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Gutachterliche Stellungnahme
zur Bodenbewertung am Altstandort Manheim

Aufgabenstellung:

1. Abgrenzung der unterschiedlichen Bodenwertzonen in der
Ortslage von Manheim und

2. Ermittlung der zonalen Bodenwerte als Grundlage flr die
Entschadigung

Prof. Dr.-Ing. Theo Koétter
PSEB Professur fur Stadtebau und Bodenordnung



Ziele

» Transparentes und nachvollziehbare Bewertung

» Vergleichbarkeit zwischen benachbarten Grundstiicken
ermdglichen

» Ableitung des ,Modells einheitliche Bodenwertzonen*

* ,Modell Gutachterausschuss* fuhrt wegen der tiefen— und
breitenabhangigen Zu- und Abschlagen zu jeweils individuellen
Grundstuckswerten (€/m?2)

e Pramisse: Modell einheitliche Bodenwertzonen muss zu
Grundstuckswerten fuhren, die mindestens den Grundstuckswert
auf Grundlage des Modells Gutachterausschuss erreichen!
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Bodenwertbeeinflussende Merkmale

e Lage, Nutzbarkeit und Beschaffenheit

Die Nutzbarkeit des Grundstiicks bestimmt maf3geblich den
Bodenwert

Faktoren:

Art der Nutzung, insbesondere der baulichen Nutzung mit den
Differenzierungen der Baugebiete nach der BauNVO,

Mald der baulichen Nutzung entsprechend der BauNVO;

Erschlielfung insbesondere in Bezug auf die Anforderungen flr
die Zulassigkeit von Bauvorhaben (ErschlieBungszustand);

Bodenordnung insbesondere in Bezug auf die
planungsrechtlich zuldssige Nutzung (Bodenordnungszustand)

Wartezeit bis zum Abschluss der fir die Zulassigkeit von
Bauvorhaben erforderlichen stadtebaulichen Entwicklungs- und
Neugestaltungsmal3inahmen, insbesondere bodenordnerischer
und erschlieBungstechnischer Mal3nahmen.
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Ortsbereichsabgrenzung und Planungsrecht

Flachennutzungsplan

1 einfacher Bebauungsplan teils
bebaute Ortslage, teils Au3enbereich

5 qualifizierte Bebauungsplane

| S
::;i Ortsbersichsabgrenzung
RWE

Ubersichtsplan
Bebauungsplane Manheim

Prof. Dr.-Ing. Theo Koétter
PSEB Professur fur Stadtebau und Bodenordnung



Entwicklungsstufen des Bodens nach ImmoWertV 19.5.2010
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Quelle: eigene Darstellung
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Wohnbaugrundsttcke: 130 E/m?
» Allgemeines und reines Wohngebiet
e lo und llo: Breite 15 m, Tiefe 35 m
e Ig und llg: Breite 10 m, Tiefe 35 m

Gewerbe: 55 €/m?2
Orientierungswert Kerpen-Sindorf

Landwirtschaftliche Grundstucke: 3,7 E/m?2
» Richtwertgrundstick: Grof3e: 1 — 3 ha
e durchschnittliche Ackerzahl: 66 — 75
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Angepasster Bodenwert

Grundstucks- Anpassung
tiefe Grole %
1,0
525 m?
40 m -2,6
600 m?
45 m -9,8
675 m?
50 m -22,0
750 m?

Bodenwert
angepasst

130,00 €/m?

126,62 €/m?

117,26 €/m?

101,40 €/m?

Anpassung bei 50 m wird auf 17 % reduziert!

BW1
68.250,00 €
75.972,00 €

79.150,50 €

66.050,00 € > ?
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15m

15m

Vom angepassten Bodenwert zur Zonierung
Modell:

Zone | (0-35 m)

Zone |l (35-40 m) = 80 % Bodenwert Bauland ebfr. = 104,00 €/m?2

Hinterland (40-50 m) = 50 % Bodenwert Bauland ebpfl. = 45,00 €/m?
ErschlielBungskosten 40 €/m?

B, = angepasster Bodenwert
= 83% des BRW
= 107,90 €/m?
f, =750m2
BW, =80.925,00 €

B, x f, = 130 €/m2 x 525 m?
= 68.250,00 €
Hinterland B; x f; = 104,00 €/m? x 75 m?
= 7.800,00 €
B, x 1, B, x f, = 45,00 €/m2 x 150 m?
= 6.750,00 €
asm 40 som BW,+ BW; + BW, = 82.800,00 €
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Vergleich angepasster Bodenwert — Zonierung
Modell:

Zone | (0-35 m)
Zone 1l (35-40 m) = 80 % Bodenwert Zone | ebfr. = 104,00 €/m?
Hinterland (40-50 m) = 50 % Bodenwert Zone | ebpfl. = 45,00 €/m?
ErschlielRungskosten 40 €/m?

35m 130,00 € 130,00 € 104,00€ 45,00 € 68.250,00 €

525 m2 68.250,00 € - - 68.250,00 €
40 m -2,6 126,62 € 130,00 € 104,00€ 45,00 € 75.972,00 €

600 m? 68.250,00 € 7.800,00 - 76.050,00 €
45 m -9,8 117,26 € 130,00 € 104,00€ 45,00 € 79.150,50 €

675 m2 68.250,00 € 7.800,00 3.375,00€ 79.425,00 €
50m -17,0 107,90 € 130,00 € 104,00€ 45,00 € 80.925,00€

750 m? (-22,0) 68.250,00 € 7.800,00 6.750,00€ 82.800,00 €
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Entwicklungsstufen des Bodens nach ImmoWertV 19.5.2010
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Der Preis von werdendem Baulande

land

P & P

Bodenwert W) ergibt sich aus
dem Bodenwert B, der fir das erschlielRungs- und ausgleichsbeitrags-
freie baureife Land nach den allgemeinen Wertverhaltnissen zum
Wertermittlungsstichtag (Konjunkturstichtag) zu erwarten ist, ggf. unter
Berticksichtigung gegebener Risiken, z.B. nicht ausr@umbarer Verdacht
auf schadliche Bodenveranderungen oder andere anthropogene oder
geogene Baugrundmangel oder merkantile Minderwerte;

den Kosten flur die Entwicklung des werdenden Baulandes zu baureifem
Land (Planung, Gutachten, Erschlie3ung, Bodenordnung =
Entwicklungskosten E);

dem Antell fur 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen
(ErschlieBungsflachenanteil f);

den Zinsaufwendungen wahrend der Wartezeit n (in Jahren) bis zur
Baureife fur das (in das werdende Bauland) investierte Kapital, erfasst
durch den angemessenen Liegenschaftszinssatz p % und den
Zinsfaktor g=1+p %.

Werdendes Ba
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Werdendes Bauland

Finanzmathematisches Modell:

1-f
W = (Bebfr _E) —

q’

Plausible Annahmen erforderlich fir:;

E = ortstbliche ErschlieBungskosten (Entwicklungskosten) Wohnen 40
€/m2, Gewerbe 25 €/m?

f = ortstblicher und gebietsspezifischer Flachenanteil ftr ErschlieRung
z.B. 15 %

n = Ubliche Wartezeit bis zur Baureife |

e/e Lreite |
b

Risiken z.B. 3 Jahre
g = Zinsfaktor g=1+p
p = Zinssatz flr werdendes Bauland: 5,5 %

e nach Rahmenbedingungen un

nd
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Typisierung des Baulandes

Kriterien

1. Planungsrecht:
a) qualifizierter B-Plan nach § 30 | BauGB
b) Innenbereich § 34 BauGB
c) Aul3enbereich § 35 BauGB
d) einfacher B-Plan nach § 30 Ill BauGB erganzend zu
b) und c)
weiterer Planungsbedarf gegeben: ja/nein?

2. Bodenordnung: Grundstlcke nach Lage, Form und
Grol3e bebauungsfahig: ja/nein?

3. ErschlielBung: vorhanden: ja/nein?

Prof. Dr.-Ing. Theo Koétter
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Zonierung
rts

gualitaten
Or e

Zonierung

1.

Baureifes Land (Zone I): Bebauung nach § 30 | oder 34 BauGB
zulassig, Bodenordnung durchgefihrt, Erschlie3ung vorhanden

. Zone II: grenzt an baureifes Land an; Wertbemessung: 80 % von

baureifem Land ebfr.

.Hinterland: grenzt an Zone Il an; Wertbemessung: 50 % von

baureifem Land ebpfl.

.Werdendes Bauland: Land, das grundsatzlich zu Bauland entwickelt

werden kann, das aber derzeit wegen des Planungs-, Bodenordnungs-
und/oder ErschlieBungsstands noch keine Baureife erlangt hat

. Gartenland: Flachen im Innenbereich, situationsbedingt Entwicklung

zu Bauland unwahrscheinlich aufgrund der fehlenden Mdoglichkeit einer
Erschlie3ung, wegen zu geringer Grol3e, Anzahl der beteiligten
Eigentiimer und/oder divergierender Eigentiimerinteressen

Prof. Dr.-Ing. Theo Koétter
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Typ la: Baureifes Land Wohnen

1. Planungsrecht: qualifizierter B-Plan
nach § 30 | BauGB bzw. Innenbereich
gemal § 34 BauGB

2. Bodenordnung: bebauungsfahige
Grundstlcke liegen vor

3. Erschliel3ung: Erschlie3ung vorhanden
Zonierung

 Baureifes Land bis 35 m Grundstuckstiefe
von der Erschliel3ung (Zone I) 130,00 €/m?2

e Zonell:35-40m
80 % B ebfr. =104,- €
e Hinterland: 40 — 50 m
50 % B ebpfl. =45,- €

Bei bebauten Grundsticken Zulage RWE:
130 €/m? bis 40 m Grundstuckstiefe!

Prof. Dr.-Ing. Theo Koétter
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Typ 1b: Baureifes Land Gewerbe

1. Planungsrecht: Innenbereich nach §
34 BauGB (Planersatz) erganzend B-
Plan nach 8§ 30 Ill BauGB

2. Bodenordnung: bebauungsfahige
Grundstticke liegen vor

3. Erschlieung: Erschliel3ung
vorhanden

Zonierung

 Baureifes Land bis ca. 100 m
Grundstickstiefe von der
Erschliel3ung: 55,- €/m?

17
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Typ 2: Werdendes Bauland Wohn
gemald 8§ 30 | BauGB (Roh

1 e’ f \I N 11

B-Plangebieten
d)

O

* Planungsrecht: qualifizierter B-Plan nach § 30
| BauGB

« Bodenordnung: noch erforderlich
» ErschlieBung: noch erforderlich

Zonierung

 Werdendes Bauland bis 35 m Grundstiickstiefe
von der (zukUnftigen) Erschliel3ung

» ErschlieBungskosten: 40,- €/m2

* Flachenabzug 20 %

« Wartezeit 2 Jahre:
— geringe Anzahl Beteiligter
— geringe Komplexitat der Grundstlcksverhaltnisse
— gleichgerichtete Interessenlagen

« Bodenwert: 65.- €/m?2

18

Prof. Dr.-Ing. Theo Koétter
PSEB Professur fur Stadtebau und Bodenordnung



Typ 3: Werdendes Bauland Wohnen im Innenberelch
gnmnR S8 34 BauGRB

1 1 CAIl

1.Planungsrecht: Innenbereich nach § 34 BauGB
(Planersatz) erganzend B-Plan nach § 30 |l BauGB,
Planungsbedarf: qualifizierter B-Plan erforderlich
2.Bodenordnung: noch erforderlich
3.ErschlieBung: noch erforderlich
Zonierung
» Werdendes Bauland fir Wohnen ab 40 m
Grundstuckstiefe
» ErschlieRungskosten: 40,- €/m?
* Flachenabzug: 15 %
» Wartezeit 8 Jahre:
— geringer Bedarf,
— bisher keine Planungsansatze der Stadt Kerpen,
— Planungsrisiko,
— mittlere bis geringe Anzahl beteiligter Grundsttickseigentiimer,

— mittlere Komplexitat der Grundstticksverhaltnisse,
— uneinheitliche Interessenlagen

 Bodenwert: 50,- €/m?2

Prof. Dr.-Ing. Theo Koétter
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Typ 4. Werdendes Bauland Gewerbe im Aufdenbereich

gemal § 35 BauGB

1. Planungsrecht: AuRenbereich nach § 35 BauGB,
erganzend B-Plan nach § 30 Ill BauGB;
Planungsbedarf: qualifizierter B-Plan erforderlich

2. Bodenordnung: noch erforderlich

3. ErschlieBung: noch erforderlich

Zonierung

 Werdendes Bauland fir Gewerbe bis 100 m

Grundstickstiefe von der Erschliel3ung
« BW =55€/m2ebfr.; E = 25,- €/m?
* ErschlieBungstiefe 100 m
 GE 1. n =3 Jahre: mittelfristiger Bedarf
Flachenabzug 3 % (nur geringe Arrondierung
erforderlich)
Bodenwert: 25,- €/m?

 GE 2: n =8 Jahre: langfristiger Bedarf
Flachenabzug 20 %
Bodenwert: 16,- €/m?

Prof. Dr.-Ing. Theo Koétter
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Typ 5: Werdendes Bauland Wohnen im Aul3enbereich
gemald § 35 BauGB

1. Planungsrecht: Aul3enbereich nach § 35 BauGB, da
Bebauungszusammenhang nichtgegeben ist, daher keine 2%
Bauliicke! erganzender B-Plan nach § 30 Il BauGB andert
daran nichts; Planungsbedarf: qualifizierter B-Plan
erforderlich

2. Bodenordnung: noch erforderlich

3. Erschliel3ung: noch erforderlich

Zonierung

 Werdendes Bauland fur Wohnen bis 35 m Grundstlckstiefe
von der Erschliel3ung

B =130 €/m? ebfr.; E = 40,- €/m?

EIDthICBUI IUStICfC 35 i

« W 1. n =10 Jahre: langfristiger Bedarf
kein Flachenabzug (ggfs. geringe Arrondierung erforderlich)
Bodenwert: 53,- €/m?
« W 2: n =13 Jahre: sehr langfristiger Bedarf
Flachenabzug 20 %
Bodenwert: 36,- €/m?

Prof. Dr.-Ing. Theo Koétter
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Gartenland im Innenbereich gemal § 34 BauGB

1. Planungsrecht: Innenbereich nach § 34 BauGB (Planersatz) erganzend B-
Plan nach § 30 Il BauGB. Aber: Flache unterbricht
Bebauungszusammenhang, daher keine Bauliicke!

2. Bodenordnung: noch erforderlich

3. Erschliel3ung: noch erforderlich

Zonierung

« Gartenland ab 50 m Grundstuckstiefe von
vorhandener Erschliel3ung

« Baulandentwicklung situationsbedingt

unwahrscheinlich:
— fehlende ErschlielRungsmaoglichkeit
— geringe Grole (weniger als 5 Baugrundsticke)
— hohe Anzahl beteiligter Eigentimer
— komplexe Grundsttcksverhaltnisse
— divergierende Interessenlagen

o Gartenland: Ansatz fiir hausnahes Gartenland
gemal GA und Literatur
20 % von 90,00 €/m? (=Baulandwert ebpf.) = 18,- €/m?
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Hinweise

1.

Vorbehalte zu den Wertzonen:

Die Zonierung erfolgt auf Grundlage
einer plausiblen Zuordnung der
Hinterliegerflurstiicke zu einem
Grundstick eines Eigentiimers und
bedarf im Einzelfall der Uberprifung
und Anpassung nach den
tatséchlichen Ei wsvert

Auf Grundstiicken mit gemischter
Nutzung (z.B. Wohnen und Gewerbe
bzw. Landwirtschaft) sowie im
bestehenden Gewerbegebiet ist eine
Einzelfallbetrachtung mit Zonierung
auf Grundlage der tatsachlichen
Nutzung vorzunehmen.
behalt zu ErschlieR )
Bei ifem Land an Er
anlagen, die noch nicht vollstindig
ausgebaut sind, ist ein Abschlag in
Hohe der voraussichtlichen
hlieRungskosten vor h
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