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1 Vorbemerkung

1.1 Auftrag

Am 16.12.2021 wurde die Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH vom Birgermeister der
Stadt Haiterbach, Herrn Andreas Hoélzlberger, schriftlich beauftragt, dieses Gutachten zu
erstellen.

1.2 Gegenstand und Zweck des Gutachtens

Gegenstand dieses Gutachtens ist das f°rmlicl
I'1T1T A in Haiterbach. Zweck des GutuadcHndwerres i st
im formlich festgelegten Sanierungsgebiet und damit der sanierungsbedingten Boden-
werterh6hung im Sinne des § 154 Abs. 2 BauGB.

In diesem Gutachten werden die drtlichen Gegebenheiten beschrieben, die Werter-
mittlungsgrundlagen und -verfahren erlautert, die Berechnungen und das Ergebnis dar-
gestellt. Im Anhang befinden sich Hinweise auf die verwendeten Unterlagen, Rechtsvor-
schriften und Fachliteratur.

1.3  Ortsbesichtigung

Das Sanierungsgebiet wurde am 14.02.2023 von unserer Mitarbeiterin Frau Iris Kdmm-
ner zusammen mit Herrn Burkhardt von der Stadt Haiterbach und Frau Blielinskaite von
der STEG Stadtentwicklung ausfihrlich besichtigt. Frau K&mmner ist von der IHK Regi-
on Stuttgart o6ffentlich bestellte und vereidigte (6. b. u. v.) Sachverstandige fur die Be-
wertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Am 04.07.2024 wurde das Sanierungsgebiet einschlieBlich Erweiterungsflache von un-
serer Mitarbeiterin Frau Gabriele Koch, Projektpartnerin der Dr. Koch Immobilienbewer-
tung GmbH, besichtigt. Frau Koch ist von der IHK Region Stuttgart 6ffentlich bestellte
und vereidigte (6. b. u. v.) Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbe-
bauten Grundstuicken.

Die im Gutachten enthaltenen Fotos wurden bei der Ortsbesichtigung gefertigt.

1.4  Wertermittlungsstichtag 01.11.2025

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 (8§ 2 Abs. 4 ImmoWertV). Die Anfangs- und
Endwerte sind nach § 40 Abs. 4 ImmoWertV auf einen gemeinsamen Wertermittlungs-
stichtag zu beziehen. In diesem Gutachten wird der 01.11.2025 als Wertermittlungsstich-
tag gewahlt.
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1.5 Qualitatsstichtage und Grundstiickszustand

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebli-
che Grundstickszustand (Qualitat) bezieht (8 2 Abs. 5 ImmoWertV). Fir die Bestim-
mung der Zustands- oder Qualitdtsmerkmale von Anfangs- und Endwerten bedarf es je-
doch keiner bestimmten Stichtage.

Der Anfangswert ist auf den Zustand des Sanierungsgebiets ohne Aussicht auf Sanie-
rung zu beziehen. Dafir 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
Sanierungsmaflinahmen und sanierungsbedingten Veranderungen zu beriicksichtigen,
die bis zur Aufhebung der Sanierungssatzung realisiert werden.
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2 Objektbeschreibung
2.1 Die Stadt Haiterbach
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Auszug aus OpenStreetMap, siehe Nr. 6.1.2

Die Kleinstadt Haiterbach liegt iy, '-andkreis Calw im Regierungsbezirk Karlsruhe und
befindet sich ca. 41 km suidlich von Pforzheim bzw. rd. 48 km stidwestlich der baden-
wurttembergischen Landeshauptstadt Stuttgart. Haiterbach beherbergt rd. 6.000 Ein-
wohner! und Gbernimmt innerhalb der Planungsregion Nordschwarzwald die Funktion
eines Kleinzentrums.

Der Haiterbach verlauft durch das Stadtgebiet, die Nagold ndrdlich, der Neckar stidost-
lich von Haiterbach.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2022 fiir Haiterbach insgesamt ca.
2.800 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohnort bzw. rd. 2.600 sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -238 Personen
an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 151 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirt-
schaftsstruktur von Haiterbach wird dabei maf3geblich vom Branchencluster Dienstleis-
tung & Handwerk gepragt.

Gemal dem statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg wird fur Haiterbach bis zum
Jahr 2035 ein deutliches Bevdlkerungswachstum in Hohe von 5,8% im Vergleich zum
Indexjahr 2017 prognostiziert.

1 www.statistik-bw.de, Stand 31.03.2024
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Bevolkerungsentwicklung, siehe Nr. 6.1.18

Die Arbeitslosenquote betréagt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im Landkreis Calw
derzeit 3,5% (zum Vergleich: Baden-Wirttemberg: 3,7% und Deutschland: 5,5%, Stand:
Mai 2023).
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Arbeitslosenquote, siehe Nr. 6.1.17
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Die statistischen Amter des Bundes und der Lander veroffentlichen aktuell einen Kauf-
kraftindex von 104,7 Punkten fir den Landkreis Calw, welcher nahezu auf dem bundes-
weiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.
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Kaufkraftindex, siehe Nr. 6.1.19

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Haiterbach als
wachsende, familiengepragte und landliche Gemeinde (Demographietyp 9) klassifiziert.
Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein
ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fir die Zukunft attestiert.
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Prognos Zukunftsatlas, siehe Nr. 6.1.20

Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation mit durch-
schnittlicher Wohnungsbaulicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt
der Landkreis Calw den 182. Rang von insgesamt 400 Rangen.
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Auszug aus OpenStreetMap, siehe Nr. 6.1.2, ungefahre Lage des Sanierungsgebiets

Das Sanierungsgebiet (ungefahre Lage schwarz gestrichelt markiert) liegt im Wesentli-
Stralle zwischen den Kreuzungen Breitenacker-
weg/Salzstetter StralRe und Im Géalle/Salzstetter StralRe. Westlich gehoren die Stral3en

chen entlang der Salzstetter

Alm G2Clefn und

Al

n

der Wannein

ima iSanierdngsgebiatn s ¢ h | |

Ostlich die Horber Stralle. Die Erweiterung umfasste zum einen Grundstiicke an der
BrunnenstralRe, angrenzend an In der Wanne, zum anderen Grundstiicke an der Ein-
muindung der Altnuifraer Stral3e in die Horber Stral3e, westlich des Marktplatzes und bis

zum Friedhofsweg.

Die Grol3e des Sanierungsgebiets betragt insgesamt ca. 9,2 Hektar. Die genaue Ab-
grenzung kann dem nachfolgenden Plan entnommen werden.
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& /?dl Friedhofweg]

Lageplan des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets, siehe Nr. 6.1.5

Die am 15.05.2013 vom Gemeinderat beschlossene Satzung tber die formliche Festle-
gung des im Lageplan mit roten Strichen umrandeten Bereichs als Sanierungsgebiet
AStadtkern lllfiist mit ihrer Bekanntmachung am 22.05.2013 rechtsverbindlich geworden.

Am 17.01.2024 hat der Gemeinderat die Erweiterung des Sanierungsgebiets um zwei
Teilflachen (West und Nord) beschlossen, siehe schwarz gestrichelte Abgrenzung. Die-
se wurde mit der offentlichen Bekanntmachung am 05.09.2024 rechtsverbindlich.
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2.3  Mangel und Missstande

Im Bericht Giber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen (siehe Nr. 6.1.3) wur-
den als Ergebnis die Mangel und Missstande des Untersuchungsgebiets, die durch die
Sanierungsmaflinahmen gemildert oder beseitigt werden sollten, wie nachfolgend wie-
dergegeben beschrieben (siehe Plane auf den nachfolgenden Seiten). Dieser Zustand

des Sani er ustadtkkagrelllili eitsst Adi e @Gie Brmittlung dpreAnfangsr
werte:

9 Stark unterschiedliche Bebauungsstruktur, keine Gebietsidentitat

Im ndérdlichen Eingangsbereich:
Wohnen, Nebennutzungen an der Ortsdurchfahrt auf (zu) kleinen Grundstiicken.

In der Mitte:
auf der Westseite -> Auflésungen der Bebauungsstruktur, Leerstande
auf der Ostseite -> Aufreihungen unterschiedlicher Bebauungen und Nutzungen

1 Nutzungskonflikte durch enge Bebauungsstruktur und Gemengelagen entlang
der Salzstetter und Horber Stral3e

i Brachen am Haiterbach
1 Rund 70% der Hauptgebaude haben ein Baujahr vor 1970

1 Rund 87% der Hauptgebaude haben Mangel in der Bausubstanz, wobei rund
31% erhebliche Mangel aufweisen und rund 7% substanzielle Mangel

1 100% der Nebengebaude haben Mangel in der Bausubstanz, wobei rund 65%
erhebliche Mangel aufweisen und rund 20% substanzielle Méngel

1 Zunehmende Leerstéande (alle GebaudegrdlRen und Nutzungen)
9 Starke Verkehrshelastung in der Salzstetter und der Horber StralRe

I ErschlieBung in der Salzstetter Straf3e, in Teilen der Horber
und Aln der Wannefd zeigt Belagsm2&ngel

T  I'n den Aengen Lagenidi herrscht Stellplatzm
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Bestandsanalyse. 1
.bauliche Qualitéten/MiBstéinde
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e ‘ ohne / geringe Mdngel

_-__J Méngel
W | erhebiiche Méngel

'T substanzielle Méngel

Nutzungen

B | Handel/ Dienstleistung
O produzierende Gewerbe / Handwerk

| E | Landwirschaft
© | Leersiand
@© | zu erwartender Leerstand

ErschlieBung / Freifldchen

/| (bauliche) Mangel

Z] |[m Erschlieﬁunggbereich

(bauliche +Lges?cl1erische Mangel
im privaten Freiraum

gestalterische Mdngel
im privaten grinen Freiraum

) erschlossenes unbebautes
Grundstuick

M Gestaltungsmangel

! ¢ A Kennzeichnungen
:‘5 l - I‘ q T‘ Brunnen
i 4 A Bachlauf
; '! F‘ stédtisches Eigentum
" 3 Hang
E T‘ raumbildende Baume
.~ A J markante Grinfléchen

Abgrenzungen

" o 1QIOH

| o® € ¢ Unfersuchungsbereich, ca. 9,5 ha

OfiginaimaBstab |

“.. .’ 010203040 50

Ubersicht Bestandsanalyse 1 bauliche Qualitaten AStadtkern 17 siehe Nr. 6.1.3
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= Stodimitie

: Rathaus
# Bestandsanalyse. 2
.stdtebauliche Potenziale

&0 Ortsdurchfahrt / HaupterschlieBung
OO Salzstetier Strabe

> wesentliche Beeintrdchtigungen der Umfelder

> Eshwindokanen
> zuwenig / keine Parkpldtz
= siehe Planungsprozess Sulzs?e"ev StraBe

/7 Problemlagen

1 Im Géssle
> unterdimensionierte Evschlleﬂung
> enge Bebauungsstrul
gende rlvme Frelﬂachen
> Anell Nebennutzungen: 30 %
schlechfe Bausubstanz: 65 %

2 Horber Strake 19 - 37
> Verkehrsbelastung
> enge Bebauun
ungeniigende private Frelllachen
> schlechfe Bausibstanz: 30 %

3 Salzstetter StraBe 3 - 21 und
Horber StraBe 18 - 36

> sehr hohe Velkehlsbelcsmng
2u wenig Stellplatze

n?esebauun sstruktur
Anfeil Nebennufzungen: JO%
> schlechte Bausubstanz: 30

4 Salzstetter StraBe 31 -41
> hohe Verkehrsbelastun:
> Gemengel e/ Nulzungskonﬂ-koe
Handwerk / Gewerbe / Lcndwu'schultl Wohnen
schlechfe Bausubstanz:

vvy

Mgdemlslerungsri]ckst&nde
Stodllsche Wohnungen
isstattungsmé
> ZT. subsmn?\sﬂelle%/lan el
> Ruckstande - energe!lscher Bereich

Naturpotenziale

5 Unteres Tdle
> Naherholun gh
> stadtebauliche und dkologische
Ausgleichsfléche

& Am Haiterbach

> wohnnahe Erholung
> Lagegunst

Entwicklungsbereiche
7 Salzsteh‘er S?che 24 -38
n der Wan

elgunzsnda Neucr

fur Aufgaben aus Sk:ldienw(lcklungsl(onzephon

> Aibeiten / Dienstleistung am Haiterbach

> Dienstleistungszentrum im Cluster mit Industrie
. Technologiezentrum
Tagungen { Raum mit kleiner Kantine

> Wohnen am Haiterbach

8 Salzstetter StraBe
KarlstraBe / Horber StraBe
Neuordnung
Ir Aufge aus i
= Arbeiten + Wohnen im Quartier / Cluster
= Existenzgriinder / Werkstatten / Homeoffices /
Befriebswohnungen
im Bestand
> Wohnen + Arbeiten
¥ > Modemisierungen / Umnutzungen
", /7 010203040 50 Lits e Kooperationen

Originalmagstab

Ubersicht Bestandsanalyse 2 stadtebauliche Potenzi al e ASt asihelNe613 | | | A
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2.4  Sanierungsziele
2.4.1 Sanierungskonzept

Die im Bericht der STEG Stadtentwicklung GmbH formulierten Sanierungsziele verfolgen
die Absicht, die unter Nr. 2.3 genannten stadtebaulichen Mangel und Missstande zu be-
seitigen. De r PGrundiageASanierungskonzeptfivom 17.04.2013 ist die planerische
Grundlage fur die Durchfiihrung von Ordnungs- und Baumalnahmen im Sanierungsge-
biet. Es beschreibt den geplanten Zustand am Ende der Sanierung.

- Verbesserung / Fe &
| Aufwertung der 9 N
“| Bestandsqualitat o, ptarceJoe g
1 Quartierseingan 2 o y
. stadifische Galerie am Haiterbach N
. grines Platzle . BN
. Parkplatz 5. » _
Biirgerpark B
. Aufenthalt / Freizeit ol
. Altivfiaehen am Haiterbach I
. Parkplatz fir Bewohner R
> Planung Uber Mehrfach-
beaufiragung
Grine Inseln
> Burgerprojekie
Modernisierung
stadtische Wohnungen

Entkernungen Uberprifen
. Zuteilung freler Grundstiicke

3
M
U L
OD Entschleunigungsgestaliung =
@ i
P

"‘( 4 an Nachbarn (Gérten)
k %‘L Haltestelle
D1 Quartiersparkplatz

2ur Enfflechtung des Wohnumfeldes

% | -—m= Querungshilfen
S ‘

R e 1L
= 3 ‘
Pzo —

i/ (. ) '. o
Entwicklung
durch Neuordnung

® Quartiershaus
aden

. Services
. Generatlonenwohnen
. Kinderbetreuung

® TechnologieWerkstatt
. TogungsRaume mit kleiner Kanfine
. Dienstieistung
im Cluster mit Halterbacher Gewerbe
. Radhotel / Pension
Gastehaus am Haiterbach

generationenibergrelfendes Wohnen
« benachbartes Aibeiten
i

® Existenzgrinderzentrum /

. im Cluster (mit Gewerbe)
. Gewerbe (-Einheiten)
. Entwicklung / Forschung

. Wohnen
> Wettbewerb
> Uberprifung Inferimsidsungen

kooperdtives Arbeiten + Wohnen

. Anwendungshandwerk { Mobilitét / Energie

Wohnen + Arbeiten am Haiterbach

Entwicklungsziele / Projekte

4 in Verbindung mit Stadtentwicklungskonzept

Regionale Bedeutung
fur den Untersuchungsbereich
Kiz
> ausgewiesener Enfwicklungsbereich: Kernstadt
> Sicherung der Eigenentwicklung /
> Grundversorgung
> Sicherung der Landschaftsrdume
> Umgestaltung der Ortsdurchfahrten:
Aufenthalisqualitaten entlang OD

Gesamtstadtische Bedeutung

| Aufgaben im Untersuchungsbereich

> Aufwertung der Lage
> Vitalisierung als Stadfquartier fir Arbeiten + Wohnen

> Stdrkung / von
> Entwicklung der ortlichen Struktur im Sinne des
i 1 Wandels i i i !

fuBlGufig erreichbare Grundversorgung)
> Werschopfung aus dem Naturraum Haiterbach
> ‘der Wohr alitdit: i

Erweiterungen / 1 { Grundsti
= Energiekonzept / Nahwdrme

Entwicklung der Identitdt und Entflechtung
von Uberlagerungen / Verstellungen
Neuordnungen zur Verbesserung der Lage

Revitalisierung von Quartiersbereichen
und Einflgung in die vorhandene
Quartiersidentitat

Neuordnungen von Brachen und
Leerfallungen fir Arbeiten + Wohnen /
Kooperationen / Dienstleistungen

Entwicklung der Naturrdume

] Gestaltung Ortsdurchfahrt

> Entschleunigung

~1 > Wohnumfeldverbesserung
> barri ie Querungen

Modernisierung / Ausbau / Umnutzung
| - ‘ umfangreiche
Modernisierung / Instandsetzung
'74 | Neuordnung
‘ EntwicklungsmaBnahme Uberprifen
[ ] \Bebcuungspotenziol

2 ‘ Projekte von gesamtstadtischer
Bedeuiung
3 ‘ Projekte zur Verbesserung der
| Quartiersqualitat

OriginalmaBstab 1:1000
—_—_—_—
0 1020 30 40 50 100 M

Plan Grundlage Sanierungskonzept Atadtkern I1Ifj siehe Nr. 6.1.3

Folgende Sanierungsziele wurden formuliert:

- Entwicklung der Identitat und Entflechtung von Uberlagerungen
- Reuvitalisierung von Quartiersbereichen und Einfligung in die vorhandene

Quartierslandschaft
- Neuordnung von Brachen und Leerfallungen
- Entwicklung von Naturraumen
- Gestaltung der Ortsdurchfahrt
- Modernisierung von Gebauden
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2.4.2 Tatsachlich durchgefuhrte MaBhahmen bzw. noch durchzufihrende MalRBhahmen

Fur die Endwertermittlung sind nur die tatsachlich durchgefihrten bzw. noch wahrend
der Sanierung durchzufiihrenden MalRnahmen relevant.

Folgende Maflihahmen wurden durchgefiihrt bzw. werden noch wéhrend der Sanierung
durchgefuhrt (die Zahlen weisen im MalRnahmenplan auf der folgenden Seite auf die
einzelnen Mal3nahmen hin):

1.

Die Oberflache der Salzstetter Strafl3e sowie der Gehwege wurde erneuert und
teilweise mit Stral3enbegleitgriin gestaltet. Dabei erfolgte die Gestaltung der
Gehwege mit Sanierungsmitteln, nicht jedoch die Gestaltung der Straf3enflache,
da es sich um eine LandesstraRe handelt. AuRerdem wurde die Kreuzung Salz-
stetter StralRe/Breitenackerweg neugestaltet

Die StraCe Al n der Wiadgiighergestallt de er st mal i g

Vereinzelt wurden Gebaude modernisiert (bisher ca. 20 Stiick einschlief3lich Pro-
grammjahr, blaue Flachen)

Vereinzelt wurden Grundstiicke durch die Stadt angekauft (griine Flache mit
schwarzen Punkten)

Die Salzstetter Str. 14 wurde abgebrochen, hier soll ein Neubau (gelbe Flache)
entstehen

Die Salzstetter Str. 22 wurde abgebrochen, hier entstanden 6ffentliche Stellplatze
sowie ein kleiner offentlicher Platzbereich (griin/orange gestreifte Flache)

Von der Salzstetter StraCe wird & ap
schaffen

Die AAlte Festhallefi wurde umfassend

Schaffung von 45 neuen Wohneinheiten (15 als Neubau, 14 als Umnutzung,
2 als Aktivierung, 17 als Modernisierung), siehe Plan auf Seite 17)
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Alte—Nagold-Stra.ISe 8
Festhalle

MalRnahmenplan, siehe Nr. 6.1.7
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Aus dem Sachstandsbericht 2024 geht hervor, welche MaRnahmen abgeschlossen bzw.
begonnen sind und welche im Programmjahr noch durchgefiihrt werden sollen.

Folgende Malihahmen wurden bereits durchgefuhrt und sind abgeschlossen bzw. wur-
den begonnen:

Anlage zu
2.1. MaBnahmen

Bisher durchgefiihrte bzw.
begonnene EinzelmaRnahmen

1. Emeusrung Salzstetter Stralie 11
2. Abbruch Salzstetter Stralle 10

3. Emeuerung Salzrstetter Strafle 19
4. Emeusrung Salzstetter Stralie 36
5. Grunderwerb Salzstetter Strafle 22
6 Abbruch Salzstetter Str. 22

7.  Abbruch Salzstetter Stralle 21

8

. E ang Stralle mit

Salzstetter Strabe 22

9. Emeusrung In der Wanne 2

10. Emeusrung Karlstrafe 3

11. Emeusrung Horber Stralle 28

12. Emeusrung Horber Strafle 32

13. Grunderwerb Im Gassle 4 und 4/1

14. Emeusrung In der Wanne 7

15. Emeusrung Horber Stralle 19

16. Grunderwerb Horber StraRe 27

17. Emeusrung Salzstetter Stralie 21

18. Erschiiefiung in der Wanne (Planung)

18. Alte Festhalle. Alte Nagolder Strafie §
(Kuhurdenkmal) mit neuem Anbau und

27 Emeuerung Salzstetter Strafie 13
'_ 28. Emeuerung Horber Stralle 13
20. Emeuerung Horber Stralle 30

20. Grunderwerb Im Gassle §

21. Emeuerung Im Gakle 14

22 Abbruch Salzstetter Strafle 14
23. Abbruch Karlstrale 1

24,

30 Emeusrung In der Wanne 10
31. Emeuerung Salzstetter Strale 31
32. Emeuerung Salzstetter Stralle 7

=

Abbruch In der Wanner &
25, Erneuerung in der Wanne 5 (80er Neubau)
26. Erneuerung in der Wanne 5 (Althau)

N Stadt Haiterbach

ErschlieBungsplanung In der Wanne, Anlage zum Sachstandsbericht, siehe Nr. 6.1.6.7
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Sachstandsbericht
- Priv.
Emeverungsmalinahmen
" Nagolder Strale 10 und
]

'.'hl../ b e \'- . .
W

Ve : !

Erweiterung des Gebietes, 5.

Anlage zu
2.1. MaBnahmen

Wesentliche MaRnahmen im
Programmjahr 2024:

3.) Erschlieung In der Wanne

4.) Priv. Emeuerungsmainahmen
- Inder Wanne 3

- Inder Wanne 10

- Horber Straite 18

- Horber Strafie 30

- Salzstetter Stralke 13

- Salzstetter Strale 31

- Salzstetter Stralie 7

- Salzstetter Stralie 25

5.) Schaffung Verbindungsweg
Salzstetter Str. / Im Gassle

6.) Erweiterung des Gebietes

Stadt Haiterbach

MafRnahmen im Programmjahr 2024, Anlage zum Sachstandsbericht, siehe Nr. 6.1.6.4

Se"‘a"‘”" Kiinftig - FAAN
rograme 0 8 ’

Seit
Begim
Gebsude

Anzahl WE

von
42 WE
Heubau s

Umnutzung .
A
]
4

4

Aktivierung

M odernisierung

Summe

Eweiterung des Gebietes, s.
Sachstangsbenicht

- Priv. Emeusrungsmaknahmen
Nagolder Stralle 10 (WE)und
Markiplatz & sowie Schaffung

ngung

N

Anlage zu 3.4.
Wohnraumneuschaffung

|:| seit Programmaufnahme

I:l im Programmjahr
|:| kunftig geplant

Neubau
Umnutzung

Erneuerung

Stadt Haiterbach

Wohnraumschaffung, Anlage zum Sachstandsbericht 2024, siehe Nr. 6.1.6.5
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2.5 Planungsrechtliche Verhéltnisse

2.5.1 Bebauungsplane

Bebauungsplane, die vor dem Beschluss tiber den Beginn der Vorbereitenden Untersu-
chungen am 18.07.2012 in Kraft getreten sind, sind fiir die Beurteilung des Anfangswert-
zustands mal3geblich. Bebauungsplane, die zur Realisierung der Sanierungsziele auf-
gestellt wurden bzw. noch werden, stellen den Zustand nach Abschluss der Sanierung
dar und flieBen in die Beurteilung des Endwertzustands ein.

Fer die Anicht cberplanteni Bereiche im Sani
vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen. Ein Vorhaben ist zulédssig, wenn es sich nach

Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die

Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschlie-

Bung gesichert ist.

Bereits vor Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen waren nachfolgend dargestellte
Bebauungsplane rechtsverbindlich. Wéhrend der Sanierung wurden im Sanierungsge-
biet keine Bebauungsplane aufgestellt.

Bebauungsplan Aln der Wannei, vom Gemeinder at

=1
LAGE-PLAN
Ortsbavplan Wanne *

- =" In der Wanne__

— »,,,/"" i | = . o 7 ‘
“‘ i | I | 0 K 2
|
T | 2
= (@) " 1 ‘

Auszug aus dem Bebauungsplan An der Wannefi siehe Nr. 6.1.8

Es handelt sich um einen Baulinienplan, bei dem die Straf3e (ockerfarbene Flache), die
Baulinie (rote Linie) und Vorgarten- bzw. Gartenflichen (griine Flachen) festgesetzt
sind.

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH i November 2025 5
Haiterbach, Sanierungsgebiet AStadtkern |1 1A
Wertermittlungsstichtag: 01.11.2025 Seite 18



Be b au un gHondr StraRe ASalzstetter Strakef

Am 27.10.
StracCen

al

1976 hat de
s Satzung

r Ge mei

beschl

nder at
ossen.

Di

den
ese

rechtsverbindlich.

i L

i 1 /
& Ty
Sanierungsgebie&

Bebauu
wur de

Auszug aus dem BlerbeaStraRe bSalpstettenStraefi, s i &.0.® Nr
Voll- . .
Nr.  Nutzung GRz GFz Bauweise Sonstiges
geschosse
WA Il + DG 0,6 15 geschlossen Satteldach 4571 50°
WA gg T 0,4 0,8 offen Satteldach 4571 50°
offen, nur Ein-
3 WA Il + DG 0,6 15 zel- oder Dop-  Satteldach 457 50°
pelhauser
offen, nur Ein-
4 WA Il + DG 0,4 0,8 zel- oder Dop-  Satteldach 457 50°
pelhauser
offen, nur Ein-
5 WA Il + DG 0,25 0,6 zel- oder Dop-  Satteldach 457 50°
pelhauser
wa  lzwin- 04 10 offennur o eldach 457 50°
gend Doppelhauser
WA Il 0,4 0,8 abweichend Satteldach 4571 50°

Des Weiteren sind Grinflachen, teilweise fir Spielplatz oder Parkanlage, festgesetzt.
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B e b au un gHodr Gtnale ASalzstetter Strake, 1. Anderungf
Am 20.10.1987 h a t der Gemeinderat den Bebauungspl an
StralBe, 1. Anderungih  al s Sat zung beschl ossen. Diese wur

09.03.1988 rechtsverbindlich.

| P I Iy
o | bl /
o iy Ly
\p /WA IDG Bl 8 \
¢ Floslay -5 o\
/'!\l’ ;_g_ a; / l
i Sousso [ L3
b 3 A smas e - '{ I?\) /
° N AT i B vy /
7V I§ !
|
g ’ ’

Fohrbdokn - Sosdn/-
G erweg . gephens-

& B
§ !
8 Znae | At
7
A% 7
Fetons - guim

O
N
3
13
> ’\
ol
§

| W
o
s
- P e
s e

—

—0—

i i

dem Bebauungspl an AHa&AmerungiSt rsai Qeeh.®) NYal zst et t

Auszug aus

Der Verlauf der Baugrenzen wurde geandert und der Verlauf des FulBwegs von der
Horber StralRe zur Salzstetter Stral3e verlegt.

An der Horber StralRe sind Flachen fur Stellplatze ausgewiesen.
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B e b au un gHodr GtnaRe ASalzstetter Stralke, Il. Anderungf

Am 20.06.1990 hat der Gemeinderat den Bebauu
StralRe, Il. Anderungii al s Satzung beschlossen. Diese wur
29.08.1990 rechtsverbindlich.

2602 2606

Bebauungsplan

Horber Str - Salz
genehmigt am 23t97n 15%

enisurburo
9 2 .rc,r,nu:uazuse-.nun.,

€ ndlnnn Bhalior arids PSSV N

Auszug aus dem Bebauungspl an AHd AmderungiSt rsai Qeeh.Bl Nyal zst et t

Der Bereich der Salzstetter Str. 20/1 mit Betriebsgebdude wurde als Mischgebiet mit
zwei Vollgeschossen, GRZ 0,6, GFZ 0,8 und offener Bauweise festgesetzt. Die gewerb-
lichen Gebaude dirfen eine Dachneigung von 0 7 20° aufweisen, die Wohngebaude 45
i 50°. Des Weiteren wurde ein bestehendes Leitungsrecht aufgehoben.
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2.6 Hochwasser

Bereiche, die statistisch mindestens einmal in hundert Jahren uberflutet werden, sind

per Gesetz als A!berschwemmungsgebietef fest.
haushaltsgesetz des Bundes (WHG) und dem Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg

(WG) besondere Vorschriften, insbesondere ist die Ausweisung von neuen Baugebieten

in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch und die Errichtung

oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den 8§ 30, 33, 34 und 35 BauGB untersagt.

Die Kommunen und das Land Baden-Wirttemberg haben Hochwassergefahrenkarten
erstellt. Diese liefern Informationen tiber die mégliche Ausdehnung und Tiefe einer Uber-
flutung, wenn sich ein 10-jahrliches (HQ10), 50-jahrliches (HQso), 100-j&hrliches (HQ100)
und ein extremes (HQexrem) HOChwasser ereignen.

= e -

m— -'\"-\! o

@ Uberflutungsfische HQ10 X
]

@D Uberflutungsfidche HQS0
|

@D Uberflutungsfiiche HQ100

s | 4 l & = |

X P | —
Y ; // / ~
Y 4 o ey I .~

Ausng e&us Hochwassergefahrﬁl(arte, LUBW, siehe Nr. 6.1.21
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Nach der Hochwassergefahrenkarte ist im stdlichen Bereich des Sanierungsgebiets (rot
gestrichelt markiert) entlang der Salzstetter Strafl3e beidseitig bei einem Hochwasserer-
eignis HQ10 (Flache dunkelster Blauton) bzw. HQ50 (dunkelblaue Flache) mit einer
Uberschwemmung statistisch gesehen alle 10 Jahre bzw. alle 50 Jahre zu rechnen. Da-
raus ergeben sich rechtliche Beschrankungen fiir eine bauliche Nutzung oder fiir die
Bauleitplanung. Flachen, die von einem HQ10 betroffen sind, werden haufiger tberflutet
als die anderen dargestellten Uberflutungsflachen.

HQ100: Abflussmenge [m3/s], die statistisch gesehen einmal in 100 Jahren auftritt. Diese
Flachen haben insbesondere fiir die Bauleitplanung Relevanz. Nach § 65 des Wasser-
gesetzes fur Baden-Wirttemberg gelten die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis
statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist, als festgesetzte Uberschwemmungsge-
biete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf. Fir diese Gebiete werden in
§ 78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften formuliert (u.a.
Verbot neuer Baugebiete).

Durch die Lage im HQ10 bzw. HQ50-Bereich ergeben sich wasserrechtliche Beschran-
kungen fir die bauliche Nutzung der zu bewertenden Flurstticke. Fir die Errichtung und
Erweiterung von baulichen Anlagen ist § 78 Bauliche Schutzvorschriften fur festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu priifen. Das Wasserwirt-
schaftsamt muss der Errichtung/Erweiterung von baulichen Anlagen zustimmen. Somit
ist die kinftige bauliche Nutzung der zu bewertenden Grundstiicke ungewiss bzw. aus-
geschlossen. Fir die bestehenden Gebaude besteht Bestandsschutz, da sie mit einer
glltigen Baugenehmigung errichtet wurden.
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3.1
3.11

Vorbereitung der Wertermittlung
Erlauterung zu den Grundlagen

Sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung, Ausgleichsbetrag

Nach § 154 Abs. 1 und 2 BauGB hat der Eigentimer eines im foérmlich 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 Erhéhung des Boden-
werts besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fur das Grund-
stuick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefuhrt wor-
den ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fur das Grundstick 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 Bodenwerterhdhung. Die
darauf basierende Bemessung der Ausgleichsbetrage ist eine Verwaltungsaufgabe, die
von der Gemeinde oder ihren Beauftragten unter Beriicksichtigung von Abschlagen und
Anrechnungstatbestanden durchgefiihrt wird.

. Bodenwert in €/m?

Endwert __.-"

- .

- "' :

3 sanierungsbedingte '
’ Bodenwerterhéhung:

Anfangswert

sanierungsbeeinflusster -
Bodenwert - -

-'—__“_-.-___——— sanierungsunbeeinflusster :
: A Bodenwert ; :
T ! T 1
»
) | Zeit
Beginn des Ende des
Sanierungseinflusses Sanierungseinflusses

Wertermittlungsstichtag

Beschluss liber Beginn der
Vorbereitenden Untersuchungen

Férmliche Festlegung Aufhebung der
des Sanierungsgebiets Sanierungssatzung

© Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH

312 Was ist Asanierungsbedingtid?

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

Oft lasst sich fiir groRere raumliche Bereiche des Sanierungsgebiets eine sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhthung insgesamt ausschlieen. Auch dies muss gutachterlich fest-
gestellt werden.

3.1.4 Bericksichtigung vorhandener Bebauung

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks bezieht sich immer auf Bau und Boden
als Gesamtheit. Anfangs- und Endwerte beziehen sich aber nur auf den Wert des Bo-
dens, d. h. der Wert einer auf dem 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 Grundstiickseigentiimers.

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

3.1.5 Bewertung von offentlichen Bedarfsflachen

Unter offentlichen Bedarfsflachen sind offentliche Verkehrs- und Griinflachen zu verste-

hen oder sonstige Flachen, die fur 6ffentliche Zwecke bestimmt sind, z. B. das Bauhof-
Grundstuick. Solche Fl2chen sind aufgrund i hrer Zw
Geschaftsverkehrfi dauer haf't ent zogeirrFlachebas be
keinen Wert haben, sondern nur, dass sich diese Werte nicht nach den Bestimmungen

des § 194 BauGB ermitteln lassen, der den Agew°hnlichen Gesc
setzt. Wenn im Zuge der Sanierung private Flachen zu offentlichen Flachen werden, gilt

fur sie der Anfangswert wie fur vergleichbare, jedoch privat bleibende Flachen (z. B. als

Kaufpreis oder Entschadigungswert), bei bebauten Grundsticken gilt der sanierungsun-
beeinflusste Verkehrswert. Der Bestimmung eines Endwerts bedarf es nicht.
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3.1.6 Zwecke der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung

In einem Sanierungsgebiet kbnnen mehrere der folgenden Zwecke nebeneinander ver-
folgt werden. Haufig ergibt sich der Zweck auch erst aus dem Ergebnis der Wertermitt-
lung, z. B. ob die Gemeinde wegen der Geringfugigkeit der sanierungsbedingten Bo-
denwerterh6hung beschliel3t, von der Erhebung der Ausgleichsbetrédge abzusehen.

Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (8 153 BauGB)
Genehmigung von Rechtsgeschéften (88 144 Abs. 2, 145 Abs. 2, 153 BauGB)
Grunderwerb durch Gemeinde oder Tréager (8 153 Abs. 3 BauGB)

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

Erhebung von Ausgleichsbetragen

0 nach Abschluss der Sanierung (8§ 154 Abs. 11 5 BauGB)

o fur einzelne Grundstiicke (88 162, 163 BauGB)

0 als Vorauszahlung (8 154 Abs. 6 BauGB)

o0 als Teil von Kaufgeschaften (88 153 Abs. 4, 155 Abs. 3 BauGB)

1 Absehen von der Festsetzung des Ausgleichsbetrags (8 155 Abs. 3 BauGB)
Wertermittlung fir die Sanierungsumlegung (8 153 Abs. 5 BauGB)

f  Ubertragung von Grundstticken in das Treuhandvermdgen (8 160 Abs. 5 BauGB)

=A =4 =4 =4 =4 A

=
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3.2  Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Nachfolgend werden Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung vorgestellt. Grundsatzlich gelten auch hierfur die Wertermittlungsvorschriften des
Baugesetzbuchs (BauGB) und der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowWertV).

3.2.1 Direktes Vergleichsverfahren

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

Kaufpreise, Vergleichspreise

Kaufpreise von Grundsticken aus dem Sanierungsgebiet selbst oder aus anderen Ge-
bieten werden zu Vergleichspreisen im Sinne des 8 25 ImmoWertV, indem Unterschiede
der wertbeeinflussenden Merkmale der gehandelten Grundstiicke durch Umrechnung
gemalR § 9 Abs. 1 ImmoWertV auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungs-
koeffizienten oder durch sonstige Zu- und Abschldge ausgeglichen und dadurch ver-
gleichbar gemacht werden. Erst die umgerechneten Kaufpreise sind Vergleichspreise.

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 Gutachterausschiissen aus der amtlichen Kauf-
preissammlung abgeleitet und zusammen mit den Merkmalen des Bodenrichtwertgrund-
stucks veroffentlicht (88 1951 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.

3.2.2 Multifaktorenanalyse

Es wurden deshalb Verfahren entwickelt, die nur bestimmte sanierungsbedingte Veran-
derungen bewerten. Ein solches Verfahren ist die sogenannte Multifaktorenanalyse, ein
Zielbaumverfahren? nach Aurnhammer. Zahlreiche Praxisanwendungen und Gerichtsur-
teile® bestatigen die Einsatzmdglichkeit 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 Fla-
chen zu Bauland.

2 Aurnhammer, H. E.: Aerfahren z. Bestimmung v. Wertminderungen bei (Bau-)Méngeln u. (Bau-)Schadenfi Baurecht Heft 5, 1978
% u. a. Sachsisches OVG, Urteil vom 17.06.2004, AZ 1 B854/02
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Zum Verfahren gehoren ein Arbeitsschema (siehe unten) und ein Beurteilungskatalog
(siehe nachste Seite). Die Benotung (Spalte B im Arbeitsschema) der Zustandsmerk-
male (Kriterien und Teilziele) erfolgt anhand des Beurteilungskatalogs und bezieht sich
auf den Zustand eines Vergleichsgrundstiicks. Die Benotung (B) von 5,0 (= schlechteste
Note) bis 15,0 (= beste Note) kann zweimal gewichtet (Gk, Gt) und durch Multiplikation
mit ihren Gewichtungen sowie Addition der Produkte zu einem Vergleichsfaktor (f) zu-
sammengefasst werden. Die Zustandsmerkmale und deren Gewichte kdnnen fir jeden
Anwendungsfall neu bestimmt werden.

Zustandsbeurteilung fur den Vergleichsfaktor

Kriterien i B Gk B* Gy Teilziele x B y* Gy ix B (*Gr

Bebauung | ’ |

Art { 10,00 05 500 ;

Zustand | 875 0,5 4,38 iBebauung 9,38 025 | 235

Struktur 5 5

Grundstiicke { 10,00 0,5 500 i ;

ErschlieBung | 10,00 05 5,00  iStruktur 10,00 025 | 250

Nutzung i i

Lage i 8,75 0,5 4,38 :

Konflikte { 10,00 0,5 5,00 iNutzung 9,38 025 | 235

Umfeld | i 5

offentl. Umf. | 8,75 0,5 438 ;

Verkehr | 875 05 ..438 Umfeld 876 ..025 i 219
Faktor f 9,39

Die durchgefiihrte Benotung f = 9,39 soll sich auf den Zustand eines Grundstucks mit

dem bekannten Bodenwert 140 G/ m] bezi ehen.938u80déf mRekahr
dann im Dreisatzverfahren fir Faktoren, die aus der Bewertung anderer Grundstlcke
hervorgehen, der jeweilige Bodenwert ermittelt werden. In diesem Gutachten wird der
Vergleichsfaktor f = 9,39 dem Vergleichswert fur den Bodenrichtwert gleichgesetzt. Dar-

aus wird der gesuchte Endwert, dessen Benotung den Faktor fe = 10,16 ergeben hat

(siehe Arbeitsschema unten), abgeleitet.

Zustandsbeurteilung fir den Endwert

Kriterien B Gk B * Gk ETeiIzieIe x B x* @&y ix B k*Gr

Bebauung : '

Art } 10,00 0,5 500 :

Zustand : 8,75 0,5 4,38 :Bebauung 9,38 025 | 235

Struktur ' 5 ’

Grundstiicke | 10,00 0,5 500 :

Erschlielungi 12,50 0,5 6,25  iStruktur 11,25 025 | 281

Nutzung : : 5

Lage : 10,00 0,5 500 i :

Konfikte i 10,00 0,5 500 iNutzung 10,00 025 : 250

Umfeld , = ;

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

Verkehr i 1000 05 500 Umfeld 1000 025 : 250
: ; Faktor fe:i 10,16

Endwert = 10,16 / 9,39 * Vergleichswert 140 4/ m, = 15

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

Kriterien Beschreibung Benotung
Bebauung |[Art Ruinen, Provisorien, Nebengebéude, Leerstande, Fehinutzung 5,0
vorw iegend Altbauten, sehr viele Nebengebaude, auch Fehinutzung 7,5
alte und neuere Geb&aude mit Nebengebauden 10,0
gute Alt- und Neubauten, w enig Nebengebaude 12,5
reprasentative Alt- und Neubauten, kaum Nebengebaude 15,0
Zustand verfallen, Brache 5,0
ungepflegt, deutliche Schaden 7,5
ordentlich, leichte Mangel, Instandhaltungsriickstau 10,0
gut gepflegt, kaum Mangel 12,5
hochw ertig oder neu 15,0
Struktur Grundstiicke viele Kleingrundstiicke, meist ungiinstiger Zuschnitt 50
sehr unterschiedliche GréR3en, teilw eise ungiinstiger Zuschnitt 7,5
(unregelmafige oder Handtuchform)
verschiedene GréRen, Zuschnitt nicht optimal 10,0
gut nutzbare Grundstiicke mit unterschiedlicher GréRe 12,5
regelmafig geschnittene, sehr gut nutzbare Grundstiicke 15,0
ErschlieBung, |historische Struktur mit gro3en UnregelmaRigkeiten 5,0
Anordnung der |Randstruktur mit problematischem Innenbereich 75
Grundstiicke befriedigende Anordnung der Grundstiicke mit einzelnen Problemen 10,0
befriedigende Anordnung ohne Probleme 12,5
glinstige Anordnung aller Grundstiicke 15,0
Nutzung Lage Lage fur den Nutzungszw eck ungiinstig 5,0
einfache Wohn- und/oder Geschéftslage 7,5
mittlere Wohn- und/oder Geschéftslage 10,0
gute Wohn- und/oder Geschéftslage, Teil des Zentrums (1b-Lage) 12,5
sehr gute Wohn- und/oder Geschéftslage (1a-Lage) 15,0
Konflikte erhebliche Stérungen durch benachbarte Nutzungen (Brachen, Ab-
lagerungen, Fehinutzung, erheblich stérende Betriebe und Anlagen) 5,0
einzelne Nutzungskonflikte, Leerstéande, Baullicken, stérende Betriebe 7,5
gebietstypische hinzunehmende, geringe Nutzungskonflikte 10,0
ohne Nutzungskonflikte 12,5
sich gegenseitig ergdnzende Nutzungen 15,0
Umfeld auf den Reine Verkehrsflachen, unterschiedliche Belage mit Schaden, kaum
offentlichen Bepflanzungen 5,0
Flachen verbesserungsbediirftige, altere Strafen- und Platzbefestigungen,
kiimmerliche Grunflachen 7,5
ordentliche Fahrbahn- und Gehw egbefestigungen, einfache Griinanlagen |10,0
befestigte Flachen fur unterschiedliche Verkehrs- und Nutzungszw ecke
mit Pflanz- und Griinflachen 12,5
besonders gestaltete Verkehrsflachen unterschiedlicher Zw eckbe-
stimmung und géartnerische Anlagen 15,0
Verkehrs- standiger starker Verkehr, Gefahr, Larm, Abgase, keine Parkplatze 5,0
verhaltnisse Stérungen durch starken Verkehr, gro3er Parkplatzmangel 7,5
Stérungen durch Anlieger- und Kundenverkehr, zu w enig Parkplatze 10,0
geringe Stérungen durch Anliegerverkehr, Parkplatze knapp 12,5
keine Stérungen, genugend Parkplatze 15,0

Bei der Benotung geht im Einzelfall der Notencharakter dem Text vor: die Note 10,0 ent-
spricht immer mittleren Verhéaltnissen. 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
niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung u. a. durch Kanngieser und
Bodenstein entwickelt wurde. Die erarbeitete Regressionsfunktion wurde im Jahr 1988
erstmalig verotffentlicht. Im Jahr 2005 beschéftigten 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 fur Inneres, Sport und Integration hat 2006 die ei-

gens eingerichtete AArbeitsgruppe (AG) Sani e
aktualisieren und auch von DM- a u f-Betédge 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 bewaéhrt.

Die von der AAG Sanierungid ermittelte Regres
abgebildet. Sie wurde unsererseits zur Anwendbarkeit im Programm Excel mathema-
tisch umgestellt.

1
E ={1,159281 0,41398 x A*®7 0,11918 X (Mi X M4)°3%} -0.15

E = sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung in %
A = Anfangswert

M = Mittelwert der Missstande

Ma = Mittelwert der MaRnahmen

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

Bodenwerterhdhung in % des Anfangswerts

Bewertung Missstande (M;) Bewertung MafRnahmen (M,)

Bebauung 0,0 0,0
Struktur i 9,0 5 9,0
Nutzung 0,0 ; 0,0
Umfeld i 4,0 i 4,0
Mittelwert i 3,25 : 3,25
Bodenwerterhdhung: 13,6% des Anfangswerts von 133 1

ergibt einen Endwert von 151

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

ANi eder sachsenht:

Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche Missstande, die durch die Sanierung gemildert

oder beseitigt werden

Grundstiicke unglinstig

bauliche Nebenanlagen

Kriterien
Struktur Nutzung Umfeld
Klasse Bebauung Eigentumsverhéltnisse Verdichtung Verkehr
innere Erschliefung Gemengelage Infrastruktur
0 intakt gunstig funktionsgerecht gut
1 Uberw iegend intakt Uberw iegend gunsti uberw iegend Uberw iegend gut
9 9 g 9 funktionsgerecht 9 g
. . . vqrhanFiene Er”schlleBung geringe Beeintrachti- in Teilen verbesserungs-
2 geringe/kleine Mangel in Teilen ergdnzungs- e
o gungen bedirftig
bedurftig
. . Zuganglichkeit der geringe Beelnttachtl- einige Infrastruktur-
3 mehrere einzelne Méangel gungen und stérende

einrichtungen fehlen

gering instandsetzungs- +

Gemengelage mit geringen

Verkehrssituation

4 . i kmafi X . i
modernisierungsbedurftig unzw eckmégig Beeintrachtigungen verbesserungsbedurftig
instandsetzungs- und Grundstiickszuschnitt hohe Verd|ch.tung oder Infrastruktur insgesamt
5 modernisierungsbedurfti ungunsti hicht ausreichende erganzungsbedurfti
g 9 9 g bauliche Nutzung 9 g 9
im Wesentlichen " N Verkehrsanbindungen
. ErschlieRungssituation . . . .
6 instandsetzungs- + unzureichend Ubermafige Verdichtung | mangelhaft, Parkmdglich-
modernisierungsbeduirftig keiten nicht ausreichend
. grundlegend stark zersplitterte ) Behinderungen durch
7 instandsetzungs- + . stdrenge Gemengelage Verkehr, Infrastruktur
- . Grundstucksstruktur .
modernisierungsbeduirftig unzureichend
grundiegend lns.ta.ndset— . . hohe Verdichtung und keine Parkmdglichkeiten,
zungs- + modernisierungs-| ErschlieRungs- wie Ver- ) ) i
o ) . stérende Gemengelage, | flieBender Verkehr iber-
8 bedurftig (keine und Entsorgungsein- e .
. N . . Beeintréachtigung durch lastet, Infrasturktur im
zeitgemaRen Wohn- und | richtungen unzureichend R
. o Altbausubstanz Prinzip nicht vorhanden
Arbeitsverhéltnisse
starker Sanierungsbedarf (bermaRige Verdichtung )
(gesunde Wohn- und mangelhafte . ungeniugende
9 . s . __ und stérende Gemenge- S
Arbeitsverhéltnisse nicht Gesamtsituation lage Gesamtsituation
gew ahrleistet d
10 bauf ali unzumutbare th Verhalini keine funktionsgerechte
autallg Gesantsituation uhzumutbare verhatnisse 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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Model |

ANi eder sachsenht:

Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche SanierungsmalRnahmen

Kriterien
Struktur Nutzung Umfeld
Klasse Bebauung Eigentumsverhéltnisse Verdichtung Verkehr
innere ErschlieRung Gemengelage Infrastruktur
0 keine MaRnahmen keine MaRnahmen keine MaRnahmen keine Maf3nahmen
einzelne MalRnahmen . .
. . ) einzelne, kleinere
1 einzelne MaRnahmen einzelne MalRnahmen bezogen auf einzelne
. MaRnahmen
Grundstiicke
. . einzelne MaRnahmen
. gezielte Ergédnzung
gezielte Behebung der bezogen auf mehrere . N
2 N vorhandener R einzelne Erganzungen
Mangel ) zusammenhéangende
ErschlieBungsanlagen -
Grundstticke
einzelne Malnahmen be-
einzelne Modernisierungs- Verbessung der zogen auf mehrere zusam- . u
- . N B gezielte Ergdnzungen der
3 und Instandsetzungs- Zuganglichkeit von menhangende Grundsti-
N i, N Infrastruktur
maflnahmen Grundstiicken cke + Beseitigung storen-
der baul. Nebenanlagen
. . mehrere Malinahmen Ausbau von Rad- +
einfache Modernisierung Verbesserung der .
4 ) S bezogen auf die FuBw egen, Verbesserung
und Instandsetzung ErschlieRungssituation -
Gemengelage fur den ruhenden Verkehr
) - Erga
mittlere Modernisierung Flachentausch, Veranderung des Mal3es ganzung und
5 . ) Verbesserung der
und Instandsetzung vereinfachte Umlegung der baulichen Nutzung
Infrastruktur
Erw eiterung des Verkehrs-
umfassende N netzes, Verbesserung d.
. Erganzung der o )
6 Modernisierung und - Entkernung Anschlussmoglichkeit f. d.
ErschlieBungsanlagen o )
Instandsetzung Individualverkehr, w ei-
teren Parkmdglichkeiten
durchgreifende N fteilun l;/lafzriliahr:en Zurr Umlenkung des flieBenden
7 Modernisierung und eJalu elung Vesg gung ode Verkehrs, Ausstattung mit
Instandsetzung (Umlegung) errln.ger.ung von Infrastruktureinrichtungen
Emissionen
durchgreifende Instand- Veranderung hin. Art + Schaff.l.mg v. Parkplatzen,
. . MaR d. baul. Nutzung, Ma3-| Parkhausern, Verkehrs-
setzung und Sanierung durchgreifende " .
8 . nahmen z. Beseitigung/ | umleitungen, Ausstattung
sow ie Neubebauung Mal3nahmen . S . )
. . Verringerung v. Emissio- mit Infrastrukturein-
einzelner Grundstiicke . . )
nen, Freilegung, Begriinung richtungen
Anlage verkehrsberuhigter
tiberw iegend grundlegende Veranderung hin. Art + | Zonen (auch FuRganger-
9 Neubebauung oder Umstrukturierung Maf3 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 ErschlieBung 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 MalBhahme mit
dem grofiten Gewicht, 5 ist eine mittlere MaRhahme, 1 ist die MaRhahme mit dem ge-
ringsten Gewicht.
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3.2.4 Abschliel3ende 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-
h°hung abgeleitete Ausgleichsbetrag i st
gleichsbetrag, kein Ausgleichsbeitrag, weil er nicht mit der fur 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 kénnen daher nur ungefahr zum gleichen mathematischen Er-
gebnis kommen und bedurfen der abschlieBenden, sachverstandigen Interpretation.

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

Einteilung des Sanierungsgebiets in Wertzonen

Wertzonen sind Bereiche in denen die den Wert der Grundsttucke 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 Grundstiicksgrenzen, sie sind je-
doch schematisch und nicht parzellenscharf. Ein grol3es oder tiefes Grundstiick kann
durchaus verschiedenen Wertzonen zugeordnet werden. Maf3geblich fir die Zuordnung
ist die zeichnerische Darstellung. Dem sach- und ortskundigen Anwender dieses Gut-
achtens bleibt es Uberlassen, bei der Ableitung von Werten fir einzelne Grundstlicke de-
tailliertere, oder auch abweichende Zuordnungen vorzunehmen. Bei Betrachtung einzel-
ner Grundstiicke kdnnen sich Abweichungen von der Zonenbewertung ergeben (siehe
Nr. 3.1).

Wertzone Nr.  Bezeichnung

In der Wanne

Salzstetter Stralle

Breiten&ckerweg, Karlstral’e, Horber Strale Sud, Salzstetter Stral3e
West

Horber StralRe Nord

Im GaRle

Griunflachen Im GaBle

Griunflachen In der Wanne

Erweiterung sudliche Brunnenstralie

Erweiterung Marktplatz bis Friedhofweg

(o2 ey}
OO\IUQJU'I-b w NP
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siehe Nr. 6.1.5

ngsgebiets,

Lageplan des férmlich festgelegten Sanieru
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4.2  Vergleichsmaterialien

4.2.1 Kaufpreise

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal teilt fir die Jahre 2019 bis
2023 insgesamt 38 Kauffalle fur unbebaute Grundstiicke im Stadtgebiet mit. Neuere
Kaufvertrage konnten vom Gutachterausschuss noch nicht ausgewertet werden und lie-
gen daher nicht vor.

Nach dem Ausscheiden von Grundsticken in Neubaugebieten, landwirtschaftlichen
Grundstiicken, Gewerbegebietsgrundstiicken und Grundstiicken mit sehr geringen
Grundstuicksgrofien, die allenfalls als Zukauf gewertet werden kénnen, verbleiben ins-
gesamt 13 Kauffalle, die zum Vergleich herangezogen werden konnen:

Lfd. Nr. Jahr Teilmarkt Objektart Verkaufer Kaufer  Flache Kaufpreis Kauf pr ¢
1 2019 unbebaut unb. baureifes Land Privat Privat 689m2 87.000 uAnmp
2 2020 unbebaut  unb. baureifes Land Privat Privat 1386m2 130. 000 a/om] ¢
3 2020 unbebaut unb. baureifes Land Privat Privat 684m2 102. 600 0150
4 2020 unbebaut unb. baureifes Land Privat Privat 520m2z 78. 000 uAm@mp
5 2020 unbebaut unb. baureifes Land Privat Privat 726 m2 87. 120 uAm@p
6 2021 unbebaut unb. baureifes Land Privat Privat 450m2 105. 000 u23m
7 2022 unbebaut unb. baureifes Land Privat Privat 1614m2 210. 000 0¥3Q
8 2022 unbebaut unb. baureifes Land Privat Privat 182mz 90. 000 uMm®p
9 2023 unbebaut unb. baureifes Land Privat Firma 1491m2 140. 000 u/9m] 0
10 2023 unbebaut unb. baureifes Land 146m2 45. 000 uURBMB
11 2023 unbebaut unb. baureifes Land 1491m2z 140. 000 a/9m] ¢
12 2023 unbebaut unb. baureifes Land 18 m2 2.580 a/1m3
13 2023 unbebaut unb. baureifes Land 584m2 127.000 02 1mj

r Kaufopr variiert zwischen 94

Die H°he de ei se
181 4/ m|j, défrmMedi an bei 143

telwert liegtb e i

Der Grof3teil der Kaufpreise liegt im Niveau in der Nahe des Bodenrichtwerts, die Kauf-

falle von 2023 teilweise etwas daruber. Lediglich der Ka wdhfuadl | mi
400% Uber dem Bodenrichtwert, sodass die Vermutung naheliegt, dass es sich hierbei

eher um ein bebautes Grundstiick handelt.
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4.2.2 Bodenrichtwerte
Der Gemeinsame Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal hat die Bodenrichtwerte

(BRW) zum 01.01.2025 ermittelt, am 05.06.2025 beschlossen und am 07.06.2025 im
Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wurttemberg (BORIS-BW) veroffentlicht.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025, siehe Nr. 6.1.15

Dr. Koch Immobilienbewertung GmbH i November 2025
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