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Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte

fiir den Bereich des Landkreises BergstraRe

RAHMENGUTACHTEN

Uber die Anfangs- und Endwerte
gemaR § 154 Baugesetzbuch

Stadt
Gemarkung

Lage:

Neckarsteinach
Neckarsteinach

Sanierungsgebiet
JAltstadt Neckarsteinach®

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

- Geschiftsstelle ¥ -

64293 Darmstadt
Europaplatz 5

Telefon: (06151) 5004 - 200

64646 Heppenheim
Tiergartenstrale 7B

oder Telefon: (06252) 127 - 275

Telefax: (06151) 5004 - 222 Telefax:  (06252) 127 - 217

1) Geschéftstelle der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte
und sonstige Wertermittlungen fir den Bereich der Landkreise
BergstraRe, Darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau® und Offenbach,
des Odenwaldkreis, sowie der Stadte Bensheim, Dietzenbach,
Heppenheim, Lampertheim, Neu-Isenburg und Viernheim.
“ mit Ausnahme der Stadt Risselsheim
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Ifd. Nr. Wertzone Anfangswert Beschreibung
[€/m?]

1 Al 205,- Kernzone

2 A2 195,- Neckaruferzone

3 A3 190,- Ubergangszone

4 A4 185,- Burghangzone

Wertzonen und Endwerte:
Ifd. Nr. Wertzone Endwert Beschreibung
[€/m?]

1 E1.1 225,- Kernzone - Zentrum

2 ET1.2 215,- Kernzone -
Hauptstr. 20 bis 26

3 ET.3 210,- Kernzone -Hauptstr. 9
bis Bliggergasse

4 E1.4 205,- Kernzone - west- und
ostlicher Randbereich

5 E2.1 205,- Neckaruferzone -
ostlicher Bereich

6 E2.2 195,- Neckaruferzone -
westlicher Bereich

7 E 3.1 210,- Ubergangszone -
Neckarstr./Blrgerhaus

8 E 3.2 190,- Ubergangszone

9 E 4.1 200,- Burghangzone -
obere Bliggergasse

10 E4.2 195,- Burghangzone -
untere Bliggergasse

Beginn der Sanierung am 17.12.1985
(Satzungsbeschluss zur fomlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes)

Qualitatsstichtag fur den Anfangswert:

voraussichtlicher Abschluss der
Sanierung am 31.12.2012

Qualitatsstichtag fur den Endwert:

Stichtag der Wertermittlung: 09.07.2009

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben folgende Gutachter mitgewirkt:
Fried, Matthias als Vorsitzender
Kaffenberger, Dieter als Gutachter
Dr. Kunzelmann, Gerald als Gutachter

Lulay, Josef als Gutachter
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1. Vorbemerkung und Grundstiicksbeschreibung

1.1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Stadt Neckarsteinach

Der Magistrat der Stadt Neckarsteinach hat das Gutachten am 09.07.2008 bean-
tragt.

Ortsbegehung:

Der Gutachterausschuss hat das Sanierungsgebiet am 24.09.2008 und am
09.07.2009 im Zuge einer Ortsbegehung besichtigt.

An den Besichtigungsterminen hat von der Geschéftstelle des Gutachteraus-
schusses Herr Umbeck teilgenommen.

Vorhandene Unterlagen:

Die fiir das Rahmengutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Umstdnde und
Merkmale wurden von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ermittelt
und dem Gutachterausschuss zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.

Dies umfasst insbesondere folgende Unterlagen:

» Gutachten des Gutachterausschusses liber die zonalen Bodenwerte im
Sanierungsgebiet mit Stichtag zum 17.12.1985

» Historische Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1.000, Stand 17.12.1985

* Historisches Luftbild von 11/81 im MaRstab ca. 1:8.000

Zusatzlich wurden folgende Unterlagen durch den von der Stadt Neckarsteinach
beauftragten Sanierungstrager, die Nassauische Heimstdtte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH, zur Verfligung gestellt:

+ Vorbereitende Untersuchung zur Sanierung (1979)

« Ubersichtsplan ,Stadtebauliches Neuordnungskonzept (1985)

+ Fortschreibung des Rahmenplans von 2001

« Aufstellung der durchgefiihrten ErschlieBungsmaRnahmen
(Stand 17.09.2008)

* Grundstiicksbezogene Aufstellung der durchgefiihrten Modernisierungs-
und OrdnungsmaBnahmen
(Stand 17.09.2008)

» Lageplan mit farblicher Kartierung der durchgefiihrten Modernisierungs-
und OrdnungsmalRnahmen und ErschlieBungs- und Griinanlagen
(Stand 17.09.2008)

+ Zusammenstellung der noch geplanten MaRnahmen bis zum Abschluss
der Sanierung im Jahr 2012
(Stand 17.09.2008, aktualisiert am 12.01.2009)

Daten des Liegenschaftskatasters und Grundbuchvermerk:

Die zu bewertenden Grundstiicke des formlich festgelegten Sanierungsgebiet von
Neckarsteinach liegen in der Gemarkung Neckarsteinach, Flur 1.

Im Grundbuch ist bei den betreffenden Grundstiicken jeweils ein Sanierungsver-
merk eingetragen.
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Gesetzliche Grundlagen:
Die gesetzlichen Grundlagen fiir die Ermittlung des Anfangs- und Endwert sind:

Baugesetzbuch

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. September 2004 (BGBI . | S. 2414), zuletzt gedndert

durch Artikel 1 des Gesetztes vom 21. Dezember 2006

(BGB1 .1S.3316) BauGB

Hessische Verordnung zur Durchfiihrung
des Baugesetzbuches vom 17. April 2007 DVO- BauGB

Wertermittlungsverordnung

Wertermittlungsverordnung vom 06. Dezember 1988

(BGBI. I S. 2209), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081) WertV

Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)

von Grundstlicken (Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006)

in der Fassung vom 1. Marz 2006

(BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieRlich

der Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz. Nr. 121 S. 4798) WertR

1.2. Anfangs- und Endwert, Wertermittlungsstichtag

Die Definition des Anfangs- und Endwertes ergibt sich aus dem Baugesetzbuch:

Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich fiir ein Grundstiick ergeben wiirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware.
(§ 154 Abs.2 BauGB).
Definition
Der Endwert ist der Bodenwert, der sich fiir ein Grundstiick durch die rechtliche Anfangs- und
und tatsdchliche Neuordnung des formlich festgesetzten Sanierungsgebiets Endwert,
ergibt (§ 154 Abs.2 BauGB). Wertermittlungs-
stichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, zu dem ein maRnahmeunbeein-
flusster oder maRnahmebeeinflusster Boden- oder Grundstlickswert unter Be-
riicksichtigung der zu diesem Stichtag vorherrschenden allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt wird.
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1.3. Lage des Sanierungsgebietes

1.3.1 Uberértliche Lage und Infrastruktur

Das Sanierungsgebiet liegt in der Stadt Neckarsteinach mit ca. 4.000 Einwohnern.
Die Stadt liegt zwischen Heidelberg (ca. 10 km) und Eberbach (ca. 15 km) im
hessischen Neckartal und ist beziiglich ihrer regionalen Infrastruktur mehr an
Baden-Wirttemberg orientiert als an Hessen.

VerkehrsmaRig ist Neckarsteinach durch die Bundesstrake 37 und die Landstrale
Richtung Abtsteinach gut erschlossen. Der offentliche Personennahverkehr be-
dient die Stadt mit der Neckartalbahn Heidelberg-Eberbach sowie mit Buslinien in
die umliegenden Orte.

Kindergdrten und Schulen sind in der Kernstadt vorhanden. Weiterfiihrende Schu-
len kénnen in Heidelberg und Neckargemiind besucht werden.

Geschafte des tdglichen Bedarfs sind fuBlaufig erreichbar.

(siehe Anlage 1/ Uberértliche Lage)

Lagebeschreibung

1.3.2 Lage im Ort und Gebietsabgrenzung

Das Sanierungsgebiet umfasst den Altstadtbereich und die Altstadterweiterungs-
gebiete einschlieRlich der Neckarpromenade und der Burghangzone.

Gebietsabgrenzungen:

Im Norden:

Briicke KirchenstraRe tber Steinach, entlang der Steinach Nordseite bis Bachweg,
entlang der Bundesbahn Siidseite Versprung zur Schoénauer StraRe, entlang der
Schonauer StraRe bis Einmiindung BahnhofstraRe, Bahnhofstralke Nordseite ein-
schlieBlich FuRgangerunterfiihrung, Versprung BahnhofstralRe Siidseite bis Ab-
gang Werftweg.

Im Osten:
Steinach Ostseite bis Werftweg, Werftweg bis Abgang zum Neckar.

Im Siuiden:
Neckargemiinder Strale Siuidseite bis Schiedweg, Schiedweg Westseite, Versprung
zum Neckar, entlang des Neckars zur Steinach

Im Westen:

SchloRsteige Siidseite, entlang der bebauten Grundstiicke unterhalb der Burg bis
zur KirchenstraRe Westseite bis Weg am Schlossberg und Briicke KirchenstraRe
Uber Steinach.

(siehe Anlagen 2 und 3 / Lage im Ort)
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2. Wertermittlung des Bodens

2.1. Grundsatze zur Ermittlung des Bodenwertes

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel durch Preis-
vergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Anstelle von Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung kann auch der Bo-
denrichtwert fiir die entsprechende Gemarkung herangezogen werden.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche und wird vom Gutach-
terausschuss aufgrund der Kaufpreissammlung unter Beriicksichtigung der Ver-
haltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt.

2.2. Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss hat fiir die Gemarkung Neckarsteinach verschiedene
Bodenrichtwertzonen festgelegt.

Fir die angrenzenden Bereiche um das Sanierungsgebiet gelten folgende
Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2009:

BRW
(Definition des
RW-Grundst.)

Lage Charakteristik

Zone 01 - Mischgebiet
Neckargemiinder Str.,
westlich des
Sanierungsgebietes

Zone 02 - Wohngebiet
Werftweg,
slidostlich des
Sanierungsgebietes

Zone 05
KirchstraRe,
Schonauer Str.

180,- €/m?
(GroRe 500m?2)

larmbeeintrachtigtes Mischgebiet in
Randlage

200,- €/m?
(GrofRe 500m?2)

larmbeeintrachtigte Wohnlage
zwischen Neckar und Bahnlinie

180,- €/m?
(GrofRe 500m?2)

tlw. lairmbeeintrachtigtes
Mischgebiet

Zone 04
Wohngebiet norddostlich
der Schonauer Str.

210,- €/m?
(GrofRe 500m?2)

tlw. lairmbeeintrachtigte Wohnlage
oberhalb der Schénauer StraRe

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein unbebautes, baureifes Grundstiick in
mittlerer Lage, mit normalem Zuschnitt, ortsiiblicher GréRe und durchschnittli-
cher baulicher Ausnutzbarkeit.

2.3. Kaufpreissammlung

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses sind in den letzten Jahren vor
dem Wertermittlungsstichtag keine geeigneten Vergleichspreise in der Gemar-
kung Neckarsteinach oder vergleichbaren Gemarkungen registriert worden.

Bodenrichtwert
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2.4. Grundsatze zur Bodenwertermittlung - Sanierungsverfahren

In einem Sanierungsgebiet wird zwischen dem sogenannten Anfangswert und
dem Endwert eines Grundstiickes unterschieden. Die Differenz der beiden Werte
stellt die sanierungsbedingte Werterhéhung dar.

Der Anfangswert (A) ist der Bodenwert, der sich fiir ein Grundstiick ergeben
wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware
(§ 154 Abs.2 BauGB).

Zur Wertermittlung sind Vergleichspreise und Ertragsverhdltnisse moglichst aus
Gebieten heranzuziehen, die neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Um-
standen auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Missstdnde vergleichbar sind, fiir
die jedoch in absehbarer Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird.

Bei der Ermittlung des Anfangswertes ist der Wert des Bodens ohne Bebauung
durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke zu ermit-
teln. Die Bebauung in der Nachbarschaft ist flir die Lagebeurteilung bedeutsam
und ist genau wie die Anderung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu berticksichtigen.

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerung wird auf das "Modell Wertermittlung
Niedersachsen", das urspriinglich aus tber 200 Sanierungsverfahren entwickelt Modell
wurde, zuriickgegriffen. Gegenstand dieses Modells ist die Quantifizierung sanie- Niedersachsen

rungsbedingter Erhdhungen von Bodenwerten (Wertsteigerungen).

Die Auswertung des Vergleichsmaterials wurde im Jahr 2004 auf weitere Sanie-
rungsverfahren in anderen Bundesldndern erweitert und mit Hilfe mathematisch-
statistischer Methoden (iberarbeitet. Diese liberregionale Untersuchung wurde im
Wesentlichen von Kanngieser, Schuhr, Bodenstein, Brill und Strothkamp durchge-
fihrt. Zunachst wurden fiir die Untersuchung Daten der Niedersdchsischen Ver-
messungs- und Katasterverwaltung herangezogen und anschlieRend um Daten
aus weiteren sieben Bundeslandern (u. a. ca. 5% aus Hessen) ergdnzt. Die vorge-
legten Ergebnisse wurden aus insgesamt etwa 700 Datensdtzen ermittelt und
stellen somit eine gute und gegeniiber der ersten Auswertung verbesserte Bewer-
tungsgrundlage dar.

Mit Hilfe zweier Klassifikationsrahmen, einem fir stidtebauliche Missstande
und einem fir stadtebauliche MaRnahmen sowie einer Matrix fiir Anfangswerte
von mehr als 200,- €/m2 bis 300,- €/m2 erhdlt man die sanierungsbedingte
Bodenwerterhohung (S) in Prozent des Anfangswertes. Die beiden Klassifikations-
rahmen unterscheiden jeweils vier Komplexe, die in insgesamt zehn Klassen
unterteilt sind. Hierbei ist zu beachten, dass die Tatbestinde der Komplexe "Be-
bauung” (1) und "Umfeld" (4) grundsatzlich gebietsbezogen sind, die der Kom-
plexe "Struktur" (2) und "Nutzung" (3) grundstiicksbezogen.

Bei der Ermittlung des Prozentwertes der Bodenwerterhohung werden bei Ver-
wendung des Klassifikationsrahmens fiir stadtebauliche Missstinde die sanie-
rungsgebietstypischen Missstinde aus den vorbereitenden Untersuchungen
angehalten. Bei Verwendung des Klassifikationsrahmens fiir stadtebauliche MaR-
nahmen geht der Gutachterausschuss davon aus, dass die angestrebten Ziele der
Sanierung vermutlich nicht alle umgesetzt werden.

Bei der Wertfindung werden dementsprechend nur die tatsachlich durchgefiihrten
MaRnahmen sowie die geplanten MaRnahmen beriicksichtigt, die aufgrund der
Laufzeit bis zum Abschluss der SanierungsmafRnahme und den Unwdagbarkeiten
als realisierbar, angemessen und vertretbar erscheinen.
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Unter dem Endwert (E) ist der Bodenwert zu verstehen, der sich fiir das Grund-
stiick durch die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des formlich festgesetz-
ten Sanierungsgebietes ergibt (154 Abs.2 BauGB). Der Endwert ergibt sich aus
dem Anfangswert plus der prozentualen Bodenwerterhéhung.
Diese Berechnung lasst sich mathematisch in folgender Formel ausdriicken:
E=A x (1 +S/100),
wobei E den Endwert,

A den Anfangswert
und S die sanierungsbedingte Werterhéhung in Prozent darstellt.

Soweit die Sanierung noch nicht abgeschlossen ist, ist nach § 27 Abs. 2 WertV die
Wartezeit bis zum Abschluss der vorgesehenen MaRnahmen zu beriicksichtigen.
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3. Sanierungsgebiet ,Altstadt Neckarsteinach”

3.1. Gegebenheiten im Sanierungsgebiet

Der Magistrat der Stadt Neckarsteinach beauftragte 1979 ein Planungsbiiro ,vor-
bereitende Untersuchungen® fiir das Sanierungsgebiet durchzufiihren.

Auf deren Ergebnissen wurde das ,stddtebauliche Neuordnungskonzept” entwi-
ckelt. Dieses wurde von der Stadtverordnetenversammlung als Grundlage fiir die
Durchfiihrung der Sanierung beschlossen.

Das ca. 8 ha groRe Sanierungsgebiet wurde mit Satzung vom 17.12.1985, verof-
fentlicht am 27. September 1986, als Sanierungsgebiet formlich festgelegt.

In den vorbereitenden Untersuchungen vom 18.10.1979 wird das Gebiet in drei
charakteristische Teilbereiche unterteilt:

« Altstadt Kerngebiet
,Die Kernstadt hat im wesentlichen ihren eigenen Charakter als Kleinstadt
auf dem historischen Stadtgrundriss bewahrt.
Die Entwicklung erfolgte entlang den beiden Straenziigen, Hauptstralle
und KirchenstralBe - Hirschgasse.”

« Altstadterweiterungsgebiet
L,Das sidliche und nordéstliche Erweiterungsgebiet erstreckt sich im we-
sentlichen entlang dem Neckar und der Steinach.
Die urspriingliche StraBenfiihrung ist noch erhalten. In den Randbereichen
herrscht offene Bauweise mit starkerer Durchgrtinung vor.
Das Erweiterungsgebiet dient vor allem dem Wohnen, aber auch der Un-
terbringung von kleinen nicht storenden Handwerks- und Gewerbebetrie-
ben sowie Gastronomiebetrieben.”

« Bereich Kreuzung BahnhofstraRe - Schonauer StraRe
J2Der Bereich, urspriinglich ein Wohngebiet der Jahrhundertwende, ist im
Laufe der Zeit zum Schwerpunkt des Dienstleistungsgewerbes geworden.
Durch den Ausbau der Kreuzung besteht die urspriinglich geschlossene
Bauweise nicht mehr und hat einer Bebauung von 4- und 5- geschossigen
Solitdrbauten Platz gemacht, die wenig in das sonst tiberwiegend harmo-
nische Bild dieser Stadt passen.”
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3.2. Stadtebauliche Missstande vor der Sanierung

Die damals vorhandenen Missstinde konnen aus der stadtebaulichen Be-
standsaufnahme im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung entnommen wer-

den.

Aus der Zusammenfassung der stadtebaulichen Missstande waren die folgenden
Mangel in den sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Bereichen erkennbar:

,Das zuldssige MalB der baulichen Nutzung wird besonders im Altstadt-
kernbereich bei Einzelgrundstiicken, aber auch bei den ermittelten
Durchschnittswerten erheblich tiberschritten, so dass eine ausreichende
Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstdtten
nicht immer gewdahrleistet ist.”

,In bestimmten Bereichen im Altstadtkerngebiet ldsst die vorhandene
Grundstiicksparzellierung keine geordnete bauliche Nutzung zu.”

,Die zum Teil tiberalterte (zu ca. 50%) in schlechtem bis mittlerem Zu-
stand befindliche Bausubstanz ergibt fiir die Wohnnutzung erhebliche
Missstdnde.”

~Handel und Handwerksbetriebe leiden an mangelnden Erweiterungs-
maglichkeiten ......

Wegen ihrer Larmeinwirkung und ihrer flichenintensiven Nutzung sind
insgesamt 4 Betriebe auszulagern ...... “

,Die Einwirkung von Ldrm, Verunreinigungen, .... , durch den Durch-
gangsverkehr auf der Bundes- und Landesstral8e, durch die Eisenbahnli-
nie und durch die Schifffahrt sind aulBerordentlich hoch ...."

,Der Stadt mit ihrer Versorgungsfunktion als Kleinzentrum fehlen infra-
strukturelle Anlagen des Gemeinbedarfs, wie z.B. ein Biirgerhaus, ein Al-
tenwohnheim, ein_Jugendhaus sowie Spielpldtze im Altstadtbereich.”

SFahr- und FuBgdangerverkehr stéren sich gegenseitig, besonders in den
auf die alte Stadtstruktur zuriickgehenden Gassen, Straen und am Ne-
ckar.”

,Der Stadt als Fremdenverkehrsort fehlen ausreichende Parkméglichkei-
ten fiir die Besucher. Der Parkplatzsuchverkehr in den engen Strallen
stellt eine zusdtzliche Belastung dar. Zudem besteht ein Fehlbedarf an
Parkpldtzen fiir die Wohnbeviélkerung in der Altstadt.”

,Das Angebot an zusammenhdngenden groeren Griin- und Freiflichen
fiir Einwohner und Besucher ist zu gering.

Die Gestaltung der Neckaruferzone entspricht nicht ihrer Bedeutung als
Erholungsraum... .”

vorhandene
Missstande
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3.2.1 Lage und Zuordnung der Wertzonen - Anfangswerte

Durch den Gutachterausschuss wurden im Jahr 1987 in einem Gutachten uber
zonale Bodenwerte (Anfangswerte) im Sanierungsgebiet zum Bewertungsstichtag
17.12.1985 funf Wertzonen gebildet, die unterschiedliche Strukturen und/oder
Nutzungen aufweisen.

In der nachfolgenden Tabelle werden diese Zonen der Gebietseinteilung aus der
vorbereitenden Untersuchung zugeordnet.

(s. Anlage 5)

Ifd. | Wertzone | Lagebeschreibung
Nr. (Hinweis zur Gebietseinteilung der vorbereitenden Untersu-
chung)

Kernzone

zentrale Geschaftslage mit Giberwiegend dreistdockiger Be-
bauung

(Altstadt Kerngebiet und Bereich Kreuzung Bahnhofstral8e -
Schonauer Stralle)

Wertzonen

Neckaruferzone Anfangswerte

mittelbarer Zugang zur Neckarpromenade, Gberwiegend
zweigeschossige Bebauung
(stidliches Altstadterweiterungsgebiet)

Ubergangszone

an die Kernzone anschlieRend, gemischte Bauflachen mit
tberwiegend zweigeschossiger Bebauung
(Altstadterweiterungsgebiet)

Burghangzone

Quartier am Stiidwesthang der Vorderburg, schmale StraRen
und sehr enge Bebauung

(Altstadterweiterungsgebiet)

5 A5 Griinzone entlang der Steinach

Anmerkung zur Zone A 5:
In dieser Zone ist keine Bebauung vorhanden. Es wurde kein Wert festgelegt.

3.2.2 Einstufung der Wertzonen (stadtebauliche Missstdnde)

Auf Grundlage der Auswertung der in der vorbereitenden Untersuchungen aufge-
fihrten Missstiande hat der Gutachterausschuss eine zonenbezogene Einstufung
der stadtebaulichen Missstande in die unterschiedlichen Komplexe des Nieder-
sachsen-Modells vorgenommen.

(s. Anlage 4)
Ifd. Nr. | Wert- [Klassifikationsrahmen (Niedersachsenmodell)
zone |flr stadtebauliche Missstande
Bebauung Struktur Nutzung Umfeld Mittel-

(1) (2) (3) (4) wert:
1 Al 6 4 5 6 5,2
2 A2 4 2 1 4 2,8
3 A3 4 2 4 5 3,8
4 A4 7 4 5 6 5,5
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3.3. Ziele im Sanierungsgebiet

Das Stadtebauliche Neuordnungskonzept von 1979 weist unter Ill. Auswertung
und Zielfindung die folgenden allgemeinen Sanierungsziele aus:

o Stadtbild
Erhaltung des Stadtbildes in Beziehung zur umgebenden Landschaftssitu-
ation und Erhaltung des historischen Grund- und Aufrisses der Altstadt

s Wohnen
Erhaltung als Wohnstadt, Verbesserung der Wohnqualitat und der Wohn-
umfeldqualitat, Beseitigung der Mdangel und Stérungen

*  Nutzung

Entwicklung des Stadtzentrums, Erhaltung und Férderung der Einzelhan-

delsgeschdfte durch Verbesserung des Einkaufsmilieus,

Verbesserung der Infrastruktur durch soziale und kulturelle Einrichtungen

Sanierungs-

*  Verkehr ziele

Verkehrsberuhigung der Ortslage durch Herausnahme des Durchgangs-

verkehrs - Bau einer UmgehungsstralSe,

Ausbau der AltstadtstralBen zu AnliegerstralBen mit FulBgdngerprioritdt,

Anlage von Parkpldtzen fiir Besucher in den Randbereichen des Untersu-

chungsgebietes,

Freihalten des Neckarufers von jeglichem KFZ - Verkehr

e Griin- und Freiflichen
Verbesserung der Gliederung, Gestaltung und Funktion der 6ffentlichen
Griin- und Freiflachen;
Schaffung zusatzlicher Griin- und Freifldchen,
Nutzung der Straenrdume als zusdtzlichen Lebensraum fiir die Bewohner

Im Ubersichtsplan vom 26.11.1985 zum Stiddtebaulichen Neuordnungskonzept
ist die vorhandene und geplante Bebauung einschlieBlich der zum Abbruch vor-
geschlagenen Gebdude, die geplante Verkehrsberuhigung einschlieBlich der
Parkplatze und die geplanten 6ffentlichen Griinflichen einschlieBlich der Kinder-
spielpldtze dargestellt.
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3.4. Stadtebauliche MaRnahmen

3.4.1 Durchgefiihrte stddtebauliche MaBRnahmen

Im Herbst 2000 wurde aufgrund der Vorgaben des ,stadtebaulichen Neuord-
nungskonzeptes” von der Nassauischen Heimstatte uberpriift, welche MaRnah-
men durchgefiihrt wurden und zur Erreichung der Sanierungsziele noch
erforderlich sind.

Die Rahmenplanung der SanierungsmaRnahme ,Altstadt Neckarsteinach® wurde
im Januar 2001 von der Nassauischen Heimstatte fortgeschrieben und die MaRk-
nahmen wie folgt zusammengefasst:

Beseitigung baulicher Anlagen

Eine Beseitigung von baulichen Anlagen hat abgesehen von notwendigen Ab-
brucharbeiten fiir NeubaumaRen nur in geringem Umfang stattgefunden:

+ Mihlgasse 8
Nebengebdude einschl. Entsiegelung von Flachen

* Bliggergasse 8 Stadtebauliche
Nebengebdude MaRnahmen

e Hauptstr. 8
Nebengebdude

« Kirchenstr. 9 und 16
Nebengebdude

Modernisierung und Instandsetzung von Gebduden

Hier liegt der Schwerpunkt im Bereich der Hirschgasse, Kirchengasse (Zone E1.1)
und der oberen Bliggergasse (Zone E4.1).

ErschlieRung und o6ffentliche Grin- und Freiflachen
(gemaR Aufstellung der Naussauischen Heimstatte vom 03.09.2008 und Aktuali-
sierung vom 12.01.2009)

- Bliggergasse (1985-1986)
Umgestaltung, Pflaster erneuert, neue Stralenleuchten
« Rathausvorplatz/Hauptstrale, Hirschgasse (1991)
Pflasterarbeiten, Erneuerung der Beleuchtung
« Parkplatz Schwanenhof u. NeckarstralRe, Platzgestaltung (1992)
Pflasterarbeiten, Erneuerung der Beleuchtung, Brunnensanierung,
Pflanzarbeiten
» Umgestaltung Stadtgarten (2000)
Pflasterarbeiten, Erneuerung der sanitiren Anlagen, Pflanzungen
* Neugestaltung Schiedweg (2001/2002)
Pflasterarbeiten, Erneuerung der Beleuchtung, Erneuerung Gelander
» Sanierung KirchenstraRe (2005)
Pflasterarbeiten
» Umgestaltung Bachweg 1. Bauabschnitt (2006)
Sanierung Steinachbriicke, Pflasterarbeiten, Erneuerung Mauerkrone und
Gelander, Pflanzungen
+ Umgestaltung Neckarlauer (2008)
Pflasterung und Bepflanzung
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3.4.2 Geplante stadtebauliche MaRnahmen bis zum Abschluss der Sanierung

In der Zusammenstellung zur Chronologie der Sanierung durch die Nassauische
Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft vom 17.09.2008 (Aktuali-
sierung vom 12.01.2009) werden noch folgende MaRnahmen fiir die Jahre 2008
bis 2012 aufgefiihrt, denen die Stadtverordnetenversammlung am 5.11.2007
zugestimmt und am 10.11.2008 priorisiert hat.

Grundlage fir den aktuellen Sachstand ist die am 10.11.2008 von der Stadtver-
ordnetenversammlung beschlossene Prioritatenliste.

« Anschluss Stadtgarten an HauptstraRe
Erneuerung des Pflasters, Bepflanzung

+ Bachweg
3. Bauabschnitt, Umgestaltung des vorhandenen Parkplatzes nérdlich der
Hauptstrale, Aufenthaltsbereiche und Weg entlang der Steinach, Erneue-
rung der StraRe und der Beleuchtung

« Hirschgassenplatz
Umgestaltung des Platzes

+ Umgestaltung Neckarlauer

* NeckarstraRe 37
Umfassende Modernisierung des denkmalgeschiitzten Hauses.
(Verhandlungen mit den Eigentiimern sind derzeit noch nicht abgeschlos-
sen.)

* NeckarstraRe 47
Um- und Ausbau als Geopark Eingangstor und Informationszentrum

* Schiedweg 5
Umgestaltung Fassade

* Umbau Bistro Nibelungengarten

Die Realisierung der geplanten MaRnahmen wurde bei der Einstufung der einzel-
nen Wertzonen beriicksichtigt. (s. u. 3.4.4)

Da es sich jedoch um einzelne MaBRnahmen in fast allen Wertzonen handelt, ist
der Gutachterausschuss der Auffassung, dass die Realisierung bzw. Nichtrealisie-
rung einzelner geplanter MaRnahmen keine Verdnderung der zonenbezogenen
Endwerte zur Folge haben wird.

Somit ist die Wartezeit bis zum Abschluss der jeweiligen geplanten MaRnahmen
im Zuge des Rahmengutachten nicht zu beriicksichtigen.
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3.4.3 Lage und Zuordnung der Wertzonen - Endwerte

Der Gutachterausschuss hat ausgehend von den vier Wertzonen fir die Anfangs-
werte, unter Beriicksichtigung der ausgefiihrten und noch geplanten MaRhahmen,
insgesamt zehn Wertzonen zur Ermittlung der Endwerte gebildet.

(siehe Anlage 6)

Ifd. Wert- |Lagebeschreibung
Nr. zone

1 E1.1 Kernzone - Zentrum

zentrale Geschaftslage und historische Altstadt mit Infrastruk-
tureinrichtungen (Rathaus, Kirchen, Sparkasse, Apotheke,
etc.), Geschaftsnutzung und Gastronomie im Bereich Haupt-
strale, Hirschgasse und KirchenstraRe

2 E 1.2 |Kernzone - HauptstraRe 20 bis 26

Gebiet zwischen der Hauptstrafe und dem Verbindungsweg
zum Stadtgarten, Mischgebiet mit Wohn- und Geschaftsnut-
zung

3 E 1.3 |Kernzone - Hauptstr. 9 bis Einmiindung der Bliggergasse
Hauptstrale zwischen dem Rathaus und dem Einmiindungs-
bereich der Bliggergasse, Mischgebiet mit Wohn- und Ge-
schaftsnutzung

4 E 1.4 |Kernzone - westlicher und 6stlicher Randbereich
HauptstralRe im Bereich zwischen SchloRsteige und Bligger-
gasse, Mischgebiet mit liberwiegender Wohnnutzung;
BahnhofstraRe und Kreuzungsbereich Schéonauer Strale,
Mischgebiet im Kreuzungsbereich und Wohnnutzung entlang
der Bahnhofstrale

5 E 2.1 |Neckaruferzone - 6stlicher Bereich

entlang der Neckarpromenade, Mischgebiet mit Wohnnutzung
und Gastronomie, Bereich Schiedweg 18, Stadtgarten und
siidostl. Neckarstrale

Wertzonen
Endwerte

6 E 2.2 |Neckaruferzone - westlicher Bereich
Bereich Schiedweg Nr. 6 bis 18, Mischgebiet mit liberwiegen-
der Wohnnutzung

7 E 3.1 |Ubergangszone

NeckarstraRe / Bachweg und Bereich Biirgerhaus
an die Kernzone anschlieRendes, tlw. dicht bebautes
Mischgebiet mit Giberwiegender Wohnnutzung;
Burgerhaus einschl. des Parkplatzes

8 E 3.2 |Ubergangszone

westlich (Neckargemiinder Str./ SchloBsteige) und 6stlich
(entlang der Steinach) an die Kernzone anschlieRend,
Mischgebiet mit Giberwiegender Wohnnutzung

9 E 4.1 |Burghangzone - obere Bliggergasse
am Sudwesthang der Vorderburg im Bereich der oberen Blig-
gergasse und KirchenstraRe, Mischgebiet mit Wohnnutzung

10 E 4.2 |Burghangzone - untere Bliggergasse
am Sidwesthang der Vorderburg im Bereich der unteren Blig-
gergasse, tlw. dicht bebautes Mischgebiet mit Wohnnutzung

11 ES Griinzone entlang der Steinach

Anmerkung zur Zone E 5:
In dieser Zone ist keine Bebauung vorhanden. Es wurde kein Wert festgelegt.
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3.4.4 Einstufung der Wertzonen (stadtebauliche MaRnahmen)

Auf Grundlage der Erreichung der in der vorbereitenden Untersuchungen aufge-
flihrten Sanierungsziele (s. u. 3.3 allgemeine Sanierungsziele) und der von der
Nassauische Heimstdatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft dokumentier-
ten bisherigen und noch beabsichtigten MaRnahmen bis 2012 (s. u. 3.4.1. durch-
gefiihrte stddtebauliche MaRnahmen) hat der Gutachterausschuss eine
zonenbezogene Einstufung der stadtebaulichen MaBRnahmen in die unterschiedli-
chen Komplexe des Niedersachsen-Modells vorgenommen.

(s. Anlage 4)
Ifd. Nr.| Wert- [Klassifikationsrahmen (Niedersachsenmodell)
zone | flr stadtebauliche MaRnahmen
Bebauung Struktur Nutzung Umfeld Mittel-
(M (2) (3) 4) wert

1 E1.1 3 2 3 5 3,2
2 E1.2 1 2 1 3 1,8
3 E1.3 1 1 1 1 1
4 E1.4 —— —— —— —— ——
5 E2.1 1 2 1 4 2
6 E2.2 —— —— —— —— ——
7 E 3.1 3 2 1 4 2,5
8 E3.2 —— —— —— —— ——
9 E 4.1 4 2 2 3 2,8
10 E4.2 2 2 1 1 1,5

Anmerkung:

In der Zone E 1.4, E 2.2 und E 3.2 haben keine bzw. nur sehr geringe MaRnahmen
mit Sanierungsférdermitteln stattgefunden.
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4. Ermittlung der Anfangs- und Endwerte

4.1. Festlegung der Anfangswerte

Die zonalen Anfangswerte im Sanierungsgebiet wurden durch ein Gutachten des
Gutachterausschusses zum Bewertungsstichtag 17.12.1985 festgelegt.

Der durchschnittliche Bodenrichtwert - Wohnen (erschlieBungsbeitragsfrei) be-
trug zum Stichtag 17.12.1985 170,- DM/m2 (86,92 €/m?) und der durchschnitt-
liche Bodenrichtwert - Wohnen der angrenzenden Bodenrichtwertzonen (Zone 02
und Zone 04) zum 01.01.2009 betrdgt 205,- €/m2.

Daraus ergibt sich ein Wertsteigerungsfaktor von ca. 2,4.

Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist dieser Wertsteigerungsfaktor
jedoch in Abhdngigkeit von der Struktur und Nutzung der einzelnen Wertzonen
zu differenzieren. So hat sich in den vergangenen Jahren der Wertsteigerungsfak-
tor in vergleichbaren Gebieten mit Geschafts- und Wohnnutzung im Gegensatz
zu Gebieten mit allgemeiner Wohnnutzung unterschiedlich entwickelt.

Nach sachverstindigen Ermessen setzt der Gutachterausschuss somit einen
Wertsteigerungsfaktor zwischen 2,0 und 2,4 fest.

Daraus berechnen sich die in der nachfolgenden Tabelle beschriebenen und auf
volle fiinf Euro gerundeten Anfangswerte (ohne Berlicksichtigung der Sanierung).

Ifd. |Wert-|Lagebeschreibung Bodenwert Wert- | gerundeter
Nr. | zone |(Struktur und Nut- (17.12.1985) steiger- berech.
zung) ungs- | Bodenwert
om/ma | fe/ma | KON [ e ymay
1 Al [Kernzone
(Wohn- und Ge- 200,- | 102,26 2,0 ca. 205,-
schaftsnutzung

einschl. Infrastruk-
tureinrichtungen

2 A2 |Neckaruferzone
(Wohn- und Ge- 180,- 92,03 2,1 ca. 195,-
schaftsnutzung
/Gastronomie)

3 A3 |Ubergangszone
(Uberwiegende 160,- 81,81 2,3 ca. 190,-
Wohnnutzung)

4 A4 | Burghangzone
(Wohnnutzung) 150,- 76,70 2,4 ca. 185,-

durchschnittlicher
BRW - Wohnen 170,- 86,92 2,4 ca. 205.-
(erschlieRungsbeitragsfrei)
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Der Gutachterausschuss legt fiir das Sanierungsgebiet ,Altstadt Neckarsteinach”

folgende Anfangswerte zum 09.07.2009 fest:

Ifd. Nr. Wertzone Anfangswert Beschreibung
[€/m?]
1 Al 205,- Kernzone
2 A2 195,- Neckaruferzone
3 A3 190,- Ubergangszone
4 A4 185,- Burghangzone

Die ermittelten Anfangswerte gelten fir

Abweichungen ergeben.

Dies gilt insbesondere fir einige Grundstiicke in der Zone A 2 und A 3, die im
Uberschwemmungsgebiet liegen.
(s. hierzu Karte Nr. 8 zur Uberschwemmungsgebietsverordnung des RP Darm-

stadt vom 23. April 2004)

durchschnittliche zonentypische
Grundsticke (insbesondere beziiglich GroRe, Zuschnitt, Lage, bauliche Ausnut-
zung). Im Einzelfall kénnen sich unter Beriicksichtigung aller Einflussfaktoren

Anfangswerte
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4.2. Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerung

Bei der Ermittlung des Prozentwertes der sanierungsbedingten Bodenwertsteige-
rung fiir die einzelnen Wertzonen legt der Gutachterausschuss die unter 3.2.2
und 3.4.4 getroffene Einstufung der Wertzonen nach stadtebaulichen Missstan-
den und MaRnahmen (Mittelwerte) zugrunde.

Dabei wird gemaR dem ,Modell Niedersachsen” die Matrix sanierungsbedingter
Werterhohungen fir Anfangswerte von mehr als 200,- €/m?2 bis 300,- €/m?
angehalten. (Wertsteigerungen in Prozent des Anfangswertes)

Fur den Anfangswert der Wertzone A2, A3 und A4 mit Werten unter 200,- €/m?
wird ebenfalls die untenstehende Tabelle angehalten, da sie sich im Bereich der
ermittelten Wertsteigerung nur sehr geringfiigig von der Matrix von 100,- €/m?
bis 200,- €/m? unterscheidet.

Ma
9
8 20(22|24125|27
7 18[20(20|23
6 1215|1717 |17
5 11(12[13[14|15
4 16(8]|9][10(11)12
31571719110
214|567
1144
1 2 3 4 5 6 7 8 9 M

MaRnahmen (Ma), Missstande (Mi)

Sanierungs-
bedingte
Wertsteigerung
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Somit ergeben sich folgende prozentuale Wertsteigerungen und ausgehend von
den Anfangswerten die gerundeten berechneten Endwerte zu:

Ifd. | Wert- prozentuale Faktor Anfangs- | gerundeter berechne-

Nr. | zone | Wertsteigerung wert ter Endwert =
(sin %) (1+ S/100) [€/m?2] Anfangswert * Faktor

[€/m?]

1 E1.1 10 1,10 205,- ca. 225,-

2 E1.2 6 1,06 205,- ca. 215,-

3 E1.3 4 1,04 205,- ca. 210,-

4 E 1.4 | keine Wertstei-
gerung 1,00 205,- ca. 205,-

5 E2.1 7 1,07 195,- ca. 205,-

6 E 2.2 | Keine Wertstei-
gerung 1,00 195,- ca. 195,-

7 E3.1 10 1,10 190,- ca. 210,-

8 E3.2 Keine Wertstei- 1,00 190,- ca. 190,-
gerung

E4.1 10 1,10 185,- ca. 200,-
10 E4.2 5 1,05 185,- ca. 195,-

Anmerkung zu Zone E 1.3 und E.4.2:

Bedingt durch die geringe Anzahl der MaRnahmen in den Zonen E 1.3 und E 4.2
(Bereich Hauptstr. 9 bis 15 und untere Bliggergasse) ergibt eine unmittelbare
Einstufung in die Matrix keine direkt ablesbare prozentuale Wertsteigerung. Die
Einstufung der prozentualen Wertsteigerung von 4% bzw. 5% erfolgt nach sach-
verstindigem Ermessen des Gutachterausschusses aufgrund der Auswirkungen

der durchgefiihrten MaRnahmen fiir die betroffenen Anlieger.
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4.3. Festlegung der Endwerte

Aufgrund der ermittelten sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung, unter Be-
ricksichtigung der bis zum Abschluss der Sanierung noch geplanten MaRnah-
men, legt der Gutachterausschuss fir das Sanierungsgebiet ,Altstadt
Neckarsteinach” folgende Endwerte zum 09.07.2009 fest:

Ifd. Nr. Wertzone Endwert Beschreibung
[€/m?]

1 E1.1 225,- Kernzone - Zentrum

2 E1.2 215,- Kernzone -
Hauptstr. 20 bis 26

3 E1.3 210,- Kernzone -Hauptstr. 9
bis Bliggergasse

4 E1.4 205,- Kernzone - west- und
Ostlicher Randbereich

5 E 2.1 205,- Neckaruferzone -
Ostlicher Bereich

6 E2.2 195,- Neckaruferzone -
westlicher Bereich

7 E 3.1 210,- Ubergangszone -
Neckarstr./Blrgerhaus

8 E3.2 190,- Ubergangszone

9 E4.1 200,- Burghangzone -
obere Bliggergasse

10 E4.2 195,- Burghangzone -
untere Bliggergasse

Die ermittelten Endwerte gelten fiir durchschnittliche zonentypische Grundstii- Endwerte
cke (insbesondere beziiglich GroRe, Zuschnitt, Lage, bauliche Ausnutzung).

Im Einzelfall kdnnen sich unter Beriicksichtigung aller Einflussfaktoren Abwei-

chungen ergeben.

Dies gilt insbesondere fiir einige Grundstiicke in der Zone E 2.1 und E3.1, die im
Uberschwemmungsgebiet liegen.

(s. hierzu Karte Nr. 8 zur Uberschwemmungsgebietsverordnung des RP Darm-

stadt vom 23. April 2004)
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In den letzten Jahren hat es keine wesentlichen Veranderungen in der allgemei-
nen Entwicklung der Bodenrichtwerte gegeben. Nur vereinzelt wurden die Boden-
richtwerte fiir einzelne Zonen angepasst.

Der Grundstlicksmarktbericht 2009 weist unter 6.1 ,Indexreihen fir Wohnbaufla-
chen von 1995 bis 2008“ im entsprechenden Bodenrichtwertniveau verschiedene
Indexwerte zwischen maximal 104,6 und minimal 95,5 aus.

Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass sich diese insgesamt stagnierende
Tendenz der Bodenwertentwicklung bis zum Abschluss der Sanierung im Jahr
2012 fortsetzt. Somit wird die Wartezeit (gemaR § 27 Abs.2 WertV) bis zum Ab-
schluss der SanierungsmaRnahme im Jahr 2012 fiir die Anfangs- und Endwerte
nicht gesondert in Ansatz gebracht.

Heppenheim den 16.07.2009

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen
fir den Bereich des Landkreises Bergstrale

Fried

Vorsitzender des Gutachterausschusses

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit der Urschrift wird beglaubigt.
Heppenheim, den 20.07.2009

(Umbeck)
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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rungsmalBnahmen (aktualisiert in GUG 2/2004)
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6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1
Uberortliche Lage:
Ausschnitt aus der Topografischen Karte im MaRstab 1:25.000

Anlage 2
Lage im Ort:
Luftbildaufnahme im MaRstab 1 : 7.500 (Befliegung 2005)

Anlage 3
Lage im Ort:
Ausschnitt aus DATA-Street

Anlage 4

Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerung nach dem
Niedersachsenmodell

4.1 Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche Missstdnde
4.2 Klassifikationsrahmen fiir stidtebauliche MaRnahmen

Anlage 5
Besondere Bodenrichtwertkarte - Anfangswerte,
aktueller Bestand im MaRstab 1:1000

Anlage 6
Besondere Bodenrichtwertkarte - Endwerte
aktueller Bestand im MaRstab 1:1000

Anlage 7
Ubersichtskarte der Stadt Neckarsteinach - unmaRstiblich
Durchgefiihrte und geplante MaBRnahmen




