Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte  HESSEN
fur den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden

Gustav-Stresemann-Ring 15 * 65188 Wiesbaden
Tel.: 0611/31 I Fax: 0611/3 1S
e-mail: gutachierausschuss@wiesbaden.de

GUTACHTEN
17-2017

iber den entwicklungsunbeeinflussten Bodenwert (Anfangswert) einer durch die Landeshauptstadt Wies-
baden beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklungsmafnahme in dem Gebiet ,Ostfeld/Kalkofen”.

Gemarkungen: Biebrich, Erbenheim, KasteVAmoneburg, Wiesbaden

Fiur: verschiedene

Flursticke: verschiedene

Grofie (gesamt): rd. 451 ha

Lage: Projekigebiet , Ostield/Kalkofen"

Grundbuch/Blatit: verschiedene

Eigentumer: Landeshauptstadt Wiesbaden, Landeshauptstadt Mainz, Bundes-

republik Deutschland {(Bundesfinanz- und Bundesstrafienverwal-
tung), DB Netz AG, private Eigentimer

Qualitatsstichtag: 02.07.2014
Wertermittlungsstichtag: 22.05.2017
Art der Grundstiicke Anfangswerte
1
Wohnbauflachen 340,- €/m? (Siedlung Fort Biehler’, Grundstiicksgrofie 900 m?)
Baufldchen nach § 35 BauGB 85,- €/m? (GrundstiicksgroBe 1.200 m?)
beginstigtes Agrarland - Acker 12,- €/m? (Erbenheim, Sudost) | 10,- €/m? (Biebrich, Kastel/Améneburg)
begiinstigtes Agrariand - Grinland 4,2 €im?
begiinstigtes Agrarland - Forst 4,2 €m?
Unland, Geringstland 1,- €Im?
Freizeitgartenfldchen 26,- €/m?* (Kastel)
Verkehrsfiachen 1,~ €m?
Abbauland ~ ehemals Steinbruch 12,- €/m? (Erbenheim) [ 10,- €/m? (Kastel)
Ausgleichsflachen - verbraucht 0,6 €/m?
Ausfertigung Nr.: 1

Dieses Gutachten besteht aus 17 Seiten inkl. 5 Anlagen. Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon
eine fur die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses.
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Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden

1. Allgemeine Angaben
1.1. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber:

Eigentimer:
Auftrag vom:

Grund der
Gutachtenerstellung:

1

Wertermittlungsstichtag :

Qualitatsstichtag®

Umfang der Besichtigung:

Hinweis

Teilnehmer am Oristermin:

Tag der abschlieRenden Sitzung:

Wertermittiungsgrundiagen:

Landeshauptstadt Wiesbaden, vertreten durch Herm Oberbir-
germeister Sven Gerich.

verschiedene

28.04.2017

Die Landeshauptstadt Wiesbaden hat mit dem Schreiben vom
28.04.2017 den Gutachterausschuss mit der Ermittiung der An-
fangswerte nach §154 Baugesetzbuch (BauGB) fir die beabsich-
tigte stadiebauliche Entwicklungsmafnahme ,Osifeld/Kalkofen”
beauftragt.

22.05.2017 (Tag der Ortsbesichtigung)
02.07.2014 (Tag vor der Pressemitteilung vom 03.07.2014)

Das gesamte Entwickiungsgebiet wurde durch die Mitglieder des
Gutachterausschuss eingehend besichtigt.

Fuar die nicht zugénglich gemachten Bereiche wird untersteiff,
dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf
diese Bereiche dbertragbar ist und Mangel- und Schadenstfreiheit
besteht.

Mitglieder des Gutachterausschusses;

Vorsitzender

Stellvertretender Vorsitzender
itschaftsprifer

ffentliche besteliter Vermessungsingenieur

anaw|

Vermessungsingenieur

29.06.2017

Vom Auftraggeber wurden dem Guiachterausschuss im Wesent-
lichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
- Lageplan des Projekigebiets
- Pressemitteilung ,Sfadt kauft Dyckerhoff-Fldchen” Wies-
badener Kurier vom 03.07.2014

Von der Geschéftsstelle wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft;
- Sitzungsvorlage 17-V-01-0013 Projektplanung ,Ost-
feld/Kalkofen® in Kopie

1 Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich die Wertermittiung bezieht.
2 Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich der fir die Wertermittiung mafRgebliche Grundstiickszustand bezight.
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- Flurkartenbersicht,

- Luftbilder vom 27.03./03.04.2014,

- Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung,

- rechiskraftiger Regionalplan Studhessen 2010,

- aktueller Landschaftsplan — Planung,

- rechiskraftiger Flachennutzungsplan (FNP 2010},

- rechisverbindliche Bebauungsplane,

- Immobilienmarkiberichte,

- Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandi-
gen Behdrden.

1.2. Besonderheiten des Auftrags/MaBgaben des Auftraggebers

Im Antragsschreiben vom 28.04.2017 ist folgendes zur Wahl des Wertermittiungsstichtags aufgefihrt:

JDer sog. ,Stichtag” fiir die Ermittlung des entwicklungsunbeeinflussten Grundstickswertes /st gutachter-
lich zu bestimmen. Als Zeitpunkt kame m.E. nach die Pressemitteilung vom 03.07.2014 in Betracht, in
der dargestellt ist, dass die Landeshauptstadt die Dyckerhoff-Fidche gekauft hat und hierfir ein Nut-
zungskonzept von der SEG erstellt werden soll.”

In der vorliegenden Sitzungsvorlage 17-V-01-0013 wird auf Seite 8 erklar, dass eine 31,5 Hektar grofie
Flache mit dem Bestands-Bebauungsplan ,2010/01 Recyclinganlage Dyckerhoffbruch im Ortshezirk
Amoneburg”, von denen Teile fir die Recyclingwirtschaft genutzt werden kdénnen, von der Entwick-
lungsmafnahme unberahrt bleibt,

1.3. Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

1.3.1. Fiir die Bemessung der Allgemeinen Wertverhiltnisse

FOr die Bemessung der aligemeinen Wertverhaltnisse (Wertermittlungsstichtag) wird der Termin der

drilichen Begehung angehalten.
Wertermittlungsstichtag: 22.05.2017.

1.3.2. Fiir die Qualititsbemessung

Fur die Qualitatsbemessung gilt der Stichtag: 02.07.2014, ein Tag vor der Verdffentlichung des Kaufs
von Fiachen in dem beabsichtigten Entwicklungsbereich durch die Landeshauptstadt Wiesbaden (Wies-

badener Kurier vom 03.07.2014)
Dies ist der friheste, dem Gutachterausschusses bekannte Zeitpunkt, in dem die Absicht einer stidte-

baulichen Entwicklungsmafinahme anzustreben in der Offentlichkeit bekannt wurde.
Qualitatsstichtag: 02.07.2014
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2. Grundstiicksheschreibung

2.1. Tatsdchliche Eigenschaften

Bundesland:

Stadt und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung:

Stadtbezirk/Gemarkung:

Beschreibung des zu bewertenden
Entwicklungsbereichs:

8 Nach Vorgaben des Auftraggebers, Sitzungsvoriage 17-V-01-0013

Hessen

Die Stadt Wiesbaden hat ca. 280.000 Einwohner (2016) und ist die
Landeshauptstadt von Hessen. Sie ist zusammen mit der Landes-
hauptstadt Mainz, der wirtschaftliche und kulturelle Mittelpunkt des
westlichen Rhein-Main-Gebiets sowie Dienstleistungs- und Verwal-

tungszentrum.

Wiesbaden ist an die Autobahnen A 3 (Frankfurt/Koin), A 66
(Frankfurt/Rudesheim), A 671 (Wiesbaden/Darmstadt) und an die
A 643 (Wiesbaden/Mainz) sowie an das Bahnnetz der Deutschen
Bahn AG angeschlossen. Die Entfernung zum Flughafen Frank-
fur/Main betragt rd. 30 km. Die stdliche Grenze von Wiesbaden
bilden Main und Rhein.

Biebrich, Erbenheim, Kastel/Amoneburg, Wiesbaden (Sudost)

Das Untersuchungsgebiet fur den Entwicklungsbereich ,Ost-
feld/Kalkofen" ist ca. 451 ha groR®. Ein Teilbereich der Flache liegt
in der Gemarkung Erbenheim (Fluren 13, 23, 60, 72, 94 — 98),
zwischen der Berliner Strafle (B455) im Norden und der Autobahn
ABE im Stden, ein weiterer Teilbereich befindet sich in der Gemar-
kung Kastel (Fluren 5 — 8, 10, 18, 19, 29) zwischen der AB6 im
Norden und der A671 im Stden. Innerhalb des Entwicklungsberei-
ches liegt im Osten die Siedlung ,Fort Biehler" mit einer angren-
zenden Waldflache. Ebenso befindet sich in dem Projektgebiet
eine ca. 31,5 ha groRe Flache, die von der Entwicklungsmafinah-
me nicht berlhrt wird (Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 2010/01 ,Recyclinganlage Dyckerhoffbruch). Ein gerin-
ger Flachenanteil befindet sich in der Gemarkung Wiesbaden (Flur
46) sowie in Biebrich (Fiur 28, 29).
Im Wesentlichen wird der Entwicklungsbereich derzeit von folgen-
den Nutzungen bestimmt:

- Flachen der Land- und Forstwirtschaft,

- Gewerbe (Recyclingbetrieb)

- Wohnen (Siedlung)

- bebaute Flachen im AuRenbereich,

- Unland, Geringstland,

- Abbauflachen,

- Freizeitgartenflachen,

- Verkehrsflachen (Stralte und Wege, Gleisstrecken).

Die Ackerzahlen liegen nach dem Bundesschatzungsgesetz in
dem Entwicklungsbereich zwischen 35 und 85, wobei im nordii-
chen Bereich die héheren Ackerzahlen dominieren.

Die Eigentumsverhaltnisse in dem Entwicklungsbereich sind sehr
unterschiedlich. Eine Vielzahl von Grundstticken befindet sich noch
in privatem Eigentum. Es handelt sich hierbei um Flachen von
insgesamt ca. 66 ha, die sich auf uber 150 Eigenttmer und Eigen-
tamergemeinschaften verteilen. Hinzu kommen Flachen der Bun-
desfinanz- und BundesstraRenverwaltung, der DB Netz AG und
der Stadt Mainz sowie die Landeshauptstadt Wieshaden mit einer
Flache von ca. 260 ha.
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Topografie des Projektbereichs:

Immissionen:

Anmerkung.

Allein im Bereich des Fort Biehler befinden sich 63 private Eigen-
timer, deren Grundstiicke als Wohnbauflachen (insgesamt ca. 6
ha) genutzt werden. Auferhalb dieses Gebietes gibt es zahlreiche
Erholungsflachen (private Gérten) und weitere Wohnbauflachen.

Uberwiegend leicht nach Siden hin geneigt.

In der Nahe der Autobahnen, der Bahnstrecke und dem Flughafen
Erbenheim sind Larmimmissionen vorhanden,

Der zu bewertende Entwicklungsbereich wurde nicht auf das Vor-
handensein von umweltgefdhrdenden Alllasten im Boden oder
Kontaminationen in den Baulichkeiten untersucht. Erkenntnisse
iiber die Existenz solcher Altlasten und Kontaminationen wurden
dem Gutachterausschuss nicht mitgeteilt und sind in den vorlie-
genden Unterlagen nicht enthaften. Anhaltspunkte fir soiche Be-
lastungen waren bei der Besichtigung nicht erkennbar. Bei dieser
Wertermittiung werden altlastenfreie und kontaminierungsfreie
Bodenverhélinisse ohne Grundwassereinfiiisse unterstellt.

2.2. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Eintragungen im Grundbuch:

Anmerkung:

Sonstige Rechte und Belastungen:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren;

Bauplanungsrecht
Regionalplan Stdhessen 2010:

(als Anlage beigefiigt)

Die Abteilung [l der Grundblcher wurde nicht eingesehen. Es wird
unterstelit, dass die ermittelten Bodenwerte aus den vorliegenden
Kaufpreisen diesbezliglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung der
Anfangswerte durch eventuell eingetragene Rechte beim Uber-
gang der ermittelten Werte auf die Einzelgrundsticke kann nicht
ausgeschlossen werden. Etwaige Belastungen sind deshalb zu-
satzlich bei den Anfangswerten des Einzelgrundsticks zu berlick-

sichtigen.

Schuldverhalinisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf valutierende
Schuiden beim Verkauf gelscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bertcksichiigt
werden.

Auftragsgemall wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen Uber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B,
beginstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlas-
ten) vom Gutachterausschuss angestelit.

Nach Rucksprachen mit dem stadtischen Bau- und Umweltamt
sind die vorgefundenen Bebauungen innerhalb der Waldflache,
westlich der Siedlung ,Fort Biehler®, als lllegal zu betrachten und
bleiben bei der nachfolgenden Wertfindung unberticksichtigt!

Nicht eingesehen

Der Entwickiungsbereich ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Im Regionalplan ist der Bereich, fir die beabsichtigte stadtebauli-
che EntwicklungsmaRlnahme wie foigt dargestelit:

Ein grofRflachiger Teil ist vorrangig fir den Abbau cberflichiger
Lagerstatten gekennzeichnet (rote Fldchendarstellung). Teilberei-
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Landschaftsplan ~ Planung

(als Anlage beigefligt)

Rechtskréftiger Flachennutzungsplan

2010:
{vorbereitende Bauleitplanung)

(als Anlage beigefligt)

Festsetzungen in den Bebauungs-

plénen:
{verbindliche Bauleitplanung})

Entwicklungszustand:

Grundsticksqualitat:

che werden als Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen
dargestellt (violett schraffiert). Weitere Vorbehaltsgebiete fiir Natur
und Landschaft sind ebenso eingezeichnet (gran schraffiert).

Der Landschaftsplan ist das Instrument der Landschaftsplanung
auf der Ebene der Stadte und Gemeinden.

Der Landschafisplan wird fir den gesamten Stadtbereich aufge-
stelit und ist die tkologische Grundlage fur die Bauleitplanung,
speziell die Flachennutzungsplanung.”

im Landschaftsplan — Planung ist aufgrund der Darstellung kein
Hinweis auf eine stadtebauliche Entwicklungsmafnahme gegeben.

Im seit 2003 rechtskraftigen Fldchennutzungsplan 2010 (FNP
2010) ist der Uberwiegende Bereich des Untersuchungsgebietes
als landwirtschaftlich zu nutzende Flache dargestellt. Dies ent-
spricht auch den drilichen Nutzungen,

Weitere zulassige Nuizungsmdglichkeiten sind der Anlage, - Aus-
schnitt aus dem rechiskraftigen Flachennutzungsplan (FNPL 2010)
- Zu entnehmen,

Es besteht ein Grundsatzbeschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans 1980/1 ,Fort Biehler. Der sich im Verfahren befindliche
Bebauungsplan wurde allerdings nicht weiterentwickelt.

Ein weiterer Bebauungsplan befindet sich im Verfahren, 1/1996
-Oberkasmuihle”. Auch dieser sich im Verfahren befindliche Be-
bauungsplan wurde nicht weiterentwickelt.

Im Bereich der Recyclinganlage besteht ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan 2010/01 ,Recyclinganiage Dyckerhoff' in Verbin-
dung mit einer Flachennutzungsplananderung Nr. 13,

Weitere rechtsverbindliche Bebauungsplane befinden sich nordést-
lich des Sudfriedhofes, 1971/5 ,Theodor-Heuss-Ring" sowie
1982/02 ,Erweiterung Sldfriedhof*.

Im sidlichen Bereich des Entwicklungsgebietes befindet sich, je-
doch nur ausschnittsweise, ein weiterer rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan, 2001/01 ,Wiesbadener Strake/Petersweg — 1. Ande-

rung®.

Unabhéngig von den Preisvorstellungen der Eigentiimer ist der
Gutachterausschuss beauftragt, den Anfangswert, d. h. den Bo-
denwert ohne Aussicht auf die EntwicklungsmaRnahme fir den
Bereich der geplanten Entwicklungsmalnahme in einem unabhan-
gigen Verkehrswertgutachten zu bestimmen.

Die Analyse der Kaufpreissammiung sowie die Planungshistorie
hat fir das Entwicklungsgebiet ergeben, dass fur keinen Bereich
eine Bauerwartung vorgelegen hat und sich — unabhangig von der
Baulgitplanung - auch kein Teilmarkt mit erhéhten Bodenpreisen
gebildet hat.

Mafigebend flr die Grundstucksqualitit ist danach der Entwick-
lungszustand, den die Grundsticke am Tag vor dem 03.07.2014
pianungsrechtlich bzw. nach allgemeiner Marktauffassung hatten.
In dem Planungsgebiet sind folgende Grundstiicksqualitaten bei
der nachfolgenden Wertfindung differenziert zu betrachten.

(§ 5 immoWertV)

Baureifes Land;
- Wohnbaufldchen u. a. Siedlung ,Fort Biehler”,

4 i
Auszugsweise entnommen aus: hitps\.de.wikipedia.org/wiki/Landschaftsplan
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- Sondergebiet ,Sport,

land- und forstwirtschaftliche Flachen:
- Ackerland,
- Grinland,
- Waldflachen.

Im Planungsgebiet befinden sich auch Flachen, die keinen der in
§ 5 beschriebenen Entwicklungszusténden direkt zuzuordnen sind.
Jhre Qualitat und damit ihre Preisbildung weichen auch von den in
§ 5 aufgefithrten Entwicklungszustanden ab.

Zu nennen sind:
- Bebaute Flachen im Auenbereich, gemafs § 35 BauGB,
- Freizeitgartenflachen,
- Offentliche Verkehrsfiachen (Straken und Wirtschaftswe-
ge, Bahntrassen),
- oberirdische Abbauflachen,
- Ausgleichsflachen.

Die Figchen der Land- und Forstwirfschaft sind besonders zu be-
trachten.

JFlachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein,
fand- und forstwirtschaftiich nutzbar sind.

Die nach § 4 Abs. 1 WertV 88 vorgenommene Differenzierung
zwischen den »reinen Flachen der Land- und Forstwirtschafta (§4
Abs. 1 Nr. 1 WertVv 88} und den »besonderen Flachen der Land-
und Forstwirtschaft« (§4 Abs. 1 Nr. 2 WertV 88) ist in der Im-
moWertV nunmehr aufgegeben worden. Aus der Begrindung zu

§ 5 Abs. 1 immoWertV geht jedoch hervor, dass es den Entwick-
lungszustand der »besonderen Flachen der Landwirischaft« nach
wie vor gibt:

» [...] Eine differenzierte Behandlung des Agrarfands entsprechend
seiner jewelligen Wertigkeil wie nach geltendem Recht bleibt im
Ubrigen zulgssig. «

Mangels einer neuen Definition bzw. aufgrund der tiber zwanzig-
Jahrigen Bewdhrung des §4 Abs. 1 Nr. 1 WerlV 88 wird auf diese
Definition auch weiterhin zurtickgegriffen. In der Anlage 1 Nr. 7 der
Bodenwertrichilinie werden diese Flachen nunmehr als »sonstige
Flachen« bezeichnet und wie ein eigensténdiger Entwicklungszu-
stand behandelt. Dementsprechend wird die bisherige Definition
auch an diese Emwicklung angepasst.

Sonstige Flachen sind entsprechend genutzte oder nutzbare Fl&-
chen, die sich insbescondere durch ihre landwirtschaftliche oder
verkehrliche Lage, durch die Funktion oder durch ihre N&he zu
Siediungsgebieten gepragt, auch fur auBeriandwirtschaftliche oder
auBerforstwirtschafiliche Nutzungen eignen, sofern im gewo&hnli-
chen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und
auf absehbarer Zeit keine Entwicklung zu einer baulichen Nutzung
bevorsteht. Die sonstigen Flachen kénnen durch die auRerfand-
wirtschaftlichen oder auBerforstwirtschaftliichen Nutzungen be-
giinstigt, aber auch beeintrachtigt sein.”

#An der ImmoWertV 2010 wurde diese Unferscheidung [landwirt-
schaftliche Nutzung/begtnstigtes Agrarland] aufgegeben. Die
Preisbildung ist nunmehr allein §169 Abs. 4 [BauGB) zu enineh-

5 Praxis der Grundstilcksbewertung (Toff), 105. Ausgabe 3/2014, 3.3.1/19
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mennﬁ

» [...] Auf land- oder forstwirtschaftliche genutzte Grundstiicke ist

§ 153 Abs. 1 mit der Maflgabe entsprechend anzuwenden, dass in
den Gebieten, in denen sich kein von dem innerlandwirlschaftli-
chen Verkehrswert abweichenden Verkehrswert gebildet hat, der
Wert mafigebend ist, der in vergleichbaren Féllen im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr auf dem allgemeinen Grundsticksmarkt dort zu
erzielen wére, wo keine EntwickiungsmaBnahrne vorgesehen sind.
[§169 Abs. 4] «

¢ Kommentar zum Baugesetzbuch (BauGB), Brigelmann, Band 5, 88. Lfg., Oktober 2013, §169 Nr. 47
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3. Verkehrswertermittiung

fur die zu bewertenden Grundstlicke innerhalb des Planungsbereichs ,Ostield/Kalkofen".
zum Wertermittiungsstichtag: 22,05.2017

ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeifpunkt, auf den sich die Ermittiung be-
zieht, im gewéhnlichen Geschéafisverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder persénliche Verhélinisse zu erzielen wére. "

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefithrt. Grundlage
dieser Sammiung sind die Ubereignungsurkunden uber Liegenschaften innerhalb des Stadtgebietes von
Wiesbaden, die der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses von den beurkundenden Stellen zuge-
sandt werden. Durch die Kaufpreissammlung erhalt der Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick tber den Wiesbadener Grundstiicksmarkt.

Die fur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten
verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefuhrt,

3.1. Wabhl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswertes sind in der Immaobilienwertermittiungsverordnung fest-
gelegt (§ 8 ImmoWertV). Zur Wertermittiung sind das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) ein-
schlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 17-
20 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 21 —~ 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im
gewshnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls zu wahlen. Die Wahl ist zu begrunden.

Ziel dieser Wertermittiung ist die Ermittlung des Anfangswerts. Nach § 16 ImmoWertV ist bei der Ermitt-
lung des Anfangswerts der Bodenwert ohne Bebauung durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer un-
bebauter Grundstlcke zu ermitteln. (Vergleichswertverfahren durch Preisvergleich gemaR § 15 (1) Im-
moWertV). Daneben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur

Wertermittlung herangezogen werden (§ 16 (1) ImmoWertV).

3.2. Bodenwertermittlung

3.2.1. Vergleichswertverfahren durch Preisvergleich geméaR § 15 (1) ImmoWertV
Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinrei-
chend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick ge-
legen ist, nicht genugend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren

Gebieten herangezogen werden.

Kaufpreise fur Wohnbaufigchen
Es liegen im Planungsgebiet keine Kauffalle fir unbebaute Wohnbaufidchen aus den Jahren 2014 bis

2017 vor.

Kaufpreise fur bebaute Flachen nach § 35 BauGB
Kaufpreise fir Flachen im Auflenbereich, z. B. Aussiedlerhéfe, liegen in Wiesbaden in den letzten Jahren

zwischen 50 €/m? und 85 €m=.
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Kaufpreise fur innerlandwirtschaftliche Fldchen

In den Jahren 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag wurden im Untersuchungsgebiet sowie am unmittel-
baren Rande fur unterschiedlich groRe landwirtschaftlich zu nutzende Grundstiicke folgende Kaufpreise

erzielt:
Jahr des Flache Bodenpreis
Kaufvertrages  Gemarkung Nutzung/Ackerzahl Lage m? Euro/m?
2010 Erbenheim Ackerland/68 Teilung 1.575 3,30
2011 Erbenheim Ackerland/81 Vor der Stralie 2.983 5,00
2013 Erbenheim Ackerland/73 Vor der Stralke 3.389 6,88
2013 Erbenheim Ackerland/60 Wartgewann 8733 3,13
2014 Erbenheim Ackerland/74 Am Kostheimer Weg 9,292 7,80
2014 Erbenheim Ackerland/81 Kaséacker 6.044 8,50
2015 Erbenheim Ackerland/77 Sohlkaut 4,183 4,00
2015 Erbenheim Ackerland/61 An der Kapelle 2.513 5,97
2015 Erbenheim Ackerland/84 Nietzerfeld 14.025 6,00

Der mittiere Bodenpreis aus den 9 Vergleichsgrundstiicken betragt:
rd. 5,6 Euro/m2

Der mittlere Bodenpreis bezieht sich auf landwirtschaftlich genutzte Fldchen — Ackerland — in der Gemar-
kung Erbenheim/Planungsbereich, mit einer (iber die Grundsticksflache gewichiete Ackerzahl van 77.

In den Jahren 2010 bis zum Wertermittiungsstichtag wurden in der Gemarkung Kastel fur unterschiedlich
grofde landwirtschaftlich zu nutzende Grundstlcke folgende Kaufpreise erzielt;

Jahr des Flache Bodenpreis
Kaufvertrages  Gemarkung Nutzung/Ackerzahl Lage m? Euro/m?®
2010 Kastel Ackerland/44 Ochsenberg 2.826 5,02
2010 Kastel Ackerland/66 Teilung 1.575 3,30
2010 Kastel Ackerland/65 igeistein 4.429 5,50
2010 Kastel Ackerland/72 lgelstein 1.036 7,72
2012 Kastel Ackerland/67 Blank 37.945 3,86
2013 Kastel Ackertand/58 Wartegewann 8.733 3,13
2013 Kastel Ackerland/60 Kuhtranke 4.976 6,00
2015 Kastel Ackerland/67 Sohlkraut 4,183 4,00
2017 Kastel Ackerland/20 Ochsenberg 8395 3,00

Der mittlere Bodenpreis aus den 9 Vergleichsgrundsttcken betragt:
rd. 4,6 Euro/m>

Der mittlere Bodenpreis bezieht sich auf landwirtschaftlich genutzte Flachen — Ackerland — in der Gemar-
kung Kastel, mit einer Uber die Grundsticksflache gewichtete Ackerzahi von 64.

Kaufpreise fur innerlandwirtschaftlich genutzte Griinlandflachen
Im Stadigebiet liegen dermn Gutachterausschuss vergleichbare Grinlandflachen aus den Jahren 2014 bis
2017 vor. Die 13 Verkaufsfalle haben ein Mittel von rd. 2,0 €/m?, mit einer Spanne von 1,02 €/m? bis 3,34

€/m>.

Kaufpreise fur Forstfiichen
Fur Forstflachen (Wald) liegen die Kaufpreise zwischen 2,0 €/m? und 2,2 €/m?, bei insgesamt 3 Kaufpref-

sen aus den Jahren 2010 und 2011,

Kaufpreise fir auferland- und auRerforstwirtschaftliche Flachen
Kaufpreise fiir begUnstigtes Agrarland im Stadtbereich Wiesbaden aus den Jahren 2010 bis 2017 liegen

bei 9 Fallen im Mitte! bei rd, 10,4 €/m? mit einer Spanne von 8 €/m? bis 13,5 €/m?

Der ermittelte Faktor zwischen innerlandwirtschaftlichen Flachen und auBerlandwirtschaftlichen Flachen
liegt im Stadtgebiet Wiesbaden zwischen 1,9 — 2 4-fache, im Mittel beim 2,1-fachen.
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Kaufpreise fur Freizeitgartenfldchen
Kaufpreise fur Freizeitgérten in Kastel aus den Jahren 2014 - 2016 liegen im Mittel bei rd. 25,9 €/m? mit

einer Spanne von 17,2 €m?® und 38 €/m?, bei 10 Kauffallen.

Kaufpreise fir verbrauchte Ausgleichsflachen
Dem Gutachterausschuss liegen 7 Kauffalle von verbrauchten Ausgleichsflachen aus dem Stadtgebiet

Wiesbadens vor. Diese Flachen wurden in den Jahren 2000 bis 2010 verduRert mit einem mittleren Kauf-
preis von rd. 0,58 €m?. Die Spanne liegt zwischen 0,1 €/m? bis 1,0 €m?

3.2.2. Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2016)

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens fir eine Mehr-
heit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertizone), die nach ihren
Grundsticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mafl der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen
und flr die im Wesentlichen gleiche allgemeine Werntverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstlcksflache eines Grundstiicks mit den dargesteliten Grundsticksmerkmalen (Boden-
richtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Wohnbauflachen
Der Bodenrichtwert fiir Wohnbauflachen im Bereich der Siedlung ,Fort Biehler* zum 01.01.2016 betragt

280 €/m?, erschlielRungsbeitragsfrei.

Der Richtwert bezieht sich auf ein unbebautes Grundstick im Siedlungsgebiet mit einer Grundstiicksgro-
fle von 900 m2

Flichen der Land-/Forstwirtschaft
Der Gutachterausschuss hat fur Flachen der Land- und Forstwirtschaft (LF) in der Gemarkung Erbenbeim

einen Bodenrichtwert zum 01.01.2016 mit

6,9 Euro/m?

ermittelt,
Der Richtwert bezieht sich auf Ackerland (A) — mit einer Ackerzahl von 80.

Der Bodehrichtwert fur Grunland in der Gemarkung in Erbenheim zum 01.01.2016 betragt

2,0 Euro/m?

unter Berticksichtigung einer Griinlandzah! von 65.

Fur die Gemarkung Kaste! liegt zum 01.01.2016 ein Bodenrichtwert fur Fidchen der Land- und Forstwirt-
schaft (LF) mit

4,0 Euro/m?

vor.
Der Richtwert bezieht sich auf Ackerland (A) — mit einer Ackerzahl von 65,

Hinweis: Es besteht eine lineare Abhangigkeit zwischen Bodenrichtwerte je Gemarkung und der Acker-
zahl/Grinlandzahl,

Fur forstwirtschaftliche Fidchen liegen keine Bodenrichtwerte var!

Sonstige Flachen:

Fiachen fur Freizeitgdrten
Bodenrichtwerte fur Freizeitgarten mit Stand 01.01.2016 liegen in Kastel/Améneburg bei

21 Euro/m=

Dabei sind im Bodenrichtwert die Werle fUr eine kleine Gartenhitte, die Einfriedung, Wegebefestigung
und den Aufwuchs mitberiicksichtigt.
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Verkehrsflachen
Der Bodenrichtwert fur gewidmete Verkehrsflachen und Bahnanlagen betragt 1 €/m?,

Far Bauflachen nach § 35 BauGB, Unland/Geringstland7, Abbauland und Ausgleichsflachen liegen keine
Bodenrichtwerte vor.

3.2.3. Bewertung zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2017

Bis zum Qualitatsstichtag (02.07.2014) verlief die planungsrechtliche Entwicklung in dem Untersu-
chungsgebiet ohne erkennbaren Widerspruch. Dies ist auch durch den Regionalen Raumordnungsplan
Sudhessen 2010, der das Untersuchungsgebiet nicht als ,Siedlungszuwachsflache" ausweist, erkennbar.
Auch der rechtskraftige Flachennutzungsplan 2010 hat keine stadtebauliche Entwicklung fir diesen Be-
reich dargestellt. Daher geht der Gutachterausschuss davon aus, dass bis zur Veréffentlichung des An-
kaufs von Flachen im Untersuchungsgebiet durch die Landeshauptstadt und der Aussage, dass dieser
Bereich stadtebaulich eine einmalige Gelegenheit béte, keine Erwartungshaltung seitens der Eigentimer

vorlag.

Ein aussagekraftiger Grundsticksverkehr hat in dem zu bewertenden Uniersuchungsgebiet bisher so gut
wie nicht stattgefunden.

Aufgrund der unterschiedlichen Grundstucksqualitaten sowie der Groe des Projektgebiets Gber mehrere
Gemarkungen wird vom Gutachterausschuss eine differenzierte Verkehrswertermittiung fir das Projekt-
gebiet ,Oberfeld/Kalkofen" vorgenommen.

Der entwicklungsunbeeinflusste Bodenwert (Anfangswert) wird wie folgt ermittelt:

Wohnbauflachen
Ausgehend vom Bodenrichtwert fir das Siediungsgebiet ,Fort Biehler* zum Stand 01.01.2016 mit

280 €/m?, unter Beriicksichtigung einer 20%igen Marktanpassung zum Wertermittlungsstichtag
22.05.2017, halt der Gutachterausschuss einen Bodenwert von

rd. 340 €m?
mit einer Grundstiicksgrée von 900 m? fur angemessen.

Bebaute Fldchen nach § 35 BauGB (privileaierte Baugrundstiicke)
Fur bebaute Flachen im Auenbereich, geman § 35 BauGB, halt der Gutachterausschuss zum Werter-
mittlungsstichtag, ausgehende von den vorliegenden vergleichbaren Kaufpreisen, einen Bodenwert van

rd. 85 €/m?

mit einer Grundsticksgrofie von 1.200 m? fir angemessen.

Ausgenommen ist dabei das Sondergebiet ,Sport" (Hessler Hof) - Unterer Zwerchweg 80. Aufgrund der
unterschiedlichen Nutzungen (Hofgut mit Reithalle, Eigentumswohnungen, Garagen, Stall-/Lagerflachen),
kann der Gutachterausschuss in diesem Gutachten keinen Bodenwert ermitteln.

Der Gutachterausschuss empfiehlt diesen Bereich nicht in die Manahme miteinzubeziehen!

AuBerlandwirtschaftliche Flachen (,beqlnstiates Agrarfand")

Beim Grundsttcksverkehr im Entwicklungsbereich bestimmt sich der Grundstiickspreis nach einem von
der beabsichtigten Entwicklung unbeeinflussten Wert, der sich nach der zum Bewertungsstichtag gege-
benen Qualifizierung der Flachen als ,Besandere Flachen der Landwirtschaft bemisst, d. h. nach dem

auderlandwirtschaftlichen Verkehrswert (,begtnstigtes Agrarland").

Fur die im Projektgebiet liegenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen geht der Gutachterausschuss
von den ermittelten Mittelwerten der innerland- und forstwirtschatftlichen Vergleichspreise in den Gemar-
kungen aus und bericksichtigt, aufgrund der stadtebaulichen Entwickiungsmaiinahme, eine Steigerung
um das 2,1 fache des innerlandwirtschaftlichen Bodenpreis {,begiinstigtes Agrarland").

7 .
Unland: Bezeichnung der Nutzungsart fiir eine Flache, die nicht geordnet genutzt wird (z. B. Felsen, griRere Béschungen,...)
Geringstland: Klassifizierung einer Fliche mit geringster Ertragsfahigkeit, ochne Wertzahlen der Bodenschalzung,
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Landwirtschaftliche Flache - Ackerland

Gemarkung Erbenheim: 56 €/m2x 2,1 = 11,76 €m?

Der Bodenwert fur auBBerlandwirtschaftlich genutzte Flachen — Ackerland- betragt somit rd. 12 €/m>.

Gemarkung Kastel/Améneburg: 4,6 €/m? x 2,1 = 9,66 €/m?

Der Bodenwert fur auBerlandwirtschaftlich genutzte Flachen — Ackerland - betragt somit rd. 10 €/m?,

Landwirtschaftliche Flache - Grinland

Der innerlandwirtschatftliche Bodenwert fur Grinland im Untersuchungsbereich wird mit 2,0 €/m?® als an-
gemessen betrachtet und stutzt sich auf die vorliegenden Vergleichsfalle sowie auf den Bodenrichtwert
flr Gronflachen im Bereich Erbenheim, mit Stand 01.01.2016. Der auRerlandwirtschaftliche Bodenpreis

fur Grinland wird dann wie folgt ermittelt:

2,0€im*x2,1=420€/m?

Der Bodenwert fur auBerlandwirtschaftlich genutzte Grinlandflachan im Projektgebiet betragt somit
rd. 4,2 €/m?

Wald-/Forstflachen
Der Gutachterausschuss geht von den Kaufpreisen fir Forstflachen aus und hait einen Bodenwert, ohne

Aufwuchs, von 2 €m? fur angemessen. Der aulerlandwirtschaftliche Bodenpreis fur Forstflachen wird
dann wie folgt ermitteit;

2.0€/m*x2,1=4,20€m?

Der Bodenwert fir auBerlandwirtschaftlich genutzte Forstfldchen im Projektgebiet betragt somit
rd. 4,2 €/m?

Unland, Geringstland
Der Gutachterausschuss hait einen Abschlag von 50%, ausgehend vom mittleren Bodenpreis for land-

wirtschaftliche Flachen — hier. Grinland - fur angemessen.

2,0 €/m* x 0,5 = 1,00 €m?

Der Bodenwert fur Unland/Geringstland im Projektgebiet betragt somit rd. 1 €/m?

Freizeitgartenfiiche
Der Gutachterausschuss halt einen Bodenwert fiir Freizeitgérten im Projektgebiet, innerhalb der Gemar-

kung Kastel/Amdaneburg, mit 26 €/m? flir angemessen.
Der Bodenwert fur den Bereich des Tierparks wird in Anlehnung an den ermittelten Bodenpreis fur Gar-

tenland mit 26 €/m? angehalten.

Verkehrsflachen
Fur Straitenflachen, Wirtschaftswege und Gleisflachen im Projektgebiet wird der Bodenrichtwert fir ge-

widmete Verkehrsflichen und Bahnanlagen von 1 €/m? als Bodenwert angehalten.

Abbauland
Es wird vom Gutachterausschuss unterstellt, dass maglich existierende Abbaurechte nicht mehr ausge-

{ibt werden.

Der ausgebeutete Steinbruch innerhalb des Projektgebiets der Gemarkung Erbenheim wird, nach Auffas-
sung des Gutachterausschusses, als auBBerlandwirtschaftlich genutzte Flache angesehen, mit einem Bo-
denwert von 12 €/m?.

Die bestehende Abbaufldche im Projektgebiet der Gemarkung Kastel wird ebenfalls als auerlandwirt-
schaftlich genutzte Flache eingestuft und mit einem Bodenwert von 10 €/m? fur angemessen erachiet.

Verbrauchte Ausgleichsflachen
Far verbrauchte Ausgleichsflachen im Projekigebiet halt der Gutachterausschuss, ausgehend von den

vorliegenden vergleichbaren Kaufpreisen, einen Bodenwert von 0,60 €/m? fir angemessen.
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4. Verkehrs-/Marktwert

Nach § 8 der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der
herangezogenen Verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlicksichtigung der
Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Der Gutachterausschuss crientiert sich nach den vorliegenden Vergleichsfallen, den unterschiedlichen
Grundstiicksqualitdten sowie unter Beriicksichtigung des Zustands der zu bewertenden Fldche zum Wer-

termittiungsstichtag.

Der Verkehrswert (Anfangswert) fur Grundstiicksflachen im Bereich der beabsichtigten stédtebaulichen
Entwicklungsmalinahme ,Kalkofen/Ostfeld"

Gemarkung Biebrich, Erbenheim, Kastel/Am&neburg, Wiesbaden
Flur verschiedene
Flursttck verschiedens

wird zum Wertermittiungsstichtag 22.05.2017 mit

Anrt der Grundstiicke Anfangswerte
Wohnbauflachen 340,- €/m? (Siedlung ,Fort Biehler", Grundstiicksgrdie 800 m?)
Bauflichen nach § 35 BauGB 85,- €/m? (Grundstiicksgrole 1.200 m?)
beglinstigtes Agrarland - Acker 12,- €/m? (Erbenheim, Sudost) | 10,- €/m? (Biebrich, Kastel/Amaneburg)
begunstigtes Agrarland - Griinland 4,2 €£lm?
beglnstigtes Agrariand - Forst 4,2 €im?
Unland, Geringstland 1,- €/m?
Freizeitgartenfldchen 26,- €/m? (Kastel)
Verkehrsfl&chen 1,- €/m?
Abballand — ehemals Steinbruch 12,- €/m?2 (Erbenheim) l 10, €/m? (Kastel)
Ausgleichsfldchen - verbraucht 0,6 €/m?
ermitteit.

Der Gutachterausschuss

gez.
gez.
gez.
gez.

18.07.2017

Urheberschutz, alle Rechte vorbehaiten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwsrtung durch Dritte ist nur mit schrifflicher Geneh-

migung gestattet.
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5. Verzeichnis der Anlagen

Auszug aus dem Stadtplan,

Luftbild,

Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen 2010,
Ausschnitt aus dem Landschafisplan,

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2010.

6. Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlage
Verwendete Literatur zur Wertermittlung

[1] GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundsticksbewertung,
Munchen (Loseblattsammiung).

{2] KLEIBER:
Sammiung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswerts

von Grundstiicken
11. Auflage, 2013

[3] KLEIBER - Fischer - Werling:
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken.
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten und Beleihungswerten unter Berucksnchtrgung der Im-

moWertV, 7. Auflage, 2014.

[4] ROSSLER ~ LANGNER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstiicken
8. Auflage, 2004

[5] KOTTER - KUMMER ~ SEELE - WITTE — GASSNER
Zeitschrift Flachenmanagement und Bodenordnung:
Stadtebauliche Entwicklungsmalnahme, Schwarz
Heft 5/2002. $.187

[6] HESSISCHES MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG:
Arbeitshilfe fur stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen
1894

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch in der zum Wertermittlungsstichtag glitigen Fassung.

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - in der zum Werter-

mittlungsstichtag gultigen Fassung.

ImmoWertV:
Immobilienwertermittiungsverordnung - Verordnung (ber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrs-

werte von Grundstiicken - in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.

WertR:
Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstu-

cken in der zum Wertermittiungsstichtag gtiltigen Fassung.

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch in der zum Wertermittiungsstichtag guitigen Fassung.
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VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts — Vergleichswertrichtlinie in der zum
Wertermittlungsstichtag glltigen Fassung.

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerte — Bodenrichtwertrichtiinie in der zum Wertermittlungsstich-
tag glltigen Fassung.
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Regionalplan Stidhessen 2010 (Ausschnitt)

Anlage zu GA 17/2017 Datum: 05.07.2017

Quelle: https//landesplanung.hessen.de/.. /Band _ba_Regionalplan_Suedhessen _2010_Teilkarte 1
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Flachennutzungsplan 2010
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