *Vergleichswert 590 €/m? = 630 €/m?

Modell "Niedersachsen":
Bodenwerterh6hung in % des Anfangswerts

Bewertung Missstande (M;) i Bewertung MaRnahmen (M,)
Bebauung i 4,0 § 4,0
Struktur : 0,0 i 0,0
Nutzung 4,0 4.0
Umfeld 70 70
Mittelwert 3,75 : 3,75
Bodenwerterhéhung: 6,89% des Anfangswerts von 590 €/m?
ergibt einen Endwert von 631 €/m?
Gutachterliche Festlegung: Anfangswert: 590 €/m?
(gerundet) Endwert: 630 €/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: (6,78%) 40 €/m?
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Bilder Wertzone 1

Blick von Siden auf die Basler Strafle Richtung Blick von Osten auf Basler Str. 43 (rechts) und
Briicke Lammplatz 15 (links)

Blick von Nordosten auf Basler Str. 39, 41, links die
Strale Lammplatz

Blick von Nordosten auf die StralRe Lammplatz Blick vom Lammplatz von Westen Richtung Rathaus
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4.4.2 Wertzone 2 — Nordlich der Joseph-Vomstein-Stralle

Ausschnitt aus Abgrenzungsplan des Ausschnitt aus Malinahmenplan 2021 mit
Sanierungsgebiets mit Eintragung der Wertzone 2 Wertzone 2 (rot gestrichelt)
(hellblau hinterlegt)

Die Wertzone 2 (hellblau markiert im Wertzonenplan links, rot gestrichelt umrandet im
Malnahmenplan rechts) umfasst die Gebaude nérdlich der Joseph-Vomstein-Stralle
(Haus Nr. 1, 3, 7, Basler Str. 40). Die Bebauung besteht aus zweigeschossigen Gebau-
den mit vereinzelter Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss, ansonsten Wohnnutzung.

Zu Beginn der Sanierung, also im Anfangswertzustand, waren innerhalb der Wertzone
und in den benachbarten Wertzonen 1 und 3 teilweise Gebaude mit Mangeln in der
Bausubstanz vorhanden, die Grundstiickszuschnitte sind teilweise unglnstig, die offent-
lichen Verkehrsflachen wiesen Gestaltungsmangel auf.

Im Endwertzustand werden in der Wertzone und in den benachbarten Wertzonen die
StraRenflachen neugestaltet sein (beige dargestellte Flachen im MaRnahmenplan). Ost-
lich der Wertzone 3 entsteht ein neu gestalteter Rathausplatz als Fuldgangerbereich.
Vereinzelt wurden Gebaude innerhalb der Wertzone und in der Wertzone 1 modernisiert
(blau markiert). In der benachbarten Wertzone 3 werden nach Abbruch der alteren
Wohn- und Geschaftshauser und der Neuordnung dieses Bereichs neue Wohn- und Ge-
schaftshauser entstanden sein (rote und grine Markierungen). Das Rathaus wird mo-
dernisiert und ein neuer Rathausanbau soll stidlich der Joseph-Vomstein-Stral3e in vier-
geschossiger Bauweise erstellt werden (gelb markiert). Wegen der hohen Gebaudeho-
hen des Neubaus ergibt sich daraus trotz der Verbesserung der Bebauung in der Umge-
bung keine Verbesserung der Lage flr die Grundstlicke in der Wertzone 2.

Dadurch ergeben sich in der Wertzone 2 folgende Verbesserungen durch die Sanierung:

e Geringflgige Verbesserung von Zustand der Gebaude (von 8,75 auf 10,00)
e Verbesserung des 6ffentlichen Umfelds (von 8,75 auf 11,25)

Damit ergeben sich folgende Anfangs- und Endwerte in der Wertzone 2:

Anfangswert: 590 €/m?
Endwert: 620 €/m?
Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung 30 €/m?
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Multifaktorenanalyse Teil 1: Wertzone 2
Zustandsbeurteilung fiir den Anfangswert

Kriterien L G B * Gk |Teilziele YB*Gk Gr (YB*Gk*Gr

Bebauung ; ;

Art i 8,75 0,5 4,38 5

Zustand i 875 0,5 4,38  iBebauung 8,76 025 { 219

Struktur : : ’

Grundstiicke | 8,75 0,5 4,38 | ;

Anordnung | 10,00 0,5 500  iStruktur 9,38 025 | 235

Nutzung : ;

Lage i 10,00 0,5 500 ,

Konflikte 10,00 0,5 5,00 Nutzung 10,00 025 | 250

Umfeld : i :

sffentl. Umfeld i 8,75 0,5 4,38 i ;

Verkehr L CH 05 .43 Umfed 876 025 ! 219
: Faktor fa: 9,23

Anfangswert 9,23 /9,23 * Vergleichswert 590 €/m?2 = 590 €/m?

Multifaktorenanalyse Teil 2:

Zustandsbeurteilung fiir den Endwert

Kriterien i B Gk B * Gk |Teilziele S B * Gy Gr YB*Gk*Gr

Bebauung | ; ;

Art i 8,75 0,5 4,38 ;

Zustand i 10,00 0,5 5,00 iBebauung 9,38 025 i 2,35

Struktur : : i

Grundstiicke i 8,75 0,5 438 i i

Anordnung | 10,00 0,5 5,00  iStruktur 9,38 025 | 235

Nutzung ‘ ’ ’

Lage i 10,00 0,5 5,00 ,

Konflikte i 10,00 0,5 5,00 iNutzung 10,00 025 | 2,50

Umfeld : 5 i

sffentl. Umfeld i 11,25 0,5 563 | ;

Verkehr i 8,75 0,5 4,38 iUmfeld 10,01 0,25 i 2,50
Faktor f:i 9,70

Endwert = 9,70 / 9,23 *Vergleichswert 590 €/m? = 620 €/m?

Modell "Niedersachsen":
Bodenwerterh6hung in % des Anfangswerts

Bewertung Missstande (M;) i Bewertung MaRnahmen (M,)
Bebauung i 4,0 § 4,0
Struktur : 0,0 i 0,0
Nutzung 0,0 0,0
Umfeld 70 70
Mittelwert 2,75 : 2,75
Bodenwerterhéhung: 4,65% des Anfangswerts von 590 €/m?
ergibt einen Endwert von 617 €/m?
Gutachterliche Festlegung: Anfangswert: 590 €/m?
(gerundet) Endwert: 620 €/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: (5,08%) 30 €/m?

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH — Bad Krozingen, Sanierungsgebiet ,An der B 3“ — September 2022 Seite 46



Bilder Wertzone 2

Blick von Osten Blick von Westen

Blick von Osten, rechts die Baustelle flir den Blick von Sudwesten, im Vordergrund die Baustelle
Rathausanbau fir den Rathausanbau
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4.4.3 Wertzone 3 — Neue Stadtmitte an der Basler Strale

a5 1 ¥

Ausschnitt aus Abgrenzungsplan des Ausschnitt aus Maflnahmenplan 2021 mit
Sanierungsgebiets mit Eintragung der Wert- Wertzone 3 (rot gestrichelt)

zone 3 (lila hinterlegt)

Die Wertzone 3 (lila markiert im Wertzonenplan links, rot gestrichelt umrandet im Mal3-
nahmenplan rechts) umfasst den Bereich westlich von Rathaus und Kirche, mit den Ge-
bauden Basler Str. 32 bis 36 sowie das unbebaute Grundstlick Flst. 115/1 (heute
Fist. 18/4). Die Bebauung bestand aus Uberwiegend zweigeschossigen Wohn- und Ge-
schéaftshausern, auf Uberwiegend kompakten nahezu vollstandig Uberbauten Grundstu-
cken, dstlich der Basler Stralle in Uberwiegend schlechtem Zustand.

Zu Beginn der Sanierung, also im Anfangswertzustand, waren innerhalb der Wertzone
Uberwiegend und in den benachbarten Wertzonen 1 und 2 teilweise Gebaude mit Man-
geln in der Bausubstanz vorhanden, die Grundstickszuschnitte waren teilweise unglins-
tig und nahezu vollstandig Uberbaut. Die offentlichen Verkehrsflachen wiesen Gestal-
tungsmangel auf. Die Gehwege entlang der Basler Stralte waren zu schmal, daher war
eine mangelnde Aufenthaltsqualitdt vorhanden. Aufgrund des geringen Strallenquer-
schnitts waren keine Stellplatze im 6ffentlichen Raum vorhanden, die die Kunden der
Einzelhandelsgeschafte nutzen konnten.

Im Endwertzustand werden in der Wertzone 3 und in den benachbarten Bereichen die
Straldenflachen und der Rathausplatz als FuRgangerbereich neugestaltet sein (beige
dargestellte Flachen im Malinahmenplan). Dadurch verbessert sich das 6ffentliche Um-
feld deutlich.

Innerhalb der Wertzone 3 werden nach Abbruch der dlteren Wohn- und Geschaftshau-
ser und Neuordnung dieses Bereichs (einschliellich Bodenordnung) neue zeitgemalie
Wohn- und Geschaftshauser entstanden sein (rote und griine Markierungen). Durch die
Neuordnung der Grundstlicke entstehen gut ausgenutzte Grundstlicke fir die Neubau-
ten. Vereinzelt wurden Gebaude in den Wertzonen 1 und 2 modernisiert (blau markiert).

Nordéstlich der Wertzone 3 wird das Rathaus modernisiert und ein neuer Rathausanbau
sudlich der Joseph-Vomstein-Stral’e in viergeschossiger Bauweise erstellt (gelb mar-
kiert). Die Zentralitat der Stadtkernlage wird durch die vorgenannten MalRnahmen ge-
starkt und der Einzelhandels- und Wohnstandort verbessert.
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Dadurch ergeben sich in der Wertzone 3 folgende Verbesserungen durch die Sanierung:

o Deutliche Verbesserung von Art und Zustand der Gebaude (von 7,50 auf 12,50)
e Deutliche Verbesserung der Grundstlcksstruktur (von 7,50 auf 11,25)
e Deutliche Verbesserung der Lagequalitat (von 8,75 auf 12,50)

e Deutliche Verbesserung des 6ffentlichen Umfelds (von 8,75 auf 12,50)

Damit ergeben sich folgende Anfangs- und Endwerte in der Wertzone 3:

Anfangswert: 590 €/m?
Endwert: 772 €/m?
Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung 182 €/m?
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Multifaktorenanalyse Teil 1:

Zustandsbeurteilung fiir den Anfangswert

Wertzone 3

Kriterien L G B * Gk |Teilziele YB*Gk Gr (YB*Gk*Gr
Bebauung ; ;
Art L 7,50 0,5 375 i
Zustand i 7,50 0,5 3,75  iBebauung 7,50 0,25 1,88
Struktur ; :
Grundstiicke | 7,50 0,5 3,75 |
Anordnung | 10,00 0,5 500  iStruktur 8,75 0,25 2,19
Nutzung :
Lage i 8,75 0,5 438 i
Konflikte 10,00 0,5 5,00 Nutzung 9,38 0,25 2,35
Umfeld : i
offentl. Umfeld i 8,75 0,5 4,38 !
Verkehr i 875 . 05 .43 Umfeld 876 025 | 219 ..
: Faktor fA:E 8,61
Anfangswert 8,61 /8,61 * Vergleichswert 590 €/m?2 = 590 €/m?
Multifaktorenanalyse Teil 2:
Zustandsbeurteilung fiir den Endwert
Kriterien i B Gk B * Gk iTeilziele S B * Gk Gr iYB*Gk*Gr
Bebauung | ; ;
Art i 12,50 0,5 625 |
Zustand i 12,50 0,5 6,25 iBebauung 12,50 0,25 3,13
Struktur ; ;
Grundstiicke i 11,25 0,5 563 i
Anordnung | 10,00 0,5 500  {Struktur 10,63 025 2,66
Nutzung _ ’
Lage i 12,50 0,5 6,25
Konflikte : 10,00 0,5 5,00 iNutzung 11,25 0,25 2,81
Umfeld : ’
sffentl. Umfeld i 12,50 0,5 6,25 |
Verkehr i 8,75 0,5 4,38 iUmfeld 10,63 0,25 2,66
f Faktor fe:i 11,26
Endwert = 11,26 / 8,61 * Vergleichswert 590 €/m? =772 €/m?

Modell "Niedersachsen":

Bodenwerterh6hung in % des Anfangswerts

Bewertung Missstande (M;)

Bewertung MalRnahmen (M,)

Bebauung 10,0 10,0
Struktur 9,0 9,0
Nutzung 7,0 7,0
Umfeld 6,0 60
Mittelwert 8,00 : 8,00
Bodenwerterhéhung: 32,00% des Anfangswerts von 590 €/m?
ergibt einen Endwert von 779 €/m?
Gutachterliche Festlegung: Anfangswert: 590 €/m?
(gerundet) Endwert: 772 €/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung:  (30,85%) 182 €/m?
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Bilder Wertzone 3

Blick von Siden, links die Neubebauung, im Blick von Osten, links die Neubebauung
Hintergrund das Rathaus

—

= QT oy
o, T =)
_g | : ) (Rres s Y .‘-,\3{!.}%%_ |
Blick von Norden, rechts die Neubebauung, links die Blick von Westen auf den Neubau an der Ecke Basler
Kirche StraRe/Lammplatz

Blick von Nordosten, im Vordergrund die Baustelle fiir Blick von Norden, rechts die Neubebauung, links die
den Rathausanbau Kirche
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4.4.4 Wertzone 4 — Sudlich der Kirche

— L | S T

Ausschnitt aus Abgrenzungsplan des Ausschnitt aus Maflinahmenplan 2021 mit
Sanierungsgebiets mit Eintragung der Wertzone 4 Wertzone 4 (rot gestrichelt)

(braun hinterlegt)

Die Wertzone 4 (braun markiert im Wertzonenplan links, rot gestrichelt umrandet im
Maflinahmenplan rechts) umfasst den Bereich sudlich der Kirche, mit den Gebauden
Basler Str. 17, 19, 20 und Grabenstr. 2 und 4. Die Bebauung besteht aus Uberwiegend
zweigeschossigen Wohn- und Geschaftshausern, teilweise mit Einzelhandel und Gast-
ronomie, auf Uberwiegend kompakten Grundstlicken.

Zu Beginn der Sanierung, also im Anfangswertzustand, waren innerhalb der Wertzone 4
und in den benachbarten Wertzonen teilweise Gebaude mit Mangeln in der Bausubstanz
vorhanden, die Grundstiickszuschnitte waren teilweise unglnstig, die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen wiesen Gestaltungsmangel auf. Die Gehwege entlang der Basler Stralde
waren zu schmal, daher war eine mangelnde Aufenthaltsqualitdt vorhanden. Aufgrund
des geringen StralRenquerschnitts waren keine Stellplatze im 6ffentlichen Raum vorhan-
den, die die Kunden der Einzelhandelsgeschafte nutzen konnten.

Im Endwertzustand werden in der Wertzone und in den benachbarten Wertzonen die
Stralienflachen und der Rathausplatz als FuRgangerbereich neugestaltet sein (beige
dargestellte Flachen im MafRnahmenplan). Dadurch verbessert sich das 6ffentliche Um-
feld deutlich. In der Wertzone 3 werden nach Abbruch der alteren Wohn- und Ge-
schaftshauser und Neuordnung dieses Bereichs neue Wohn- und Geschaftshauser ent-
standen sein (rote und griine Markierungen). Vereinzelt wurden Gebaude in benachbar-
ten Wertzonen modernisiert (blau markiert). Das Rathaus wird modernisiert und ein neu-
er Rathausanbau soll sidlich der Joseph-Vomstein-Stralle in viergeschossiger erstellt
werden (gelb markiert).

Dadurch ergeben sich in der Wertzone 4 folgende Verbesserungen durch die Sanierung:

o Geringflgige Verbesserung von Zustand der Gebaude (von 8,75 auf 10,00)
o Geringflgige Verbesserung der Lage (von 10,00 auf 11,25)
e Deutliche Verbesserung des offentlichen Umfelds (von 8,75 auf 12,50)

Damit ergeben sich folgende Anfangs- und Endwerte in der Wertzone 4:

Anfangswert: 590 €/m?
Endwert: 640 €/m?
Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung 50 €/m?

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH — Bad Krozingen, Sanierungsgebiet ,An der B 3“ — September 2022 Seite 52



Multifaktorenanalyse Teil 1: Wertzone 4
Zustandsbeurteilung fiir den Anfangswert
Kriterien L G B * Gk |Teilziele YB*Gk Gr (YB*Gk*Gr
Bebauung ; ;
Art i 8,75 0,5 4,38
Zustand i 875 0,5 4,38  iBebauung 8,76 0,25 2,19
Struktur ; :
Grundstiicke | 8,75 0,5 4,38 !
Anordnung | 10,00 0,5 500  iStruktur 9,38 0,25 2,35
Nutzung :
Lage i 10,00 0,5 500
Konflikte 10,00 0,5 5,00 Nutzung 10,00 0,25 2,50
Umfeld : i
offentl. Umfeldi 8,75 0,5 4,38
Verkehr i 875 05 438 Unfeld 876 025 | 219
: Faktor fA:E 9,23
Anfangswert 9,23 /9,23 * Vergleichswert 590 €/m?2 = 590 €/m?
Multifaktorenanalyse Teil 2:
Zustandsbeurteilung fiir den Endwert
Kriterien i B Gk B * Gk iTeilziele S B * Gk Gr iYB*Gk*Gr
Bebauung | ; ;
Art i 8,75 05 438 i
Zustand i 10,00 0,5 5,00 iBebauung 9,38 0,25 2,35
Struktur ; ;
Grundstiicke i 8,75 0,5 438 i
Anordnung | 10,00 0,5 5,00  iStruktur 9,38 0,25 2,35
Nutzung _ ’
Lage P 11,25 0,5 563 i
Konflikte i 10,00 0,5 5,00  iNutzung 10,63 0,25 2,66
Umfeld : ’
offentl. Umfeld i 12,50 0,5 6,25 |
Verkehr i 875 0,5 4,38 iUmfeld 10,63 0,25 2,66
f Faktor fe:i 10,02
Endwert = 10,02 / 9,23 *Vergleichswert 590 €/m? = 640 €/m?

Modell "Niedersachsen":
Bodenwerterh6hung in % des Anfangswerts

Bewertung Missstande (M;)

Bewertung MalRnahmen (M,)

Bebauung 4,0 4,0
Struktur 0,0 0,0
Nutzung 4,0 4,0
Umfeld 8 85
Mittelwert 4,13 : 4,13
Bodenwerterhéhung: 7,94% des Anfangswerts von 590 €/m?
ergibt einen Endwert von 637 €/m?
Gutachterliche Festlegung: Anfangswert: 590 €/m?
(gerundet) Endwert: 640 €/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: (8,47%) 50 €/m?
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Bilder Wertzone 4

Blick von Osten auf die Basler Strale/Ecke Blick von Westen auf Grabenstrale 2 und 4
Grabenstrale, links Basler Str. 20, im Hintergrund
Basler Str. 19

Blick von Norden auf den Rickbereich ostlich der Blick von Westen auf die Grabenstral3e, links die

Basler StralRe Kirche
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445 Wertzone 5 — Mittlere Basler StralRe

Ausschnitt aus Abgrenzungsplan des Ausschnitt aus MalRnahmenplan 2021 mit Wertzone 5
Sanierungsgebiets mit Eintragung der (rot gestrichelt)
Wertzone 5 (griin hinterlegt)

Die Wertzone 5 (grun markiert im Wertzonenplan links, rot gestrichelt umrandet im Maf3-
nahmenplan rechts) umfasst den Bereich der mittleren Basler Stral3e (6stlich der Stralde
Haus Nr. 7 bis 15, westlich der StraRe Haus Nr. 4 bis 18, St. Josefshaus — Am Schlof3-
park 1, Basler Str. 1). Die Bebauung besteht aus gemischt genutzter, Gberwiegend
zweigeschossiger Bebauung, teilweise historische hochwertige Bausubstanz, mit Ein-
zelhandel und Gastronomie im Erdgeschoss, dariber Wohnnutzung, teilweise 6ffentliche
Nutzung.

Zu Beginn der Sanierung, also im Anfangswertzustand, waren innerhalb der Wertzone
und in den benachbarten Wertzonen teilweise Gebaude mit Mangeln in der Bausubstanz
vorhanden, die Grundstlickszuschnitte waren teilweise unginstig. Die offentlichen Ver-
kehrsflachen wiesen Gestaltungsmangel auf. Die Gehwege entlang der Basler Stralle
waren Uberwiegend zu schmal, daher war eine mangelnde Aufenthaltsqualitat vorhan-
den. Aufgrund des geringen Strallenquerschnitts waren keine Stellplatze im 6ffentlichen
Raum vorhanden, die die Kunden der Einzelhandelsgeschéafte nutzen konnten.

Im Endwertzustand werden in der Wertzone 5 und in den benachbarten Wertzonen die
StralRenflachen neugestaltet sein (beige dargestellte Flachen im MalRnahmenplan).
Nordlich der Wertzone 5 entsteht ein neu gestalteter Rathausplatz als FulRgangerbe-
reich. Das Rathaus wird modernisiert und ein neuer Rathausanbau soll stdlich der Jo-
seph-Vomstein-Stral3e erstellt werden (gelb markiert).

Innerhalb der Wertzone 5 wurde das Gebaude Basler Str. 1 (Liegesaal des St. Josefs-
haus) fur offentliche Nutzung (VHS, Sitzungssaal) modernisiert. Vereinzelt wurden pri-
vate Gebaude innerhalb der Wertzone und in benachbarten Wertzonen modernisiert
(blau markiert). In der Wertzone 3 werden nach Abbruch der alteren Wohn- und Ge-
schaftshauser und der Neuordnung dieses Bereichs neue Wohn- und Geschaftshauser
entstanden sein (rote und grine Markierungen). Stidwestlich der Wertzone wurde ein 6f-
fentlicher Parkplatz am SchloRpark geschaffen, der die Parkplatzsituation verbessert
hat. Die Zentralitat der Stadtkernlage wird durch die vorgenannten MaRnahmen gestarkt
und der Einzelhandels- und Wohnstandort verbessert.
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Dadurch ergeben sich in der Wertzone 5 folgende Verbesserungen durch die Sanierung:

o Geringflgige Verbesserung von Zustand der Gebaude (von 8,75 auf 10,00)
e Geringfligige Verbesserung der Lage (von 10,00 auf 11,25)
e Verbesserung des 6ffentlichen Umfelds (von 8,75 auf 11,25)

Damit ergeben sich folgende Anfangs- und Endwerte in der Wertzone 5:

Anfangswert: 590 €/m?
Endwert: 630 €/m?
Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung 40 €/m?
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Multifaktorenanalyse Teil 1: Wertzone 5
Zustandsbeurteilung fiir den Anfangswert

Kriterien L G B * Gk |Teilziele YB*Gk Gr (YB*Gk*Gr

Bebauung ; ;

Art i 8,75 0,5 4,38 5

Zustand i 875 0,5 4,38  iBebauung 8,76 025 { 219

Struktur : : ’

Grundstiicke | 8,75 0,5 4,38 | ;

Anordnung | 10,00 0,5 500  iStruktur 9,38 025 | 235

Nutzung : ;

Lage i 10,00 0,5 500 ,

Konflikte 10,00 0,5 5,00 Nutzung 10,00 025 | 250

Umfeld : i :

sffentl. Umfeld i 8,75 0,5 4,38 i ;

Verkehr L CH 05 .43 Umfed 876 025 ! 219
: Faktor fa: 9,23

Anfangswert 9,23 /9,23 * Vergleichswert 590 €/m?2 = 590 €/m?

Multifaktorenanalyse Teil 2:

Zustandsbeurteilung fiir den Endwert

Kriterien i B Gk B * Gk |Teilziele S B * Gy Gr YB*Gk*Gr

Bebauung | ; ;

Art i 8,75 0,5 4,38 ;

Zustand i 10,00 0,5 5,00 iBebauung 9,38 025 i 2,35

Struktur : : i

Grundstiicke i 8,75 0,5 438 i i

Anordnung | 10,00 0,5 5,00  iStruktur 9,38 025 | 235

Nutzung _ ’ ’

Lage i 11,25 0,5 563 i ;

Konflikte i 10,00 0,5 5,00 iNutzung 10,63 025 | 266

Umfeld : 5 i

sffentl. Umfeld i 11,25 0,5 563 | ;

Verkehr i 8,75 0,5 4,38 iUmfeld 10,01 0,25 i 2,50
Faktor fe:i 9,86

Endwert =986 / 9,23 *Vergleichswert 590 €/m? = 630 €/m?

Modell "Niedersachsen":
Bodenwerterh6hung in % des Anfangswerts

Bewertung Missstande (M;) i Bewertung MaRnahmen (M,)
Bebauung i 4,0 § 4,0
Struktur : 0,0 i 0,0
Nutzung 4,0 4.0
Umfeld 70 70
Mittelwert 3,75 : 3,75
Bodenwerterhéhung: 6,89% des Anfangswerts von 590 €/m?
ergibt einen Endwert von 631 €/m?
Gutachterliche Festlegung: Anfangswert: 590 €/m?
(gerundet) Endwert: 630 €/m?
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung: (6,78%) 40 €/m?
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Bilder Wertzone 5

Blick von Nordosten in die Basler Stralte

Blick von Siden in die Basler Straf3e in Richtung Blick von Norden in die Basler Stral3e, im Hintergrund
Kirche und Rathaus rechts das St. Josefshaus

Blick von Siiden Blick von Nordosten auf das St. Josefshaus
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Blick von Suden, links die Einmindung der Stralle
Am SchloRpark

Blick von Nordosten, rechts das St. Josefshaus
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Ergebnis

Damit ergeben sich in den Wertzonen 1 bis 5 (mit sanierungsbedingter Bodenwerterhd-
hung) und fir die Wertzonen A bis M (ohne sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung)
die nachfolgend aufgefiihrten Anfangs- und Endwerte:

Wertzone Anfangswert| Endwert Diff. | Steigerung |

1 [Neue Stadtmitte an der Basler StralRe 590€/m> | 630€/m? | 40€/m? | 6,78%

2 [Nordlich der Joseph-Vomstein-Stralie 590€/m? | 620€/m? | 30€/m? | 5,08%

3 |Neue Stadtmitte an der Basler Stralle 590 €/m? | 772€/m? [182€/m?| 30,85%

4 |[Sidlich der Kirche 590€/m? | 640€/m? | 50€/m?* | 8,47%

5 |Mittlere Basler Stralte 590 €/m? | 630€/m? | 40€/m* | 6,78%

A |Neumagen Brlicke - - -

B [Nérdlich der Bebauung Joseph-Vomstein-StraBe [ 590 €/m? | 590 €/m? | 0€/m?

C _|Waestlich der Bebauung Basler Sr. 43 590€/m> | 590 €/m? | 0€/m?

D |Rathaus, Rathausplatz, Bereich um die Kirche - - -

E [Westlich der Bebauung Basler Str. 7 bis 19 590 €/m? | 590 €/m? | 0€/m?

F [Basler Str. 7, 9, 6stlich Basler Str. 14 bis 18 590 €/m? | 590€/m? | 0€/m?

G |Basler Str. 2 und 4, ostlicher Rickbereich 590 €/m? | 590 €/m? | 0€/m?

H |Basler Str. 1 mit Parkplatz - - -

| [Private Grinflache siidlich des St. Josefshaus 65,00 €/m? [ 65,00 €/m?| 0€/m?

J |Offentlicher Parkplatz am SchloRpark - - =

K |Basler Str. 2 580 €/m? | 590€/m? | 0€/m?

L |Sidliche Basler Stralte, Kreisverkehr - - -

M |Skater Park - - -

Fur den Bereich Neumagen/Briicke, den Bereich Rathaus/Rathausplatz/Umfeld Kirche,

dem Anbau an das St. Josefshaus mit dem Sitzungssaal und dem dazugehorigen Park-
platz, den offentlichen Parkplatz am SchioRpark, die Flachen der Basler StralRe sowie
den Skater Park werden keine Angaben gemacht, da hier o6ffentliche Bedarfsflachen
vorhanden sind, die dem ,gewdhnlichen Geschaftsverkehr” entzogen sind, siehe

Nr. 3.1.5.

Esslingen, 13.09.2022
Dr. Koch Immobilienbewertung

L ]
Gapriele Koch
0. b. u. v. Sachverstandig
Projektpartnerin

Sachvcrstindig: fiir
Ewertung von bebayten und
unbebauten Grundstiicken
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Lageplan zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ,An der B 3%, mit Erweiterung, siehe Nr. 6.1.7
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Anlagen

Verwendete Unterlagen

1 Homepage der Stadt Bad Krozingen, http://www.bad-krozingen.de
2 Auszug aus OpenStreetMap (ohne Mal3stabsangabe), http://www.openstreetmap.org

3 Veroffentlichung des Beschlusses Uber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen
im Sanierungsgebiet ,An der B 3, Auszug aus dem Stadtanzeiger Bad Krozingen, vom
23.06.2010

.4 Bericht Uber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen fur die stadtebauliche

Erneuerungsmafinahme ,An der B 3, KommunalKonzept, Freiburg, im Juli 2012

.5 Satzung mit Lageplan zum formlich festgelegten Sanierungsgebiets ,An der B 3%, M. 1 :

1.000, vom 22.11.2010, &ffentlich bekanntgemacht am 01.12.2010

.6 Satzung mit Lageplan zur Anderung der Sanierungssatzung des formlich festgelegten

Sanierungsgebiets ,An der B 3 mit 1. Erweiterung, vom 29.05.2017, o&ffentlich bekannt
gemacht am 07.06.2017

.7 Satzung mit Lageplan zur 2. Anderung der Sanierungssatzung des férmlich festgelegten

Sanierungsgebiets ,An der B 3 mit 2. Erweiterung, vom 23.10.2018, o6ffentlich bekannt
gemacht am 26.10.2018

.8 Stadtebauliches Rahmenkonzept Sanierung ,An der B 3%, mit Textteil und Ubersichts-

planen (Untersuchungsgebiet, Nutzungsstruktur, Raumstruktur, Verkehr, Mangelplan,
MafRnahmen), Planungsbiro Fischer, Freiburg, vom 06.03.2012

.9 Malnahmenplan fir 2022, Sanierungsgebiet ,An der B 3, KommunalKonzept BW, Frei-

burg, vom 21.10.2021

.10 Sachstandsbericht 2021 mit Anlagen, Stadt Bad Krozingen, Dezernat Il und Kommu-

nalKonzept, Freiburg, vom 15.11.2021 mit

.10.1  Begleitschreiben

.10.2  Sachstandsbericht

.10.3  Fotoimpressionen

.10.4  Pressespiegel

.10.5  Ausfuhrungsplanung Freianlagen und Beleuchtungsplanung 3. BA Basler Strale /

Rathausstralle

.10.6  Planungen Neubau Rathausanbau / Sanierung Walter-Scheel-Haus
.10.7  Kostenberechnung Rathausanbau / Kostenschatzung Sanierung Scheelhaus / Rat-

hausumbau vom 05.11.2021

.10.8  Malnahmenplan fir 2022

.10.9  Kosten- und Finanzierungsubersicht

.10.10 Ubersichtsplan zu Anzahl der Wohneinheiten bei Modernisierung / Neubau

.11 Wertermittlung des sanierungsbedingten Ausgleichsbetrags nach § 154 BauGB fir die

im Bebauungsplan ,Innenstadt‘ gelegenen Grundstiicke im Sanierungsgebiet ,An der
B 3%, Sachverstandiger Karl Pfaff, Freiburg, KommunalKonzept BW, Freiburg, vom
12.09.2018

.12 Fortschreibung Kosten- und Finanzierungsuibersicht, KommunalKonzept BW, Freiburg,

vom 04.11.2021

.13 Bebauungsplan ,Bad Krozingen Sud*, in Kraft getreten am 14.09.1995
.14 1. Anderung des Bebauungsplans und odrtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

,Bad Krozingen — Sud", in Kraft getreten 15.09.2003

.15 2. Anderung des Bebauungsplans ,Bad Krozingen Sud*, in Kraft getreten am 10.10.2012
.16 3. Anderung des Bebauungsplans ,Bad Krozingen Sud*, in Kraft getreten am 16.07.2014
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6.1.17 Bebauungsplan ,Erweiterung GroRer Hofacker 1. und 4. Anderung®, in Kraft getreten am
20.10.1970

6.1.18 Bebauungsplan ,Innenstadt®, in Kraft getreten am 08.02.2019

6.1.19 1. Anderung des Bebauungsplans ,Innenstadt®, in Kraft getreten am 05.11.2021
6.1.20 Bebauungsplan ,Parkplatz am Schloss®, in Kraft getreten am 23.11.2011

6.1.21 Bebauungsplan ,St. Josefshaus®, in Kraft getreten am 24.11.1988

6.1.22 1. Anderung des Bebauungsplans ,St. Josefshaus*, in Kraft getreten am 20.04.1989

6.1.23 Kaufpreissammlungen des Gutachterausschusses der Stadt Bad Krozingen, von 2012
bis 2020

6.1.24 Gutachterausschuss der Stadt Bad Krozingen, Bodenrichtwerte fur den Kernort zum
31.12.2012, 31.12.2014, 31.12.2016, 31.12.2018, 31.12.2020 und Bodenrichtwertkarte
zum 31.12.2020

6.1.25 Gemeinsamer Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau, Bodenrichtwerte zum
01.01.2022 (Karte, Liste, zusatzlich Abruf auf Boris-BW)

6.2 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

6.2.1 (BauGB) Baugesetzbuch vom 03.11.2017
6.2.2 (ImmoWertV 2021) Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07.2021
6.2.3 (BauNVO) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom 21.11.2017

6.2.4 Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kleiber, 9. Auflage 2020, Bundesan-
zeigerverlag, Koln

6.2.5 Praxis der Grundsticksbewertung, Gerardy, Mockel, Troff, Bischoff, Olzog Verlag, Min-
chen, Loseblattsammlung

6.2.6 Grundstlicks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis, Sommer, Piehler, Rudolf-
Haufe-Verlag, Freiburg, Loseblattsammlung

6.2.7 BauGB-Kommentar, Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger, Verlag C. H. Beck, Lose-
blattsammlung

6.2.8 Systematischer Praxiskommentar BauGB/BauNVO, Rixner, Biedermann, Steger,
3. Auflage 2018, Bundesanzeigerverlag, Koin
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