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1 Vorbemerkungen

1.1 Antrag und Zweck des Gutachtens

Mit Schreiben vom 06. November 2023 beantragt die WOHNSTADT Stadtentwick-
lungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH als Treuhdnderin  der
Stadt Bebra die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung.

Der Gutachterausschuss wird dazu das Gutachten W 10012/2017 zur Ermittlung der
Anfangswerte und Endwerte im Sanierungsgebiet der Stadt Bebra fir den Bereich
der Stadtsanierung Il, Stadtgebiet Bahnhof Bebra fortschreiben. Dabei sind die bis
zum voraussichtlichen Ende der Sanierung (Ende 2023) geplanten MalRnahmen, so-
fern aus heutiger Sicht von einer Realisierung ausgegangen werden kann, und
die erfolgte Grundstiicksneuordnung durch das abgeschlossene Umlegungsverfah-
ren in die Betrachtungen einzubeziehen.

1.2 Allgemeines

Durch die tatsadchliche wund rechtliche Neuordnung der Grundstlicke
eines Sanierungsgebietes entsteht in der Regel durch den Einsatz 6&ffentlicher Mittel
aber auch durch eigenes Zutun der Grundstiickseigentimer eine nicht unerhebliche
Wertsteigerung bei den in das Sanierungsverfahren einbezogenen Grundstlcken.
Diese allein durch die Sanierung bewirkte Werterhdhung ist &hnlich dem
Umlegungsvorteil bei einem Baulandumlegungsverfahren von der Stadt abzuschép-
fen. Das Gesetz auszugsweise im Wortlaut:

§ 154 Baugesetzbuch (BauGB)

Ausgleichsbetrag des Eigentiimers.

(1) Der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet gelegenen Grundstiickes hat zur Finanzierung der Sanie-
rung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu ent-
richten, der der durch die Sanierung bedingten Erhohung des
Bodenwertes seines Grundstiickes entspricht. ..........

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhohung des Bodenwer-
tes des Grundstiicks besteht aus dem Unterschied zwischen
dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde,
wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt
worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fir
das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuord-
nung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt
(Endwert).

Die Aufgabe dieses Gutachtens ist die Bestimmung der von der Sanierung unbeein-
flussten Anfangswerte und der Endwerte und die Feststellung der durch die Sanie-
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rung bedingten Werterhéhungen. Dabei wird die Wertsteigerung der Grundstiicke ermit-
telt, unabhangig, ob diese durch die zulassigerweise vorgenommenen Aufwendungen der
Eigentiimer entstanden ist oder ausschlieRlich durch Mallnahmen des Sanierungstra-
gers bewirkt wurde oder noch wird.

Der Ausgleichsbetrag,

dessen Berechnung dem Sanierungstrager oder der

Stadt vorbehalten ist, wird in der Regel dann fallig, wenn das Verfahren abgeschlos-
sen ist oder wenn einzelne Grundstlicke aus dem Verfahren entlassen werden sollen.

Anfangs- und Endwertbestimmung zielen vorerst nicht auf ein konkretes, weil aus
der Sanierung zu entlassendes oder aus anderen Grinden mit einem Ausgleichsbe-
trag zu belastendes Grundstick ab. Sie werden vielmehr fir das gesamte Sanie-
rungsgebiet einheitlich oder wegen der Vielfalt der tatsachlich vorhandenen oder
planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen fir abgegrenzte Zonen gesondert vorgenom-
men. Dabei wird bewusst in Kauf genommen, dass es sich bei den Werten der ein-
zelnen Zonen um Mittelwerte handelt, die bei der Betrachtung des Einzelfalls und der
Bericksichtigung der spezifischen Wertfaktoren zu Abweichungen flihren missen. Die-
se Abweichungen kdnnen grundsatzlich durch Einzelgutachten ermittelt werden. Bei

einer Zonenaufteilung, die eine homogene Verteilung der den Wert
senden Faktoren gewahrleistet,

beeinflus-
kénnen geringe Abweichungen auch durch entspre-

chende Zu- und Abschlage Berlcksichtigung finden.

1.3 Bewertungszeitpunkt

Anfangs- und Endwerte sind auf einen einheitlichen Stichtag zu beziehen. Dieser Stichtag
ist fur das vorliegende Gutachten der 31.12.2023.

Fur die Anfangswerte ist zunachst ein Zeitpunkt zu wahlen, der sicherstellt, dass die
Bodenwerte frei von jedem Einfluss der Sanierung geblieben sind. Bis zum Inkrafttreten
der Sanierungssatzung flr die Zonen 1 bis 20 am 02.04.2005 gab es u. a. folgende Akti-

vitaten:

02.06.2001
25.04.2001

29.11.2001

27.09.2002
24.10.2002
28.11.2002
13.03.2003
15.03.2003
20.03.2003
04.03.2004
24.02.2005

02.04.2005

Gesprache mit dem NVV Uber die Zukunft des Personenbahnhof Bebra

Bewerbung an das Land Hessen zur Aufnahme in das Sanierungspro-
gramm

Anerkennung des dringenden Bedarfs 29.12.2001
FoérdermalRnahme

Ubergabe des 1. Bewilligungsbescheides fiir das Jahr 2002

Beschluss Uber das Untersuchungsgebiet

Auftrag Vorbereitende Untersuchungen an Bliro S+P

Entscheidung tber Sanierungstrager

1. Workshop unter dem Thema Bahnhof in Bebra 2010

1. Burgerversammlung

Erste Sitzung des Planungsbeirates

Beschluss uber die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes
(Satzung)

Inkrafttreten der Sanierungssatzung

Anerkennung der

Waren die ersten Aktivitdten zunachst nur interner Natur und wurden kaum in
die Offentlichkeit getragen, lasst sich der genaue Zeitpunkt der 6ffentlichen Wahrneh-
mung nur schwer datieren. Sicher ist, dass zu Beginn des Jahres 2001, also noch

vor Beginn der ersten Gesprache zum Teilbereich Bahnhof eine Sanierung fir den



Gutachterausschuss fur Immobilienwerte Seite 5/74
fur den Bereich des Landkreises Hersfeld-Rotenburg, des Schwalm-Eder-Kreises (W 10078/2023)
und des Werra-Meil3ner-Kreises

spater festgelegten Bereich nicht absehbar war. Bodenwerte zum Stichtag 01.01.2001
sind daher als von der Sanierung und auch von einer Sanierungsaussicht unbeeinflusst
anzusehen.

Der Gutachterausschuss legt als Stichtag fir die Bestimmung des sanierungsun-
beeinflussten Anfangswertes (§ 154 (2) BauGB9) den 01.01.2001 fest.

Durch die Anwendung entsprechender Indexreihen, die ein Spiegel der allge-
meinen Preisentwicklung darstellen, werden die Werte aus 2001 fir das Gutach-
ten auf den einheitlichen Bewertungsstichtag 31.12.2024 hochgerechnet. Dabei
sind verschiedene Zeitrdume zu betrachten:

Zeitraum 2001 bis 2009

Alle Betrachtungen fur die Bestimmung der Anfangswerte sind zunachst auf den
Stichtag 1.1.2001 abzustellen. Fur die Zonen 1 — 20 liegt mit dem Wertgutachten
W2/2007 vom 02.01.2009 die Bestimmung zum Stichtag 1.1.2009 bereits vor. Die Er-
mittlung erfolgte dabei durch eine zweimalige Abstufung um je 10 % der fur 2001
festgestellten Werte. (Dies entspricht der allgemeinen Preisentwicklung fur die Innen-
stadt Bebra zwischen 2001 und 2009, fir die anschliefenden Baugebiete (hier die
Zonen 21 — 23) trifft diese Entwicklung allerdings nicht zu. Hier war ein Rickgang
von ca. 10% zwischen 2001 und 2006 zu beobachten, gestiitzt durch eine entspre-
chende Festsetzung der Bodenrichtwerte, seitdem wird die Stagnation der Werte beo-
bachtet. Der Gutachterausschuss geht fur den Zeitraum 1.1.2001 bis 1.1.2009 fir
die Zonen 21 — 23 von einem einmaligen Rickgang der Bodenwerte in Hohe von
10% aus.

Zeitraum 2009 bis 2013

Fir den Zeitraum von 2009 bis 2013 lasst sich eine allgemeine Stagnation bei
der Entwicklung der Bodenpreise sowohl fir den Bereich der Innenstadt als auch
fir die angrenzenden Baugebiete feststellen. Grinde dafir kénnen die in Tei-
len negative Bevolkerungsbilanz durch die demografische Entwicklung, der Funk-
tionsverlust durch Rickzug der Bahn und die damit verbundene Umbruchsituation der
Stadt Bebra sein. Die Bodenrichtwertentwicklung vergleichbarer Kommunen zeigt
das gleiche Bild (siehe Immobilienmarktbericht 2013 des AfB  Homberg).
Der Gutachterausschuss geht infolgedessen von einer Stagnation der Bodenpreise fir
den Zeitraum 2009 bis 2013 aus.

Zeitraum 2013 bis 2017

Fir den Zeitraum von 2013 bis 2017 lasst sich unter Heranziehung der Entwicklung
der Bodenrichtwerte im Landkreis Hersfeld — Rotenburg (siehe Immobilienmarktberichte
2013 bis 2017) ein allgemeiner Anstieg der Bodenpreise von ca. 3,5 % feststellen. Die
Auswertung von ca. 20 Kaufpreisen im Bereich der Stadt Bebra (aulerhalb des
Sanierungsgebietes) bestatigt diese Entwicklung. Der Gutachterausschuss geht daher
von einem allgemeinen Anstieg der Bodenpreise in diesem Zeitraum von 3,5 % aus.

Zeitraum 2017 bis 2023

Die Entwicklung der Bodenrichtwerte fir den Zeitraum von 2017 bis 2023 lassen sich
durch die vom Gutachterausschuss entwickelten regionalen Indexreihen darstellen.
(s.2.5.3)
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1.4 Unterlagen

Dem Gutachterausschuss standen die nachfolgend aufgefiihrten Unterlagen zur Verfi-
gung.

1. Magistrat der Stadt Bebra
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen und Rahmenplan —
Abschlussbericht Juli 2006

2. Sanierung Il Gebiet Bahnhof Bebra

3. Kopien der Bebauungspléne Nr. 40, 41, 42 und 43

4. Anderungssatzung vom 09.05.2011

5. Konzept ,Neugestaltung des Stadteingangs Nord*

6. Studie ,Mehrgenerationenwohnen in der Mlhlenstrale in Bebra“ vom 18.08.2011

7. MaBnahmenplan mit 10 noch zu realisierenden Malinahmen

8. Gutachten W2/2007, W14/2013 und W10012/2017

9. Plan: Sanierungsgebiet Bahnhof Bebra — Restprogramm 2013 - 2016

10. Immobilienmarktberichte verschiedener Jahrgange des AfB Homberg

1.5 Besichtigung und Berichterstattung

Die fur das Gutachten grundlegenden Wert beeinflussenden Umstidnde und Merk-
male wurden von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ermittelt
und dem Gutachterausschuss zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt. Soweit
dabei Planungen, Realisierungsabsichten und Realisierungsstande von einzelnen
MaRnahmen betroffen sind, wurden Angaben der Stadt Bebra und des Sanierungstra-
gers Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH berlick-
sichtigt.

Der Gutachterausschuss hat das Sanierungsgebiet mehrfach besichtigt, letztmalig am
15. Mai 2024 im Beisein von Herrn Schuster (Bauamtsleiter Stadt Bebra).
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2 Wertermittlung

2.1 Wertermittlungsgrundlagen

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fuhrt, in die u. a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss
in  Abschrift vorgelegten  Grundstickskaufvertragen (Ubernommen werden. Die
Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Als Grundlage fir die Wertermitt-
lung dient die Kaufpreissammlung und die vom Gutachterausschuss im zwei-
jahrigem  Turnus gem. § 196 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte. Aul3erdem
liegen Einzelgutachten im Bereich des Sanierungsgebietes und die Verdéffentlichungen
des Statistischen Bundesamtes zur Bodenpreisentwicklung vor.

2.2 Wertermittlungsschritte

Die Ermittlung der sanierungsbedingten Werterhéhungen erfolgt in mehreren Schritten.
1. Festlegung von Wertzonen

2. Ermittlung eines Anfangswertes fir jede Zone mit Hilfe von direkten und indirekten
Vergleichen.

3. Ermittlung des Endwertes der Zonen mit Hilfe eines mathematisch-statistischen
Modells (Niedersachsisches Wertermittlungsmodell).

4. Fortlaufende Sammlung und Auswertung von Kaufvertragen, die im Bereich des
Sanierungsgebietes abgeschlossen werden.

5. Bei Bedarf Ermittlung der sanierungsbedingten Werterhéhungen einzelner
Grundstiicke durch Einzelgutachten.

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens sind die Schritte 1 bis 3.
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2.3 Sanierungsgebiet

Die Zonen 1 bis 20 des Sanierungsgebiets Il ,,Stadtgebiet Bahnhof Bebra“
sind wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch die Einmindung der Karlstral3e in die Kasseler Stral3e bzw. der
Nordgrenze des Bebrabaches bis zu dessen Unterfuhrung Lindenallee/Bahnkdrper,

im Osten durch den Bahnkoérper entlang des Béschungsfulles bzw. des Ladeglei-
ses bis zum westlichen Ende der Unterflihrung Bebritstralle,

im Suden durch die stdliche Grenze des Grundstiickes Otto-Kraffke-Stralle 3, die
nordoéstliche Grenze der Otto-Kraffke-Stral3e bis zu deren Einmiindung in die Be-
britstral’e und die Nordgrenze des sog. Schmelz’'sches Gasschen® (FulRweg Hers-
felder Stral’e — Eisenacher Strale),

im Sudwesten durch die Stdwestgrenzen des Hotelkomplexes, des Raumausstat-
ters /Mdbelhauses und der Apotheke, weiter durch die Stidwestgrenze der Nirn-
berger Stral3e bis zur Einmindung der Stralle Am Anger, entlang einer gedachten
Verbindungslinie zwischen der Strale Am Anger und der Marienstralde, jeweils ori
entiert an den stdwestlichen Grundstlicksgrenzen der Grundstiicke entlang der
Nurnberger StralRe, durch die Sidostgrenze der Marienstralle bis zur Nordgrenze
der Nurnberger StralRe, dieser folgend bis zur Einmindung Sophienstralle, der
sudostlichen Grenze der Sophienstralle bis zu deren Einmindung in die Mahlen-
stral3e, der nordlichen Grenze der Muhlenstrale nach Westen folgend bis zum
Treppenaufgang Lindenplatz in der Stral®e An der Bebra und durch eine gedachte
Linie an den westlichen Grundstlicksgrenzen der 1. Bauzeile entlang der Kasseler
Strale bis in Héhe der gegentiber gelegenen Einmindung der Karlstraf3e.

Die Zonen 21 bis 23 des Sanierungsgebiets Il ,Stadtgebiet Bahnhof Beb-
ra“ sind wie folgt abgegrenzt:

.im Norden und Nordosten entlang nordéstlichen Grenze der Gilfershauser Stral3e
bis zur Einmindung der Thomas-Mann-Stralle,

.im Osten entlang der ruckwartigen Grenzen der Grundsticke Gilfershauser Stra-
Re 21 bis 29,

.im Siden durch die stdliche Grenze des Grundstiickes Gilfershauser Stralle 14,
entlang der StraRen Am Muhlgraben und Oststral3e,

.im Stdwesten durch die ostliche Grenze des Bahngelandes (Lokschuppen),

.im Nordwesten an der Grenze zwischen Bahngelande und neu angelegtem Park-
platz

Die genaue Abgrenzung ist der graphischen Darstellung in der Anlage 1 zu entnehmen.
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Allgemeines Ziel der Sanierung ist die Behebung der festgestellten stadtebauli-
chen Missstande hinsichtlich der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes.
Dabei ist die Gesamtsituation der Stadt Bebra, gepragt durch den Rickzug der
Bahn als regionaler Arbeitgeber und den damit verbundenen Verlust der Funktion
.Eisenbahnerstadt‘, dem erhéhten Anteil der Bevoélkerung mit Migrationshintergrund
und dem zu erwartenden Rickgang der Bevolkerung (bis 2030 um ca. 15 %) zu be-
ricksichtigen.

Die mit dem Abschlussbericht im Juli 2006 vorgelegten Ergebnisse der vorberei-
tenden Untersuchungen und Rahmenplan, erstellt durch das Buro S+P (Architekten
Siss, Merkel, Fromme, Werner) aus Bad Soden am Taunus, beschreibt die Stadtebauli-
chen Missstande im Einzelnen (Kapitel 4 und Anhang). Aus den festgestellten
baulichen Mangeln, dem Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf, den Funkti-
onsdefiziten und den Leerstdnden werden konkrete Sanierungsziele abgeleitet und in
Kapitel 5 formuliert:

= Der Bereich Stadtgebiet soll als Geschéafts- und Dienstleistungszentrum gestarkt
und ausgebaut werden.

= Der gesamte Bereich des Bahnhofs Bebra soll funktional und optisch aufgewertet,
brachliegende Flachen und Gebaude sollen reaktiviert sowie besser als bisher in
das Stadtgefiige integriert werden.

= Neben seiner Funktion als Geschéfts- und Dienstleistungszentrum dient das
Stadtgebiet vorrangig dem Wohnen. Wohnungen und Wohnumfeld sollen im
Rahmen der Sanierung nachhaltig gestarkt und verbessert werden.

= Die Ausstattung des Gebietes mit Gemeinbedarfs- und Wohnfolgeeinrichtungen ist
bedarfsgerecht zu erganzen.

= Das gesamte Gebiet soll vom Durchgangsverkehr entlastet werden. Fahrender
und ruhender Verkehr sind entsprechend neu zu ordnen.

Die Sanierung steht kurz vor dem Abschluss. Es ist zum jetzigen Zeitpunkt klar, welche
Malinahmen umgesetzt wurden, welche MaRnahmen nicht realisiert wurden und welche
Restarbeiten noch durchzuflhren sind. Der Gutachterausschuss bezieht sich hier auf die

Aussagen der Stadt Bebra, die Aussagen des Sanierungstragers sowie auf eigene Fest-
stellungen.

2.4 Wertzonen

Die bereits unter Ziffer 1.2 genannte Bildung von Wertzonen hat zum Ziel, die
im Sanierungsgebiet tatsachlich vorhandenen oder planungsrechtlich zuldssigen Ver-
haltnisse hinsichtlich

e der Nutzung vor und nach der Sanierung

e der Grundstucksstruktur

e der ErschlieRungssituation und

e der durchgefiihrten Malinahmen
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fir jede Zone hinreichend genau zur Deckung zu bringen, zu beschreiben und
daraus einheitliche mittlere Bodenwerte als Anfangswerte im Sinne des § 154 (2) BauGB
abzuleiten.

Der Gutachterausschuss hat dazu durch eigene Ermittlungen und in Absprache mit der
Stadt Bebra und dem Sanierungstrager auf der Grundlage der Ergebnisse der vor-
bereitenden Untersuchungen und Rahmenplan vom Juli 2006 insgesamt 20 Zonen gebil-
det, fur die durch das Gutachten W 2/2007 die Anfangswerte zum Stichtag 1.1.2009
vorliegen Durch die Erweiterung des Sanierungsgebietes im Jahr 2009 wird die Bil-
dung von 3 weiteren Zonen (21 — 23) erforderlich (siehe Anlage 1). Fur die Ermittlung
der Endwerte mussten die Zonen 3, 8, 11 und 12 wegen jetzt deutlich gewordener
unterschiedlicher Entwicklung geteilt werden.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass trotz der feingliedrigen Aufteilung im Bestre-
ben, mdglichst homogene Verhaltnisse innerhalb der jeweiligen Zone zu erhal-
ten, die Zonenabgrenzungen flieRend sind. An den Randern sind Wechsel-
wirkungen zu benachbarten Zonen wahrscheinlich. Bei der Betrachtung des
Einzelfalls sind Besonderheiten durch Zu- oder Abschlage zu den mittleren Bodenwer-
ten anzubringen. Unter Umstanden werden auch Einzelgutachten notwendig.

Die Charakteristika der einzelnen Zonen sind bei der Bewertung beschrieben.

2.5 Ermittlung der Anfangswerte

Bei der Auswahl eines geeigneten Wertermittlungsverfahrens flr die Bestimmung
der Anfangswerte ist nach  Wertermittlungsverordnung  (WertV)  grundsatzlich
das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Dabei sind Vergleichswerte heranzuziehen,
die den Erfordernissen einer Anfangswertbestimmung gentigen. Der Anfangswert ist der
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag, der sich ergeben wirde, wenn die Sanie-
rungsmaflnahme weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware.

Vergleichspreise, die zu einer Anfangswertbestimmung geeignet waren, liegen fir
das Sanierungsgebiet Il nicht vor. Die besonderen Verhaltnisse in Bebra lassen Ver-
gleiche mit anderen Stadten zudem nur sehr bedingt zu.

Unter Berlcksichtigung der Bodenrichtwerte, der im Sanierungsgebiet in
der Vorbereitungsphase erstellten Einzelgutachten und der Wertverhaltnisse

in den angrenzenden Teilgebieten der Sanierung | werden fir einzelne Zonen
plausible Werte abgeleitet. Die Werte der Ubrigen Zonen werden durch Vergleich und
einer Wertung des Gesamtgefuges ermittelt. Die den Bewertungen zugrunde liegenden
Daten und Sachverhalte werden fir jede Zone dargelegt.
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2.5.1 Anfangswertbestimmung fir die Zone 1 — 20

Die Ermittlung der Anfangswerte fir die Zonen 1 — 20 erfolgte zum Stichtag 1.1.2009
bereits im Gutachten W 2/2007. Im Gutachten W 14/2013 wurde von 2009 bis 2013 eine
allgemeine Stagnation bei der Entwicklung der Bodenpreise sowohl fiir den Bereich der
Innenstadt als auch fir die angrenzenden Baugebiete festgestellt. Im Gutachten
W10012/2017 wurden die Anfangswerte zu den Stichtagen 31.12.2017 und 31.12.2021,
basierend auf den Anfangswerten zum Stichtag 31.12.2013 neu berechnet.

Die Ergebnisse kdénnen daher fir den Bewertungsstichtag 31.12.2017 tGbernommen
und mit den in Abschnitt 1.3 beschriebenen Ansatzen auf den Stichtag 31.12.2023
hochgerechnet werden.

2.5.2 Anfangswertbestimmung fir die Zone 21 -23

Die Ermittlung der Anfangswerte fur die Zonen 21 bis 23 erfolgte erstmalig im Gutach-
ten W14/2013.

Im Gutachten W10012/2017wurden die Anfangswerte zu den Stichtagen 31.12.2017 und
31.12.2021, basierend auf den Anfangswerten zum Stichtag 31.12.2013 neu berechnet.

Die Ergebnisse kdénnen daher fir den Bewertungsstichtag 31.12.2017 tbernommen
und mit den in Abschnitt 1.3 beschriebenen Ansatzen auf den Stichtag 31.12.2023
hochgerechnet werden.
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2.5.3 Entwicklung der Bodenpreise

Nach einer Auswertung der Kaufpreissammlung fiir den Betrachtungszeitraum 31.12.2017
bis 31.12.2023, sind die nachfolgend aufgefiihrten Bodenpreissteigerungen fiir die ver-
schiedenen Bauflichen erkennbar:
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Der Gutachterausschuss orientiert sich an der Preisentwicklung fur gemischte Bauflachen
und geht von einer Wertsteigerung von rd. 9% fir den Zeitraum 31.12.2017 bis

31.12.2023 aus.

Anfangswert zum Anfangswertwert zum
Stichtag 31.12.2017 Stichtag 31.12.2023
Zone 1 36,20 € 39,50 €
Zone 2 32,10 € 35,00 €
Zone 3a 37,25 € 40,60 €
Zone 3b 37,25 € 40,60 €
Zone 4 31,05 € 33,80 €
Zone 5 34,15 € 37,20 €
Zone 6 46,55 € 50,75 €
Zone 7 46,55 € 50,75 €
Zone 8a 67,25 € 73,30 €
Zone 8b 67,25 € 73,30 €
Zone 8c 67,25 € 73,30 €
Zone 9 59,00 € 64,30 €
Zone 10 59,00 € 64,30 €
Zone 11a 59,00 € 64,31 €
Zone 11b 59,00 € 64,31 €
Zone 12a 59,00 € 64,31 €
Zone 12b 59,00 € 64,31 €
Zone 13 64,15 € 69,92 €
Zone 14 50,70 € 55,26 €
Zone 15 46,55 € 50,74 €
Zone 16 50,70 € 55,26 €
Zone 17 29,00 € 31,61 €
Zone 18 7,50 € 8,18 €
Zone 19 59,00 € 64,31 €
Zone 20 13,95 € 15,21 €
Zone 21 36,20 € 39,46 €
Zone 22 1,00 € 1,09 €
Zone 23 37,25 € 40,60 €
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2.6 Ermittlung der Endwerte

Die allgemein schwierige Bestimmung des Endwertes in der Sanierungsbewertung
hat in Niedersachsen zur Entwicklung eines mittlerweile allgemein sowie auch
durch die Rechtsprechung anerkannten mathematisch-statistischen Wertermittlungs-
modells gefiihrt (Kanngieser, Bodenstein, Brill). Dieses Modell wurde in 2008 fortge-
schrieben und als Modell Niedersachsen 2008 in der NaVKV (Nachrichten der Nieder-
sachsischen Vermessung- und Katasterverwaltung Nachrichten) 1 und 2/2009 ver-
offentlicht. Dieses Modell wird im vorliegenden Fall angewandt, weil die aktuelleren
Daten den jungeren Entwicklungen besser Rechnung tragen. Dass die dem Modell
2008 zugrunde gelegten Daten ausschlieRlich aus Niedersachsen stammen, ist aus
Sicht des Gutachterausschusses unschadlich, da die strukturellen Gemeinsamkeiten
zwischen Niedersachsen und Nordhessen durchaus gegeben sind.

Das Verfahren basiert auf der Vergleichswertmethode und stellt ein Klassifikationssystem
fur stadtebauliche Missstande und MalBnahmen zur Verfigung. Nach Einord-
nung der Sanierungsmaflnahme in dieses System lasst sich in Abhangigkeit vom
Bodenwert, die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung selbst ableiten.

Die hier entsprechend dem niedersachsischen Wertermittiungsmodell vorgenom-

mene Klassifizierung erfolgt pauschal mit einer mittleren Einstufung fir die be-

schriebenen Zonen. Es ist darauf hinzuweisen, dass diese Einschatzung der stadtebauli-
chen Missstiande und MaBnahmen im Einzelfall einer genaueren Betrachtung, die
zu einer Ab- bzw. Aufwertung fUhren kann, unterzogen werden muss.

Das Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig struktu-
rierten Bewertungsrahmen. Der Klassifikationsrahmen des Wertermittlungsmodells
ist in der Anlage (4) wiedergegeben. Jeder Rahmen ist wiederum in vier Komplexe

- Bebauung (bezogen auf die nahere Umgebung, nicht das Bewertungsgrund-
stick)

- Struktur (Eigentumsverhaltnisse, Zuganglichkeit, innere Erschlielung)

- Nutzung (Art und Mal} der baulichen Nutzung, Verdichtung, Gemengelage,

Beschaffenheit)

- Umfeld (Verkehr, Infrastruktur, aulRere Erschlieffung, Griinanlagen)
gegliedert. Die vier Komplexe sind in elf Klassen in Form einer Rangskala von
0 (keine Auswirkung) bis 10 (maximale Auswirkung) unterteilt. Die kann bei der
Vielfalt
moglicher Sanierungstatbestdnde keine abschlieRend vollstdndige Beschreibung sein.
Der Sanierungsmehrwert wird durch Einstufung der Missstande und Malnah-
men des Bewertungsobjektes mit Hilfe des Klassifikationsrahmens als prozentuale
Wertsteigerung des Anfangswertes ermittelt.

Die zugrunde gelegte Regressionsfunktion aus der multiplen Regressionsanalyse
des Modells 2008 lautet wie folgt:
E%%= 1,15928 - 0,41398 * (A)?5-0,11918 * (Mi * Ma)®3®
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E Bodenwerterhéhung (%)

A Anfangswert (€/m?)

Mi mittlere Einstufung der Missstande (0,25 bis 10)
Ma mittlere Einstufung der MalRnahmen (0,25 bis 10

Die prozentuale Wertsteigerung wird auf 0,1 % gerundet und die Wertsteigerung in €/m?
wird auf 0,1 € gerundet.

Da das Verfahren in der Fachliteratur eingehend beschrieben und diskutiert wurde, wird
an dieser Stelle auf eine weitere Erlauterung verzichtet.

Auf den folgenden Seiten wird je Zone zunachst die allgemeine Beschreibung
der stadtebaulichen Situation aus der Ermittlung der Anfangswerte tbernommen und
durch eine allgemeine Beschreibung der Sanierungsziele erganzt. Fur die Zonen 1 bis
20 erfolgte die Ermittlung im Wertgutachten W 2/2007, fir die Zonen 21 — 23 im Wert-
gutachten W 14/2013. Im Jahre 2017 erfolgte die Fortschreibung des Gutachtens zur Er-
mittlung der Anfangs- und Endwerte zum Stichtag 31.12.2021.

Fur die Einordnung in die entsprechenden Klassifikationsrahmen des Niedersachsenmo-
dells werden die festgestellten Missstande sowie die durchgefiihrten und geplanten
MafRnahmenin Abstimmung mit der Stadt Bebra und dem Sanierungstra-
ger ubersichtlich zusammengestellt. Bei den geplanten MalRnahmen finden nur sol-
che Erwahnung, die bis Ende 2023 realisiert wurden. Aus den konkreten Sachverhalten
erfolgt dann die abstrakte Zuordnung in den Klassifikationsrahmen und die Mittelbildung
der hierbei gewonnen Klassenwerte. Aus dem oben beschriebenen Modell lasst sich
daraus die Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerung vornehmen. Die in den
Missstanden aufgeflihrte Sanierungskategorisierung der Gebaude entspricht der Katego-
risierung in den vorbereitenden Untersuchungen (vgl. Kapitel 1.4, Ziffer 1) und ist dort auf
Seite 28 erlautert.
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2.6.1 Endwertbestimmung fiir die Zone 1

Nordlicher Teilbereich des ,alten Dorfes” Bebra mit den Grundstiicken Kasseler Strafe 1
und 3, An der Bebra 2.

Beschreibung

Die Zone 1 stellt eine Randlage der City Bebra dar. Pragend ist die Anfang der 70er Jahre ausge-
baute Kasseler Stralle, aus heutiger Sicht im Profil und Linienfliihrung tberdimensioniert. Obwohl
noch ein Ladengeschaft (leerstehend) vorhanden ist, kann die Zone nicht mehr der Geschaftsla-
ge zugerechnet werden. Die Uberwiegend erhaltenswerten Bauten sind der Sanierungs-
kategorie Il und Ill zugeordnet.

Sidlich angrenzend befinden sich die in die Sanierung | (B-Plan 31) einbezogenen Be-
reiche Kirchkranz, Lindenplatz und Nirnberger Straf3e.

Die ErschlieBung erfolgt Uber den nicht mehr am flieBenden Verkehr teilnehmenden "Altarm"
der Kasseler StralRe. Dieser "Altarm" hat somit die Funktion einer ErschlieBungsstralle. Gegen-
Uber der Hauptverkehrsstralde ist dieser Bereich durch eine Grinflache und 6&ffentliche Parkplatze
abgegrenzt.

Die ErschlieSungssituation ist gut.

Als Stadteingang ,Nord“ wird die Ende der 70er Jahre noch als B 27 ausgebaute Stralle heute
als Uberdimensioniert empfunden, insbesondere seit die B 27 als Umgehungsstralle den
Uberdrtlichen Durchgangsverkehr aus der Stadt heraushalt. In der Sanierung ist daher ein
Rickbau vorgesehen, verbunden mit einer qualitativen Verbesserung des Wohnumfeldes. Ein
Bebauungsplan ist noch nicht aufgestellit.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde bekannt, die bei
der Bewertung Bericksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebaude der Kategorie Il und Il
Verkehrsflihrung Giberdimensioniert

Dichte Bebauung

Keine Entwicklungsmadglichkeiten

Einfassung des Bachlaufes (Bebra) baufallig.
Bachlauf Gberwiegend verrohrt.

MaBnahmen:

Modernisierung von Gebauden

Gebaudeabriss Flst. 19

Vorbereitende MalRnahme zur Optimierung der Verkehrsfihrung werden durchgefihrt
Wechselwirkung zur Zone 2

Aus den aufgefuhrten Missstdnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:



Gutachterausschuss fir Immobilienwerte

fur den Bereich des Landkreises Hersfeld-Rotenburg, des Schwalm-Eder-Kreises

und des Werra-MeilRner-Kreises

Seite 17/74
(W 10078/2023)

Zone 1
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
instandsetzungs- Zuganglichkeit der UbermaRige in Teilen
und modernisie- Grundstlcke un- Verdichtung verbesserungsbedurfti
rungsbedurftig gunstig g
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
5 3 6 2
MaRBnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
gezielte Behebung einzelne MalRnah- einzelne MalRnahmen |einzelne kleinere
der Mangel men bezogen auf einzelne |MalRnahmen
Grundstucke
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
2 1 2 1
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 4,00 MaBRnahmen 1,50
Anfangswert pro m?: 39,50
Sanierungsbedingte Wertsteigerung
% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
9,2 3,60
Endwert pro m?: 43,10 €
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2.6.2 Endwertbestimmung fiir die Zone 2
Grundstiicke Kasseler StralRe 2 und Bachweg 1

Beschreibung

Auch die Zone 2 stellt eine Randlage der City Bebra dar. Pragend ist wieder die Anfang der
70er Jahre ausgebaute Kasseler Strale. Die beiden Einzelkulturdenkmaler und die im
Ubrigen erhaltenswerten Bauten sind insgesamt der Sanierungskategorie |l zugeordnet.
Neben der vorherrschenden Wohnnutzung gibt einen Gewerbebetrieb, die Lage ist keine
Geschéftslage. Die unmittelbare Anbindung an die Kasseler Stralle fehlt durch den Hohenun-
terschied zwischen Strafde und Grundstuicken, die ErschlieRungssituation ist schwierig.

Die Sanierung sieht eine Entflechtung durch den Abriss von Gebauden vor, sowie eine allge-
meine Verbesserung des Wohnumfeldes. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist vorgesehen.
Durch den geplanten Wegfall des HoOhenunterschieds zur Kasseler StralRe ergibt sich
eine verbesserte ErschlieBungssituation.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestéande und Planungen bekannt, die bei
der Bewertung Beriicksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebaude der Kategorie I
Verkehrsfihrung Gberdimensioniert

Verrohrter Bachlauf (Bebra)

Schlechte Erschliefung durch Hoéhendifferenz zur Kasseler
Stralle

Dichte Bebauung

Fehlende Entwicklungsmoglichkeiten

Unglinstige Grundstiicksstruktur

MaBRnahmen:

Grunderwerb ist tlw. erfolgt
Abriss von Gebauden

Aus den aufgefuihrten Missstédnden und Mafinahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 2

Missstande vor der Sanierung:

Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4

Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

grundlegend ErschlieBungssitu- UbermaRige Verkehrsanbindun-
instandsetzungs- ation unzureichend Verdichtung gen mangelhaft,
und modernisie- Parkmoglichkeiten
rungsbedurftig nicht in ausreichen-

dem Umfang

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

7 6 6 6
MaRBnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
einzelne MalRnah- Verbesserung der einzelne MalRnahmen |einzelne kleinere
men Zuganglichkeit von bezogen auf mehrere |MalRnahmen

Grundstlicken

zusammenhangende
Grundstucke und
Beseitigung stérender
baulicher

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

1 3 3 1
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 6,25 MaBRnahmen 2,00
Anfangswert pro m?: 35,00

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
15,6 5,5

Endwert pro m?:

40,50 €
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2.6.3 Endwertbestimmung fiir die Zone 3a

Bereich zwischen Muhlenstralle und dem Gewasser Bebra einschlieRBlich der
Grundsticke ,Am Steg 3 und 5“ sowie Lindenallee 9, im Osten abgegrenzt durch die
Grundstiicke, die im Ubrigen der Lindenallee und der StraBe "Am Steg 2 - 8"
zuzuordnen sind.

Beschreibung

Die fir die Anfangswertbestimmung als hinreichend homogen eingestufte Zone 3 wird fir
die Ermittlung der sanierungsbedingten Endwerte in zwei Teilzonen (3a und 3b) untergliedert, weil
dort die Entwicklungen in der Sanierung deutliche Unterschiede aufweisen. Fir die Missstande
und die daraus resultierende Anfangswertbestimmung wird diese Untergliederung nicht vor-
genommen. In den Klassifikationsrahmen der Berechnung ist daher die Einstufung hinsichtlich
der Missstande bei beiden Teilzonen gleich.

Die MuhlenstraBe ist als Verbindungsstralle zwischen den Achsen Lindenallee und Nirnberger
bzw. Kasseler Stralle Durchgangsstral’e. Daneben hat sie Zubringerfunktion fur die City und den
im Block Muhlenstral’e/Sophienstral3e liegenden offentlichen Parkplatz. Die enge strallenseitige
Bebauung mit Freiflachen im rickwartigen Raum umfasst lUberwiegend Hauptgebdude, wenige
Nebengebaude und eine Hofreite. Neben der vorherrschenden Wohnnutzung gibt es zwei Laden
und in vier Fallen eine gewerbliche Nutzung. Die meisten Objekte sind in die Sanierungskatego-
rie Stufe Il eingeordnet. Acht Objekte sind als erhaltenswert eingestuft. Die Sidseite der Mih-
lenstral’e war zwischen Nirnberger Strale und Sophienstrale in die Sanierung | einbezo-
gen. Die Zone kann als City-Randlage bezeichnet werden. Der vordere Bereich ist durch die
Muhlenstralle gut, durch die Strale ,Am Steg“ durch Anbindung an die KarlstraRe und die Ro-
tenburger Stralle bzw. die Lindenallee befriedigend erschlossen, fir den rickwartigen Bereich
ist eine Erschlielung derzeit nur Uber Dienstbarkeiten zu erméglichen.

Geplant ist die Auflockerung der sehr verdichteten Bereiche sowie die ErschlieBung und Be-
bauung der rickwartigen Flachen zur Bebra hin. Der Bachlauf soll unter anderem als
Qualitatsimpuls renaturiert werden. Bei den verschiedenen derzeit in der Diskussion befindlichen
Nutzungskonzepten fur das Quartier steht das Wohnen im Vordergrund. Die Entwicklung soll
durch Ankaufe seitens der Stadt bzw. des Sanierungstragers beschleunigt werden. Ein Bebau-
ungsplan ist aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestédnde und Planungen bekannt, die bei
der Bewertung Beriicksichtigung finden:

Misssténde:

Bachlauf reguliert, dreiseitig in baufalligem Betontrog

Dichte Bebauung an der Stral3e, Freirdume im rickwartigen Bereich
Sanierungsbediirftige Gebdude, Uberwiegend in der Kategorie Ill

MaBnahmen:

B-Plan Nr. 41 ist aufgestellt.

Modernisierung einzelner, teilw. unter Denkmalschutz stehender Gebaude
Abrisse von Haupt- und Nebengebauden

Ankaufe

Aus den aufgefuhrten Missstdnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 3a
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
im Wesentlichen Zuganglichkeit der hohe Verdichtung in Teilen
instandsetzungs- Grundsticke un- oder nicht verbesserungsbedurftig
und modernisie- gunstig ausreichende
rungsbedurftig bauliche Nutzung
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
6 3 5 2
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

einfache Moderni-
sierung und
Instandsetzung

einzelne Maflinah-
men

einzelne Mallnahmen
bezogen auf mehrere
zusammenhangende
Grundstucke und
Beseitigung stérender
baulicher

einzelne Erganzungen

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

4 1 3 2
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 4,00 MaBRnahmen 2,50
Anfangswert pro m?: 40,60

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
12,6 5,1

Endwert pro m?:

45,70 €
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2.6.4 Endwertbestimmung fiir die Zone 3b

Bereich zwischen Maduhlenstrale 13 und dem Gewasser Bebra. Im Osten abgegrenzt
durch die Grundstiicke ,Am Steg 3 und 5“ sowie Lindenallee 9.

Beschreibung

Die fur die Anfangswertbestimmung als hinreichend homogen eingestufte Zone 3 wird flr
die Ermittlung der sanierungsbedingten Endwerte in zwei Teilzonen (3a und 3b) untergliedert, weil
dort die Entwicklungen in der Sanierung deutliche Unterschiede aufweisen. Fir die Missstande
und die daraus resultierende Anfangswertbestimmung wird diese Untergliederung nicht vor-
genommen. In den Klassifikationsrahmen der Berechnung ist daher die Einstufung hinsichtlich
der Missstande bei beiden Teilzonen gleich.

Die Muhlenstralle ist als Verbindungsstrale zwischen den Achsen Lindenallee und Nirnberger
bzw. Kasseler Stralle Durchgangsstral’e. Daneben hat sie Zubringerfunktion fur die City und den
im Block Muhlenstral’e/Sophienstral3e liegenden offentlichen Parkplatz. Die enge strallenseitige
Bebauung mit Freiflachen im rickwartigen Raum umfasst lUberwiegend Hauptgebdude, wenige
Nebengebdude und eine Hofreite. Neben der vorherrschenden Wohnnutzung gibt es zwei Laden
und in vier Fallen eine gewerbliche Nutzung. Die meisten Objekte sind in die Sanierungskatego-
rie Stufe Il eingeordnet. Acht Objekte sind als erhaltenswert eingestuft. Die Sldseite der Muh-
lenstral’e war zwischen Nirnberger Strale und Sophienstrale in die Sanierung | einbezo-
gen. Die Zone kann als City-Randlage bezeichnet werden. Der vordere Bereich ist durch die
Muhlenstralle gut, durch die Strale ,Am Steg“ durch Anbindung an die KarlstralRe und die Ro-
tenburger Strale bzw. die Lindenallee befriedigend erschlossen, fir den riickwartigen Bereich
ist eine ErschlieBung derzeit nur Uber Dienstbarkeiten zu ermdéglichen.

Geplant ist die Auflockerung der sehr verdichteten Bereiche sowie die ErschlieBung und Be-
bauung der riickwartigen Flachen zur Bebra hin. Der Bachlauf soll unter anderem als
Qualitatsimpuls renaturiert werden. Bei den verschiedenen derzeit in der Diskussion befindlichen
Nutzungskonzepten fur das Quartier steht das Wohnen im Vordergrund. Die Entwicklung soll
durch Ankaufe seitens der Stadt bzw. des Sanierungstragers beschleunigt werden. Ein Bebau-
ungsplan ist aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestédnde und Planungen bekannt, die bei
der Bewertung Bericksichtigung finden:

Missstande:

Bachlauf reguliert, dreiseitig in baufalligem Betontrog

Denkmalgeschitzte sanierungsbedirftige Bebauung an der Strafle, Freirdume im rickwartigen
Bereich

MaBnahmen:

B-Plan Nr. 41 ist aufgestellt.

Abrisse von Haupt- und Nebengebauden
Errichtung von Neubauten (Wohnnutzung)
Ankaufe

Nachverdichtung im rickwartigen Bereich
Anderung der Grundstiicksstruktur

Aus den aufgefuhrten Missstdnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 3b

Missstande vor der Sanierung:

Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4

Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

im Wesentlichen Zuganglichkeit der hohe Verdichtung in Teilen
instandsetzungs- Grundsticke un- oder nicht verbesserungsbedurftig
und modernisie- gunstig ausreichende
rungsbedurftig bauliche Nutzung

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

6 3 5 2
MaRBnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
Neubebauung umfassende Neu- umfassende einzelne Erganzungen
ordnung und Er- Umnutzung

schliefdung
(Umlegung)

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

10 10 10 2
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 4,00 MaBRnahmen 8,00
Anfangswert pro m?: 40,60
Sanierungsbedingte Wertsteigerung
% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
35,8 14,5
Endwert pro m?: 55,10 €
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2.6.5 Endwertbestimmung fiir die Zone 4
Grundstticke ,Am Steg“2 — 8

Beschreibung

Die Bebauung liegt tiefer als die Lindenallee und ist nur Uber die schmale ErschlieBungsstrale
"Am Steg" zu erreichen. Die Grundstiicksstruktur ist kleingliedrig, durch die geringen Freiflachen
besteht keine Entwicklungsmdglichkeit. Die vor 1800 errichtete Gebaudesubstanz st
Uberwiegend erhaltenswert, ausnahmslos Wohnzwecken dienend und ausnahmslos in die Sanie-
rungskategorie Ill eingestuft. Durch die Dominanz der Lindenallee, die hohen B6-
schungsflaichen und die Verkehrslarmbeeintrdchtigung ist die Zone 4 kein ansprechendes
Wohnquartier. Die Stral’e "Am Steg" hat Anbindung an die Lindenallee und die Karlstral3e.

In der Sanierung ist geplant, die kleingliedrige Uberalterte Bebauung abzureilen, das Gebaude
am Steg Nr. 8 bleibt bestehen. Eine neue Bebauung ist nicht vorgesehen. Ein Bebauungsplan
ist nicht aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die bei
der Bewertung Bericksichtigung finden:

Misssténde:

Sanierungsbediirftige Gebaude der Kategorie llI
Schlechte Anbindung (Erschlieffung)
Unglnstige, kleingliedrige Grundstucksstruktur
Dichte Bebauung

Keine Entwicklungsmdglichkeiten
Larmimmission

Unglinstige Topografie

MaBnahmen:
Abrisse von Gebauden (Haus Nr. 2 und 4), keine Wiederbebauung
Gestaltung des Umfeldes (Rad-/FuBweg entlang des Bachlaufs, Anlage einer Grinflache)

Aus den aufgefiihrten Missstanden und Malinahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 4

Missstande vor der Sanierung:

Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4

Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

grundlegend Grundstiickszu- hohe Verdichtung Verkehrsanbindun-
instandsetzungs- schnitt ungunstig oder nicht gen mangelhaft,
und modernisie- ausreichende Parkmoglichkeiten
rungsbedurftig bauliche Nutzung nicht in ausreichen-

dem Umfang

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

7 5 5 6
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
keine Malihahmen Verbesserung der Entkernung einzelne Erganzungen

ErschlieBungssitu-
ation

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

0 4 6 2
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 5,75 MaBRnahmen 3,00
Anfangswert pro m?: 33,80

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
20,6 7,0

Endwert pro m?:

40,80 €
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2.6.6 Endwertbestimmung fiir die Zone 5
Grundstlicke Lindenallee 8 - 10

Beschreibung

Die Lindenallee ist als Ausfallstrale verkehrsgerecht ausgebaut. Die 6stliche Bebauung ist zwi-
schen Bahndamm und StraBe eingepfercht, durch die Lindenallee ist die Erschliefung gesi-
chert und gut. Zwei Wohngebaude jlngerer Baujahre sind der Sanierungskategorie Stufe I,
die Hofreite (keine landwirtschaftliche Nutzung) den Stufen Il und Il zugeordnet.

In der Sanierung sind keine offentlichen MaRnahmen geplant. Ein ginstiger Einfluss
durch Wechselwirkungen zu benachbarten Zonen des Sanierungsgebietes ist nicht festzu-
stellen. Ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestande und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berucksichtigung finden:

Missstande:
Sanierungsbediirftige Gebaude der Kategorien | - 11|
Larmimmission durch den Verkehr

MaBnahmen:
Keine 6ffentlichen Malinahmen geplant.

Aus den aufgefuhrten Missstdnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 5
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

gering instandset-
zungs- und moder-
nisierungsbedurftig

Uberwiegend glnstig

geringe Beeintrach-
tigungen

Uberwiegend gut

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

4 1 2 1
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

keine MalRnahmen

keine MaRnahmen

keine MaRnahmen

keine MalRnahmen

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

0 0 0 0
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 2,00 MaBRnahmen 0,00
Anfangswert pro m?: 37,20
Sanierungsbedingte Wertsteigerung
% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
1,8 0,7
Endwert pro m?: 37,90 €
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2.6.7 Endwertbestimmung fiir die Zone 6
Offentliche Einrichtungen der katholischen Kirche an der Lindenallee

Beschreibung

Das Gebiet liegt zwischen Einkaufsmarkten und einer Hofreite an der zur Ausfallstralle ausge-
bauten Lindenallee. Die in lockerer Bebauung nach 1945 errichteten Gebaude (katholi-
sche Kirche, Gemeindehaus, Kindergarten) sind der Sanierungskategorie Stufe | und I, ein
Nebengebdude der Stufe Ill zugeordnet. Die Grundstlicksstruktur ist zweckentsprechend,
Freiflachen sind in angemessenem Umfang vorhanden. Die gute ErschlieBung der Grundsti-
cke erfolgt Uber Lindenallee und Muhlenstrale. Die Fullgéngerverbindung zwischen Lin-
denallee und Gilfershduser StralBe ist

sanierungsbedurftig.

In der Sanierung ist die Verbesserung der Verkehrswege (FulRganger) vorgesehen. Durch den
Abriss des ehemaligen Schweinestalls (FIst. 12/2) soll in der Zone 7 eine Mdglichkeit zur
Bebauung geschaffen werden. Ein Bebauungsplan ist fur einen Teilbereich aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berucksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebaude der Kategorien | und |l
Schlechte Verbindung fir Fullgénger zw.

Lindenallee und Gilfershauser Strafie

MaBnahmen:
B-Plan Nr. 32 (Teilbereich der Zone) ist aufgestellt
Eine kleinere Modernisierungsmafnahme

Aus den aufgefuhrten Missstdnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 6
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
geringe / kleine glinstig funktionsgerecht in Teilen
Mangel verbesserungsbedurfti

9

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

2 0 0 2
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

einzelne Maflinah-
men

keine MaRnahmen

einzelne Mal3nah-
men bezogen auf
einzelne Grundstlicke

keine MalRnahmen

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

1 0 1 0
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 1,00 MaBRnahmen 0,50
Anfangswert pro m?: 50,75

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
3,4 1,7

Endwert pro m?:

52,45 €
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2.6.8 Endwertbestimmung fiir die Zone 7
Grundstlicke auf der stidlichen Seite der Sophienstralle

Beschreibung

Als Randbereich der City ist die Zone 7 dennoch keine Geschéftslage. Die Sophienstralle hat
mehr den Charakter einer ErschlieBungsstralle, es herrscht wenig Durchgangsverkehr. Die
Bebauung ist aufgelockert, alle Stufen der Sanierungskategorie sind zu gleichen Teilen vertreten.
Im Gebiet gibt es einen landwirtschaftlichen Betrieb (Schweinezucht), sonst ausschliefllich Wohn-
nutzung. Der nérdliche Bereich der Sophienstrale war in die Sanierung | einbezogen.

In der Sanierung werden eine Betriebsverlegung, der Ankauf und die Neugestaltung der Fla-
chen angestrebt. Die durch Freilegung entstehende Flache aus der Zone 6 sowie eine
vorhandene Freiflache sollen in diese Konzeption einbezogen werden. Ein Bebauungsplan ist auf-
gestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berucksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebaude der Kategorien | bis Il
Stérender Betrieb (Schweinezucht)

Teilweise ungenutzte Flachen, ungiinstige Strukturen

MaBnahmen:

B-Plan Nr. 32 ist aufgestellt.

Durchfihrung zweier Modernisierungsmafinahmen.
Abbruch Stallgebdude, Neuanlage Schuppen

Keine Tierhaltung mehr in der Zone 7.

Aus den aufgefiihrten Missstanden und MaRRnahmen ergibt sich folgende Berech-
nung:
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Zone 7
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
gering instandset- Zuganglichkeit der stérende Gemenge- |in Teilen
verbesserungsbedurfti

zungs- und moder-

Grundstlicke un-

lage

nisierungsbedurftig  |gunstig g
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
4 3 7 2

MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
gezielte Behebung Verbesserung der einzelne MalRnhahmen |keine MalRhahmen
der Mangel Zuganglichkeit von bezogen auf einzelne
Grundsticken Grundstiicke
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
2 3 2 0
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 4,00 MaBRnahmen 1,75
Anfangswert pro m?: 50,75
Sanierungsbedingte Wertsteigerung
% €/m?2
(siehe Anlage) gerundet
9,3 4,7
Endwert pro m?: 55,45 €
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2.6.9 Endwertbestimmung fiir die Zone 8a

Grundstlicke auf der Ostlichen Seite der Nirnberger Stralle im
Bereich der Hausnummern 21 — 37

Beschreibung

Die fiur die Anfangswertbestimmung als hinreichend homogen eingestufte Zone 8 wird fir
die Ermittlung der sanierungsbedingten Endwerte in drei Teilzonen (8a, 8b, 8c) untergliedert, weil
dort die Entwicklungen in der Sanierung deutliche Unterschiede aufweisen. Fir die Missstande
und die daraus resultierende Anfangswertbestimmung wird diese Untergliederung nicht vor-
genommen. In den Klassifikationsrahmen der Berechnung ist daher die Einstufung hinsichtlich
der Missstande bei allen drei Teilzonen gleich.

Die Nurnberger Stralle in der Zone 8 und Bismarckstrae als Verbindung zum Bahnhof stellen
den Kernbereich der Geschéftslage dar. Die direkte Anbindung an den Bahnhof ist allerdings
durch den Knaresborough-Platz und das Postgebdude unterbrochen. Die Bismarckstralle ist in
einer Richtung (Ost-Westrichtung) befahrbar. Sie dient als Zubringer zur verkehrsberuhigten Zone
um die Nurnberger Stral3e, deren westliche Seite mit den angrenzenden Gebieten in die Sanie-
rung | einbezogen war. Kurzzeitparkplatze sind im Stralenraum vorhanden, weitere
Parkmoglichkeiten existieren in unmittelbarer Nahe. Die Niurnberger Strae und auch die Bis-
marckstral’e im Einmindungsbereich zur Nirnberger Stral’e sind gepragt von einer dichten Be-
bauung mit geringen Freiflachen im Rickraum. Die Grundstiicke weisen keine Ubermafigen
Tiefen vor, zum Knaresborough-Platz hin wird die Bebauung lockerer. Entsprechend der
Geschaftslage herrschen im Erdgeschoss Laden und Dienstleistungsbetriebe vor, zum
Zeitpunkt der Erhebung wurden fir 3 Gewerbeflachen Leerstand festgestellt. Die oberen Ge-
schosse werden in der Regel als Wohnraum genutzt. Einige Objekte sind als erhaltenswert ein-
gestuft.

Die Nirnberger Stralke als Einkaufsstrale war mit der gegeniberliegenden Bebauung bereits in
die Sanierung | einbezogen. Ein Bebauungsplan ist aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestédnde und Planungen bekannt, die bei
der Bewertung Bericksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebaude der Kategorien Il und Il
Grundsticksstruktur ist kleingliedrig und bietet keine Entwick-
lungsmadglichkeit

Gemengelage zwischen Wohn- und Gewerbenutzung
Parkmoglichkeiten verbesserungsbedurftig

MaBnahmen:
B-Plan Nr. 32 ist aufgestellt.
Eine kleinere Modernisierungsmaftnahme

Wechselwirkungen zur Sanierung | (NiUrnberger Stral’e, Amali-
enstralle, Rathausmarkt)

Wechselwirkungen zu den Zonen 8b, 8c, 9 und 10

Aus den aufgefiihrten Missstanden und MaRnahmen ergibt sich folgende Berech-
nung:
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Zone 8a
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
gering instandset- Zuganglichkeit der hohe Verdichtung in Teilen
Grundstlcke un- oder nicht verbesserungsbedurfti

zungs- und moder-
nisierungsbedurftig

gunstig

ausreichende
bauliche Nutzung

9

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

4 3 5 2
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

einzelne Modernisie-
rungs- und Instand-
setzungsmalnah-
men

keine MaRnahmen

einzelne Mal3nah-
men bezogen auf
einzelne Grundstlicke

keine MalRnahmen

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Anfangswert pro m?:

3 0 1 0
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 3,50 MaBRnahmen 1,00
73,30

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
5,8 4,3

Endwert pro m?:

77,60 €
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2.6.10 Endwertbestimmung fiir die Zone 8b

Grundstlick Nlrnberger Stral’e 39, Grundstlicke Bismarckstralte Nord-
seite im Bereich der Hausnummern 1 - 5

Beschreibung

Die fiur die Anfangswertbestimmung als hinreichend homogen eingestufte Zone 8 wird fir
die Ermittlung der sanierungsbedingten Endwerte in drei Teilzonen (8a, 8b, 8c) untergliedert, weil
dort die Entwicklungen in der Sanierung deutliche Unterschiede aufweisen. Fir die Missstande
und die daraus resultierende Anfangswertbestimmung wird diese Untergliederung nicht vor-
genommen. In den Klassifikationsrahmen der Berechnung ist daher die Einstufung hinsichtlich
der Missstande bei allen drei Teilzonen gleich.

Die Nurnberger Stralle in der Zone 8 und BismarckstralRe als Verbindung zum Bahnhof stellen
den Kernbereich der Geschéftslage dar. Die direkte Anbindung an den Bahnhof ist allerdings
durch den Knaresborough-Platz und das Postgebdude unterbrochen. Die Bismarckstralle ist in
einer Richtung (Ost-Westrichtung) befahrbar. Sie dient als Zubringer zur verkehrsberuhigten Zone
um die Nurnberger Stral3e, deren westliche Seite mit den angrenzenden Gebieten in die Sanie-
rung | einbezogen war. Kurzzeitparkplatze sind im StraRenraum vorhanden, weitere
Parkmdglichkeiten existieren in unmittelbarer Nahe. Die Nurnberger Stralle und auch die Bis-
marckstral’e im Einmindungsbereich zur Nirnberger Stral’e sind gepragt von einer dichten Be-
bauung mit geringen Freiflachen im Rickraum. Die Grundstiicke weisen keine Ubermafigen
Tiefen vor, zum Knaresborough-Platz hin wird die Bebauung lockerer. Entsprechend der
Geschaftslage herrschen im Erdgeschoss Laden und Dienstleistungsbetriebe vor, zum
Zeitpunkt der Erhebung wurden fiir 3 Gewerbeflachen Leerstand festgestellt. Die oberen Ge-
schosse werden in der Regel als Wohnraum genutzt. Einige Objekte sind als erhaltenswert ein-
gestuft.

Neben der Foérderung der Gebadudesanierung und der BaumaBnahmen zur Umgestaltung
der BismarckstralBe ist die Schaffung einer FuBRwegeverbindung zwischen Bismarckstralle
und dem TEGUT-Gelande geplant. Der Ausbau der Bismarckstrale (geanderte Verkehrs-
fuhrung) wurde realisiert. Diese fuhrt zu einer Belebung des Quartiers und verstarkt die
Wechselwirkung zu den Zonen 8a und 8c, 9 und auch 10. Durch die Bereitstellung von neuen
Offentlichen Parkplatzen in der Zone 10 wird die beschriebene Wechselwirkung noch unterstutzt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berticksichtigung finden:

Misssténde:

Sanierungsbediirftige Gebaude der Kategorien Il und Il
Grundstucksstruktur ist kleingliedrig und bietet keine Entwick-
lungsmadglichkeit

Gemengelage zwischen Wohn- und Gewerbenutzung
Parkmadglichkeiten verbesserungsbedurftig

MaBnahmen:

B-Plan Nr. 32 ist aufgestellt.

Modernisierung eines Gebaudes (Bismarckstr. 5)
Denkmalgerechte Sanierung Nirnberger Str. 39
Neubau Sparkasse

Umbau Bismarckstralle

Wechselwirkungen zur Sanierung | (NUrnberger Stralle, Amalienstralie)
Wechselwirkungen zu den Zonen 8a, 8c, 9 und 10

Aus den aufgefuihrten Missstédnden und Malinahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 8b
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
gering instandset- Zuganglichkeit der hohe Verdichtung in Teilen
Grundstlcke un- oder nicht verbesserungsbedurfti

zungs- und moder-

nisierungsbedurftig  |gunstig ausreichende g
bauliche Nutzung
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
4 3 5 2
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

durchgreifende Verbesserung der Entkernung Erweiterung des

Instandsetzung und
Sanierung, sowie
Neubebauung
einzelner
Grundstiicke

ErschlieBungssitu-
ation

offentlichen Ver-
kehrsnetzes und
Verbesserung der
Anschluliméglichkei-
ten fUr den Indivi-

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

8 4 6 6
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 3,50 MaBRnahmen 6,00
Anfangswert pro m?: 73,30

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
18,6 13,6

Endwert pro m?:

86,90 €
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2.6.11 Endwertbestimmung fiir die Zone 8c

Grundstlicke auf der dstlichen Seite der Nirnberger Stralle im Bereich der
Hausnummern 41 — 45 sowie BismarckstralRe Sidseite

Beschreibung

Die fur die Anfangswertbestimmung als hinreichend homogen eingestufte Zone 8 wird fur
die Ermittlung der sanierungsbedingten Endwerte in drei Teilzonen (8a, 8b, 8c) untergliedert, weil
dort die Entwicklungen in der Sanierung deutliche Unterschiede aufweisen. Fir die Missstande
und die daraus resultierende Anfangswertbestimmung wird diese Untergliederung nicht vor-
genommen. In den Klassifikationsrahmen der Berechnung ist daher die Einstufung hinsichtlich
der Missstande bei allen drei Teilzonen gleich.

Die Nurnberger Stralle in der Zone 8 und Bismarckstralle als Verbindung zum Bahnhof stellen
den Kernbereich der Geschaftslage dar. Die direkte Anbindung an den Bahnhof ist allerdings
durch den Knaresborough-Platz und das Postgebaude unterbrochen. Die Bismarckstralie ist in
einer Richtung (Ost-Westrichtung) befahrbar. Sie dient als Zubringer zur verkehrsberuhigten Zone
um die Nlrnberger StraBe, deren westliche Seite mit den angrenzenden Gebieten in die Sanie-
rung | einbezogen war. Kurzzeitparkplatze sind im StraBenraum vorhanden, weitere
Parkmoglichkeiten existieren in unmittelbarer Nahe. Die Nirnberger Stral3e und auch die Bis-
marckstral’e im Einmindungsbereich zur Nirnberger Stral’e sind gepragt von einer dichten Be-
bauung mit geringen Freiflachen im Rickraum. Die Grundsticke weisen keine Ubermafligen
Tiefen vor, zum Knaresborough-Platz hin wird die Bebauung lockerer. Entsprechend der
Geschéftslage herrschen im Erdgeschoss Laden und Dienstleistungsbetriebe vor, zum
Zeitpunkt der Erhebung wurden fir 3 Gewerbeflachen Leerstand festgestellt. Die oberen Ge-
schosse werden in der Regel als Wohnraum genutzt. Einige Objekte sind als erhaltenswert ein-
gestuft.

Das im Abschlussbericht der vorbereitenden Untersuchungen und Rahmenplan (Juli 2006)
unter Punkt 5.1.6 genannte zentrale Ziel der Sanierung, namlich die Starkung der innerstadti-
schen Lage durch Ansiedlung eines Geschafts- und Dienstleistungsschwerpunktes wird durch
entsprechende Mallnahmen in der Zone 8c verwirklicht.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestande und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berticksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebiude der Kategorien Il und IlI

Grundstiicksstruktur ist kleingliedrig und bietet keine Entwicklungsmaoglichkeit
Gemengelage zwischen Wohn- und Gewerbenutzung

Parkmaoglichkeiten verbesserungsbediirftig

MaBnahmen:

B-Plan Nr. 42 ist aufgestellt

Flichensanierung durch Abriss

Modernisierung eines Gebiudes (Semms Ecke)
Grundlegende Neuplanung

Neubauten

Bodenordnung

Freiflichengestaltung

Anderung der Verkehrsfiihrung (Apothekenstraie)
Ergidnzung der Parkméglichkeiten

Wechselwirkungen zur Sanierung | (Niirnberger Stra3e, Amalienstralie)
Wechselwirkung zu den Zonen 8a, 8b, 9, 10, 13 und 20
Aus den aufgefuhrten Missstédnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 8c
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
gering instandset- Zuganglichkeit der hohe Verdichtung in Teilen
Grundstlcke un- oder nicht verbesserungsbedurfti

zungs- und moder-
nisierungsbedurftig

gunstig

ausreichende
bauliche Nutzung

9

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

4 3 5 2
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-

héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

Uberwiegend Neu- grundlegende umfassende Schaffung von

bebauung oder Umstrukturierung Umnutzung Parkplatzen, Park-

aufwendige Moder-  [(Umlegung) hausern, Verkehrs-

nisierung

umleitungen, Aus-
stattung mit Infra-
struktureinrichtun- gen

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Anfangswert pro m?:

9 9 10 8
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 3,50 MaBRnahmen 9,00
73,30

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
28,1 20,6

Endwert pro m?:

93,90 €
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2.6.12 Endwertbestimmung fiir die Zone 9

Verbrauchermarkte an der Lindenallee (Lebensmittel, Matratzen, Videothek)
Beschreibung

Beiderseits der Lindenallee mit fuBlaufiger Verbindung zur innerstadtischen Geschéaftslage Nirn-
berger Strale und in Bahnhofsnahe haben sich Verbrauchermarkte angesiedelt. Die Freiflachen
werden als Kundenparkplatze genutzt. Ein Teilobjekt mit Orientierung zur Bismarckstralie,
Uberwiegend Wohnzwecken dienend, ist erhaltenswert.

Zur Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes sind erst mittelfristig (nicht vor
2018) Mallnahmen vorgesehen. Der an der Kreuzung Bismarckstrale/BahnhofstralRe vorgese-
hene Kreisel (B-Plan Nr. 43) 6stlich der Zone 9 wurde bereits in 2014 realisiert. Ein Gebaude
soll modernisiert werden. Ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestande und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berticksichtigung finden:

Missstande:

ErschlieBungssituation zum Teil ungiinstig durch Hohendifferenzen

Erscheinungsbild

Sanierungsbediirftige Gebiude tiberwiegend der Kategorie | und ein Gebiude Kategorie Il

MaBnahmen:

Neue Verkehrsanbindung Bismarckstr. 7 durch
Tieferlegung und Linksabbiegespur

Schaffung von offentlichen Parkplitzen

Eine kleinere Modernisierungsma3nahme

Wechselwirkungen zu den Zonen 8b, 8c, 10 und 20

Aus den aufgefuhrten Missstédnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 9
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
Uberwiegend intakt  |vorhandene Uberwiegend in Teilen
Erschlielung in funktionsgerecht verbesserungsbedurfti

Teilen erganzungs- g
beddrftig
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
1 2 1 2
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
keine MalRnahmen Erweiterung des

gezielte Behebung
der Mangel

gezielte Erganzung
vorhandener Er-
schliefungsanlagen

offentlichen Ver-
kehrsnetzes und
Verbesserung der
Anschluliméglichkei-
ten fUr den Indivi-

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Anfangswert pro m?:

Eingestuft in Klasse
2 2 0 6
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 1,50 MaBRnahmen 2,50
64,30

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
6,2 4,0

Endwert pro m?:

68,30 €
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2.6.13 Endwertbestimmung fur die Zone 10
Knaresborough-Platz und BahnhofstralRe (Post und Bahn-Sozialgebaude)

Beschreibung

Die Zone 10 umfasst den durch die beiden in kurzem Abstand folgenden Kreu-
zungen Apothekenstralle-Lindenallee/Bismarckstralie und Bahnhofstra-
Re/Bismarckstrale/Gilfershauser Stralle gebildeten Verkehrsknotenpunkt, den Knaresborough-
Platz sowie die Gebaudekomplexe der Post und des ehemaligen Bahn-Sozialgebaudes ein-
schliellich der Nebenflachen. Die Freiflachen stehen dabei entsprechend der Gebaude-
nutzung in ausreichendem Mall als Nutzflachen (Gberwiegend Parkplatze) zur Verfi-
gung. Zwischen Bahnhofstrale und Apothekenstralle ist ein FuBweg. Grinflachen fehlen.

Zur Verbesserung der Gesamtsituation wurden Abrisse, Neubauten und die Gestaltung
der Freiflachen im Zusammenhang mit der Zone 8b durchgeflihrt. Durch die Ausgestal-
tung der ApothekenstralBe als Sackgasse wurde eine starke Vernetzung mit dieser Zone
erreicht. Die verkehrliche ErschlieBung wurde durch Schaffung zusatzlicher Parkplatze
verbessert. Ein Bebauungsplan ist aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berucksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebiude der Kategorien | bis Il
Verkehrsfiihrung, ruhender Verkehr

Erscheinungsbild

Funktionsdefizite

Freiflichen ohne Griin

MaBnahmen:

B-Plan Nr. 42 ist aufgestellt

Freilegung von Flachen durch Abriss

Neubauten

Freiflichengestaltung

Schaffung einer Griinspange mit FuBweg

Geinderte Verkehrsfiihrung

Zusitzlicher Parkraum

Erstellung eines Busbahnhofs — Zentraler Omnibusbahnhof

Starke Wechselwirkung zu den Zonen 8b, 8c, 9, 11a, 12b und
20

Aus den aufgefuhrten Missstédnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 10
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
gering instandset- vorhandene hohe Verdichtung Infrastruktur insge-
zungs- und moder- Erschlieung in oder nicht samt erganzugs-

nisierungsbedurftig

Teilen erganzungs-
bedirftig

ausreichende
bauliche Nutzung

bedurftig

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

4 2 5 5
MaRBnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
durchgreifende Flachentausch, Veranderung hinsicht-]Anlage verkehrsbe-

Instandsetzung und
Sanierung, sowie
Neubebauung
einzelner
Grundstlcke

vereinfachte
Umlegung

lich Art- und Maf}
der baulichen
Nutzung und Mal3-
nahmen zur Beseiti-
gung oder Verringe-
rung von Emissio-
nen, Freilegung von

ruhigter Zonen, auch
FuRgangerzonen,
und Ausstattung mit
Infrastruktureinrichtun
gen

Grundstlicken,
Begriinung
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
8 5 8 9
Mittlungﬁ;erundet) Mittlunwerundet)
Missstande 4,00 MafRnahmen 7,50
Anfangswert pro m?: 64,30

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
27,9 17,9

Endwert pro m?:

82,20 €
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2.6.14 Endwertbestimmung fur die Zone 11a
Grundstucke in der Bahnhofstrale Nordseite mit den Hausnummern 7 — 23

Beschreibung

Die fur die Anfangswertbestimmung als hinreichend homogen eingestufte Zone 11 wird flr
die Ermittlung der sanierungsbedingten Endwerte in zwei Teilzonen (11a, 11b) untergliedert, weil
dort die Entwicklungen in der Sanierung deutliche Unterschiede aufweisen. Fir die Missstande
und die daraus resultierende Anfangswertbestimmung wird diese Untergliederung nicht vor-
genommen. In den Klassifikationsrahmen der Berechnung ist daher die Einstufung hinsichtlich
der Missstande bei beiden Teilzonen gleich.

Die Bahnhofstral’e im Bereich der Zone 11 ist Zubringer zum Bahnhof Bebra. Neben den ver-
einzelt vorhandenen Laden und Dienstleistungsbetrieben herrscht insbesondere in den oberen
Geschossen Wohnnutzung vor, die Zone ist als Innenstadtrandlage zu qualifizieren. Die
Nordseite (ungerade Hausnummern) weist Grundsticke mit dbergroBen Tiefen auf. Im
sudlichen Bereich (gerade Hausnummern) ist eine aufgelockerte Bebauung mit ausreichend
Freiflachen anzutreffen. Unter den zwischen 1914 und 1945, teilweise auch nach 1945 er-
richteten Gebduden sind zahlreiche als erhaltenswert eingestuft. Vereinzelt treten Leerstande
auf.

Zur Umsetzung des Sanierungszieles, altersgerechtes und behindertenfreundliches Wohnen
zu ermoglichen, erganzt durch entsprechende Pflegeangebote sind Abrisse, Bodenord-
nung und Neubauten erforderlich. Zum Bahnhof hin ist die Gestaltung von Freiflachen
vorgesehen. Ein Bebauungsplan (Nr. 40) ist nur fur einen Teilbereich aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berticksichtigung finden:

Missstédnde

Sanierungsbediirftige Gebiude, iberwiegend der Kategorien 1l und Ill
Leerstinde im gewerblichen Bereich

Schlechtes Erscheinungsbild

Teilweise ungiinstige Grundstiicksstruktur

MaBnahmen:

Freilegung von Flachen durch Abriss

Bodenordnung

Neubau Altenwohn- und Pflegeheim

Modernisierung vorhandener Gebiude (drei)

Verbesserung der Verkehrssituation — Bahnhofsvorplatz mit Anfahrten
Erstellung eines Busbahnhofs — Zentraler Omnibusbahnhof
Freiflichengestaltung

Neuanlage Bahnhofsvorplatz

Positive Wirkung durch Ostumgehung —neue Siidspange- zum Bahnhof und fiir den Durchgangs-
verkehr

Wechselwirkung zu den Zonen 10, 11b und 19

Aus den aufgefiihrten Missstanden und Malinahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 11a
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
im Wesentlichen Zuganglichkeit der Gemengelage mit in Teilen
instandsetzungs- Grundsticke un- geringen Beein- verbesserungsbedurfti
und modernisie- gunstig trachtigungen g
rungsbedurftig
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
6 3 4 2
MaRBnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
durchgreifende Flachentausch, mehrer Malnahmen |Umlenkung des

Instandsetzung und
Sanierung, sowie

vereinfachte
Umlegung

bezogen auf die
Gemengelage

flieRenden Verkehrs,
Ausstattung mit
Infrastruktureinrich-

Anfangswert pro m?:

Endwert

Neubebauung
einzelner tungen
Grundstiicke
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
8 5 4 7
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 3,75 MaBRnahmen 6,00
64,31

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
20,8 13,4

pro m?

77,711 €
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2.6.15 Endwertbestimmung fur die Zone 11b

Grundstiicke in der Bahnhofstralte Siidseite mit den Hausnummern 4 - 14
Beschreibung

Die fur die Anfangswertbestimmung als hinreichend homogen eingestufte Zone 11 wird flr
die Ermittlung der sanierungsbedingten Endwerte in zwei Teilzonen (11a, 11b) untergliedert, weil
dort die Entwicklungen in der Sanierung deutliche Unterschiede aufweisen. Fir die Missstande
und die daraus resultierende Anfangswertbestimmung wird diese Untergliederung nicht vor-
genommen. In den Klassifikationsrahmen der Berechnung ist daher die Einstufung hinsichtlich
der Missstande bei beiden Teilzonen gleich.

Die Bahnhofstral’e im Bereich der Zone 11 ist Zubringer zum Bahnhof Bebra. Neben den ver-
einzelt vorhandenen Laden und Dienstleistungsbetrieben herrscht insbesondere in den oberen
Geschossen Wohnnutzung vor, die Zone ist als Innenstadtrandlage zu qualifizieren. Die
Nordseite (ungerade Hausnummern) weist Grundstiicke mit {bergroBen Tiefen auf. Im
sudlichen Bereich (gerade

Hausnummern) ist eine aufgelockerte Bebauung mit ausreichend Freiflachen anzutreffen. Unter
den zwischen 1914 und 1945, teilweise auch nach 1945 errichteten Gebduden sind zahl-
reiche als erhaltenswert eingestuft. Vereinzelt treten Leerstande auf.

Fir die direkt an der Bahnhofstrale gelegenen Grundstiicke ergibt sich insbesondere fir
die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss eine positive Wechselwirkung zur Zone 11a.
Offentliche MafRnahmen sind nicht geplant, ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berucksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebaude, Uberwiegend der Kategorien I
und 11l

Leerstande im gewerblichen Bereich

Schlechtes Erscheinungsbild

Teilweise unglinstige Grundstticksstruktur

MaBnahmen:

Vereinzelte Modernisierungen und Ruckbau von Nebengebdu-
den

Sanierung Bahnhofstralie

Positive Wirkung durch eine neue Verkehrsfuhrung (Sudspan-
ge- zum Bahnhof und fiir den Durchgangsverkehr)

Wechselwirkung zu den Zonen 11a und 19

Aus den aufgefuhrten Missstdnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 11b
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
im Wesentlichen Zuganglichkeit der Gemengelage mit in Teilen
instandsetzungs- Grundsticke un- geringen Beein- verbesserungsbedurfti
und modernisie- gunstig trachtigungen g
rungsbedurftig
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
6 3 4 2
MaRBnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
einzelne Modernisie- |keine MalRnahmen einzelne Malnah- einzelne kleinere
rungs- und Instand- men bezogen auf Malnahmen

setzungsmalfnah-
men

einzelne Grundstlicke

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

3 0 1 1
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 3,75 MaBRnahmen 1,25
Anfangswert pro m?: 64,31

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
6,9 4.4

Endwert pro m?:

68,71 €
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2.6.16 Endwertbestimmung fur die Zone 12a

Grundstucke in der Apothekenstralte mit den Hausnummern 2 — 6 und Bahnhof-
stralle 1 -5

Beschreibung

Die Apothekenstralle im Bereich der Zone 12a ist zum Zeitpunkt der Anfangswertbestimmung
2001 EinbahnstralRe. Sie dient als Teil der KreisstraBe Nr. 72 der Verbindung zwischen der
Nurnberger Stralle und dem Knaresborough-Platz dem Durchgangsverkehr. Wie in der
Zone 11 herrscht Wohnnutzung vor neben den vereinzelten Laden und Dienstleistungsbe-
trieben, die Zone 12a ist ebenfalls als Innenstadtrandlage zu qualifizieren. Auf der Westseite
der Apothekenstral’e und in dem durch die Bahnhofstrale und die ApothekenstraRe gebildeten
Dreieck ist die Verdichtung sehr hoch, Freiflachen sind kaum vorhanden. Auf der Ostseite der
Apothekenstralie ab der Hausnummer 6 finden sich grof3ere, locker bebaute Grundstiicke mit
héherem Freiflachenanteil. Die Bausubstanz stammt Uberwiegend aus den Jahren 1800 — 1914,
darunter einige erhaltenswerte Objekte.

Durch Ausbildung der Apothekenstrale als Sackgasse sind eine Verkehrsberuhigung und
die Verbesserung des Wohnumfeldes erreicht worden. Einzelne Gebaude sollen modernisiert wer-
den.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berucksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebiude tiberwiegend der Kategorien Il und Ill
Verkehrsbelastung

Leerstinde

Dichte Bebauung

MaBnahmen:

Modernisierung vorhandener Gebiude (zwei)
Verkehrsberuhigung

Verbesserung des Wohnumfeldes
Wechselwirkung zu den Zonen 8b, 8c, 12b u. 13

Aus den aufgefiihrten Missstanden und Malinahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 12a

Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

im Wesentlichen Grundstiickszu- Gemengelage mit Verkehrssituation
instandsetzungs- schnitt ungunstig geringen Beein- verbesserungsbe-
und modernisie- trachtigungen durftig
rungsbedurftig

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

6 5 4 4
MaRBnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

einzelne Modernisie-
rungs- und Instand-
setzungsmalfnah-
men

keine MaRnahmen

einzelne Mal3nah-
men bezogen auf
einzelne Grundstlicke

Umlenkung des
flieRenden Verkehrs,
Ausstattung mit
Infrastruktureinrich-
tungen

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

3 0 1 7
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 4,75 MaBRnahmen 2,75
Anfangswert pro m?: 64,31

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
13,1 8,4

Endwert pro m?:

72,71 €
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2.6.17 Endwertbestimmung fur die Zone 12b
Grundstucke in der Apothekenstralte mit den Hausnummern 10 - 12 und 5

Beschreibung

Die Apothekenstrale im Bereich der Zone 12b ist zum Zeitpunkt der Anfangswertbestimmung
2001 EinbahnstraRe. Sie dient als Teil der KreisstralBe Nr. 72 der Verbindung zwischen der
Nurnberger StraBe und dem Knaresborough-Platz dem Durchgangsverkehr. Wie in der
Zone 11 herrscht Wohnnutzung vor neben den vereinzelten Laden und Dienstleistungsbe-
trieben, die Zone 12 ist ebenfalls als Innenstadtrandlage zu qualifizieren. Auf der Westseite der
Apothekenstrale und in dem durch die Bahnhofstrale und die Apothekenstrale gebildeten Drei-
eck ist die Verdichtung sehr hoch, Freiflachen sind kaum vorhanden. Auf der Ostseite der Apothe-
kenstralte ab der Hausnummer 6 finden sich gréRere, locker bebaute Grundstiicke mit hdherem
Freiflachenanteil. Die Bausubstanz stammt liberwiegend aus den Jahren 1800 — 1914, darunter
einige erhaltenswerte Objekte.

Fir die Flachen in dieser Zone sieht die Sanierung eine vollige Neugestaltung (siehe Zonen 8b
und 10) vor. Ein Bebauungsplan ist aufgestellt. Durch Ausbildung der Apothekenstralle als
Sackgasse wurden eine Verkehrsberuhigung und die Verbesserung des Wohnumfeldes er-
reicht. Ein Gebaude wurde modernisiert.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestande und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berticksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebaude Uberwiegend der Kategorien Il und lll
Verkehrsbelastung

Leerstande

Dichte Bebauung

MaBnahmen:

B-Plan Nr. 42 fir Teilflachen im nordlichen Bereich aufgestellt
Flachenfreilegung durch Abriss

Anpassung der Grundstiicksstruktur

Neubauten Wohn- und Geschéaftshauser

Modernisierung vorhandener Gebaude

Verkehrsberuhigung

Verbesserung des Wohnumfeldes durch Griinspange

Wechselwirkung zu den Zonen 8b, 8c und 13

Aus den aufgefuhrten Missstédnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 12b
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
im Wesentlichen Grundstiickszu- Gemengelage mit Verkehrssituation
instandsetzungs- schnitt ungunstig geringen Beein- verbesserungsbe-
und modernisie- trachtigungen durftig
rungsbedurftig
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
6 5 4 4
MaRBnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
durchgreifende Verbesserung der Veranderung des Umlenkung des

Instandsetzung und
Sanierung, sowie

ErschlieBungssitu-
ation

Mafes der bauli-
chen Nutzung

flieRenden Verkehrs,
Ausstattung mit

Neubebauung Infrastruktureinrich-
einzelner tungen
Grundstiicke
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
8 4 5 7
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 4,75 MaBRnahmen 6,00
Anfangswert pro m?: 64,31

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
26,4 17,0

Endwert pro m?:

81,31 €
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2.6.18 Endwertbestimmung fur die Zone 13

Grundsticke beiderseits der Nurnberger Stral’e im Bereich der
Hausnummern 47 — 61 (Ostseite) sowie 48 — 66 (Westseite)

Beschreibung

Die Nirnberger Stralle in der Zone 13 ist gegeniiber dem Kernbereich um die Bismarckstralie
bereits abfallende Geschaftslage. Zum Zeitpunkt der von der Sanierung unbeeinflussten
Wertermittlung (2001) ist die Nirnberger Strale zwischen BismarckstraBe und Apothe-
kenstralte fir den Durchgangsverkehr als Einbahnstrale stadtauswarts gefiihrt. Die Ost-
seite ist eng bebaut mit entsprechend geringem Anteil an Freiflachen. Stralenseits weist
auch die Westseite eine enge Bebauung auf, im rickwartigen Bereich befinden sich dagegen
Freiflachen. Neben Laden, Gewerbe und Dienstleitung ist auch Gastronomie vertreten, die obe-
ren Geschosse dienen der Wohnnutzung. Die Gebdudesubstanz stammt Uberwiegend aus den
Jahren 1800 — 1914, vereinzelt auch von 1914 — 1945, im Siden (stadtauswarts) nach 1945. Zahl-
reiche Objekte sind als erhaltenswert eingestuft.

Neben dem verkehrsberuhigten Ausbau der Nlrnberger Strale mit Pflasterung und Gestaltung
der Begleitflachen bereits zu Beginn der Sanierung sind Modernisierungen einzelner
Gebaude vorgesehen. Das ehemalige Kaufhaus Schumann wurde abgerissen und ein Neubau
errichtet. Ein Bebauungsplan ist vorhanden.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestande und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berticksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebiude tiberwiegend der Kategorien | und Il
Defizite in der Grundstiicksstruktur

Leerstinde im gewerblichen Bereich

StraBenausbau veraltet

MaBnahmen:

Verbesserung der Verkehrssituation
Verkehrsberuhigung

Gestaltung von Begleitflichen
Modernisierung von Gebiuden (sechs)
Abrisse (drei) und Neubauten (zwei)

Aus den aufgefiihrten Missstanden und Malinahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 13

Missstande vor der Sanierung:

Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4

Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

instandsetzungs- vorhandene hohe Verdichtung oder|Verkehrsanbindun-
und modernisie- Erschlieung in nicht ausreichende gen mangelhaft,
rungsbedurftig Teilen erganzungs- |bauliche Nutzung Parkmaoglichkeiten

bediirftig

nicht in ausreichen-
dem Umfang

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

5 2 5 6
MaRBnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

umfassende Mo-
dernisierung und
Instandsetzung

einzelne Maflinah-
men

einzelne Mallnahmen
bezogen auf mehrere
zusammenhangende
Grundstucke und
Beseitigung stérender
baulicher
Nebenanlagen

Schaffung von
Parkplatzen, Park-
hausern, Verkehrs-
umleitungen, Aus-
stattung mit Infra-
struktureinrichtun- gen

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

6 1 3 8
Mittlung (gerundet) Mittlung (gerundet)
Missstande 4,50 MaBRnahmen 4,50
Anfangswert pro m?: 69,92

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
18,3 12,8

Endwert pro m?:

82,72 €
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2.6.19 Endwertbestimmung fur die Zone 14
Grundstucke in der Nurnberger Stral3e mit den Hausnummern 63 - 71

Beschreibung

Die Nirnberger Strale ist im Bereich der Zone 14 eine Durchgangsstral’e. Nach Siden abfal-
lend ist die StraBe im Untersuchungsbereich nur auf der Ostseite stralenseitig eng mit
Wohn- und Geschaftshausern bebaut, im rlickwartigen Bereich (teilweise grolRe Grundstiickstie-
fen) befinden sich Freiflaichen und Nebengebaude. Gegenlber (Westseite der Nirnber-
ger Strale, nicht im Sanierungsverfahren) befindet sich eine Grinflache. Die rick-
wartigen  Grundstiicke und Grundstiicksteile sind nur Uber die davor liegenden Grundstiicke
erschlossen. Im Osten ist die Zone durch die hohe Bdschung der Bahnanlagen abgegrenzt.
Zahlreiche Gebaude sind als erhaltenswert eingestuft.

Der in unmittelbarer Nachbarschaft liegende Kreuzungsbereich Nirnberger Stralle — Hers-
felder StraRe - Eisenacher Stralte wurde im Rahmen der Sanierung zu einem Kreisel umgebaut,
der auch die neu gestaltete Verkehrsfiihrung (Sidspange) anbindet. In diesem Zusammen-
hang wurde die Freilegung von Flachen durch Umsiedlung von Bewohnern und Betrieben und
Abriss von Gebauden erreicht. Durch Bodenordnung und Neubebauung wurde teilweise eine
neue, adaquate Nutzung herbeigefihrt und die stéddtebaulichen Missstdnde beseitigt, teilweise
stehen noch MalRnahmen aus. Ein Bebauungsplan ist fiir einen Teilbereich aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berticksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebaude der Kategorien | - 11|
Verkehrsflihrung nicht mehr zeitgemaf

Schlechtes stadtebauliches Erscheinungsbild
marodes Brickenbauwerk

Defizite in der Grundstucksstruktur

ErschlieBung teilweise unzureichend

Leerstand gewerblicher Art

MaBnahmen:

B-Plan Nr. 40 ist fir einen Teilbereich aufgestellt
Stadtebaulicher Vertrag zur Neubebauung
Umsiedlung von Bewohnern und Betrieben
Flachenfreilegung durch Abriss von Gebauden
Bodenordnung und -entsiegelung, Bodensanierung
Neubauten (Planung)

Modernisierung von Gebduden

Straflenneubau incl. Kreisel (auch in den Zonen 15 u. 16)
Geanderte Verkehrsfuhrung

Verkehrsberuhigung (NUrnberger Strale)
Verbesserung der Erschliel3ung

Teilfreilegung und Renaturierung Bachlauf (Solz)
Freiflachengestaltung

Aus den aufgefiihrten Missstanden und Malinahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 14
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

gering instandset-
zungs- und moder-
nisierungsbediirftig

Grundstiickszu-
schnitt unginstig

stérende Gemenge-
lage

Behinderungen
durch den Verkehr,
Infrastruktur unzu-
reichend

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

4 5 7 7
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

einzelne Modernisie-
rungs- und Instand-
setzungsmalinah-
men

Verbesserung der
Erschlielungssitu-
ation

Veranderung hinsicht-
lich Art- und Maf}

der baulichen
Nutzung und Malf3-
nahmen zur Beseiti-
gung oder Verringe-
rung von Emissio-
nen, Freilegung von

Umlenkung des
flieRenden Verkehrs,
Ausstattung mit
Infrastruktureinrich-
tungen

Grundstucken,
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
3 4 8 7
Mittlung (gerundet) Mittlung (gerundet)
Missstiande 5,75 MaBRnahmen 5,50
Anfangswert pro mZ: 55,26

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
31,3 17,3

Endwert pro m?:

72,56 €
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2.6.20 Endwertbestimmung fur die Zone 15
Grundstlucke Bebritstralle 1 - 3

Beschreibung

Die Zone 15 umfasst im Bereich der Eisenacher Stralle und der Bebritstralle das ehemalige
Bebrit-Firmengelande, heute durch Einzelhandelsmarkte (Neubau) und Parkplatz genutzt. Das
Birogebaude der Firma ist als Leerstand noch vorhanden. Im Osten ist das Gebiet durch die
hohe Bdschung des Bahngelandes abgeschlossen, das im weiteren Verlauf der Bebritstra-
Re durch einen Tunnel unterquert wird.

Der in unmittelbarer Nachbarschaft liegende Kreuzungsbereich Nirnberger Stralle — Hers-
felder StraRe - Eisenacher Stralte wurde im Rahmen der Sanierung zu einem Kreisel umgebaut,
der auch die neu errichtete Zufahrt zum Bahnhof und zur Innenstadt anbindet. Wie in Zone 14 ist
auch hier die Freilegung von Flachen durch Abriss erfolgt, sowie die teilweise Offnung des
Bachlaufes und die Gestaltung von Freiflachen. Ein Bebauungsplan ist aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berucksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebiude der Kategorien | und |l
Leerstand Biiroflichen (Bebrit-Gebiude)
Teilverrohrter Bachlauf

Nahezu 100 % Oberflichenversiegelung
Verkehrsfiihrung verbesserungsbediirftig

MaBnahmen:

B-Plan Nr. 40 ist aufgestellt

Freilegung von Flachen durch Abriss

Stralenneubau incl. Kreisel (Zonen 14 u. 16)
Teilweise Offnung und Renaturierung des Bachlaufes
Freiflichengestaltung

Aus den aufgefuhrten Missstdnden und MaflRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 15
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
Uberwiegend intakt Uberwiegend glinstig |Uberwiegend in Teilen
funktionsgerecht verbesserungsbedurfti

9

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

1 1 1 2
MaRBnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

einzelne Maflinah-
men

gezielte Erganzung
vorhandener Er-
schliefungsanlagen

einzelne Mallnahmen
bezogen auf mehrere
zusammenhangende
Grundstucke und
Beseitigung stérender
baulicher

Erganzung und
Verbesserung der
Infrastruktur

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

1 2 3 5
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 1,25 MaBRnahmen 2,75
Anfangswert pro m?: 50,74

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
6,4 3,2

Endwert pro m?:

53,94 €
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2.6.21 Endwertbestimmung fur die Zone 16
Grundstlicke Hersfelder Stralle 1 und 2

Beschreibung

Die Lage wird dominiert durch den Kreuzungsbereich der Hersfelder Stralle — Eisenacher Stra-
Re — Nurnberger Strale (vgl. Zonen 14 und 15). Die Grundstiicke an dieser Schnittstelle
zwischen Innenstadt (Nirnberger Stralle) und Ausfallstralen sind mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus sowie Hotel- und Gaststattenbetrieb und Kino bebaut und gut ausgenutzt.
Nahezu der gesamte Durchgangsverkehr, aber auch der Zubringerverkehr Innenstadt und
der Kundenverkehr zu dem nahen Verbrauchermarkt (Zone 15) passiert diesen Knoten-
punkt. Ein Teilgebdude (historische Bausubstanz Hotel) ist als erhaltenswert eingestuft.

In der Sanierung ist die Verbesserung der Verkehrssituation durch den Bau eines Kreisels
erfolgt. Einzelne Gebaude und Gebaudeteile sollen modernisiert werden. Die stadtebauliche Si-
tuation wurde durch gestalterische MafRnahmen und die teilweise Offnung des Bauchlau-
fes verbessert. Ein Bebauungsplan ist aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berucksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebiude der Kategorien | und |l
Verkehrsfiihrung nicht mehr zeitgemaf

Hohe Larmbelastung

Stiadtebauliche Defizite

Teilverrohrter Bachlauf

MafBnahmen:

B-Plan Nr. 40 ist aufgestellt

Verbesserung der Verkehrssituation durch Straenneubau incl. Kreisel (Zone 14 u. 15)
Freiflichengestaltung

Modernisierung von Gebiuden (teilw. realisiert, teilw. Planung)

Offnung des Bachlaufs innerhalb des Kreisels

Aus den aufgefuhrten Missstédnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Teilen erganzungs-
bedurftig

Zone 16

Missstande vor der Sanierung:

Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4

Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
geringe / kleine vorhandene geringe Beeintrach- |Verkehrssituation
Mangel Erschlielung in tigungen verbesserungsbe-
durftig

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse
2 2 2 4
MaRBnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
gezielte Behebung keine Malihahmen keine MalRnahmen gezielte Erganzung
der Mangel der Infrastruktur
Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse Eingestuft in Klasse
2 0 0 3
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 2,50 MaBRnahmen 1,25
Anfangswert pro m?: 55,26
Sanierungsbedingte Wertsteigerung
% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
6,0 3,3
Endwert pro m?: 58,56 €
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2.6.22 Endwertbestimmung fur die Zone 17
Grundstlicke Bebritstrafte 2 — 4 sowie Otto-Kraffke-Strafte 1 - 3

Beschreibung

Uberwiegend als Wohnraum genutzt (Ausnahme: Ladengeschéft fir tirkischen Lebensmittel) ist
die Zone nicht mehr der Innenstadt-Geschéaftslage zuzurechnen. Die direkte Nachbarschaft der
Kernstadt wirkt sich durch die Verkehrsstrome in unmittelbarer Nahe (vgl. Zonen 14 bis 16) eher
negativ aus. Die durch die Grenzbebauung auf dem ehemaligen Firmengeldnde beengte
Bebritstrale mit ihrem Verbindungstunnel unter dem im Osten angrenzenden Bahngeldnde zu
den Ostlichen Wohngebieten ist selbst Durchgangsstrafle. Die Grundstiicksstruktur ist sehr in-
homogen von kleinstgliedrig bis zur Ubertiefe. Ein Gebaude ist als erhaltenswert eingestuft.

Gebaudemodernisierungen sind geplant. Offentliche MaRBnahmen sind nicht vorgesehen,
ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestande und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berticksichtigung finden:

Missstande:

Hohe Verkehrsbelastung

Inhomogene, unzweckmiBige Grundstiicksstruktur
Sanierungsbediirftige Gebiude tiberwiegend der Kategorie Il

MafBnahmen:
Sanierung von zwei Gebiuden

Aus den aufgefuhrten Missstdnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 17
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
mehrere einzelne Uberwiegend glinstig |geringe Beeintrach- |in Teilen
Mangel tigungen verbesserungsbedurftig

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

3 1 2 2
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

einzelne Modernisie-
rungs- und Instand-
setzungsmalfnah-
men

keine MaRnahmen

keine MaRnahmen

gezielte Erganzung der
Infrastruktur

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

3 0 0 3
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 2,00 MaBRnahmen 1,50
Anfangswert pro m?: 31,61

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
7,0 2,2

Endwert pro m?:

33,81 €
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2.6.23 Endwertbestimmung fur die Zone 18

Teilflache Bahngelande, Lagerflachen, ungenutztes Hinterland, Bdschung 6stlich
der Zone 14

Beschreibung

Die Zone 18 ist gepragt durch eine Zusammensetzung von Flachen unterschiedlicher Nutzun-
gen: Bahngeldnde mit ungenutzten Gleisen, temporare Lagerflachen, ungenutztes Hinterland,
versiegelte Verkehrsflachen in schlechtem Zustand und Bdschungen zu dem tiefer liegenden
bebauten Bereich der Stadt Bebra (Zone 14). Die ErschlieBung der Flachen ist nur Uber die
Bahnhofstrale und die Flachen der Zone 19 gegeben.

In der Sanierung wird die Zone 18 die geplante Ostliche Umgehung der Innenstadt aufnehmen.
Durch diese Neubaumalnahme und die begleitenden BodenordnungsmaRnahmen entsteht
eine neue ErschlieBungssituation, die Teilflachen erstmals sinnvoll nutzbar macht. In diesem
Zusammenhang ist auch die Gestaltung von Freiflachen vorgesehen. Ein Bebauungsplan ist auf-
gestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestande und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Beriicksichtigung finden:

Missstande MaRnahmen

Sanierungsbediirftiges Gebaude der Kategorie 11l | B-Plan Nr. 40 ist aufgestellt
Verwahrloste, untergenutzte Flachen StraRenneubau

Bodenordnung

Verbesserung der Erschlielung
Gestaltung von  Freiflachen
Eine Gebdudemodernisierung

Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist fiur die Zone 18 das Niedersachsenverfahren
nicht anwendbar. Durch den geringen Anfangswert bleibt auch bei umfassenden MaR-
nahmen und entsprechender prozentualer Werterhdhung der errechnete Endwert deutlich
unter dem Wert von Flachen mit vergleichbarer Qualitdt. Fir die Wertermittlung wird daher
das Vergleichsverfahren herangezogen.

Durch den Bau der neuen Stralle mit dem Ziel, eine Verkehrsentlastung fiur den innerstadti-
schen Bereich zu erreichen, wird die Zone 18 in ihrer Struktur grundlegend verandert. Neben den
nach wie vor nicht nutzbaren Boschungsflachen entstehen kleinere, gewerblich nutzbare Ergén-
zungsflachen flur die bereits bebauten und gewerblich genutzten Grundsticke mit deutlich ver-
besserter ErschlieBung. Die volle Wirkung wird allerdings erst dann zu erzielen sein, wenn
die angedachte gewerbliche Nutzung von Teilen der heutigen Gleisanlagen (vgl. Kapitel 1.4
Ziffer 1 [Seite 76 Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen und Rahmenplan Juli 2006 —
Abschlussbericht - ; Sanierung Il Gebiet Bahnhof Bebra)) realisiert werden kann.

Diese Entwicklung rechtfertigt nach Auffassung des Gutachterausschusses unter Berilcksichti-

gung des Bodenrichtwertes fur Gewerbeflachen im Norden Bebras (30,- €/m?) fur die gewerblich
nutzbaren Erganzungsflachen der Zone 18 einen Endwert von

22,- €/m?
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2.6.24 Endwertbestimmung fur die Zone 19

Teilflache des Bahngelandes mit Bahnhofsempfangsgebaude, Sparda-Bank und
Verwaltungsgebauden Bahn 6stlich der Zonen 11a und 11b

Beschreibung

Die Zone 19 umfasst den bebauten Teil des zwischen der Bahnhofstralle und den Gleisanlagen
der Bahn liegenden Grundstickstreifens mit dem Charakter eines Bahnhofsvorplatzes. Die
Bebauung besteht aus Zweckbauten (Bahnhof Empfangsgebaude) und Verwaltungsgebauden.
Die Freiflachen werden Uberwiegend als Verkehrsflachen sowie als Parkplatz genutzt. Die Ge-
baude sind zum Teil funktional nicht mehr zeitgemaf, das Umfeld ist wenig ansprechend.

Als Eingang zur Stadt wurden Bahnhof und Umfeld so gestaltet und aufgewertet, dass
ein einladendes Ambiente entstanden ist. Dazu gehdren auch ansprechende Parkplatze flr
Pendler, die hier und zusatzlich in den Zonen 20 und 22 entstehen. Die Funktionen der
Bahn als moderner Dienstleister, als gewerblicher Schwerpunkt und als Impulsgeber fiir Einzel-
handel und Dienstleister im Umfeld sind zu starken. Die Sperrwirkung der Bahn als trennendes
Element zwischen den Stadtteilen soll aufgehoben werden. Ein Bebauungsplan ist aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berucksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebiude der Kategorie Il
Verkehrsfiihrung verbesserungsbediirftig
Umfeld wenig ansprechend

Stiadtebauliche Sperrwirkung der Gleisanlagen
Parkplatzangebot fiir Pendler unzureichend

MaBnahmen:

B-Plan Nr. 40 ist aufgestellt

Freilegung von Flachen durch Abriss

Anderung der Verkehrsfiihrung

Freiflichen- und Umfeld-Gestaltung

Modernisierung von Gebiuden

Gestaltung der Fuigiangerverbindung zu den 6stlich der Bahn gelegenen Stadtteilen
Erstellung zusitzlicher Parkpliatze (Park & Ride Anlage West 3)

Wechselwirkung zu den Zonen 11a, 11b, 20 und 22 (Parkplitze)

Aus den aufgefiihrten Missstanden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 19
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
mehrere einzelne Uberwiegend glinstig |Uberwiegend in Teilen

Mangel

funktionsgerecht

verbesserungsbedurftig

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

3 1 1 2
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

einzelne Maflinah-
men

einzelne Maflinah-
men

keine MaRnahmen

Erganzung und
Verbesserung der
Infrastruktur

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

1 1 0 5
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 1,75 MaBRnahmen 1,75
Anfangswert pro m?: 64,31

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
5,7 3,7

Endwert pro m?:

68,01 €
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2.6.25 Endwertbestimmung fur die Zone 20
Teilflache des Bahngelandes mit offentl. Parkflachen 6stlich der Zonen 6, 9 und 10

Beschreibung

Die Zone 20 umfasst den Teil des zwischen Bahn und Bahnhofstralle gelegenen Gelandestrei-
fens, der teilweise als Parkplatz genutzt wird. Die Flache ist als ehemalige Bahnbetriebsflache
teilweise mit Asphalt, teilweise mit Schotter und teilweise mit Pflaster befestigt. Eine Ladekan-
te zum Gleis ist vorhanden. Die Parkplatzflache liegt auf dem Niveau der Gleise, die Bahnhof-
strale liegt einige Meter héher und ist durch Bdschungsflachen, die auch der Zone 20 zuzuord-
nen sind und in Teilbereichen durch Stiitzmauern abgegrenzt. Die Zufahrt erfolgt Gber zwei
Rampen. Die Situation ist wenig ansprechend.

Die Funktion als Parkplatz, insbesondere flir Pendler, soll auch in der Sanierung erhalten bleiben,
die Gestaltung der Flachen und des Umfeldes sowie die Zufahrt wurden verbessert und
in das vorgesehene Gesamtkonzept der Umgestaltung des Bahnhofes (Zone 19) einbezogen
(Park & Ride Anlage West 1). Zusatzliche Parkplatze entstehen auf der westlichen Seite der
Bahnhofstrale im Bereich des ehemaligen Postgebaudes (Zone 10). Die Laderampe als Ver-
bindung zwischen Stralle und Schiene soll zur Starkung der gewerblichen Funktion des Bahn-
hofs auf einer Teillange bestehen bleiben. Die Verkehrssituation im Kreuzungsbereich Bahn-
hofstralRe, BismarckstralBe, Gilfershduser Stralle wurde durch einen Kreisel verbessert. Zu den
Zonen 8b, 8c, 9 und 10 besteht eine starke Wechselwirkung. Ein Bebauungsplan ist aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestande und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berticksichtigung finden:

Missstande:

Parkplatzgestaltung unbefriedigend

Beeintrichtigung durch Masten und Uberspannungen
Umfeld verbesserungsbediirftig

Zufahrt zum Parkplatz mangelhaft

Verkehrsfiihrung im Kreuzungsbereich unbefriedigend
Gestaltungsmingel bei den Freiflichen
Erscheinungsbild insgesamt mangelhaft

MafBinahmen:

B-Plan Nr. 43 ist aufgestellt

Erstellung eines Kreisels im Kreuzungsbereich Bahnhofstr., Bismarckstr. und Gilfershiauser Strafle
Ausbau des Parkplatzes zur offentlichen Nutzung

Erneuerung der Zuwegung durch Anbindung an den Kreisel

Gestaltung des Umfeldes Parkplatz

Gestaltung der Verkehrsbegleitflichen

Schaffung zusitzlicher Parkplitze Betriebshof/ Verladezone (in Realisierung)

Wechselwirkungen zu den Zonen 8b, 8¢ ,9,10 und 19

Aus den aufgefiihrten Missstanden und Malinahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 20
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
Intakt vorhandene geringe Beeintrach- |einige Infrastruk-

Erschlieung in
Teilen erganzungs-
bedurftig

tigungen und
stérende bauliche
Nebenan- lagen

tureinrichtungen
fehlen

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

0 2 3 3
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
gezielte Erganzung

keine MaRnahmen

einzelne Maflinah-
men

einzelne Mal3nah-
men bezogen auf
einzelne Grundstlicke

der Infrastruktur

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Anfangswert pro m?:

0 1 1 3
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 2,00 MaBRnahmen 1,25
15,21

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
8,4 1,3

Endwert pro m?:

16,51 €
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2.6.26 Endwertbestimmung fur die Zone 21

Die Zone 21 umfasst die an der Gilfershauser Stralle gelegenen Grund-
stucke oberhalb der Bahnanlagen im nordlichen Bereich des Bahnhofs Bebra
und oberhalb des an die Bahnanlagen angrenzenden Parkplatzes. Einge-
schlossen sind die Grundstucke Gilfershauser Stralle 2 — 12a.

Beschreibung

Die Zone 21 umfasst 8 Uberwiegend zu Wohnzwecken dienende Gebaude an der Gilfers-
hauser Strale, die als Kreisstrale (K53) dem Uberdrtlichen Verkehr dient. Fir die
Hauptgebaude, Uberwiegend zweigeschossig, in massiver Ausfihrung wurde aufgrund des Baual-
ters Uberwiegend ein mittlerer Sanierungsbedarf (Kategorie Il) festgestellt. Die eingeschossigen
Nebengebdude sind in der Regel stark sanierungsbedirftig. Durch die besondere, sich
deutlich Uber das Bahngelande heraushebende Lage ist auch eine hervorgehobene stadte-
bauliche Bedeutung gegeben, die die Einbeziehung der Zone in die Sanierung rechtfertigt. Die
Grundstiicke sind von einem hohen Grad an Versiegelung gepragt. Die Grundstlicksstruktur
ist zweckmalig. Nachteilig wirkt sich das untergenutzte und verwahrloste Bahnbetriebs-
gelande aus, das unterhalb der Zone sldwestlich angrenzt (siehe Zone 22).

Entsprechend dem Sanierungsziel, ein gemischtes Wohnungsangebot zu erhalten, Wohnnut-
zung insgesamt zu férdern und eine Verbesserung des Wohnumfeldes herbeizufiihren, sind in
der Zone einige Gebadudesanierungen vorgesehen. Geplant ist ferner ein Dienstleis-
tungsangebot zum Zeitwohnen. Die Zone profitiert von den Malnahmen der Zone 22 und
von der Gestaltung der FuRgangerverbindung zum Bahnhof und in die Stadt. Ein Bebauungsplan
ist nicht aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berticksichtigung finden:

Missstande:
Sanierungsbediirftige Gebiude iiberwiegend der Kategorie Il
Mingel im Erscheinungsbild

MagBnahmen:
Keine offentlichen Sanierungsmafinahmen
Umgestaltung Gilfershiauser Strafie

Wechselwirkung zu den Zonen 11a, 19 und 22

Aus den aufgefuhrten Missstédnden und Mafinahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 21
Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
mehrere einzelne Uberwiegend glnstig |Uberwiegend einige Infrastruk-
Mangel funktionsgerecht tureinrichtungen

fehlen

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

3 1 1 3
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

keine MaRnahmen

einzelne Maflinah-
men

keine MaRnahmen

einzelne Erganzungen

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

0 1 0 2
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 2,00 MaBRnahmen 0,75
Anfangswert pro m?: 39,46

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
5,0 2,0

Endwert pro m?:

41,46 €
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2.6.27 Endwertbestimmung fir die Zone 22

Die Zone 22 umfasst die Bahnbetriebsflachen zwischen den Gleisanlagen und
der Zone 21, im Norden begrenzt durch die Gilfershauser Stral’e und die
uber die Bahnanlagen fuhrende Bricke, im Sudden begrenzt durch den
baufalligen Lokschuppen.

Beschreibung

Die Zone 22 umfasst eine Teilflache der Bahnanlage, die als Betriebsfliche Bahn
im Bewertungszeitraum ab 2001 die urspringliche Funktion zunehmend verloren hat. In 2006
waren die Bahngebaude (ehemaliges Lohnblro, Lagerhallen, einzelne Garagen und Schup-
pen) nicht mehr genutzt und bereits weitestgehend abgangig. Das von der Gilfershauser Stra-
Re zu erreichende, im Eigentum der Stadt Bebra stehende Parkdeck konnte aufgrund des
schlechten baulichen Zustands nicht mehr genutzt werden, der Abriss war vorgesehen. Insgesamt
war das Teilgrundstiick wegen der Lage, der unzulanglichen Erschliefung, der nicht mehr nutz-
baren Gebaude, der Versiegelung von groen Bereichen und auch wegen vorhandener
Leitungen und Stromkabel wirtschaftlich nicht nutzbar.

Die verwahrlosten Flachen wurden in der Sanierung freigerdumt, erschlossen und
als Pendlerparkplatz (Park & Ride Anlage Ost) im Gesamtkontext Bahnhof (Zonen 19 und 20)
ausgebaut. Die Gestaltung der Freiflachen begleitend zu den Parkplatzen und im Bereich der
Drehscheibe ist in der Realisierung. Hier ist eine Fuliwegverbindung zum Parkplatz und
zum Fuligangertunnel entstanden. Ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestande und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berticksichtigung finden:

Missstande:

Abgingige Gebiudesubstanz
Verwahrloste, nicht nutzbare Flachen
Mangelnde ErschlieBung

Schlechtes Erscheinungsbild

MaBnahmen:

Flichenfreiraumung durch Abriss und Beseitigung der Versiegelung

Riickbau von Leitungen

Neuanlage Pendlerparkplatz

Gestaltung der Freiflichen und Verkehrsbegleitflichen

Herstellung einer neuen Siidzufahrt

Neuschaffung einer barrierefreien FuBwegeverbindung aus der Stadt bzw. vom
Parkplatz von und zur FuBigiangerunterfilhrung Bahnhof

Wechselwirkungen zu den Zonen 19 und 21

Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist fiir die Zone 22 das Niedersachsenverfahren
nicht anwendbar. Durch den geringen Anfangswert bleibt auch bei umfassenden Mal}-
nahmen und entsprechender prozentualer Werterhdhung der errechnete Endwert deutlich
unter dem Wert von Flachen mit vergleichbarer Qualitat. Fir die Wertermittiung wird daher
das Vergleichswertverfahren herangezogen.

Durch die beschriebenen umfangreichen MalRnahmen ist ein attraktiver Pendlerparkplatz entstan-
den, der mit nutzergerechten Zu- und Abfahrten ausgestattet ist und die notwendige Fullweg-
verbindung zum Bahnhof aufweist. Aus der Erfahrung des Gutachterausschusses werden
Flachen mit KfZ-Parkplatzen dieser Gite fur 10,- bis 13,- €/m? gehandelt.

Der Gutachterausschuss bestimmt den Endwert der Zone 22 unter Berlcksichtigung des ermit-
telten Endwertes der Zone 20 mit teilweiser gewerblicher Nutzungsmaglichkeit auf

14,- €/m?
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2.6.28 Endwertbestimmung fur die Zone 23

Die Zone 23 umfasst die Grundstlicke Gilfershauser Straflte 21 — 29 sowie das an
der Einmiundung zur Oststral’e gelegene Grundstick Gilfershauser Stral’e 14

Beschreibung

Die Gebaude der Zone 23 liegen an der Gilfershauser Stral’e, die als KreisstraBe (K53)
dem Uberortlichen Verkehr dient. In der Nutzung sind Wohnzwecke vorherrschend, daneben
gibt es gewerbliche Nutzung, teilweise mit Leerstand. Fir die Hauptgebaude, Uberwiegend
zweigeschossig, in massiver Ausfihrung wurde aufgrund des Baualters Uberwiegend ein mittle-
rer Sanierungsbedarf (Kategorie |IlI) festgestellt. Die eingeschossigen Nebengebaude
sind in der Regel stark sanierungsbedurftig. Die gewerblichen Grundstiucke sind stark ver-
siegelt, die Grundstlcksstruktur ist fur gewerbliche Zwecke unzureichend und ohne Entwick-
lungspotential. Nachteilig wirkt sich das verwahrloste Bahnbetriebsgeldnde mit baufalligem
Lokschuppen und anderen vernachlassigten Gebduden aus, das unmittelbar an die Zone
angrenzt. Die Verkehrsfihrung an der Einmindung Oststrafie ist verbesserungsbedurftig.

Entsprechend dem Sanierungsziel, ein gemischtes Wohnungsangebot zu erhalten, Wohnnut-
zung insgesamt zu férdern und eine Verbesserung des Wohnumfeldes herbeizufiihren, sind in
der Zone einige Gebaudesanierungen vorgesehen. Geplant ist ferner ein Dienstleis-
tungsangebot im Gesundheitsbereich. Die Verkehrsfiihrung an der Einmiindung OststralRe
wurde zweckmaliger gestaltet. Die Zone profitiert von den MalRnahmen der Zone 22 und
von der Gestaltung der Fullgéngerverbindung zum Bahnhof und in die Stadt. Ein Bebauungs-
plan ist nicht aufgestellt.

Im Einzelnen sind zum Bewertungszeitpunkt folgende Tatbestdnde und Planungen bekannt, die
bei der Bewertung Berucksichtigung finden:

Missstande:

Sanierungsbediirftige Gebiude tiberwiegend der Kategorie Il
Stérende Nebengebiude

Verkehrsfiihrung verbesserungsbediirftig.

MaBnahmen:

Modernisierung von Gebiuden (Werkstattgebidude Soziale Forderstitten)
Verbesserung der Verkehrsfithrung

Erweiterung des Stralenraums im Kreuzungsbereich Gilfershiuser Strafie/ Oststralie

Wechselwirkung zu den Zonen 11a, 19 und 22

Aus den aufgefuhrten Missstdnden und MalRnahmen ergibt sich folgende Berechnung:
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Zone 23

Missstande vor der Sanierung:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4

Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur
mehrere einzelne Uberwiegend glinstig |geringe Beeintrach- [Verkehrssituation
Mangel tigungen und verbesserungsbe-
storende bauliche durftig

Nebenan- lagen

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

3 1 3 4
MaRnahmen bis zum Stichtag:
Komplex 1 Komplex 2 Komplex 3 Komplex 4
Bebauung Struktur, Eigentumsver- | Nutzung, Verdichtung, | Umfeld, Verkehr, Infra-
héltnisse, ErschlieBung Gemengelage struktur

einzelne Modernisie-
rungs- und Instand-
setzungsmalfnah-
men

keine MaRnahmen

einzelne MalRhahmen
bezogen auf einzelne
Grundstlicke

gezielte Erganzung
der Infrastruktur

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

Eingestuft in Klasse

3 0 2 3
Mittlung_(gerundet) Mittlungi;erundet)
Missstande 2,75 MaBRnahmen 2,00
Anfangswert pro m?: 40,60

Sanierungsbedingte Wertsteigerung

% €/m?
(siehe Anlage) gerundet
8,7 3,5

Endwert pro m?:

44,10 €
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3 Zusammenfassung der Bewertungsergebnisse

Anfangswertwert zum Endwert zum
Stichtag 31.12.2023 | Stichtag 23.12.2023
Zone 1 39,50 € 43,10 €
Zone 2 35,00 € 40,50 €
Zone 3a 40,60 € 45,70 €
Zone 3b 40,60 € 55,10 €
Zone 4 33,80 € 40,80 €
Zone 5 37,20 € 37,90 €
Zone 6 50,75 € 52,45 €
Zone 7 50,75 € 55,45 €
Zone 8a 73,30 € 77,60 €
Zone 8b 73,30 € 86,90 €
Zone 8c 73,30 € 93,90 €
Zone 9 64,30 € 68,30 €
Zone 10 64,30 € 82,20 €
Zone 11a 64,31 € 77,71 €
Zone 11b 64,31 € 68,71 €
Zone 12a 64,31 € 72,71 €
Zone 12b 64,31 € 81,31 €
Zone 13 69,92 € 82,72 €
Zone 14 55,26 € 72,56 €
Zone 15 50,74 € 53,94 €
Zone 16 55,26 € 58,56 €
Zone 17 31,61 € 33,81 €
Zone 18 8,18 € 22,00 €
Zone 19 64,31 € 68,01 €
Zone 20 15,21 € 16,51 €
Zone 21 39,46 € 41,46 €
Zone 22 1,09 € 14,00 €
Zone 23 40,60 € 4410 €
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4 Schlussbemerkungen

Bei den festgestellten Werten handelt es sich um Mittelwerte fur die jeweilige
Zone zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2023. Fur eine Bewertung von einzel-
nen Grundsticken kann die Erstellung eines besonderen Gutachtens (Einzel-
gutachten) erforderlich werden, wenn dabei in besonderem Malke spezifische
Faktoren zu berucksichtigen sind. Es ist aber auch moglich, geringe Abweichun-
gen vom Mittelwert durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen.

Die Zonenabgrenzungen sind flieRend, an den Randern der Zonen sind Wech-
selwirkungen zu Nachbarzonen wahrscheinlich.

Bei der Bestimmung von zonalen Endwerten zur Ermittlung der sanie-
rungsbedingten Wertsteigerung wird in der Regel die Fortschreibung der
Anfangswerte auf einen einheitlichen Bewertungsstichtag notwendig, so auch
hier geschehen. Die Anforderungen der Endwertbestimmung wurden bei der
Zonenabgrenzung zum Zeitpunkt der Bestimmung der Anfangswerte (Gutachten
W 2/2007, W 14/2013 und W 12/2017) soweit berlcksichtigt, wie es der Stand
der Planung zugelassen hat. Fir die Zone 3 war jetzt die Aufteilung in die Zo-
nen 3a und 3b notwendig, da die jeweiligen Teilbereiche durch entspre-
chende Malnahmen andere und deutlich unterschiedliche Entwicklungen
genommen haben.
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5 Gutachter

Bei der Erstellung des Gutachtens haben folgende Gutachter mitgewirkt:

Vermessungsdirektor Roland Peter vorsitzendes Mitglied
Dipl.- Ing. Nadja Speich Gutachterin
Dipl.- Ing. Armin Diebel Gutachter
Techn. Amtsrat i. R. Werner Apel Gutachter

Bad Hersfeld, den 02.07.2024

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte
flir den Bereich
des Landkreises Hersfeld-Rotenburg, des Schwalm-Eder-Kreises und des Werra-
MeiRner-Kreises

gez. Peter gez. Speich gez. Diebel gez. Apel
vorsitzendes Mitglied Gutachterin Gutachter Gutachter

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit dem Original wird beglaubigt.

Bad Hersfeld, den 02.07.2024

(Weppler)
Techn. Amtsrat
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6 Anlagen

6.1 Ubersichtskarte
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6.2 Quellennachweis (Rechtsvorschriften/Fachliteratur)

Rechtsvorschriften
(in den derzeit glltigen Fassungen)

Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (Bundesgesetzblatt |, Seite
2253)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 19.Mai 2010
(Bundesgesetzblatt 2010 Teil | Seite 639)

Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches vom 17.April 2007
(Gesetz- und Verordnungsblatt flir das Land Hessen, Teil |, Seite 259)

Wertermittlungsrichtlinien (WertR "2006) vom 01.03.2006
Fachbiicher

Gerardy/Mockel, Praxis der Grundstiicksbewertung
Loseblattsammlung, Verlag Moderne Industrie, Minchen

Kleiber/Simon, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
7. Auflage 2012 Bundesanzeiger Kdln

Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten und
fiir sonstige Wertermittiung (Band | bis IX)
Loseblattsammlung, Eigenverlag Dr.- Sprengnetter

Fachzeitschriften

Kleiber/Simon/Weyers, Grundstiicksmarkt und Grundstiuckswert (GuG)
Verlag Luchterhand, Neuwied

Sprengnetter, WertermittlungsForum Aktuell (WFA)
WertermittlungsForum Dr. Sprengnetter GmbH

Sonstiges

Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen und Rahmenplan Juli 2006
— Abschlussbericht - ; Sanierung Il Gebiet Bahnhof Bebra



