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Vorwort zum Grundstucksmarktbericht 2001

Den Grundstiicksmarkt transparent zu halten ist @gmaevichtigsten Aufgaben, die dem Gutach-
terausschuss fur Grundstiickswerte zugewiesen Zieldist es, dass jedermann die Chance hat,
sich Uber die Besonderheiten und RegelméaRigkeesrivthrktgeschehens umfangreich und neut-
ral zu informieren, gleich ob er ein Eigenheim atvee mochte, durch Erbschaft oder andere
Vermobgensauseinandersetzung betroffen ist oder béraflich im Immobilienbereich tatig ist.

In diesem Marktbericht sind wieder wesentliche Brikaisse zum Grundstiicksmarkt des ver-
gangenen Jahres zusammengefasst. Die Daten wuodedea Kaufpreissammlung durch die

Geschéftsstelle beim Vermessungsamt der Stadt Mdigeleitet und durch externe Informatio-

nen erganzt. Neben Informationen fir alle Birgesmnnd Blrger werden auch spezielle Daten
bereitgestellt, die Bewertungssachverstandige, Ihiiieafachleute, Banken und Versicherungen
sowie auch die 6ffentliche Verwaltung fur ihre télge Arbeit als Grundlage bendtigen.

Hervorzuheben sind in diesem Jahr die NeuableittamgLiegenschaftszinsen fur den besonde-
ren Teilmarkt der Eigentumswohnungen. Dies wurderéerlich, da der Grundsticksmarkt fur
Wohneigentum derzeit eine deutliche Schwachephasghiduft und die Preise gegenlber den
Vorjahren signifikant nachgegeben haben. Erstmatisraucht wurden auch die Zusammenhénge
beim Bodenwert, wenn in einer Umgebung von Einfemiausern punktuell Wohnblocks mit
vier und mehr Geschossen errichtet wurden oderegetgen sind. Weiterhin hat sich der Aus-
schuss - bei gleichzeitiger Wahrungsumstellung t emmer Neugestaltung der Richtwertkarte
befasst , die erstmals in Form einer CD-Rom aufgeleirde. Auch dieser Service tragt wesent-
lich zur Transparenz auf dem Grundstticksmarkt bei.

Der Immobilienmarkt wird sich immer an Angebot uNdchfrage orientieren und ist damit in
standiger Bewegung, doch die Kenntnis von bestimrR@rametern erleichtert wesentlich den
Uberblick. Fur qualifizierte Wertaussagen zu eirsatimmten Grundstiick empfehlen wir fach-
lich nicht vorgebildeten Burgerinnen und Birgera thanspruchnahme des Gutachterausschus-
ses oder eines vereidigten Sachverstandigen ztelldng eines Verkehrswertgutachtens.

Ein besonderer Dank gilt allen Mitarbeiterinnen Wdarbeitern der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses fur ihren Einsatz bei der Ddtmraitung und der Erarbeitung der einzelnen
thematischen Schwerpunkte sowie den stadtischerinund der "Touristik Centrale Mainz",
die durch ihre Beitrage und qualifizierte Zuarbeésentlich zum Gesamtbild des Grundstticks-
marktberichtes beigetragen haben.

Mainz, 25.03.2002

Norbert Schiler Hugo Wagner
Blrgermeister Vorsitzender des
Dezernent fiur Planung, Gutachterausssks

Bauen und Sport
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Mainz im statistischen Uberblick

Die Stadt Mainz hat in ihrer Gber 2000jahrigen Gegdde vom rémischen "Moguntiacum™ bis
zur dynamischen Landeshauptstadt von Rheinland-Bfats von der geographischen Lagegunst
am Zusammenfluss von Rhein und Main profitiert. tdaummt Mainz als westlicher Exponent
der europdischen Wachstumsregion Rhein-Main anvatschaftlichen Entwicklung dieser Re-
gion teil. Gleichzeitig ist Mainz als Oberzentrunit mallen dazugehdorigen Bildungs-, Kultur-
und Sozialeinrichtungen der Motor der linksrheihest Region Rheinhessen-Nahe. Der Me-
dienstandort Mainz (ZDF, SWR, 3SAT) ist in der gaten Bundesrepublik bekannt.

Die nachfolgenden Tabellen und Diagramme enthadtesgewahlte Strukturdaten der Stadt
Mainz in der jeweils aktuellsten Fassung.

Flachennutzung

Die Stadtflache von Mainz umfasst 9.775 ha (97 @ )gKNach der Hauptlibersicht der Liegen-
schaften vom 31.12.2001 nehmen Siedlungsflached@ke- und zugeordnete Freiflachen,
Verkehrsflachen)

42 % der Gesamtflache ein, wahrend auf Freiflagqieker-, Garten-, Wiesen-, Weinbergs-,
Wald- und Wasserflachen) 50 % entfallen. Zu demledvenden 8 % gehdren Abbauland bzw.
nicht nutzbare Flachen, aber auch Grun- und Erlysliéchen (z.B. Friedhofe, Grinanlagen,
Sportflache). Starkere Veranderungen in der Flaohizang werden nur im Langzeitvergleich
sichtbar: So betrug der Anteil der Siedlungsflacimedahr 1985 nur 37 %, wahrend die Freifla-
chen noch 54,8 % der Stadtflache ausmachten. GbegeaQ97 hat die Freiflache um 90 ha ab-
genommen und die Siedlungsflache um 65 ha zugenamme

Flachennutzung in Mainz nach Nutzungsarten 2001

Erholungs- u. Sonstiges - 2%
Freizeitflachen - 4%

Wasser - 3%
Wald - 3%

Gebaude- und
Freiflache - 28%

Landwirtschafts-
flache - 43%

Verkehrsflache -
14%

Datenquelle: Katasteramt Alzey, Liegenschaftskatas

Von den einzelnen Gemarkungen im Stadtgebiet estGkmarkung Mainz (Innenstadt,, Ober-
stadt) am dichtesten besiedelt. 74 % der 1.292rmthS&iedlungsflache, jeweils 13% Freiflache
und 13 % sonstige Flache sind verblieben. Uberdetutittliche Siedlungsflachenanteile weisen
auch die Gemarkungen Weisenau (59,2%), Gonsenltt&i8%), Mombach (50,4%) und Bret-

zenheim (45,8%) auf. Hohe oder Uberdurchschnitliekeiflachenanteile haben die Gemarkun-
gen Ebersheim (84,6%), Drais (75,3%), Finthen, lkwim und Laubenheim (61,4% bis

64,0%).
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Flache und Flachennutzun

in Mainz 1993 bis 2001

31.12.1993 31.12.1997 31.12.2001
Anteil an Anteil an Anteil an

ha Gesamt.f. ha Gesamt.f. ha Gesamt.f|.
Gebaude- und Freiflache 2.455 25% 2.697 28% 2.744 28%
darunter:
GuF offentliche Zwecke n.y. 482 5% 458 5%
GuF Wohnzwecke n.v. 1.239 13% 1.259 13%
GuF Handel u. Dienstleist. n\V. 118 1% 135 1%
GuF Gewerbe u. Industrie niVv. 354 4% 355 4%
GuF Mischnutzung mit n.v 150 2% 152 2%
Wohnen
Verkehrsflache 1.457 15% 1.366 14% 1.379 14%
Siedlungsflache 3.912 40% 4.058 429% 4,123 429%
Landwirtschaftsflache 4,469 469 4.343 449% 4.25( 43%
- Ackerland 3.124 32% 3.063 319% 3.00(¢ 319%
- Grinland 6b 1% 65 1% 69 1%
- Gartenland u. Obstbauland 1.057 11% 1.017 10% 983 10%
- Weingarten 223 2% 198 2% 198 2%
Wald 28" 3% 289 3% 291 3%
Wasser 32b 3% 335 3% 336 3%
Freiflachen 5.079 52% 4,967 51% 4.877 50%
Abbauland 75 1% 75 1% 84 1%
Erholungs-/Freizeitanlagen n.v. 439 4% 440 4%
Sonstiges n.v. 237 2% 200 2%
Sonstige Flachen gesamt 185 8% 751 8% 776 8%
Flache gesamt 9.776 100% 9.774 100% 9.774 100%

Datenquelle: 1993-1997 Katasteramt Mainz, 2001 $tatamt Alzey

Flache und Flachennutzung in Mainz nach Gemarkunge2001

samt-

Siedlungsflache Freiflache sonstige Flachen Geq
2001 +/- {2001 +/- ha2001 +/- hal flache
ha
ha | Anteil| seit| ha | Anteil| seit | ha | Anteil| seit | 2001 in
1997 1997 1997| ha
Mainz 958 73,9% -1,9 163 12,6% -0,3 17413,5% -0,3 1.297
Weisenau 23759,2% 1,3 113 28,4% -0,3 5012,5% -1,1 400
Laubenheim 23626,8% 2,2 541 61,4% -8,9 10411,8% 6,6 880
Hechtsheim 49335,3% 26,4 865 62,0% -15,3 37 2,79 4,3 1.395
Ebersheim 13213,1% 4,8 849 84,6% -7,1 23 2,3%9 2,3 1.003
Marienborn 11238,5% 0,3 169 58,1% -0,4 10 3,4% 0,1 291
Bretzenheim 64545,8% 2,3 669 47,6% -30,7 93 6,69 13,3 1.40§
Drais 65 21,1% 1,6 232 75,3% -4,2 11 3,6% 2,6 308
Finthen 36832,8% 5,6 706 64,09 -6,5 35 3,29 1,0 1.104
Gonsenheim 58553,3% 7,8 417 38,0% -1,4 96| 8,894 -6,4 1.09§
Mombach 30250,4% 14,2 153 25,6% -14,4 14324,0% 3,2 598
Stadt Mainz gesamt | 4.12342,2%| 64,44.877 49,9%| -89, 776 7,9%| 25, 9.776

Datenquelle: Katasteramt Alzey



Bevolkerungsstand

Einwohner nach Stadtteilen in Mainz 2001

Laubenheim - 9.143
Weisenau - 10.316 Altstadt - 15.91«

Ebersheim - 5.399

. Neustadt - 26.838
Hechtsheim - 15.383

Drais - 3.123,
Lerchenberg - 6.54
Marienborn - 3.94

Mainz: 199.971
Oberstadt - 21.7C

Bretzenheim - 18.979

Hartenberg-
Munchfeld - 15.741

Finthen - 14.105
) Mombach - 13.112
Gonsenheim - 19.720

Datenquelle: Einwohnermelderegister, DIZ

199.971 Einwohner lebten am 31.12.2001 in Maine &isgewiesene Bevoilkerungszahl ist ge-
genuber dem Vorjahr (31.12.2000: 198.055) um 11&iiger. Der Bevolkerungszuwachs wurde
im wesentlichen durch den Zuzug von auslandisché@bixgern und Deutschen mit Neben-
wohnsitz erreicht. Letztere gehoéren in der RegelGleippe der Studierenden oder jungen Er-
werbstéatigen an, die zunachst nur einen voriubergime Aufenthalt in Mainz planen. Die Zahl
der Deutschen mit Hauptwohnsitz dagegen hat l@ilbgenommen, was auf den Wegzug in die
Umlandgemeinden zurtickzuftihren ist.

Bevolkerungsentwicklung im Langzeitvergleichl)

Einwohner | darunter:Auslandefr Saldo der Geburten-{(+) Saldo der Zu- (+)
und Sterbefalle (-) | und Weggezogenen ()
seit vorigem Zeitpunkt seit vorigem Zeitpunki
31.12.1970 174.259 9.486
31.12.1987 192.920 22.047
31.12.1995 197.881 34.911 + 12 - 2.676
31.12.1996 199.392 35.641 + 15 + 217
31.12.1997 200.392 35.492 + 238 + 644
31.12.1998 200.934 35.329 + 118 + 339
31.12.1999 199.047 33.325 - 126 - 1.365
31.12.2000 198.055 31.583 - 10 - 1.315
31.12.2001 199.971 32.484 + 12 + 2.335

1) Quelle: Einwohnermelderegister der Stadt MairaizRilich gemeldete Einwohner mit Haupt- und Nebehnsitz. Im Einwohnermeldere-
gister werden immer wieder Berichtigungen und Begeingen um Falschanmeldungen und "Karteileichemtiigefuhrt. Die wegen unterlas-
sener Abmeldungen beim Wegzug tendenziell GberhBbt@lkerungszahl wird dadurch auf einmal reduziBeshalb erklaren die Geburten

und Sterbefélle sowie die Wanderungen den Bevdtigastand am Jahresende haufig nicht vollstandig.
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Beschaftigung

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Bescluyiéin hatte in Mainz am 30.6.2000 mit
100.549 den hochsten Wert seit 1975 erreicht umditdauch den bisherigen Hochstwert von
1992 ubertroffen (100.116). Dies ist eine erfiché Entwicklung nach dem Beschaftigungsab-
bau bis 1997. Die Beschaftigtenzunahme ging jeaddehder Beschaftigtenabbau mit der weite-
ren Strukturverschiebung vom Produzierenden Gewaunbe (privatwirtschaftlichen) Dienstleis-
tungssektor einher.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Mainnach Wirtschaftsabteilungen

Wirtschaftsabteilung Sozialversichg- Sozialversiche- | Sozialversicherungs-

rungs- pflichtig |rungs- pflichtig Be1 pflichtig Beschaftigte am

Beschaftigte am|  schaftigte am 30.06.2000

31.12.1995 31.12.1997
Anzahl| Anteil | Anzahl| Anteil Anzahl Anteil

Landwirtschaft und 298 0,3% 284 0,3% 275 0,3%
Forsten
Bergbau und Energie 1951 2,099 1.914 2,0% 1.826 1,8%
Verarbeitendes Gewerbe 17.813 18,69 16.769 17,4% 15.164 15,1%
Baugewerbe 3.958 4,19 3.524 3,7% 3.839 3,89
Produzierendes Gewerbg 23.722 24,8%| 22.207 23,1% 20.83( 20,7%
Handel 115556 12,1% 10.713 11,1% 12.461 12,4%
Verkehr 5.060 53% 5.279 5,5% 5.407 5,4%
Handel und Verkehr 16.61% 17,4%| 15.992 16,6% 17.868 17,8%
Banken und Versicherun{ 6.833 7,29 6.634 6,9% 6.772 6,7%
gen
Dienstleistungen 34.441 36,19% 38.514 40,0% 46.074 45,8%
Organisationen u. Verban- 5.309 5,699 5.436 5,6% n.a. n.a.
de
Dienstleistungen 46.583 48,8%| 50.584 52,5% 52.844 52,6%
Staat und Sozialversichet 8.303 8,7%  7.226 7,5% 8.67( 8,694
rung
Dienstleistungssektor zug. 71.501 74,9%| 73.802 76,6% 79.383 78,9%
Insgesamt 95.5201 100,0% 96.293 100,0% 100.549  100,0%

Quelle: Statistisches Landesamt, Bad Ems

Nach der neuen Wirtschaftssystematik arbeitetendem 100.549 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am 30.6.2000 79 % im Dienstleistaaig®r und nur noch knapp 21 % im Produ-
zierenden Gewerbe. Der Strukturwandel in der Aglmett zur Dienstleistung setzt sich stetig
fort. Ein vollstandiger Zeitvergleich der einzelnéfrtschaftsabteilungen und -sektoren ist leider
nicht (mehr) moéglich, da ab 1999 die Wirtschaftgsymtik auf eine einheitliche europdaische
Basis umgestellt wurde. So werden z.B. die Arbgitgp im Kfz.-Gewerbe in der Abteilung
Handel, die Verlage in der Abteilung Dienstleistwrgl nicht mehr im Produzierenden Gewerbe
nachgewiesen.
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Beschaftigtenanteile nach Wirtschaftsbereichen irMainz
2000

Landwirtschaft u

Staat und Sozial- Forsten 0.3 %

versicherung 8,62

Produzierende
Gewerbe
20,7%

Handel und Verkehr
17,8%

Dienstleistunge
52,6%

Die Regionalisierung des Arbeitsmarktes von Maicizreitet Jahr fur Jahr voran. Wie im Vor-
jahr erhdhte auch das Beschéftigungsplus 2000 gbgeri999 die Zahl der nach Mainz einpen-
delnden sozialversicherungspflichtig Beschaftigtelbgleich sich das Beschatftigtenplus insge-
samt auch direkt auf den Mainzer Arbeitsmarkt adgeiund damit die Anteile von Mainzer
und auswartigen Beschaftigten im Vergleich zu 18@®il blieben.. Knapp 30 % der in Mainz
Beschaftigten leben in den rheinhessischen LamskmeiMainz-Bingen (21,6%) und Alzey-
Worms (7,0%). Umgekehrt geht eine von Jahr zu 3&kigende Zahl von Mainzern (38,3%;
1998: 37,4%) einer sozialversicherungspflichtigeesdhaftigung aulRerhalb von Mainz nach -
vor allem in Wiesbaden, Frankfurt und Risselsheim.

Wohnorte der Beschéttigten in Mainz 2000

Rest Hessen
Landkreis Grof3- 8%
Gerau 3%

Wiesbaden 6%

Rest Rheinland- Mainz - 41%

Pfalz - 8%

Landkreis Mainz-
Bingen

Landkreis Alzey-
22%

Worms
7%

Arbeitsorte der Erwerbstatigen von Mainz 2000
Landkreis GroR- Rest Hessen
Gerau - 5% 6%
Wiesbaden -
10%

Frankfurt - 7%

Mainz - 62%
Rest Rheinland-

Pfalz - 7%
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Wohnorte der sozialversicherungspflichtig Arbeitsote der sozialversicherungspflichtig be-

Beschaftigten in Mainz am 30.06.2000 schéftigten Einwohner von Mainz am 30.06.2000
SozialversicherungspfBe- 100.549 100,0%Sozialversicherungspfl. Beschgf-66.729 100,d
schaftigtein MZ gesamt tigte Einwohner in MZ gesamt %
davon mit: davon mit:
Wohnort Mainz 40.329 40,89 Arbeitsort Mainz 40.329 61,7%
Wohnort auRerhalb 60.31( 59,2% Arbeitsort auRerhalb 26.400 38,3%
darunter aus: darunter in:
Landkreis Bad Kreuznach 3.024 3,099 Landkreis Bad Kreuznach 297 0,5%
Landkreis Alzey-Worms 6.991 7,094 Landkreis Alzey-Worms 479 0,7%
Donnersbergkreis 511 0,5% Donnersbergkreis 65 0,1%
Landkreis Mainz-Bingen 21.532 21,69 Landkreis Mainz-Bingen 2.879 4,3%
Land Rheinland-Pfalz 0. MZ 36.885% 36,79 Land Rheinland-Pfalz 0. MZ| 4.593 6,9%
Darmstadt 337 0,3% Darmstadt 524 0,7%
Frankfurt am Main 945 0,99 Frankfurt am Main 5.273 7,4%
Wiesbaden 6.523 6,4% Wiesbaden 6.779 9,8%
Landkreis GroR-Gerau 3.471 3,4% Landkreis Grof3-Gerau 3.568 5,3%
Main-Taunus-Kreis 1.285 1,39% Main-Taunus-Kreis 1191 1,7%
Landkreis Offenbach 423 0,4% Landkreis Offenbach 374 0,5%
Rheingau-Taunus-Kreis 2.038 2,094 Rheingau-Taunus-Kreis 510 0,7%
Land Hessen 17.504 17,49 Land Hessen 19.182 28,7%

Quelle: Bundesanstalt fuir Arbeit, Arbeitsamt Mainz
Beamte

Mainz war im Jahr 2000 Dienstort flir 9.604 BeanR&hter und Soldaten. Im Bundesdienst
waren 2.257 tatig; im Landesdienst 6.686 und im @rdedienst 661. Gegenuber dem Vorjahr
stieg die Gesamtzahl leicht um 76.

Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosigkeit in Mainz hat nach den Jahres Riickgangs zwischen 2000 und 2001 wie-
der leicht zugenommen. Die Arbeitslosenquote indt§&biet Mainz lag im Dezember 2001 bei
6,8 % gegenuber 6,4 % im Dezember 2000. SiedB#tr nach wie vor im bundesweiten Ver-
gleich wie im Vergleich zu den anderen Stadten ineiR-Main-Gebiet unterdurchschnittlich
aus.

Bruttowertschépfung

Die Bruttowertschépfung zu Herstellungspreiserdistumfassendste volkswirtschaftliche Leis-

tungskennziffer. Sie gibt den Wert aller produzarGiuter und Dienstleistungen abzuglich des
Wertes der eingesetzten Vorleistungen wieder. [&&ug 1998 je Erwerbstatigen DM 102.844.

Das Produzierende Gewerbe trug 1998 mit noch 21,de¥% Dienstleistungssektor mit 78,7 %

zur Wertschopfung bei. Die Wertschopfung des Primilaaden Gewerbes hat erstaunlicherwei-
se seit 1996 starker zugenommen, als die des [B&tghgssektors, der sich im Vergleich zu

friheren Jahren recht verhalten entwickelte. DiékSwirtschaftliche Gesamtrechnung wurde

aber insgesamt auf das einheitliche europaischtei@yamgestellt, so dass sich langerfristige
Vergleiche verbieten.
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Bruttowertschopfung in Mainz 1998

1998 Steigerung Anteile de
seit 1992 Wirtschatfts;
bereiche

Insgesamt (Mio. DM) 13.997 + 10,49 100,09
je Einwohner (DM) 69.66( + 9,29
je Erwerbstatigen (DM) 102.844 + 9,79
nach Wirtschaftsbereichen (Mio. DM): 1998 Steigerung se

1996

Landwirtschaft 26 + 8,39 0,2 %

Produzierendes Gewerbe 2.953 +15,59 21,19

Dienstleistungssektor 11.01§ + 3,9 % 78,79

darunter:

Handel, Gastgewerbe und Verkehr 2070 - 0,29 14,8 9

Finanzierung, Vermietung, Unternehmensdienstleister 3.833 + 8,8 % 27,49

Offentliche und private Dienstleister 1 5.116 +2,1% 36,59

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems

Durchschnittlicher Bruttolohn der Arbeitnehmer 1995

Die in Mainz wohnhaften Arbeitnehmer verdienten 3 9@rchschnittlich 51.600 DM. Sie liegen
damit in der Spitzengruppe in Rheinland-Pfalz. Hélar der durchschnittliche Bruttolohn nur
im Landkreis Mainz-Bingen (DM 53.000). Im Landeschschnitt hat der Bruttolohn der Arbeit-
nehmer DM 46.100 betragen.

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems, Lohn- und Einkensteuerstatistik

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte 199

In Mainz wurden 1995 7,2 Milliarden DM an Einkommaus Erwerbstatigkeit und Vermdgen
erzielt, das sind DM 38.840 je Einwohner. Das Emkten je Einwohner lag um 18,2 % Uber
dem Landesdurchschnitt und wurde nur in den LanskmeMainz-Bingen (DM 40.890) und
Ludwigshafen (DM 39.070) ubertroffen. Das verfugb&inkommen, das neben dem Einkom-
men aus Erwerbstatigkeit und Vermogen abzlglichddekten Steuern und Sozialabgaben auch
empfangene Transferleistungen (Renten, Arbeitsipednetc.) umfasst und mithin der umfas-
sendere Einkommensbegriff ist, betrug in Mainz DRIOR0 je Einwohner. Die Mainzer liegen
damit auf dem 1. Platz der Einkommensskala in RaethPfalz (Durchschnitt DM 27.530).

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems, Volkswirtsctafti Gesamtrechnung

Allgemeine Kaufkraft und Kaufkraftkennziffer

Die allgemeine Kaufkraft in Mainz wird von der BBE(In, fur das Jahr 2000 mit DM 37.500
je Einwohner angegeben. Sie liegt damit um 20 %wfkiaftkennziffer 120,01) tber dem Bun-
desdurchschnitt (100,0). Die von der BBE, Koln, deite Kaufkraft und Kaufkraftkennziffer
entspricht weitgehend dem Konzept des verfigbaiekoEhmens der volkswirtschaftlichen

Gesamtrechnung.
Quelle: zitiert nach Blumenauer Research, Frequaictite 2000
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Steuereinnahmen der Gemeinden 2000

Die Steuereinnahmen der Stadt Mainz betrugen im2200 DM 2.362 je Einwohner. Sie waren
DM 240 hoher als 1999. Es war nach der Stadt Lushéfen (DM 3.422) der zweithdchste Wert
in Rheinland-Pfalz bezogen auf die kreisfreien &téohd Landkreise. Mit einigem Abstand fol-
gen die anderen kreisfreien Stadte und die Lansikreiit hoher Steuerkraft. Der Landesdurch-

schnitt hat DM 1.256 je Einwohner betragen.
Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische Kbtefte 2001, Halbjahresbeilage; Finanzstatistik

Verarbeitendes Gewerbe in Mainz

In der Statistik des Verarbeitenden Gewerbes istlatggfristig an Bedeutung verlierende Be-
schaftigungsanteil dieses Wirtschaftsbereichedtsach Nach einigen Jahren des konjunkturbe-
dingten leichten Anstiegs ist die Zahl der Besatdh, insbesondere der Arbeiter im Jahr 2000
wieder zurtickgegangen.

Verarbeitendes Gewerbe in Mainz 1997 - 2000

1997 1998 1999 2000
Betriebe 1) 70 71 75 75
Beschaftigte 2) 14.547 15.037 15.03( 14.627%
dar. Arbeiter 2) 7.424 7.785 7.689 7.132
Arbeiterstunden in TSD. 2) 10.735 11.366 10.95( 10.99(¢
Umsatz in Mio. DM 5.56[1 5.549 5.465 5.657
dar. Auslandsumsatz in Mio. DM 2.178 2.190 2.126 2.160
Bruttolohnsumme in DM 1000 406.035 441.134 439.71( 425.592
Bruttogehaltsumme in DM 1000 610.406 648.551 675.913 715.961

1) Betriebe des verarbeitendes Gewerbe einschieBetdes verarbeitenden Handwerks mit im allgeeremehr als 20 Beschaftigten
2) Aufgrund einer anderen Datengrundlage sind di@eh nicht mit den sozialversicherungspflichtigs&#ftigten vergleichbar
Quelle: Statistisches Landesamt, Bad Ems, Land&siaftionssystem

Handwerkszahlung 1995

Am 31.03.1995 wurden in Mainz 987 Handwerksbetriafit 13.059 Beschaftigten (30.9.94)
gezahlt (d.h. 13 je Betrieb). Der Umsatz ohne Metsteuer im Jahr 1994 wurde mit knapp
DM 1,5 Milliarden (DM 114.015 je Beschaftigten)gageben.

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische kébefte 10/96

Handwerksahnliches Gewerbe 1996

Am 31.03.1996 gab es in Mainz 250 handwerksahnlBégiebe mit 640 Beschatftigten. Der

Umsatz belief sich auf DM 59 Mio. (DM 92.000 je Bkaftigten).
Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische kétvedte 3/97
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Arbeitsstatten des Gastgewerbes 1993

In Mainz wurden bei der Handels- und Gaststattednngh612 Arbeitsstatten des Gastgewerbes
gezahlt (1985: 581) mit 4.422 Beschatftigten (21B508) und einem Umsatz von 362 Millio-
nen DM (1985: 235 Millionen DM).

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische Ksbedte 1/96

Arbeitsstatten im Einzelhandel 1993

Die Handels- und Gaststattenzahlung registrier@ 18199 Arbeitsstatten im Einzelhandel mit

8.658 Beschaftigten und einem Umsatz von DM 2,2.Nik€92).
Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische Kétvefte 12/95

Fur Handwerk, Handel und Gasstatten werden keimgirkgerlichen Statistiken gefiihrt. Die
Betriebe werden in unregelmafigen Abstanden irr &oberhebung gezahlt. Die Ergebnisse der
jeweils letzten Zahlung sind hier dargestellt.

Bautatigkeit

Der rechtskraftige neue Flachennutzungsplan (28@0)Stadt Mainz beinhaltet ein grol3es An-
gebot neuer Wohn- und Gewerbegebiete, von denemedirderzeit in Bebauungspléane umge-
setzt wird bzw. schon zur Bebauung bereit steht.

Wohnungsbau

Das Statistische Landesamt weist fur Mainz zum Z2000 97.158 Wohnungen aus, 1.503
mehr als 1999. Hierin sind Wohnungen in Wohnheimkrdings nicht enthalten. Unter Einbe-
zug der Wohnheime standen den 198.000 MainzernJalmmesende 2000 insgesamt gut 100.000
Wohnungen zur Verfigung. Hieraus ergibt sich eimelgschnittliche Belegung von 1,98 Perso-
nen pro Wohnung.

Im Jahr 2000 wurden 1.469 Wohnungen in neuerrieht&@ebéuden fertiggestellt, eine fur die
letzten 10 Jahre ausnehmend hohe Zahl. Die Zun@tnrehohem Malie auf die Fertigstellun-

gen in Gonsenheim im Wohngebiet "Am Grol3en Sandickzufihren. Die Zahl der genehmig-

ten Wohnungen ist gegeniber 1999 um fast die Hgdseinken.. Der Schwerpunkt der Bauge-
nehmigungen lag wieder auf Wohnungen im Geschasg- lehrfamilienhausbau.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Wohnurgpau 1999 und 2000

Baugenehmigungen* Baufertigstellungen

1999 2000 1999 2000
Wohnungen Insgesamt 1.411 786 929 1.469
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern 343 125 259 325
Wohnflache in gm 125.430  70.024 73.097 125.034

* nur Neuerrichtung von Wohnungen
Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems, Landesinformssigstem
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Nicht-Wohnungsbau

Im Jahr 2000 wurden mit 85.000 gm Nutzflache rd0@0 gm weniger als 1999 fertiggestellt.

Die grof3te Flache wurde abermals fur Blro- und \&twmgsgebaude errichtet (48.180 gm),
gefolgt von Nutzflachen von Handels- und Lagergéle@u Die Fertigstellung von Nutzflache

von Fabrik- und Werkstattgeb&ude zeigt leicht steitp Tendenz bei absolut recht niedrigen
Zahlen. Die 2000 zum Bau genehmigte Nutzflache gggientber 1999 um 60 %.

Baugenehmigungen und Baufeigstellungen im Nichtwohnbau 1998 bis 20C
in gm Nutzflache

Nutzflache Baugenehmigungen Baufertigstellungen

1998 | 1999 | 2000[ 1999 1999  200(

am am
Insgesamt 96.19324.952 49.836 73.895 123.452 85.35¢
darunter:
Biro- und Verwaltungsgebaude 22.9361.334 16.989 30.180 38.1071 48.18(

Nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebaude44.080 39.844 18.463 20.750 66.733 29.721
darunter:

Fabrik und Werkstatt 3.82014.702 5.017 1.80Q 5.5071 6.739
Handel und Lager 30.41013.468 10.692 9.31Q 25.980 19.914
Hotel und Gaststatten 1.430 718 1.335 1.07C 0 1.074

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems, Landesinformssigstem
Baugewerbe

Im Juni 2000 gab es in Mainz 111 Betriebe des Baptgewerbes mit 1.291 Beschéftigten.
Davon gehorten 23 Betriebe mit noch 898 Beschéftigiu den Betrieben mit 20 und mehr Be-
schaftigten. 64 Betriebe des Ausbaugewerbes biigtea 1.670 Mitarbeiter.

Hochschulen

Mainz ist Sitz mehrerer Hochschulen, an denen inn 2800 30.822 Studierende eingeschrieben
waren

Gro3te Einrichtung ist die Johannes-Gutenberg-Usité mit 25.872 Studierenden. An der
Fachhochschule Mainz sind 4.347 Studenten eingedemr (Abteilung | - Ingenieurwissen-

schaften und visuelle Kommunikation ca. 2.050 Re¥so/ Abteilung Il - Wirtschaftswissen-

schaften ca. 1.800 Personen). Weitere 600 Studemeden an der Katholischen Fachhoch-
schule fur Sozialarbeit, Sozialpddagogik und psakie Theologie ausgebildet.

Daneben beherbergt Mainz weitere hochschuldhnlBh@ungseinrichtungen wie z.B. das

Deutsch-Franzosische Hochschulkolleg, das Petemellus-Konservatorium sowie die Verwal-
tungs- und Wirtschaftsakademie Rheinland-Pfalz.

Amt fur Stadtentwicklung und Statistik
Februar 2002
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Der Gutachterausschuss und seine Geschéaftsstelle

Gemal} § 192 Baugesetzbuch wurden zur Ermittlung@Gamdstickswerten und fur sonstige
Wertermittlungen selbstandige, unabhangige Guteamidschisse eingerichtet. Die ndheren Ein-
zelheiten sind in Rheinland-Pfalz durch die "Gutadusschussverordnung" vom 15. Mai 1989
und Anderungsverordnungen geregelt. Unser Gutadechuss besteht aus dem Vorsitzenden,
zwei Vertretern und 21 weiteren ehrenamtlichen Gutn, die ein selbstandiges, unabhangiges,
weisungsfreies Kollegialgremium als nebengeordhateeseinrichtung bilden. Er bedient sich
einer Geschaftsstelle.

Nach § 10 der Gutachterausschussverordnung werdekuijaben der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses von dem ortlich zustandigen t&eiag wahrgenommen. In den Stadten mit
eigener Vermessungsstelle nach § 2 Abs. 2 Ziff2ldmdesgesetzes Uber das amtliche Vermes-
sungswesen (LGVerm) sind die Geschaftsstellen éeiStadtverwaltungen (i.d.R. Stadtvermes-
sungsamt) eingerichtet, so in Mainz.

Die folgenderMitglieder des Gutachterausschussesind durch das Landesamt fir Vermessung
und Geobasisinformation in Koblenz bestellt. Diest®@ung erfolgte bis zum 31. 12. 2005.

Wagner, Hugo Vorsitzender

Busch, Richard Stellvertretender Vorsitzender

Stuhltrager, Rainer Stellvertretender Vorsitzende

Ehrenamtliche Gutachter:

Dang, Thomas Kapernick, Klaus Nickolaus, Pete
Ehrenberg, Birger Koch, Rudiger Reitz, Rudolf
Fabers, Dr. Friedhelm Knoll, Wilfried SchilgjnReinhard
Giese, Detlev Kurz, Claus-Jurgen M. SchlamgrnBard
Gill, Herbert Kurz, Franz R.M. Stenner, Hans
Hofem, Heribert Ley, Martin Waldmann, Horst
Jung, Wilfried Nauth, Klaus Weihgold, Jurgen

Mitarbeiter der Geschaftsstelleund ihre Aufgaben
Stuhltrager, Rainer Leiter der Geschaftsstelle el. Nir. (06131)12-3133

Schweikhard, Ulrich stellv. Leiter der Geschattie, Tel. Nr. (06131)12-3135
Wertermittlungen

Hofmann, Alexander Ableitung wertrelevanter Daterilel. Nr. (06131)12-3647
Ermittlung der Bodenrichtwerte,
Wertermittlungen

Mdller, Ludwig Fuhrung der Kaufpreissammliung .Tet. (06131)12-3653

Huttl, Petra Serviceleistungen, Tel. Nr.186)12-3652
Bodenrichtwerte

N.N. Ableitung wertrelevanter Tel. Nr. (06132-3134
Daten, Wertermittlungen
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Aufgaben des Gutachterausschusses
Der Gutachterausschuss hat

- Gutachten zu erstatten, (§ 193 Abs. 1 und 2 Bauggtzbuch

Das Spektrum der Antragsteller und Antragsanl&stsé@elfaltig. Verkehrswertgutachten werden
bendtigt als Grundlage fiur Kaufverhandlungen odesachverstandige Aussage des "Kollegial-
gremiums Gutachterausschuss” in Féllen, in deneidldichen Gesetze des freien Marktes fiktiv
anzuwenden sind, weil das Objekt oder der son&epgenstand der Bewertung (Rechte) tatsach-
lich nicht verduRRert werden. Klassische weitere Angungsgebiete sind:

- Ausgleichszahlungen bei Vermdgensauseinandersggpnuwvie Erbfalle und Scheidungen
- Ubertragungen aufgrund letztwilliger Verfiigungen

- Vorarbeiten zu Ausgleichsbetragsbescheiden ineBamgsgebieten

- Verkehrswertfestsetzung in Zwangsversteigerunggireen zum Schuldnerschutz

- Vermogenswertfeststellungen in Sozialhilfefallen

- Grunderwerb der Offentlichen Hand

- Ermittlung des ortstiblichen Pachtzinses gemalABs5 2 Bundeskleingartengesetz

- die Kaufpreissammlung zu fiihren (8193 Abs. 3 Bawggetzbuch)

Von jedem Vertrag, durch den sich jemand verpfechEigentum an einem Grundsttick gegen
Entgelt oder im Wege des Tausches zu lbertragenemeErbrecht zu begrinden, erhalt der
Gutachterausschuss eine Abschrift; ebenso von Fagsibeschliissen bei Zwangsversteigerun-
gen oder von Enteignungsbeschliissen. Diese Verwagden ausgewertet und sind Grundlage
vielfaltiger weiterer Ableitungen. Grundlageninfationen fur die Aufgaben des Gutachteraus-
schusses sind auch Sammlungen von Bebauungspl8a&ryngen zu Wasserschutzgebieten,
Naturschutzgebieten u.a. planungsrechtlichen Restsgen, Mitteilungen Statistischer Amter

u.a.m.

- die Bodenrichtwerte zu ermitteln (8 196 Baugesdbzich)

Diese Aufgabe ist die bekannteste. Bodenrichtweeren im zweijdhrigen Rhythmus ermittelt.

In der Geschéftsstelle kann jedermann in die Badetwertkarte Einsicht nehmen und es wer-
den gebuhrenpflichtige schriftliche Auskinfte darauteilt. FUr Interessenten einer stadtweiten
Zusammenstellung aller Bodenrichtwerte sind dietd/eor dem Hintergrund eines einheitlichen

Kartenwerkes mit Detaildarstellung aller Grundsgickd Gebaude auf einer CD-Rom zu bezie-
hen. Die Durchschnittwerte (Bodenrichtwertibergahtsind im Internet einsehbar unter der
Homepage der Stadtverwaltung (www.mainz.de). Fol§endem Menue ,Birgerservice/was-

wie-wo/Bodenrichtwerte® oder ,Burgerservice/Rathaumdine/Vermessungsamt/Geschaftsstelle
Gutachterausschuss.

- die zur Wertermittlung erforderlichen Daten abzuleiten (8 193 Abs. 3 Baugesetzbuch)

Diese wichtige gesetzliche Aufgabe kann nur mitljgh wechselnden Schwerpunkten wahrge-
nommen werden. Zur Situation in Mainz siehe Absithertrelevante Daten®.

19



Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschass

Die Aufgaben der Geschéftsstelle sind mit denen @eatachterausschusses eng verzahnt. |hr
obliegt nach Weisung des Vorsitzenden insbesordiere

— Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung
— Ableitung, Fortschreibung und Verdéffentlichung der Wertermittlung erforderlichen Daten

— Vorbereitung der Wertermittlungen fur Gutachten Buatlenrichtwerte, sowie die Vorberei-
tung fur die Ermittlung der Anfangs- u. Endwerte.i§ 154 Abs. 2 Baugesetzbuch

— Anfertigung der Zusammenstellungen der Bodenrictye

— Ausfertigung der Verkehrswertgutachten,

— Vorbereitung der Veroéffentlichung der Bodenrichtteer

— Erstellung und Veréffentlichung des Grundsttcksrimekchtes und weiterer Produkte
— Fuhrung der Verwaltungsgeschafte des Gutachtedausses,

— Erteilung von Auskunften Gber Bodenrichtwerte und der Kaufpreissammlung

— sowie weitere Aufgaben, die der Vorsitzende desaGhierausschusses tbertragen hat.

Arbeitsaufkommen in der Geschéftsstelle

Nachfolgend einige Zahlen zum Antragsaufkommen @etachterausschusses und seiner Ge-
schaftsstelle. In den seither erschienenen Gruckistiarktberichten sind zu den einzelnen Ar-
beitsfeldern langere Abhandlungen enthalten.

Verkehrswertgutachten

Anzahl der Gutachten

2001 2000 1999 1998 1997 Durchschnitt 1992 - 1996
147 81 146 75 75 101

Antragsteller fur Gutachten waren

2001 2000 1992-1999
Privatpersonen 24 (16%) 27 (33%) 240 (30%)
Stadt Mainz und andere Verwaltungs- 121 (83%) 53 (66%) 531 (66%)
behoérden
Justizbehorden 2 (1%) 11 %) 21 (3%)
Enteignungsbehdrden - - -
Sonstige - - 9 (1%)
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Kaufpreissammlung

Die von der Geschéftsstelle des Gutachterausschygséhrte Kaufpreissammlung bildet die
Grundlage fir die Arbeiten des GutachterausschuggesAnzahl der vorgelegten Urkunden
siehe den anschliel3enden Abschnitt "Grundstiicksr2800 in Mainz".

Ein enger Personenkreis, bei denen die sachgerdehteendung der Informationen und die Be-
achtung der datenschutzrechtlichen Bestimmungerilgdeistet erscheint, kbnnen Ausklnfte
und Auszlge aus der Kaufpreissammlung erhalterhfdigend die Anzahl der Antrage.

2001 2000 1999 1998 1997 1996 1995 1994

22 9 7 10 9 3 2 -

Bodenrichtwerte und sonstige Serviceleistungen

2001 2000 1999 1998 1997 Durchschnitt

1992 - 1996
Schriftliche Boden- 402 300 163 286 163 200
richtwertauskinfte
Auszlge 27 24 6 9 5 5
Bodenrichtwertkarte
Richtwertatlanten 34 56 16 80 14 33
Grundstucks- 218 237 192 184 177 62
marktbericht
Ubersicht Gewerbe- 63 70 49 137 242
mieten

Bewertungsstelle (Bewertungen im Auftrag anderer &chamter)

Dieses Arbeitsfeld ist eine Besonderheit der Sexdtessungsamter. Die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses ist hier in selbstandigernteoatung fur andere Fachamter tatig und
erstellt Wertermittlungen ohne Mitwirkung des Guimrausschusses, sogenannte "Stellung-
nahmen".

Anzahl der Antrage:

2001 2000 1999 1998 Durchschnitt 1992 - 1997
93 45 68 151 169
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Grundstuicksmarkt 2001 in Mainz mit Vergleichsdatenaus Vorjahren

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wiKageen aller Kaufvertrdge und weiterer
Urkunden, die den Immobilienverkehr betreffen, 8hedt. Diese sind die Grundlagen der an-
schlieenden Auswertungen und weiterer Informatianaliesem Grundstiicksmarktbericht.

Erlauterung der Abkirzungen:

WTE: Kauffalle mit Wohnungs- und Teileigentum
BE Bebaute Grundstiicke
UN Unbebaute Grundstiicke (Bauland)
LA Landwirtschaftliche Nutz flachen
SO Sonstige Grundstlcke, z.B. Gemeinbedarfsflachen
Kaufvertrage pro Jahr 1994 | 1995 1996| 1997| 1998 | 1999 2000 2001
WTE - Erstverkaufe 437 429 704 439 430 648 457 382
WTE - Weiterverkaufe 10531084 905 890 935 776 632 986
BE - Wohnen 4283 439 601 534 656 573 453 503
BE - Gewerbe 54 35 44 19
UN - Wohnen 138 1059 124 105 106 48 58 51
UN - Gewerbe 35 35 44 21
LA 40 37 53 34 44 39 54 65
SO 2( 30 29 69 46 10 42 67|
nicht auswertbar 57 90 113 86 790 105 134 95
zusammen 2.1832.216 2.531 2.1571 2.3853 2.269 1.918 2.189
|Flachenumsatz [ha] pro Jahr 1994 | 1995 1994 199y B91999 | 2000| 2001
IBE - Wohnen 60 44 59 27| 114 25 24 23
BE - Gewerbe 13 11 30 9
UN - Wohnen 49 22 23 33 14 7 4 3
UN - Gewerbe 19 23 49 4
LA 13 17| 31 16 27| 9 24 19
SO 3 11 12 14 4 2 6 9
zusammen 125 94 125 90 191 77 137 67
Geldumsatz [Mio €,Angaben fur die Zeit vor 2001 umgerechnet]
Jahr 1994 | 1995 1996| 1997/ 1998 | 1999 2000 2001
WTE - Erstverkauf 92 795 123 70 74 99 75 64
WTE - Weiterverkauf 129 149 104 97, 117 89 700 120
BE - Wohnen 236 229 326 208 292 203 153 197
BE - Gewerbe 117, 121 61 22
UN - Wohnen 65 60 64 50 53 34 13 20
UN - Gewerbe 21 19 28 14
LA o6 09 16 08 20 06 1,7 1,2
SO 10 22 32 29 33 05 1,8 15
zusammen 524 513 623 427 679 567 404 453
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Umsatz pro Einwohner

Jahr 1994 | 1995 1996 | 1997 1998 | 1999 2000 2001
Einwohner [Tsd.] 200 198 199 200 201 199 19§ 200
[€/ Einw.] 2.62(0 2.591 3.131 2.135 3.378 2.849 2.04Q 2.269

Grundsticksmarkt vor 1994 in Mainz

Seit 1994 wird die Kaufpreissammlung als Datenbgeihrt. Die Geschaftsstelle des Gutach-
terausschusses erfasst systematisch auch die Kmsi@mmlung vergangener Jahre in einer ver-
gleichbar aufgebauten Datenbank und dies ertffieebdglichkeit, auch fur die Jahre vor 1994
Aussagen abzuleiten.

Kaufvertrage pro Jahr 1986 | 1987| 1988 | 1989 1990| 1991] 1992 1993
WTE 978§ 854 958 1144 800 619 913 1848
BE 531 562 600 74 491 310 330 572
UN 167 263 192 184 159 108 92 117
LA 73 76| 100 50 91 46 38 37
SO 4( 14 9 15 23 10 17 29

zusammep 1789 1769 1859 2139 1564 1093 1390 2603

Flachenumsatz [ha] pro Jahr | 1986] 1987 1988| 1989 1990| 1991] 1992 1993

WTE * * * * * * * *
BE 44 35 45 42 29 18 41 30
UN 11 29 20 46 46 18 26 19
LA 18 17| 14 20 29 15 21 14
SO 03 19 02 03 06 06 40 04

zusamme 73 82 79 108 105 52 92 63

* Aussage nicht maglich

Geldumsatz [Mio DM] pro Jahr | 1986| 1987| 1988 | 1989 1990 | 1991] 1992 1993

WTE 184 146 174 260 166 13 221 498
BE 304 294 370 558 385 193 250 472
UN 34 695 61 71 9] 42 69 79
LA 26/ 23 15 2,44 7143 19 25 18
SO 0f 08 02 03 02 0,3 12,§ 23,2

zusamme| 521 508 607 894 650 373 555 1.07(¢

Umsatz pro Einwohner:

Jahr 1986 | 1987| 1988 | 1989 1990| 1991] 1992 1993
Einwohner [Tsd.] 192 193 195 197 197 197 199 201
[DM / Einw.] 2.714 2.6327 3.113 4.538 3.299 1.893 2.789 5.323
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Wohngebaude und Wohn-/Teileigentum 2001 nach Preisgmenten

a) Wohngebaude

Eingegangene Kaufvertrage und Aufteilung nach Begisienten

Preissegment Anzahl
bis:

20.000 € 8

50.000 € 2

100.000 € 14

150.000 € 21

200.000 € 65

250.000 € 88

300.000 € 91

350.000 € 72

400.000 € 36

500.000 € 42

Uber 500000 € 83

Gesamtanzahl: 522
Geldumsatz 218.670.181 €

b) Wohnungs- Teileigentum

Eingegangene Kaufvertrage und Aufteilung nach Begisienten

Preissegment Erstverkauf Weiterverkauf
bis:
20.000 € 17 48
50.000 € 6 85
100.000 € 44 307
150.000 € 115 324
200.000 € 113 121
250.000 € 49 59
300.000 € 24 20
350.000 € 6 4
400.000 € 4 6
500.000 € 1 3
Uber 500000 € 3 9
Gesamtanzahl: 382 986
Geldumsatz 63.698.617 € 119.874.598 €
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Wertrelevante Daten

Entwicklung der Bodenpreise fur Bauland

Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlesjahieaus dem durchschnittlichen Verhéltnis

der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu déenBreisen eines Basiszeitraums mit der
Indexzahl 100 ergeben.

Die Werte sind seit 1980 aufgenommen, da seit diek#hr hinreichend gesicherte Werte vorlie-
gen. Als neue Basis ist im Vergleich zu den friheBgundsticksmarktberichten das Jahr 2000
gewahlt (2000 = 100).

Zum Vergleich wurden als weitere Wertparameterien Thbelle die bundesweiten Indexreihen

fur Lebenshaltungskosten und fir BauleistungspréBseikostenindex) mit aufgenommen. Die

Mietpreise werden nicht mehr aufgenommen, da dadésweite Index nur sehr vorsichtig auf

dem oOrtlichen Markt angewendet werden kann. Didiamter Reihenfolge erscheinenden Miet-

spiegel der Stadt Mainz sind hier wesentlich zssigere Grundlagen.

Bodenpreisentwicklung in Mainz
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Bodenpreisindex mit weiteren Wertparametern

Jahr Wohngebiete Gewerbe- Innenstadt Lebens- Baukosten
gebiete (Geschafts- haltungs-
lage) kosten

1980 44,7 57,5 51,9 60,8

1982 49,3 57,5 54,2 66,2

1984 53,7 57,5 57,8 69,3

1986 53,5 58,6 57,8 70,5

1988 57,7 58,6 61,3 73,4

1990 68,5 73,0 70,8 81,0

1992 86,8 92,0 88,4 85,7 92,2

1994 108,4 100,0 99,0 92,0 99,0
1995 97,1 101,7 99,0 93,5 101,3
1996 94,3 101,7 96,1 94,9 101,1
1997 97,1 101,7 99,0 96,6 100,4
1998 98,5 91,4 99,0 97,6 100,0
1999 98,2 98,9 100,0 98,1 99,7

2000 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2001 101,3 104,6 100,1 102,5 99,8
Leitungsrechte

Aus gegebenem Anlass hat die Geschéftsstelle ime 200 eine Umfrage bei Leitungsbetrei-
bern und Eigentiimern durchgefiihrt um zu erkundenndainz ein einheitliches Marktverhal-
ten fur die Entschadigung bei der Bestellung voituingsrechten besteht.

Es wurde festgestellt, dass bBandwirtschaftlichen Flachemurchgangig eine Entschadigung
von 20 % des Bodenrichtwertes gezahlt wird, di¥gert ist Uberraschend hoch im Vergleich zu
den Ausfihrungen in der Fachliteratur. Nicht enthraksind in dieser Entschadigung besondere
wertrelevante Gegebenheiten, wie z.B. Nutzungshdgfadie anschlieRende nicht belastete Fla-
che wahrend der Bauzeit.

Bei Gewerbe- und Wohnbauflachemd die Gepflogenheiten weniger einheitlich; n&alssa-

gen der Befragten kommt dies auch seltener vorta/sei hier zu bemerken, dass die tatsachli-
chen Nutzungseinschrankungen wesentlich sensiblirsucht werden. Es kénne aber, allge-
mein gesehen, von einer Entschadigung von ca. E¥Bddenrichtwertes ausgegangen werden.
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Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser

Der Sachwert eines Grundstiickes stimmt regelma@igim bestimmten Wertzonen mit dem
tatsachlich auf dem Grundsticksmarkt erzielbarexisRiberein. Um bei der Anwendung des
Sachwertverfahrens dennoch auf Verkehrswerte zonken, ist an dem Rechenergebnis ein
Marktanpassungsfaktor anzubringen.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschussesdtaiaés 1995 eigene Faktoren abgeleitet, die
im Jahr 1998 nach Einfihrung der NHK 95 grindlideriprift wurden. Diese Daten haben sich
bei Stichproben im vergangenen Jahr bestatigtass die hier unverandert stehen bleiben kon-
nen.

Der Marktanpassungsfaktor errechnet sich in Ablgkegi vom Sachwert nach der Formel
F = 89,38 Bachwert®*

oder in Tabellenform:

Wertetabelle
ermittelter Wer{  Faktor | ermittelter Wert  Faktor | ermittelter Wert  Faktor
50.000 € 1,80 225.000 € 1,08 400.000 € 0,89
75.000 € 1,57 250.000 € 1,04 425.000 € 0,87
100.000 § 1,42 275.000 € 1,01 450.000 £ 0,85
125.000 § 1,32 300.000 € 0,98 475.000 € 0,84
150.000 § 1,24 325.000 € 0,95 500.000 € 0,82
175.000 § 1,17 350.000 € 0,93 750.000 £ 0,72
200.000 £ 1,12 375.000 € 0,91 1.000.000 £ 0,65

Angewendet werden diese Faktoren indem sie mit gie@ch dem oben angegebenen Modell er-
mittelten Sachwert multipliziert werden:

Verkehrswert = Sachwert * Marktanpassungsfaktor
Beispiel:
Auf dem ortlichen Markt von Mainz ist fir ein Objakit dem Sachwert 150.000 € der Preis von
186.000 € (150.000 € x 1,24) erzielbar; umgekehrtl $Ur ein Objekt mit dem Sachwert
500.000 € nur 410.000 € (500.000 x 0,82) durchsetzb

Eine Abhangigkeit der Faktoren von der Lage oden @@denwertniveau, wie es in der Literatur
verschiedentlich angegeben wird, ist in Mainz nmihbeobachten.
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Liegenschaftszinssatze

1996 wurden erstmals Liegenschaftszinssatze funMeaimittelt, die 1997 und 2000 wegen der
neu herausgekommenen Mietspiegel Uberpruft, bzagdtuhrt wurden. Die letztmalig aufgrund
des aktuellen Mietspiegels abgeleiteten und umeegebenen Liegenschaftszinssatze gelten fir
Neubauten, d.h. maximale Restnutzungsdauern. DieiirLiteratur oft festgestellte Abhangig-
keit von der Restnutzungsdauer hat sich fir demi&aiMarkt nicht bestatigt. Offenbar werden
diese Einflisse durch die bei Altbauten geringezezielbaren Mieten bereits ausreichend be-
racksichtigt.

Es wurde kein signifikanter Unterschied zwischen-Rind Zweifamilienhdusern festgestellt;
auch ob es sich dabei um freistehende GebaudeRedeenhauser handelt, fuhrt zu den gleichen
Ergebnissen. Unterschiedliche Zinssatze ergabarhgigegen bei Eigentumswohnungen.

Im Jahr 2001 wurden aus den Kaufvertragen fur Erkufe von Eigentumswohnungen die Lie-
genschaftszinsen neu abgeleitet. Die zusammengaia¥8ohnungsgrofRen entsprechen dabei
der Unterteilung der Wohnungen im Mainzer Mietspldgr Wohnraum. Als Miete wurde gene-
rell der dort ausgewiesenen Median fur die Gebd@mgperiode 1989 - 1999 eingefiihrt. Die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wurde im Abrejsmodell einheitlich mit 80 Jahren zu
Grunde gelegt. Es ist eine deutliche Abhangigkeg Hiegenschaftszinses bei Eigentumswoh-
nungen von der Wohnungsgrof3e zu erkennen.

Bei der Bewertung von Einfamilienhdausern ist egeatieine Praxis, den Vorteil, den ein allein-
genutztes Haus bietet, durch einen Zuschlag beedaalbaren Mieten zu bertcksichtigen. Eine
stichprobenhafte Befragung ergab, dass dieser Bagain Mainz geringer ausféllt, als in frihe-
ren Jahren angenommen. Wir haben nach einer Beigagjnen Zuschlag von 10 % bei Reihen-
hausern und 15% bei freistehenden Einfamilienh&ugegeniber dem Median des Mainzer
Mietspiegels fur Wohnungen berucksichtigt.

Tabelle der Liegenschaftszinssatze

Ein- und Zweifamilienhauser 3,5 %
Mehrfamilienhduser (bis 8 Wohnungen) 4,0 %
Mehrfamilienhauser (Grol3wohnanlagen) 5,0 %
Eigentumswohnungen
Appartements < 40 m? 2,8 %
Wohnflache 41-60 m? 2,7%
Wohnflache 61-80 m? 4,0 %
Wohnflache 81-100 m? 4,2 %
Wohnflache > 100 m? 3,5 %
Gewerbeobjekte 6,0 %
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Bauflachen im Au3enbereich (8§ 35 Baugesetzbuch)

Im Gegensatz zu Vorhaben im Geltungsbereich eiresaBungsplanes (8 30 Baugesetzbuch)
und innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteil@4(8augesetzbuch) sind diese Mal3nah-
men im Aul3enbereich nur unter bestimmten Vorausegen zulassig, fachtechnisch wird der
Begriff ,privilegierte Vorhaben* verwendet. Die Gdwiftsstelle hat 1999 das Preisniveau der
Kaufe untersucht, in denen Flachen fur diese ,|@iyerten Vorhaben® erworben wurden und
die Ergebnisse im Grundstiicksmarktbericht 1999 fieamtlicht. Die Auswertung zeigte keine
Abhangigkeit vom Bodenrichtwert fir die Flachen Hand- und Forstwirtschaft in dem Bereich.
Weiter konnte man von einem relativ gefestigten Klausgehen, wie wir ihn haufig bei ,Teil-
markten*” finden. Flachen fir privilegierte Vorhabsech § 35 Baugesetzbuch wurden gemal3 der
Untersuchung in Mainz mit 60 - 70 DM/m?2 gehandBie konkrete Festlegung innerhalb dieser
Spanne dirfte von weiteren Preisbildungskritericie Werkehrslage, ErschlieRungsaufwand
u.a.m. abhangen. Dieses Ergebnis wurde auch lgstat plausibel durch die Preise bei Teil-
markten, in denen Flachen fur gro3flachige, gemaiige Vorhaben erworben wurden.

Eine konkrete Untersuchung wurde seit dem nichthyefiihrt, es ist jedoch davon auszugehen,
dass die Erkenntnisse des Jahres 1999 noch zatreffe

Umrechnungskoeffizienten

H&aufig weichen sonst gleichartige Grundstiicke lestimmten Merkmalen voneinander ab, am
bekanntesten und wichtigsten ist eine unterscluledlbauliche Ausnutzbarkeit, festgelegt in der
"GFZ"(Geschol¥flachenzahl). Die "GFZ" gibt an, wieel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstlcksflache zulassig sind. Digeten zur Grundstlicksflache und Ge-
schossflache sind in der Landesbauordnung und a@niBzungsverordnung definiert.

Ist nun der Bodenwert eines Grundstiickes mit egjegiebenen GFZ bekannt, so lasst sich der
Wert eines gleichartigen Grundstickes mit abweidberGFZ mit Hilfe sogenannter Umrech-
nungskoeffizienten bestimmen.

Diese sind beispielsweise den Wertermittlungsricieth, Anlage 23 zu entnehmen, wo auch
deren Anwendung erlautert wird. Die Spanne reigét on einer GFZ 0,4 bis 2,4. Liegt eine
GFZ aulRerhalb dieses Bereiches vor, so errecheiedsr zugehotrige Koeffizient nach der For-
mel

Koeff.=0,6*v GFZ+ Q2* GFZ+ 0 2.

Eigene Ableitungen zu Umrechnungskoeffizientendredfir den Bereich der Stadt Mainz nicht
vor. Es wurde aber festgestellt, dass im Inneniséadich die oben angesprochenen, in der
WertR enthaltenen Koeffizienten anwendbar sind.

Fur die AuRenstadtteile sind die Ergebnisse nuReeiditeobjekten anwendbar. Im Einfamilien-
hausbereich spielt die Ausnutzbarkeit eine untedyesie Rolle.
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Punktuell verdichtete Bebauung

Manchmal werden in einem Bereich mit Uberwiegenfér@r Eigenheimbebauung (Grund-

stucksflachen 400-600 m?) Kleingrundstiicke zur Beffausbebauung (unter 150 m?) gebildet.
Im Grundsttcksmarktbericht 1996 haben wir veroffent, dass eine Untersuchung am Jahres-
ende 1996 mit 17 Kauffallen ergeben hat, dass digffpteise fur diese Grundstiicke im Durch-

schnitt 27% Uber den Bodenrichtwerten, die in dewvejligen Zonen fur offen bebaubare Eigen-
heimgrundstiicke ermittelt sind, liegen.

Im Berichtszeitraum 1997 hatte der Gutachterausschen Auftrag, in einem gro3eren Gebiet
mit neuzeitig verdichteter Bebauung Reihenhausgtilote mit einer durchschnittlichen Grol3e
von 170 m2 zu bewerten. Ausgehend von dem Boddwmreehfiir die offene Bebauung in diesem
Bereich (780,- DM/ mz flr ein Grundstiick von 300 e@nittelte er anhand zahlreicher neuzeit-
licher Kauffalle den Wert der "verdichtet genutzieihenhausgrundstiicke" mit 1.020,- DM/m2,
was einem Zuschlag von ca. 31% entspricht.

Aktuellere Untersuchungen liegen nicht vor. Diegemrannten Analysen werden seit 1997 bei
Verkehrswertermittlungen bertcksichtigt und auchden fachlichen Kontakten mit Sachver-
standigen etc. weiter diskutiert. Die Ergebnisse Wdietersuchungen entsprechen noch dem ge-
genwartigen gewdhnlichen Geschaftsverkehr.

Wohnungs- und Teileigentum

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses deisetien eingehenden Kaufvertragen einen
standig aktualisierten durchschnittlichen Kaufpréis neugebaute Eigentumswohnungen ab.
Dieser zeigt eine bemerkenswerte statistische Bielige insbesondere wenn Bruttowerte, d.h.
incl. Bodenanteil, verwendet werden.

Auf der folgenden Seite findet sich die Auswertdiig das Jahr 2001 sowie die letzten Jahre
zum Vergleich. Die Wohnungspreise waren deutlidki@ufig; man kann die Entwicklung auch
als Einbruch der Preise bezeichnen.

Von der Lage der Wohnungen innerhalb des Stadtgebigeht, wie sich seit Jahren immer wie-
der zeigt, kein signifikanter Einfluss auf die Bggstaltung aus.

Es lasst sich beobachten, dass sowohl die Preisélttiauwohnungen als auch fir Neubauten
weitgehend von den gleichen Marktfaktoren abhamsgigl. Aus der Kenntnis des einen Teil-
marktes lassen sich daher Ruckschlisse auf demesndiehen. Um den Wert eines Altbaus zu
finden, hat sich folgende Vorgehensweise bewahrt:

Der Wert des Neubaues wird zunachst um einen festégil von 15 % gekirzt. Damit werden
ein merkantiler Minderwert und bei Altbauten die sk@&n einer durchgreifenden Renovierung
erfasst. Von diesem Wert wird nun pro Jahr seittdechtung/durchgreifenden Renovierung

1 % abgezogen. Damit wird die Alterswertminderuegiiksichtigt.

Dieses Verfahren liefert durchschnittliche Naheswerte und kann nur als Uberschlagliche

Wertermittlung verstanden werden. Fir die genaneitBung des Verkehrswertes wird dringend
empfohlen, ein entsprechendes Gutachten anfertigdassen.
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Auswertung fur Wohnungs- und Teileigentum

fur alle Wohnungsverkaufe mit Flachenangaben (Netdva fir den Auswertezeitraum 2001

Alle auswertbaren Kauffalle

Min/Max - Kappung 40%

Anzahl 145 87
0 Wohnflache 76 m?2 + 299% 76 M3 + 169%
0 Kaufpreis 154.60€ + 36% 145.10%€ +17%
0 Wert (Brutto) 2.092 + 26% 2.095% + 16%
Verteilung nach GroRRenklasse
bis 40 m¢ 60 m3 80 m? 100 m? > 100
Anzahl 4 41 31 53 16
Mittelwert Brutto 2.407 2.44( 1.966 1.841 2.198
Standardabw. + 270 + 13% + 35% + 269 +21%
Zeitliche Entwicklung
1994 1995 1996 1997 1998
Anzahl 12% 150 94 80 51
0 Wohnflache 49 m? 61 m? 69 m? 65 m3 65 m?
0 Wert (Brutto) 2.88% 2.52% 2.528& 247% 2.376€
1999 200( 2001
Anzahl 4] 102 145
0 Wohnflache 64 m?2 73 m? 76 m3
0 Wert (Brutto) 2.51€ 2.452% 2.09%€

3.000 €
2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €

Zeitliche Entwicklung der Quadratmeterpreise

(Wohnungen sind in ihrer Gré3e nicht normiert)

hitnnnn

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001
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Punktuelle Hochhausbebauung in Gebieten mit Eigenm@bebauung

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagatvdes Bodens fur eine Mehrzahl von
Grundsticken (Bodenrichtwertzone), fur die im welsgmen gleiche Nutzungs- und Wertver-

haltnisse vorliegen. Abweichungen eines einzelnem@stiickes von dem Richtwertgrundsttick
in den wertbeeinflussenden Umstéanden - wie Erd8hligszustand, spezielle Lage, Art und Mal3
der zulassigen baulichen Nutzung, BodenbeschafferfBaundstiicksgestalt - bewirken in der

Regel entsprechende Abweichungen seines Bodenwentedem Bodenrichtwert. Aus gegebe-
nen Anlass untersuchte der Gutachterausschusshira 2801, wie ein Bodenrichtwert in dem

Fall zu korrigieren ist. Nachfolgend die Gegenitatheng, wie sich der Bodenrichtwert in ver-

schiedenen Mainzer Wohnblockbereichen zum Bodemverth benachbarter, zweigeschossig
bebauter Bereiche verhalt. Die in diesen Verglgjebgeten vorhandenen Bodenrichtwerte mit
ihren unterschiedlichen Geschossflachenziffern (G&#drden in untenstehender Tabelle mit den
GFZ 1,20 und 0,80 auf ein einheitliches Niveau umagenet. Dadurch lasst sich dann der Mit-
telwert ableiten.

Bereich Richtwert Richtwert benachbarte f
Wohnblockbebauung zweigeschossige Be;
in DM/m?2 bauung
GFZ 1,20 in DM/m?
GFZ 0,80
Am sonnigen Hang 450 920 0,50
(Marienborn)
Elsa-Brandstrém- 430 730 0,59
Stral3e
(Gonsenheim)
Berliner Stral3e 700 880 0,79
Westring 690 740 0,93
(Mombach)
Regerstralle 660 790 0,84
(Lerchenberg)
Sertoriusring 460 950 0,48
(Finthen)
Mittelwert 0,70

Anwendungsbeispiel: Fir eine Bodenrichtwertzonedest Bodenwert mit 400,-- €/m2 fur ein
Richtwertgrundstiick mit zweigeschossiger Bebauurdyder Geschossflachenzahl 0,8 ermittelt.
Fur einen Wohnblock mit der Geschossflachenzahbgifagt debodenrichtwertanalog&Vert
280,-- €/m2 (400,-- € X 0,70).

Naturlich kann der Mittelwert wie bei allen Arbeithritten einer Wertableitung nur sachver-
standig unter Beachtung eventueller weiterer Wefttesse verwendet werden.
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Teilméarkte Kfz-Abstellplatze

Die Geschaftsstelle beobachtet standig Teilmafki erfasst unter anderem, soweit mit vertret-
baren Aufwand maglich, die Kaufpreise von Stellpdit im Freien, Einzelgaragen, sowie Tief-
und anderen Sammelgaragenplatzen.

Kaufpreissammlung Kfz-Abstellplatze 2001
Gesamtzahl: 219 Anzahl Mittelwert gekapptes Mit- Standard-
(DM) tel (DM) abweichung
Stellplatze sp 80 13.704 9.015 + 46%
im Freien
Einzelgarager ga 50 13.862 13.013 + 8%
Tiefgaragen- tg 87 21.433 23.122 +20%
platze
Doppelparker dp 2 34.850 34.850 + 40%
Vergleich 1995 : 71 sp 6.446 + 26%
15 ga 14.453 + 46%
insges. 300 Kauffalle 183 tg 22.023 +31%
31 dp 20.069 + 25%
Vergleich 1996: 15 sp 8.493 +41%
20 ga 21.475 +21%
insges. 86 Kauffalle 32 tg 18.398 +42%
18 dp 18.517 + 36%
Vergleich 1997 17 sp 9.668 +29%
38 ga 23.083 + 16%
insges.121 Kauffalle 35 tg 18.252 +13%
30 dp 17.538 +10%
Vergleich 1998 102 sp 6.927 + 14%
18 ga 25.417 + 16%
insges.191 Kauffalle 68 tg 20.895 + 32%
3 dp 16.000 + 5%
Vergleich 1999 33 sp 6.206 +11%
41 ga 17.356 +12%
insges.164 Kauffalle 76 tg 21.820 +10%
14 dp 17.036 + 33%
Vergleich 2000 29 sp 7.868 + 32%
41 ga 19.296 + 31%
insges.198 Kauffalle 119 tg 23.144 +10%
9 dp 13.286 + 32%

33



Erbbaurecht

Das Erbbaurecht gestattet es dem Erbbauberechtaggtefremdes Grundstiick fir einen be-
stimmten Zeitraum (bei Wohnbaugrundstiicken in dageR99 Jahre) zu nutzen, insbesondere es
zu bebauen. Hierflr ist dem Grundstiickseigentlmearggemessener Erbbauzins zu zahlen.
Rechtlich ist das Erbbaurecht im birgerlichen Gameth, § 1012 ff. geregelt.

Die Marktbeobachtung zeigt, dass bei der Bestellung Erbbaurechten neben sachlich-
wirtschaftlichen Uberlegungen oft personliche undiale Komponenten eine Rolle spielen, de-
ren Einfluss von Fall zu Fall kritisch zu wirdigeh

Es ergaben sich keine Anhaltspunkte, den marktigticErbbauzins des Vorjahresniveaus von
4% des Bodenwertes fur Wohnbauflachen und 6% fiveBeeflachen zu &ndern.

Anlasslich einer Wertermittlung im Jahr 2000 hat¢ @eschéftsstelle eine telefonische Befra-
gung bei potentiellen Erbbaurechtsausgebern dufichgeum zu ermitteln, zu welchen Kondi-
tionen neue Erbbaurechtsvertrage vereinbart werdebesonders zur Bertcksichtigung sozialer
Aspekte. Es ergab eine differenzierte Handhabung:

» Eine Institution bertcksichtigt grundsatzlich keiseziale Aspekte mehr. Erbbauzins 3 %
vom erschlielRungsbeitragspflichtigen Bodenwert

» Zwei Institutionen geben im Regelfall Erbbaurechte4 % vom Bodenrichtwert aus. Eine
davon fordert sozial Bedurftige nur sehr string@ie andere Institution mindert bei forde-
rungswirdigen Fallen den Erbbauzins im Regelfdilath, in besonderen Féllen bis zu 1 %.

» Eine Institution schliel3t grundsatzlich keine Enbfeghtsvertrage mit Privatleuten mehr ab.
Mit Verbanden der aktiven Sozialarbeit werden Etsbahtsvertrage auf der Basis ,5 % vom
Bodenrichtwert* abgeschlossen und in einer schaldlieh vereinbarten ,Forderungsergan-
zung® ein tatsachlicher Erbbauzins von 0,20 DM/eéeinbart. Dieses Verfahren stellt sicher,
dass bei einer Verau3erung des Erbbaurechtes dertiar die Vorteile der ,Forderungser-
ganzung" verliert.

Beim Verkauf von mit Erbbaurechten belasteten Gstiincken ist ein Bodenwertanteil des Be-
rechtigten zu beachten, sofern der Erbbauzinssatzdem marktiblichen Zinssatz abweicht.
Dieser Wertanteil ist in Mainz - wie sich in lanigi@gen Untersuchungen herausstellte - nicht in
voller Hohe, sondern lediglich zu 52% durchsetzBaeses schon lange feststellbare Ergebnis
bestétigte sich in der Praxis erneut.
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Planungsgebundene Bodenwerte

Dieser Begriff wurde 1998 durch den Gutachterausssigepragt und erstmalig im Grund-
stiucksmarktbericht fur dieses Jahr erlautert. Alaar eine Verkehrswertermittiung von ,ent-
eignungsgefahrdeten Flachen”. Mit diesem Begriffdea in der Fachliteratur Flachen bezeich-
net, die nach offentlichen Planungen fir 6ffenticwecke vorgesehen sind und, eine rechtlich
einwandfreie Planfeststellung bzw. Satzung vorasesige in der letzten Konsequenz enteignet
werden kénnen. Sobald diese Planungsabsicht offeligwvird, treten ,Vorwirkungen der Ent-
eignung” ein, durch welche diese Flachen von ekosmjunkturellen Weiterentwicklung ausge-
schlossen werden.

Enteignungsverfahren sind sehr aufwandig und usghdftlich, insbesonders kénnen sie ein
Planungsvorhaben verzégern. Aus diesen Grindendgin@rager derartiger Planungen bemiuht,
erforderliche Flachen unter Berlcksichtigung desdneleren Bedingungen trotzdem freihédndig
zu erwerben.

In der Konsequenz bildet sich ein Teilmarkt, dex Blachen betrifft, dienteignungsgefahrdet
sind undfreihandigerworben werden. Die Marktbeobachtung zeigt, déssGdundstiicke nicht
zu einem Wert veraul3ert werden, der dem Verkehtswestrenger Auslegung der Definition
des § 194 Baugesetzbuch entspricht. Die Gescleiféssies Gutachterausschusses fihrt im
Rahmen der Kaufpreissammlung besondere Listen Teilmarkte” und es war festzustellen,
dass fur Flachen, die im Aul3enbereich flr einel%inaerbreiterung oder vergleichbare Zwecke
bendtigt werden, wesentlich mehr als fir das urelelg Ackerland bezahlt wird.

Anders verhélt es sich bei bereits hochwertigechda (Bauland). Der Trager der Baulast einer
kinftigen Gemeinbedarfsflache ist nicht bereit, Yermeidung einer Enteignung dort sein An-
gebot zu erhéhen. Im Gegentell, kinftig wirtschetitiwvertiose ehemalige Bauflachen werden
u.U. zu einem geringeren Preis als das umliegeraddéaBd erworben.

Es ist in jedem Einzelfall zu entscheiden, ob daulBsttrager einen Zuschlag gibt um ein Ent-
eignungsverfahren zu vermeiden. Der Aufwand zumédung des Verfahrens und damit die
Hohe des Zuschlages muss dabei im Verhaltnis zum &fée benottigten Objektes stehen.

Ertragsfaktoren

Der Ertragsfaktor ergibt sich aus der Division Hesifpreises durch den Jahresrohertrag. Vor der
Umkehrrechnung, namlich den Wert eines Objektesmdtder Ertrage zu ermitteln, kann nur
gewarnt werden. Die mit Hilfe dieses, auch als kMdormel* bekannten Verfahrens gewonne-
nen Ergebnisse sind bestenfalls Naherungswertenightl mit einer klassischen Wertermittlung,
z.B. nach dem Ertragswertverfahren, zu vergleichen.

Im Jahre 2001 wurde ein Kauffall untersucht mit demmagsfaktor 9,2, dabei waren das Kaufob-
jekt und die Kaufumsténde sehr untypisch. Im J&@02vurden zwei GroRwohnanlagen erfasst
und es ergaben sich die Ertragsfaktoren 13,1 urid I Jahr 1999 wurden keine Kauffalle er-
fasst. Im Grundsticksmarktbericht fir 1998 ist leaktor, abgeleitet aus 8 Kauffallen der Jahre
1997 und 1998 von 12,5 verdffentlicht.
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Bodenrichtwerte - Bodenrichtwertkarte

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Richtgiaden Zonen wesentlich gleicher Nut-
zungs- und Wertverhéltnisse in der "Bodenrichtwaat’ eingetragen. Diese ist in der Ge-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses einseltgibtEBodenrichtwerte fur Baugrundstticke
und fur landwirtschaftliche Nutzflachen. Auch fladerwartungsland, Rohbauland oder Sonder-
gebiete werden bei Bedarf und wenn gesicherte Mddhntnisse vorliegen Richtwerte be-
schlossen. Der Richtwertermittiung geht immer eindangreiche Marktanalyse auf der Grund-
lage aller abgeschlossenen Kaufvertrage im GebreSthdt Mainz voraus.

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagatvdes Bodens fur eine Mehrzahl von
Grundsticken (Bodenrichtwertzone), fur die im wdisgmen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadter Grundstiicksflache. Bei Bauflachen gilt
er fur ein unbebautes Grundstick in der pragendegdalbung seiner Lage, dessen wertbeeinflus-
sende Umstande fur diese Bodenrichtwertzone tymsuth (Richtwertgrundstiick). Abweichun-
gen eines einzelnen Grundstiickes von dem Richtwedgtiick in den wertbeeinflussenden
Umstanden - wie ErschlielBungszustand, spezielle,LAg und MalR der zuldssigen baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestidiwirken in der Regel entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwertes von dem BodenrichtWwér landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen gelten analoge Kriterien.

Jedermann ist berechtigt, die Bodenrichtwertkaitezusehen oder eine gebuhrenpflichtige
schriftiche Bodenrichtwertauskunft bei der Gestdgitlle des Gutachterausschusses zu bean-
tragen.

Am 06.03.2002 hat der Gutachterausschuss fir dezidBeder Stadt Mainz die Bodenrichtwerte
fur das Stadtgebiet zum Stichtag 01.01.2002 neuttefinDiese liegen nunmehr erstmals fla-
chendeckend fur alle Bereiche des Stadtgebietes vor

Bei der Prasentation der Daten ist der Ausschuss Wege gegangen. Die Daten wurden kom-
plett fir ein graphisches Informationssystem awgivet. Fir interessierte Nutzer sind die Werte
vor dem Hintergrund eines stadtweit einheitlichearténwerkes mit Detaildarstellung aller
Grundsticke und Gebaude auf einer CD-Rom zu bezidbe stehen Suchmaoglichkeiten nach
Stral3e und Hausnummer oder nach Gemarkung, FluFlumgtiicksnummer sowie eine Reihe
anderer nutzlicher Routinen zur Verfigung. Die 2a &Grundstiicken gehérenden Wertangaben
sowie die Beschreibung der wertbestimmenden Merkmarden Uber ein Infofenster angezeigt

Die CD, speziell fir den gewerblichen Nutzer koreiy ist zu einem Preis von 150,- € bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zu beziehe

Eine Zusammenstellung der Bodenrichtwerte, bez@ggrden Stichtag 01.01.2002, ist in den
folgenden Tabellen abgedruckt. Diese Tabellen aunth im Internet einsehbar unter der Home-
page der Stadtverwaltung (www.mainz.de). Folgen @&e Menue (Blrgerservice/was-wie-

wo/Bodenrichtwerte) oder (Burgerservice/Rathausnefermessungsamt/Geschéaftsstelle Gut-
achterausschuss). Dieses Angebot wird gut angenarume das stadtische Amt fur Offentlich-

keitsarbeit zahlte im Jahr 2001 6062 Seitenaufiiufelie Tabellen der Richtwerte 2000.

Die nachste Bodenrichtwertermittlung steht zumiség 01.01.2004 an.
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Zusammenstellung der Bodenrichtwerte fur Bauflachen

zum 01. Januar 2002 fur den Bereich der Stadt Mainz

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte furBieich der Stadt Mainz hat in seiner
Sitzung am 06. Marz 2002 die Bodenrichtwerte nagh Bestimmungen des Baugesetzbuches

und der Gutachterausschussverordnung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte (in €/gm) beziehen sich aufrbde, erschlieRungsbeitragsfreie Grundsti-

cke und beinhalten die Beitrage fur landespfleghasErsatzmalRnahmen.

Stadltteil Wohnbauflachen gemischte Bauflachen Glesver
flachen
gute mittlere| maRige gute mittlefe  manige
Lage Lage Lage Lage Lageg Lage
Altstadt 1.000,-+ 800,--| 700,--| 2170, 1585, 905,-- -
Bretzenheim 470,4- 400,--| 335,-- 340,-- 235,-- (GE)
255,-- (SO)
Drais 585,-f 450,--| 405,-- 350,-- -
Ebersheim 520,1- 395,--| 330,-- 305,-- -
Finthen 450,-+ 385, 310,-- 275,-- 135,-- (GE)
Gonsenheim 510,+- 400,--| 305,-- - 185,-- (GE)
335,-- (SO)
Hartenb.- 420,--| 390,--| 370,-- - -
Munchfeld
Hechtsheim 535,i- 425,--| 260,-- 305,-- 150,-- (GE)
Laubenheim 490,1- 425,--| 355,-- 250,-- 135,-- (GE)
Oberstadt 510,1- 450,--| 400,-- - 305,-- (SO)
Lerchenberg 405,1- 370,--| 335,-- - 155,-- (SO)
Marienborn 440,+ 365,--| 285,-- 295,-- 155,-- (GE)
140,-- (SO)
Mombach 400,-+ 350,--| 320,-- 305,-- 135,-- (GE)
175,-- (GI)
Neustadt 720,- 570, 490,-- - 175,-- (Gl)
Weisenau 500,- 370,--| 300,-- - 205,-- (GE)
205,-- (GI)
310,-- (SO)

Erlauterungen zu der Spalte Gewerbeflachen:

(GE) Nutzung Gewerbegebiet (88 Baunutzungsverorghun

(Gl) Nutzung Industriegebiet (89 Baunutzungsverardy)
(SO) Nutzung als Sondergebiet fur Baronutzung, Blierstungsbetriebe und

Forschungseinrichtungen (Tertidre Nutzung - §ldriBé&zungsverordnung)
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Zusammenstellung der Bodenrichtwerte fur landwirtsdaftliche Flachen
zum 01. Januar 2002 fur den Bereich der Stadt Mainz

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte furBieich der Stadt Mainz hat in seiner
Sitzung am 06. Marz 2002 die Bodenrichtwerte nash Bestimmungen des Baugesetzbuches
und der Gutachterausschussverordnung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte (in €/gm) beziehen sich aufdiaimtschaftlich genutzte Grundstiicke in
wirtschaftlich nutzbarer Gro3e und normalem Kulagitand. Bei Waldflachen ist der Aufwuchs
enthalten.

Gemarkung Ackerland/| Weingarten| Waldflachef
Obstbau

Bretzenheim 6,--

Drais 5,--

Ebersheim 55 3,5

Finthen 4,--/5,--

Gonsenheim 6,-- 3,5

Hechtsheim 6,5

Laubenheim 5,-- 6,--

Marienborn 4.5

Mombach 3,5

Weisenau 2,5

Digitale Bodenrichtwertkarte Mainz

Kurzbeschreibug der CD, herausgegeben vom Gutattssehuss fur Grundsttickswerte flr den
Bereich der Stadt Mainz zum Stichtag 01.01.2002.

Die wesentlichen Daten der Stadtgrundkarte sowidBddenrichtwertzonen werden im kosten-
los beigefugten MapInfe Viewer angezeigt. Eine Suchfunktion nach Gemarkéigy, Flur-
sticksnummer oder nach Stral3e und Hausnummetagriert. Der gewahlte Kartenausschnitt
lasst sich maf3stabsgerecht ausdrucken.

Der Mal3stab ist fur Bildschirmansicht und Ausdrérek wéahlbar. Eine der Stadtgrundkarte ent-
sprechende Darstellung ergibt sich nur im AbbildsmgRstab 1:500.

Systemvoraussetzungen:

IBM-kompatibler PC mit Pentium CPU (300 MHz) und €Bufwerk.

Microsoft Window 95 oder neuer

Minimalinstallation ca. 30 MB Platz auf der FestmgKartendaten auf CD) zusétzliche 130 MB
bei Installation der Kartendaten auf der Festplatte

Erlauterungen auf der CD in der Datei ,LIESMICH.TXWie sich mit jedem Texteditor, z.B.
der mit Windows gelieferten Notepad, ansehen lasst.

Verkaufspreis 150,-- €
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Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte in Rheinland-Pfdz
Bodenwertinformationen auf CD

Die Vermessungs- und Katasterverwaltung in Rhedafalz veroffentlicht didandesweite
Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte in digitaler iicals CD-ROM. Diese zeigt mit einem mo-
dernes, zeitgemalen Medium anschaulich einen ibemén Querschnitt des Bodenwertgefliges
in Rheinland-Pfalz.

Weitere Informationen und Vertrieb der CD

Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformaticirfind-Pfalz
Ferdinand-Sauerbruch-Stral3e 15
56073 Koblenz

Tel.: 0261/492-232
Fax: 0261/492-492
E-Mail: poststelle@Iverma.rip.de
Internet: http://www.lverma.rlp.de

Eine Empfehlung

In friheren Jahren haben wir Vero6ffentlichungen 8Seatistischen Landesamt Rheinland-Pfalz
aufgenommen, sofern diese fir Mainz relevant unéachbeitrag des Amtes 12 ,Mainz im sta-
tistischen Uberblick* nicht enthalten waren. DiesGieaftsstelle des Gutachterausschusses ist
Abonnent der Publikationen und wir empfehlen jedemofessionellen Nutzer unseres Grund-
sticksmarktberichtes diese Informationsquelle.

Die STATISTISCHEN MONATSHEFTE RHEINLAND-PFALZ werde herausgegeben von

dem Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz, 5&80 Ems, Mainzer StralRe 14-16. Fernruf
02603 - 71245, Telefax 02603 - 71315. Bestellurdjezkt dort oder Gber den Buchhandel.
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Digitaler Flachennutzungsplan Stadt Mainz

Am 15.11.1989 beschloss der Stadtrat von Mainz,F&chennutzungsplan aus dem Jahre 1976
neu aufzustellen. Nach umfassenden UntersuchungeérBeratungen in den politischen Gre-
mien wurde ein Planwerk erstellt, das als stadiediau Leitlinie die Entwicklung der Stadt
Mainz fur die kommenden 10 bis 15 Jahre sicherh Bar Flachennutzungsplan ist seit dem
24.05.2000 wirksam und |6st den alten Flachenngizpian ab.

Eine der wichtigsten Aufgaben der Stadtebaupaltiles, vorausschauende Planungen zu betrei-
ben, damit die Stadt auf zuklnftige Entwicklungembereitet ist. Dabei muss der Erhalt des
Wohnwertes und die Bewahrung der Natur genausocBsithtigung finden wie der Bedarf an
Erweiterungsflachen zur Schaffung neuer ArbeitzpldDiese Aspekte erfordern die Zuordnung
von Funktionen auf bestimmte Flachen und Gebiete)nieressens- und Nutzungskonflikte zu
vermeiden. Konkurrierende Nutzungsanspriiche armeligenzt zur Verfligung stehende Flache
der Stadt Mainz wurden zu einem ausgewogenen Gksardpt zusammengefihrt. Dieses bil-
det die Grundlage fur alle weiteren Planungen sdiuialie kinftigen Entscheidungen tber die
Bodennutzung.

Als flexibles Planungsinstrument wird sich der Bcnutzungsplan den dynamischen Entwick-
lungsprozessen in Mainz und in der Region RheinaMNahe nicht verschliel3en. Er lasst Gber
den aktuellen Bedarf hinaus ausreichend Spielréfiimeine aktive Gestaltung der Zukunft der
Stadt Mainz und soll der ihm vom Gesetzgeber zugada Aufgabe der Steuerungs- und Ord-
nungsfunktion der kinftigen Bodennutzung gerechtdes. Somit stellt er eine abgestimmte
gesamtgemeindliche Flachenkonzeption dar und sidehtigste stadtische Planungsinstrument
fur die nachste Zukunft.

Diese drei einfihrende Abschnitte sind dem Vorwam Oberbirgermeister Jens Beutel und
Blrgermeister Norbert Schiler zur Veroffentlichutgy Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes entnommen.

Der auf CD-ROM vorliegende Fachdatenbestand desh&fiutzungsplanes eroffnet im Gegen-
satz zur klassischen Drucktechnik die Moéglichkeitrch die digitale Aufbereitung differenzierte
planungsrelevante Informationen so zu prasentiedess sowohl Birger als auch o6ffentliche
Planungstrager und potentielle Investoren schiiekyrsichtlich und unkompliziert fur sie inte-
ressante Informationen erhalten kdnnen. Weiterg¢eilersind u.a.:

. schnelle Bereitstellung von Planungsinformationén ihterne Datennutzer und externe
Informationsnachfragen

. Erh6hung der Transparenz im Bereich der gesamisthdn Planung
. Kosteneinsparung durch schnellere und preisgumst@eduktionsmoglichkeiten

. Nutzung von aktuellen technologischen Prasentationg Informationsmadglichkeiten
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Der Gutachterausschuss und seine Geschéftssteisie CD-ROM mit gutem Erfolg ein. Die
Maoglichkeit, den Planinhalt bis zur Darstellung dert lesbaren Kartengrundlagen (Stadtgrund-
karte) zu vergroR3ern (Zoom), macht das Medium nerai unverzichtbaren Hilfsmittel zur Er-
mittlung der wertrelevanten planungsrechtlichene@atWir konnen die Beschaffung nur emp-
fehlen. Die CD-ROM kann von jedermann erworben werd

Bezugsquelle: Stadtverwaltung Mainz - Stadtplasany -
Zitadelle, Bau A
Postfach 3820

55028 Mainz
Telefax: 06131/12-2671
E-Mail: stadtplanungsamt@stadt.mainz.de
Ansprechpartner: Herr Claus-Uwe Witzel

Telefon 06131 /12 - 3038

Herr Hubert Berg
Telefon 06131 /12 - 3076

Kosten: 17,90 € incl. Versand
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Der Gutachterausschuss bei sanierungsrechtlichen Agaben

Vor nunmehr ca. 30 Jahren, als die Altstadtsangringeleitet wurde, war das Bild der Main-
zer Altstadt sudlich des Doms wesentlich gepragt alb verfallenden Hausern, muffigen und
dunklen Hinterhéfen, ungesunden Wohnungen ohne iBaH Innentoiletten und chaotischen
Verkehrsverhaltnissen. Das Instrument "Stadtebdeftingsgesetz” hatte 1971 die Grundlage
geschaffen fir die férmliche Festlegung des Sangsgebietes "Sudliche Altstadt-Teil A"; die
Satzung wurde am 05.07.1972 rechtskraftig. Am 20984 folgte das Sanierungsgebiet "Rote-
kopfgasse", am 24.08.1990 das SanierungsgebielicBadAltstadt Teil B* und am 06.02.1998
die ,GaustralRe”. Zahlreiche Wohnungen wurden seitdeu erstellt oder grundlegend moderni-
siert. Die Sanierung umfasste auch eine Vielzam kéden, Gaststatten und Biros und die
Schaffung von Kfz-Stellplatzen.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 30.08.1989 wuid&dile des Sanierungsgebietes "Sidliche.
Altstadt-Teil A" die Aufhebung verfligt. Dartber s wurden seither Einzelgrundstiicke aus
der Sanierung ,entlassen®.

Nach § 154 BauGB hat der Eigentiimer eines im f@miestgelegten Sanierungsgebiet gelege-
nen Grundstlicks zur Finanzierung der Sanierungi@arGeémeinde einen Ausgleichsbetrag in
Geld zu entrichten, der der durch die Sanierungniggeh Erhéhung des Bodenwertes seines
Grundsticks entspricht. Diese wird zum StichtagEtgtassung aus der Sanierung ermittelt und
besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodendeartsich fur das Grundstick ergeben
wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt mlicbhgefihrt worden waére (Anfangswert
oder sanierungsunbeeinflusster Wert), und dem Beeender sich fir das Grundstiick durch
die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des lfénfestgelegten Sanierungsgebietes ergibt
(Endwert oder sanierungsbeeinflusster Wert). Desgheichsbetrag ist nach Abschluss der Sa-
nierung (88 162 und 163 BauGB) zu entrichten. Dem@inde kann die Ablosung einzelner
Grundsticke (Einzelentlassung) vor Abschluss daeieBang zulassen, dabei kann ein hdherer
Ausgleichsbetrag vereinbart werden. Die Gemeindleas® Antrag des Ausgleichsbetragpflich-
tigen den Ausgleichsbetrag vorzeitig festsetzenpnwvder Ausgleichsbetragpflichtige an der
Festsetzung vor Abschluss der Sanierung ein begsehitnteresse hat und der Ausgleichsbetrag
mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann.

Bei der Ermittlung des Anfangswertes diurfen aucimekezinfliisse beriicksichtigt werden, die
ihre Ursachen in vorbereitenden Malinahmen der iéinenh Einleitung haben. Zu erfassen sind
jedoch solche, die zwar aul3erhalb des Sanierungggslbegrindet sind, aber in das Sanie-
rungsgebiet hineinwirken und Maflinahmen, die nialst@anierungsmitteln bezahlt wurden. Un-
ter Sanierungsmitteln versteht man eine besonderm Eler Mischfinanzierung unter Beteili-
gung des Bundes, des Landes und der Stadt. Beispiet Bereich Fort Malakoff, der Ludwigs-
stralRenausbau oder die Winterhafenbebauung liegemmittelbaren Nachbarbereich des Sanie-
rungsgebietes Altstadt Teil A und B und ihre Aufiuaigen strahlen unbestritten in das Sanie-
rungsgebiet aus. Es gibt auch Stadte, die in Sargsgebieten MaRnahmen aus Konjunkturfor-
dermitteln oder anderen Haushaltsmitteln bezahl@e. durch diese Maflihahmen bedingten
Werterhdhungen sind bei der Ermittlung des Anfaregt®g zu wirdigen, da sie keine ,sanie-
rungsbedingten Werterhéhungen* darstellen.

Bodenwerterhnéhungen, die der Eigentimer durch eigdal3nahmen zuldssigerweise bewirkt
hat, sind auf den Ausgleichsbetrag anzurechnerer®afer Eigentimer Ordnungsmal3nahmen
durchgefuhrt hat (8 146, Abs. 3 BauGB) oder Genwtabfs- und Folgeeinrichtungen (8 148,
Abs. 2.1, Nr. 3) errichtet oder geandert hat, siiedentstandenen Kosten anzurechnen.
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Als Endwert im Sinne des § 154 Abs. 2 BauGB wird Bedenwert unter Berlcksichtigung der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung ermittelt.

Soweit MalRBhahmen noch nicht abgeschlossen sindi asich die Aussicht auf die in der Planung
vorgesehenen Anderungen und sonstige durch diesagsmalknahme bedingten Wertverbes-
serungen zu berilcksichtigen. Dies ist in der Prh#isfig bei nicht vollstandig realisierten Be-
bauungsplanen der Fall. Es ist nicht erforderladss diese Planungen bereits rechtsverbindlich
sind. Ausreichend ist, dass sie genugend konknelt snd als bestandig angesehen werden kon-
nen. Die Auswirkungen der Planung, die erst in&éwunft zu Werterhéhungen flihren, werden
in abgezinster Form im Endwert berucksichtigt.

Fur die Wertermittlungen ist der Einsatz des Guereusschusses zwar nicht zwingend erfor-
derlich, hat sich aber bewahrt und uns ist in Maemn Fall bekannt, in der die Ermittlung der
Anfangs- und Endwerte in einem Sanierungsgebiditrdeesem Organ Ubertragen wurde. Die
praktische Abwicklung - die Erstellung der Ausghabetragsbescheide - obliegt in Mainz dem
Denkmal- und Sanierungsamt (Amt 15). Vor der Féztsey des Ausgleichsbetrages ist dem
Ausgleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur Stgjhahme und Erorterung der fir die Werter-
mittlung seines Grundstiicks malRgeblichen Verh&kéngowie der anrechenbaren Betrage inner-
halb angemessener Frist zu geben (8 155 Abs. 4eBatzbuch).

Das Denkmal- und Sanierungsamt in Mainz bediert dies Gutachterausschusses und seiner
Geschéftsstelle; die beiden Institutionen arbedtegy zusammen, ohne ihre jeweils eigenstandige
Identitat aufzugeben. Der Gutachterausschuss it sudieser Aufgabe selbstandig und unab-

hangig als ein sachverstandiges Kollegialgremiunden Funktion einer nebengeordneten Lan-

deseinrichtung. Auch der Einsatz der Geschaftestdl beratende Bewertungsstelle der Stadt-
verwaltung ist diesen Prinzipien der Unabhangigietergeordnet.

Die Wertermittlungen im Sanierungsgebiet stellerdnelere Anforderungen in vielfacher Hin-
sicht. So ist z.B. bei der Ermittlung der Anfangswevon den Verhéltnissen im Jahre 1972 bzw.
den anderen Stichtagen der Festlegung als fornslilamierungsgebiet auszugehen, insbesonde-
re sind die damals vorherrschenden stadtebaulibhissstande zu berlcksichtigen. Dazu wird
eine umfangreiche Dokumentation vorgehalten. Dagthdlr die Sanierungsgebiete muss von
einer stadtebaulichen Grundentwicklung ausgegamgaen, die nicht durch die Sanierung
bedingt ist. Dies gestaltet die Ermittlungen vonfakigswerten sehr diffizil, speziell wenn seit
Einleitung des Verfahrens Jahrzehnte vergangen sind

In den Sanierungsgebieten von Mainz Teil A und Brkdie Differenz zwischen Anfangs- und
Endwert leicht bis zu mehreren 100,- DM ausmaciaturgemal sind solche hohen Betrage
sehr streitanfallig. Das Denkmal- und Sanierungdaantiiht sich deshalb, die Ausgleichsbetrage
nicht per Verwaltungsakt festzusetzen, sondermagiith zu vereinbaren.

Auf die Differenz zwischen Anfangs- und Endwert deam zunachst die zulassigerweise durch
den Eigentimer des Grundstiickes bewirkten Wertergdgn angerechnet. Des weiteren werden
entsprechende Abschlage zur Berticksichtigung vonkiDalschutz, durchgeflihrte Ordnungs-
malinahmen u.a. angebracht. Auf den verbleibendeag@gewahrt die Stadt gemal einem Be-
schluss des Stadtrates einen Abschlag von 35 %) denEigentimer bereit ist, diesen reduzier-
ten Ausgleichsbetrag vertraglich zu vereinbarersBs Modell hat sich auch in anderen Stadten
bewahrt und flhrt zu einer hohen Akzeptanz. Beiktéordernis der Festsetzung durch Verwal-
tungsakt entféllt dieser Vertragsbonus und es wiréinem evtl. Rechtsstreit Gber den vollen
Ausgleichsbetrag verhandelt.
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Neben den Wertermittlungen zu den Anfangs- und Eemthm werden noch Gutachten oder
Wertermittlungen ohne Mitwirkung des Gutachterahasses (Stellungnahmen) benétigt fur die
Ermittlung von Substanzentschadigungen bei Ordmaa@sahmen und zur Kaufpreisprifung
oder weiteren Genehmigungen (8§ 144 Baugesetzbuch).

Neben der Vielzahl standiger mundlicher Kontaké&ditet das Amt 15 an formlichen Antragen:

Jahr Gutachten Stellungnahmen
1996 23 5
1997 12 3
1998 7 6
1999 19 4
2000 9 4
2001 6 7

Fremdenverkehr in Mainz

Wie wird das Jahr 2001 nach dem Jahr der Supexlda®?0, dem Gutenbergjahr? Das war die
spannende Frage.

Es entwickelte sich gut — wir konnten die positiEngebnisse des Vorjahres halten, bei den U-
bernachtungen sogar leicht zulegen. Dann kam deBédpitember und die Welt veranderte sich.
Unsere Branche, der Tourismus, reagiert sehr dolnelsehr empfindlich auf solche Terrorakte.

Aber aus jeder Krise erwachsen auch Chancen. Seggjetzt, den nationalen Tourismus zu be-
leben. Die Zeichen in Mainz stehen gut. Ein neuesitStheater mit wachsender nationaler und
internationaler Reputation, ein neuer Bahnhof Ldigung fir den Isis-Tempel, der ZDF-Medien-
park und nicht zuletzt die Kicker von Mainz 05 kassins hoffnungsvoll in die Zukunft schauen.

Der Euro wird Europa noch enger verbinden und diss@velt revolutionieren, so wie das Inter-
net als Informationsservice-Medium die Welt erobeat. Die Mdglichkeiten scheinen schier
unbegrenzt zu sein. Ticketbestellungen, Hotelzimeservierungen, Informationsbeschaffung,
sind langst zur taglichen Routine geworden.

Nun gilt es weiter zu wuchern mit den vorhandengarfélen. Zeugnisse einer Uber zweitausend-
jahrigen Kultur missen noch starker erlebbar wertlsues muss hinzukommen, Vorhandenes
gepflegt, erweitert und modernisiert werden. DasZ8amuss natirlich auch finanziert werden.
Wenn dies gelingt, dann wird Mainz als Highlight Riein-Main-Gebiet seinen touristischen

Spitzenplatz unter Deutschlands Stadten behaupten.

Der Bericht wurde dankenswerterweise von der "T&iliriCentrale Mainz - Verkehrsverein Mainz e.V.f{iBken-
turm am Rathaus, 55116 Mainz, Tel. 06131 - 2862WL0/erfligung gestellt.
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Wohnungsmieten in Mainz

Die Stadt Mainz war mit der Erstellung eines Miggpls im Jahr 1975 eine der ersten Kom-
munen, die Erfahrungswerte tber das Mietniveawndsdt preisgebundenen Wohnungen verof-
fentlichte und in diesem Bereich fur ihre Birgegnrund Burger tatig wurde. Seither wurden in
regelmafligen Abstdnden neue Mietwerttabellen eitatbéer Mainzer Mietspiegel hat von
Anfang an die Anerkennung der Mietvertragsparteied der Gerichte gefunden. Durch seine
Befriedungsfunktion ist auf breiter Basis eine grétechtssicherheit entstanden.

Der Mietspiegel findet seine Grundlage im GesetzRegelung der Miethdhe (Miethohegesetz).
Gemal § 2 Abs. 5 des Miethdhengesetzes sollerodielen Gemeinden aufgestellten Mietspie-
gel im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklamgepasst werden.

Am 02.12.1999 wurde dévlietspiegel 2000verdffentlicht. Er bildet eine Ubersicht tiber die
Mainz am 01.05.1999ublicherweise gezahlten Mieten fir nicht preisgelenen Wohnraum
vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung, Bescha#gnimd Lage. Es sind nur solche Mieten ein-
bezogen, die in den letzten vier Jahren neu veaeir{bleuvertrage) oder - von Erhéhungen der
Betriebskosten abgesehen - gedndert worden sirgldéon Vorwort zum Mietspiegel geht her-
vor, dass gegenuber dem letzten Mietspiegel einggr Anstieg der Mietkosten vorliegt, der im
Bereich der allgemeinen Inflationsrate liegt. Dg=s ein Indiz dafur, dass auf dem Mainzer
Wohnungsmarkt eine leichte Entspannung eingetisten

Die ausgewiesenen Mietpreise werden kurz als "blitdie Vergleichsmiete" bezeichnet. Der
Mietspiegel bildet eine der nach dem Miethbhegesetgesehenen Mdoglichkeiten zur Ermitt-
lung der ortsiblichen Vergleichsmieten. Er bieten @eteiligten eine Orientierungsmaoglichkeit,
um in eigener Verantwortung eine Mieterh6hung imn8ides § 2 MiethGhengesetzes zu verein-
baren, ohne selbst Vergleichsobjekte benennen exthebliche Kosten und Zeit fir Gutachten
aufwenden zu mussen.

Fur die Anwendung des Mietspiegels gelten die natlenden Ausfihrungen in Verbindung mit
der
Tabelle 1 fir Wohnungen
und
Tabelle 2 fur Appartements.

Die Mietspiegeltabellen sind gegliedert nach Wolgagm63e, Ausstattung und Baualter.

Als Appartements werden alle in sich abgeschloss#hehnungen bezeichnet, die

- ein Zimmer haben

- bis zu 40 m2 grof3 sind

- Uber eine komplett moblierte Kiiche/Kochnische und

- eine Dusche/ein Bad verfu-
gen.

Fur allen anderen Wohnraum mit mindestens 1,5 Zimrsewie Einzimmerwohnungen mit 40
m2 und mehr Wohnflache gilt dieabelle 1 fir Wohnungen

Eine Sammelheizung ist jede Heizungsart, bei der ldeizkérper einer Wohnung von einer

zentralen Brennstelle aus versorgt werden. Glesd#izen sind alle Etagen- und Wohnungshei-
zungen, die automatisch, also ohne Brennstoffndahfijivon Hand, samtliche Wohnrdume so-

wie Kiche und Bad angemessen erwarmen.
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Unter einem Bad ist ein gesonderter Raum innerbdatbWohnung zu verstehen, der mit einer
Badewanne oder Dusche sowie einem Waschbecken statsge ist. Die Versorgung mit
Warmwasser erfolgt durch einen Badeofen, Durchtaitieer oder durch eine zentrale Anlage.

Das Merkmal Beschaffenheit wird im Mietspiegel duas Baujahr dargestellt, weil die Be-
schaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlichhddre wéahrend bestimmter Zeitperioden
ubliche Bauweise charakterisiert wird. Mal3geblishdabei das Baujahr bzw. die Bezugsfertig-
keit desGeb&audes wobei zwei Ausnahmen bestehen:

« Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaDehgeschosswohnungewerden entsprechend dem
Baujahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig gearosind.

* Grundlegend modernisierte Wohnungenkénnen in das Baujahr eingeordnet werden, in
dem die Wohnung wieder bezugsfertig wurde. Einendjlegende Modernisierung ist dann
gegeben, wenn sie mit wesentlichem Aufwand durchigéfvurde. Ein wesentlicher Bauauf-
wand bedeutet laut Rechtsprechung, dass mindesi@rder Kosten aufgewandt wurde, die
fur die Erstellung einer vergleichbaren Neubauwalghdieses Jahrgangs aufgewandt werden
mussten.

In den Tabellen werden Mittelwerte (Median) und tdmannen (2/3-Spannen) angegeben. Der
Median bildet die rechnerische Mitte der im jeweiligerb&lenfeld erhobenen Mietwerte: 50 %
der Mietwerte sind niedriger, und 50 % sind hoHsrdéeser Mittelwert. DieMlietspannen stel-

len als Orientierungshilfe die hochsten und dielngsten Werte von zwei Dritteln der Mieten in
dem jeweiligen Tabellenfeld dar. Sie zeigen aufienhalb welcher Unter- und Obergrenze je-
weils der gro3te Teil der erhobenen Mietwerte lrege

Wie bereits bei den letzten Mietspiegeluntersuckuarigpnnten auch bei diesen Erhebungen ins-
gesamt keine signifikanten Mietpreisunterschiedesawen den verschiedenen Wohnlagekatego-
rien (einfach, mittel und gut) festgestellt werd&s erfolgt daher keine Differenzierung der

Mietspiegeltabellen nach diesem Kriterium. Diesialiung deckt sich mit den Erfahrungen des
Gutachterausschusses.

Es kénnen jedoch bestimmte Gegebenheiten im Woleldneines Gebaudes vorhanden sein,
die den Wohnwert steigern oder mindern. Diese magpteigernden bzw. -reduzierenden Fakto-
ren kdnnen durch eine Einstufung innerhalb derSfidnnen berucksichtigt werden.

In der Ausstattungsklasse 'einfaattirfe Bad undohne Sammelheizung) konnten in der empiri-
schen Reprasentativerhebung nur noch sehr wenide\iigen ermittelt werden. Eine gesonder-
te Ausweisung dieser Ausstattungsklasse ist dalant maoglich. Um die ortsibliche Ver-
gleichsmiete fiur diese Ausstattungsklasse ermitteirkbnnen, wurde daher ein einheitlicher
Abschlag ermittelt.

Der Abschlag fur diese Wohnungen betragt jewedlglO0 €gegeniiber dem Mittelwert der ent-
sprechenden Wohnungen (Wohnungsgrof3e) der mitthansstattungskategorie.

Nachfolgend die Tabellen aus dem Mietspiegel, die mit freundlicher Genehmigung des
Wohnungsamtes Ubernommen haben. In der Origindddchcift sind diese noch mit informati-
ven Anlagen ,Orientierungshilfen zur Spanneneinardyf und ,Erlauterung der Betriebskos-
ten” versehen. Die 14-seitige Broschire kann b&nstehender Anschrift fir 3,50 € erworben
werden.

Wohnungsamt - Amt 64 -

Lauteren-Fligel, KaiserstraRe 3-5

Postfach 3820, 55028 Mainz

Sachbearbeitung: Jirgen Meyer Telefonische Aufskii06131/12 2170
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Tabelle 1 fir Wohnungen - alle Betrage in Euro/gm

Ausstattung | Bauperiode| Wohnungs- | Median 2/3-Spanne
grofe von bis
mittel bis 40 gm*

mit Bad oder | bis 1969 |40-60 gm 4,07 3,18 5,10
Sammel- 60-80 gm 3,96 3,16 5,03
heizung 80 u. mehr gm 3,47 3,11 4,59
bis 40 gm 5,20 2,66 7,81
bis 1969 | 40-60 gm 5,11 4,06 7,06
60-80 gm 5,12 4,23 6,67
80 u. mehr gm 4,93 3,92 6,40
1970 bis 40 gm 8,32 7,60 8,47
gut bis 40-60 gm 6,88 5,63 7,90
mit Bad 1980 60-80 gm 5,62 4,96 6,83
und 80 u. mehr gm 5,75 5,05 6,45
Sammel- 1981 bis 40 gm 7,99 7,22 9,05
heizung bis 40-60 gm 7,18 6,63 7,89
1988 60-80 gm 7,14 5,46 8,69
80 u. mehr gm 7,28 5,69 8,32
1989 bis 40 gm keine | Angaben méglich
bis 40-60 gm 7,81 7,36 8,97
1998 60-80 gm 8,03 7,12 9,13
80 u. mehr gm 7,86 6,56 8,97

47

Da es in dieser Kategorie nur wenige Wohnungbt) gann kein verlaflicher Wert ausgewiesen werden.



Tabelle 2 fir Appartements - alle Betrage in Euro/on

Ausstattung | Bauperiode | Wohnungs- | Median 2/3-Spanne
groiRe von bis
bis 25 gm 9,29 8,48 12,54
gut bis 1969 | 25-40 gm 7,44 5,11 8,50
mit Bad 1970 bis | bis 25 gm 8,52 7,86 9,37
und 1980 25-40 gm 8,22 6,39 9,40
Sammel- 1981 bis | bis 25 gm 8,77 5,75 9,68
heizung 1998 | 25-40 gm 8,15 7,64 10,33

Landwirtschaft in Mainz
Im Grundsticksmarktbericht 1998 wurde ein umfaroyrei Bericht zu dieser Thematik vom
Amt far Wirtschaft und Liegenschaften (Amt 80) - talbung Landwirtschaft - der Stadt Mainz

verfasst. Auf Anfrage wurde uns mitgeteilt, dagseelktualisierung uns nicht geliefert werden
kann.

Ortsublicher Pachtzins im Obst- und Gemtuseanbau un&leingartenflachen

Der Gutachterausschuss fur den Bereich der StadtzMeat nach umfangreichen Ermittlungen
durch die Geschéftsstelle im August 1995 den Paeistfiir erwerbsmafigen Obst- und Gemu-
seanbau in Mainz ermittelt und im Grundsticksmaktit 2000 fortgeschrieben.

Weitere Erkenntnisse liegen nicht vor. Der Ortsilidr Pachtzins im Obst- und Gemuseanbau
und bei Kleingartenflachen liegt derzeit bei

0,03 €/m=2.
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Die Entwicklung der landwirtschaftlichen Bodenpreise in Mainz

Bei der Analyse der landwirtschaftlichen Bodenwsittht die Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses alljahrlich vor einem besonderen Prokengibt in Mainz kaum einen innerlandwirt-
schaftlichen Grundsticksmarkt! Der Geldumsatz lartdehaftlicher Flachen hat im langjahri-
gen Mittel nur 0,2 % Anteil am Mainzer Immobilienrkaa Lediglich 2 % der Kauffalle beziehen
sich auf landwirtschaftliche Nutzflachen.

Dieser Markt weicht hinsichtlich der preisbildendesktoren wesentlich von dem Grundstticks-
markt fur Wohnbauflachen und gewerbliche Bauflachbn Sein hervorstechendstes Merkmal
ist, dass die Grundstickspreise oft weit hoherelecals nach den Ertragsbedingungen wirt-
schaftlich erwartet werden dirfte. Wirden sich @mindstiickspreise nach den erzielbaren Er-
tradgen ausrichten, lagen sie allenfalls bei ca%30es heute erzielten Niveaus, vorausgesetzt es
handelt sich Gberhaupt um Kaufféalle zwischen Lamtbmi

Ein Grund fur die hohen Preise landwirtschaftlicBeundstiicke ist die Umstrukturierung in der
Landwirtschaft der letzen Jahrzehnte. Wertvolld3grMaschinen erméglichen eine zeitsparende,
intensive Bewirtschaftung der Flachen, bedingerr albeh entsprechende FlachengrofRen. Ein
Zuwachs an Land bedeutet eine Verbesserung desdNattlichkeit des Betriebes. Diese wirt-
schaftlich erforderliche Aufstockung der Betrieligggn fuhrt zu einem entsprechenden Nach-
fragedruck nach landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Gleichzeitig wurden in stadtischen Randbereichestem letzten 10 Jahren durch Ausweitung der
Bauflachen und durch infrastrukturelle MaRnahmer268 ha der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. Die durch Planungsgewinne im Wert stagestiegenen Flachen wurden durch Ver-
aul3erung den Betrieben entnommen. Die Verkaufsertisssen, um nicht steuerlich veranlagt
zu werden, innerhalb von 2 Jahren in die Betriebiavestiert werden. Dieser Reinvestiti-
onsdruck belastet zusétzlich den Markt fur landseimaftliche Nutzflachen.

Der wichtigste Grund flir das hohe Preisniveau dij&tioch eine Ausstrahlung des hohen Wert-
niveaus bei Bauflachen in dieser Region sein.

Daraus ist zu erkennen, dass der Handel landwatficiner Grundstiicke von vielfaltigen Preis-
parametern beeinflusst wird. Aus dieser vielschgent Preisbildung ist auch die grof3e Streuung
der Kaufpreise fur Flachen landwirtschaftlicher Nutg zu erklaren. Bei kritischer Prifung ist
festzustellen, dass die Aussagen zur Entwicklungvartschaftlicher Bodenpreise in Mainz mit
der fortschreitenden Umstrukturierung in der Lamtsehaft statistisch immer unsicherer wer-
den. Der Service wird daher eingestellt.

Fur globale Entwicklungsanalysen kann bei Statbgs Landesamt Rheinland-Pfalz in Bad

Ems fir jedes Jahr der Statistische Bericht: "Kauferlandwirtschaftlicher Grundstticke” abge-
fordert werden.
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Ubersicht Gewerblicher Mieten in Mainz 1997

Der Gutachterausschuss hat es sich zum Ziel ges#bglichst umfassend lber die Verhaltnisse
am Mainzer Grundstticksmarkt zu informieren. Um amghden gewerblichen Mieten/Pachten
zuverlassige Daten zu erhalten, wurde Anfang deedd 997 eine grol3angelegte Befragung von
Gewerbetreibenden initiiert. Rund 7200 Mainzer Gbabetriebe erhielten einen Fragebogen
zur Datenerhebung. 1470 Fragebt6gen wurden der &ésstielle zurtickgeschickt. 1115 enthiel-
ten verwertbare Daten zu Mietobjekten und 229 Hyagen bezogen sich auf Objekte, bei denen
der Gewerbetreibende der Eigentumer ist und diematrr zu der begleitenden Strukturuntersu-
chung verwandt werden konnten. Dieser Rucklauf irber 20% der verschickten Fragebdgen
zeigte eine ausreichende Akzeptanz der Aktion, dsmusste auch festgestellt werden, dass
zahlreiche Adressen "emeritierte” Betriebe/PraxérgB betrafen und keine sachdienlichen An-
gaben moglich waren. Die Frageb6gen wurden mit Mételn ausgewertet, welche der Ge-
schaftsstelle zur Verfigung stehen.

Unter "Gewerbeflachen" werden in dieser Broschiie "&ichtwohnflachen" verstanden, also
auch Arztpraxen, Anwaltsbiros u.a. mehr, deren étuiblicherweise nicht als "Gewerbetrei-
bende" zu bezeichnen sind.

Die Ergebnisse sind in einer 26seitigen Broschimammengefasst, die fur 15,--€ bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses erworbeemwkann und es wurden seither mehr als
550 Exemplare abgegeben, davon im Jahre 2001 r®Elx@mplare. Dies Uberrascht angesichts
des Alters der Datenerhebung. Die Informationehestedem Fachpublikum und jedem interes-
sierten Burger zur Verfigung. Sie werden, wie anNigchfrage erkennbar ist, bei Wertermitt-

lungen und fir andere Anlasse auch heute noch nialgeeingesetzt.

Eine Neuauflage der Broschure ist vorgesehen, veekennbar wird, dass sich andernde wirt-
schaftliche Bedingungen eine Verwendung der Ergeslenmmicht mehr zulassen.

Nachfolgend die aufgearbeiteten Daten in Stichworte
Durchschnittliches Alter der Mietvertrage in Mainz
Wie werden Mieten angepasst (Anpassungsklausehpagsungsrhythmus)?
Ist die Untervermietung ein Marktfaktor?
Ist es relevant, ob es sich bei dem Gebaude umm dilibau, einen Neubau oder ein
renoviertes Gebaude handelt?
Gibt es eine Beziehung der Miete zum StockwerkiNigzung?
Gibt es eine Abhangigkeit von NutzflachengréZen Badhten/Mieten?
Steigert ein Aufzug in einem Gebaude die Ertrage?
Gibt es eine Beziehung zwischen SchaufenstergraofiéMieten/Pachten?
Was kostet ein Parkplatz/Stellplatz?

Tabellenteil (Mietlbersichten):
Laden Buros
Handwerk, Lagerung und Produktion Gastronomifxteiebe
Sozialeinrichtungen und Begegnungsstatten

Bewusst wurde das Ergebnis der Arbeit als Uberdieaeichnet und nicht als Mietspiegel, weil
sich mit diesem Begriff aus dem Wohnmietrecht geswiRegulationsfunktionen und Beweis-
funktionen beim Durchsetzen oder Abwehren von Forigen verbinden.
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Nachfolgend eine Zusammenfassung der Seiten 2@urakr Broschire. Die Untergliederung
ist ortsbezirkahnlich. Werte in Klammer () haben einen eingeschranktaasAgewert, da das
Ergebnis statistisch unsicher ist. / bedeutetsdeegen der Unsicherheit auf die Veroffentli-
chung des Ergebnisses verzichtet wurde, - betlelstes keine Daten vorliegen.

Betrage in DM/m2,

Mainz gesamt
Innenstadt

(FuBgangerz.)
Bretzenheim
Drais
Ebersheim
Finthen
Gonsenheim

Hartenberg/
Munchfeld

Hechtsheim
Laubenheim
Lerchenberg
Marienborn
Mombach
Neustadt
Oberstadt
Weisenau

Layenhof

Ladenmieten

Median

18,00
27,78

35,96
16,57
(16,76)
/
15,38
18,54

11,47

14,85
(21,81)
(25,05)
(18,00)
14,07
15,42
15,06

12,90

2/3 Spanne
von bis
10,61 33,67
17,07 48,18
21,43 67,16
14,02 18,46
8,64 22,86
10,26 24,17
5,43 12,25
8,10 18,54
7,29 18,00
8,94 25,56
8,36 16,67
4,82 13,29
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BlUromieten

Median 2/3 Spanne
von bis

17,01 12,00 1,62
18,88 13,26 ,9@3

17,72 13,09 22,99
16,00 10,00 ,678
(12,13)
(17,69)
16,33 10,86 20,1
17,69 11,76 7621,

18,16 78,1 20,50

16,91 10,11 8219
15,50 8,50 20,00
(17,00)
(18,63)
14,86 10,00 47,5
16,42 12,00 349,
16,07 12,37 421

19,49 13,79 ,8&@2



Baulandumlegung mit Grundstiicksbewertung im Uberblck

(zusammengestellt: Geschéftsstelle des Umlegusgshusses beim Stadtvermessungsamt Mainz)

B
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Baulandumlegungist die Neuordnung von Grundstiicken mit dem ZiatmLage, Form und GroR3e
fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmafGigendstiicke zu gestalten

Ausgleichsflachendienen als Ersatz fur die Eingriffe in Natur urehidschaft bei Verdnderungen der
Nutzung von Grundflachen, insbesondere durch Banatafien

Umlegungsvermerk wird bei Einleitung der Umlegung im Grundbuch trggen und wirkt als
Rechtssicherheit fiir die Verfiigungs- und Verandgssperre an den Grundstiicken

Lageanspruch bedeutet die Vorgabe, den Eigentimer/innen nacglibtikeit Grundstiicke in glei-
cher oder gleichwertiger Lage wie die eingeworfe@eandstiicke zuzuteilen

Ausgleich in Geldist vorzusehen bei unterschiedlichem Verkehrswent Einwurf- und Zuteilungs-
grundstiick sowie bei Vermdgensvor- /nachteilen ld@coundstiicksrechtsdnderungen

Nachweis der in die Umlegung eingebrachten Grundsticke diasl Bestandsverzeichnis und die
Bestandskarte mit den Angaben abd iegenschaftskataster urd Grundbuch

Dienstbarkeiten und sonstige Rechtewie z.B. Absicherung von Leitungen oder Uberfatathte,
kénnen in der Umlegung neu gebildet, gedndert gdiéischt werden

Umlegungsausschuswird von der Gemeinde zur Durchfiihrung von Umlegmagls Gremium mit
selbststandigen Entscheidungsbefugnissen gebildet

Mafstab fir die Verteilung dient der Ermittlung der den Eigentimer/innen elishden Anteile
nach dem Verhéaltnis der Flachen oder Werte ihregesiiorfenen Grundstiicke

Liegenschaftskataster bestehend insbesondere aus Liegenschaftskartebasdhreibung, ist ein
amtliches Verzeichnis aller Bodenflachen und wiadmRechtskraft der Umlegung berichtigt

Eigentimer/innen, die Gemeindesowie Inhaber von im Grundbuch eingetragenen Rectzs.
Banken) oder nicht eingetragen Rechten (z.B. Pgcited Umlegungsbeteiligte

Grundbuch ist ein o6ffentliches Register mit der EintragunghvRechtsverhéltnissen an Grundsti-
cken und enthélt z.B. Namen der Eigentimer/inneeg&kechte und Hypotheken

Umlegungsplanbesteht aus Umlegungsverzeichnis und -karte utidiknien nach den Erdrterungen
mit den Eigentiimer/innen geplanten kiinftigen Zust@des Umlegungsgebietes

Neuerschlielungs- / Neuordnungsumlegungienen zur Bildung von bisher unerschlossenen Gebie
ten (z.B. landwirtschaftl. Nutzung) / zur Umgestalj bereits bebauter Gebiete

Grenzregelung wird als "kleine Schwester" der Baulandumlegund.R. lediglich bei Form-
veranderungen benachbarter Grundstiicke, z.B. zueciZder Bebauung, angewendet
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Grundstuck ist mit allen seinen Bestandteilen (Bewertunggekbim Umlegungsverfahren. Im
Grundbuch ist es die kleinste Buchungseinheit uind mit einer Ifd. Nr. nachgewiesen

Rohbauland sind fir die bauliche Nutzung vorgesehene ungeoedined nicht ausreichend erschlos-
sene Grundstiicksflachen (i.d.R. im Bereich einéggilt Bebauungsplanes)

Umlegungsgrundsatzbeim Wertmal3stab ist die Zuteilung eines Grund&sienit mindestens dem
Verkehrswert, den das friihere unter Beriicksichtigier 6rtlichen ErschlieBungsflachen hatte

Nutzbarkeit, z.B. Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und &estutzung, sowie die Lage
eines (Bau-)grundstiickes sind maflgebliche werthessende Faktoren

Dienstbarkeiten, wie z.B. Leitungsrechte, werden mit einem proaal@n Abschlag vom Grund-
stuckswert entschadigt, wenn die belastete Flacheér Nutzung gemindert wird

Stichtag der Bewertungfir die friheren und die zuzuteilenden Grundstliskaler Zeitpunkt des
Umlegungsbeschlusses (Einleitung) unter Berlickigichy umlegungsbedingter Wertédnderungen

Transparenz, insbesondere bei der Ableitung der Werte fur idieUmlegungsgebiet gelegenen
Grundstiicke, ist unabdingbar fur die Rechtssichiedier Baulandumlegung

Ubersichtskarte mit abgegrenzten Wertzonen (Bereiche mit unteesttithen Grundstiickswerten)
wirkt als visuelle Darstellung fiir die an der Umileg Beteiligten

Chronologie der Wertsteigerung von Bodeniandwirtschaftlich genutztes Land - Bauerwartungs-
land - Rohbauland - unerschlossenes Bauland -lessgnes Bauland

Kaufpreissammlung als Ubersicht aller geeigneter in vergleichbar@biGten gezahlter Preise dient
als Grundlage flr die Wertermittlung im Umlegundsige

Sollanspruchist der den an der Umlegung beteiligten Grundstéigentimer/innen an der Vertei-
lungsmasse (= Umlegungsmasse abzlglich ortlichehie8ungsflachen) zustehende Anteil

Bauliche Anlagenoder Anpflanzungen, die einen Gber den Bodenwedausgehenden Verkehrswert
haben, sind in Geld auszugleichen

Einwurfswert ist der Wert des Grundstiickes bei Einleitung der UmlegurdjR. Rohbauland);
Zuteilungswert ist der Wert fir das neu geordnaten@stiick (Bauland ohne Erschliel3ung)

WertmalRstab findet allgemein dort Anwendung, wo der Bebauurgs@ine zukiinftige Nutzung mit
unterschiedlichen Werten ausweist (z.B. Gewerbschtiutzung, Wohnen)

ErschlieBungskostenfallen fur die erstmalige Herstellung von Stral&egen und Kanédlen an.
Versorgungsleitungen (z.B. Strom) werden in Maiagandert abgerechnet

Ruckrechnung des Einwurfswertes(deduktive Ermittlung) aus dem Zuteilungswert urerick-
sichtigung der Abzlge erfolgt bei fehlenden Vergispreisen fir Rohbauland

TauschgrundstiickeauRRerhalb des Umlegungsgebietes, Geld oder digiBeégng von Miteigentum
kénnen mit Einverstéandnis der Eigentimer/innerAalindung dienen

Umlegungsvorteil setzt sich u.a. zusammen aus ersparten privatehan@ungskosten, Vermes-
sungskosten, Notar-/Grundbuchgebiihren und Verkgrden Aufschlielungsdauer

Neue Wege- und StralRenflachenwerden als ortliche ErschlielBungsflachen durch Eigenti-
mer/innen aus der Umlegungsmasse der Gemeindenkasteur Verfigung gestellt

Grunderwerbsteuer in Héhe von derzeit 3,5 % des Kaufpreises falitdsx gesetzlichen Umlegung
nicht an, da es sich lediglich um ein Grundstiaksthverfahren handelt
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Synopse uber Organisation und Arbeitsgrundlagen deGutachterausschisse
und ihrer Geschaftsstellen in Deutschland

Das Ministerium des Innern und fur Sport in Maira tins dankenswerterweise eine Dokumen-
tation der Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsvamgen der Lander (AdV) zur Verfiigung
gestellt, die wir auszugsweise in unserem Grunéstilarktbericht 1999 aufgenommen haben
und nachfolgend Ubernehmen. Haufig werden Fragetusténdigkeiten und Organisation in
anderen Bundeslandern an uns gerichtet und wimgeteon aus, dass ein allgemeines Informa-
tionsbeddrfnis bei den Nutzern unseres Grundstiialgiverichtes besteht.

Gutachterausschiisse und Geschaftsstellen

Die Gutachterausschisse sind eing
richtet fur den Bereich

gseschaftsstellen sind eingerichtet b

)

\v2)

d

174

10

Baden- der Gemeinden oder Verwaltungsgeder Gemeinden oder Verwaltungsge
Wirttemberg | meinschaften meinschaften
Bayern der kreisfreien Stadte und Landkreise demsKerwaltungsbehorden
Berlin - ein Ausschuss fur Berlin - eine Geschafids bei der Senatsve
waltung fir Bau- und Wohnungswe-
sen
Brandenburg der Landkreise und kreisfreien Stadtem filir den Landkreis oder die krei
freie Stadt zustandigen Kataster- ur]
Vermessungsamt
Bremen - je ein Ausschuss fur Bremen und|der ortlich zustandigen Katasterbe-
Bremerhaven - horde
Hamburg - ein Ausschuss fur Hamburg - der Baubehord
Hessen der Landkreise und kreisfreien Stadie dem Magistrat in den kreisfreien
sowie der namentlich genannten Stadten und kreisangehdorigen Ge
kreisangehdrigen Gemeinden meinden, fir deren Bereich Gut-
achterausschisse gebildet sind
2. dem Kreisausschuss in drei Land
kreisen
3. dem Landrat als Behorde der Lar]
desverwaltung (Katasteramt) in den
Ubrigen Landkreisen (18) sowie
zwei kreisangehdrigen Gemeindg
Mecklenburg- |der kreisfreien Stadte und der Land{der Verwaltung der Gebietskorper-
Vorpommern |kreise, deren Bereich er gebildet. |schaft, fir deren Bereich er gebildet

ist. Kbnnen durch Vertrag auf das
zustandige Kataster- und Vermes-
sungsamt Ubertragen werden.

Niedersachsen

der kreisfreien Stadte und Landkr
Obere Gutachterausschisse fur die
Regierungsbezirke

tern; Geschéftsstellen der Oberen
Gutachterausschuiisse bei den Bezir
regierungen

btlen Ortlich zustandigen Katasteramy

Nordrhein-
Westfalen

der Kreise, der kreisfreien Stadte sd
wie der groR3en kreisangehdrigen St

den Vermessungs- und Kataster-
atienststellen

te (mehr als 60.000 Einwohner)
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Die Gutachterausschisse sind einggseschaftsstellen sind eingerichtet bl
richtet fur den Bereich

Rheinland-Pfalzder Landkreise, kreisfreien Stadte urakn ortlich zusténdigen staatlichen
grof3en kreisangehoérigen Stadte Katasteramtern. In Stadten mit kom¢
munaler Vermessungsdienststelle im
Sinne des 8§ 2 des Landesgesetzes [liber
das amtliche Vermessungwesen ist|die
Geschaftsstelle bei dieser Vermes-
sungsdienststelle eingerichtet.

Saarland der Landkreise, des Stadtverbandeden Landkreisen, den Vermessungs-
Saarbricken und der Landeshauptgtdiginststellen des Stadtverbandes Saar-
Saarbriicken briicken bzw. der Landeshauptstadt
Saarbricken
Sachsen der Landkreise und kreisfreien Stgdter Verwaltung der Gebietskorper-

sowie auf Antrag fur kreisangehdrigeschaft, fir deren Bereich der Gutach-
Stadte und Gemeinden mit mehr alsterausschuss gebildet wird.

30.000 Einwohner Aufgaben kénnen auch durch 6ffent
lich-rechtliche Vereinbarungen auf ¢
ortlich zustandige Vermessungsbe-
horde Ubertragen werden.

e

Sachsen-Anhaltjedes Katasteramtes (17); den jeweiligen Katasteramtern,
1 Oberer Gutachterausschuss fir dadem Ministerium des Innern
gesamte Land

Schleswig- der Kreise und kreisfreien Stadte. der Gebietsk&ghaft, bei welcher
Holstein der Gutachterausschuss zu bilden i
Kann auch durch Vertrag auf das zu
standige Katasteramt Gbertragen wer-

t.

U7

den.
Thiringen eines jeden Landkreises sowie eingdem ortlich zustandigen Katasteramt
jeden kreisfreien Stadt
Auskinfte aus der Kaufpreissammlung
Baden- Einsichtnahmen dem zur Erfullung der Aufgaben erforderlichemfang:
Wirttemberg |- Mitglieder des Gutachterausschusses,

— Bedienstete der Geschéftsstelle.

Auskinfte(ohne Namen und Anschriften) sind zu erteilen an:

— eine mit der Wertermittlung befal3ten Behorde

— oOffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige

— sonstige Empfanger, die ein berechtigtes Intergisadhaft machen,

unter der_Voraussetzungal

— Uberwiegende schutzwiirdige Interessen des Betegifaicht entgegen-
stehen,

— eine sachgerechte Verwendung der Daten gewahtlersiheint,

und mit der_Auflagedass

— die Ubermittelten Daten nur fur die Erfullung degegebenen Zwecks
verwendet werden
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Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

Bayern

Die Kaufpreissammlung darf nur von den Neidgrn des Gutachteraus-
schusses und den Bediensteten der Geschéaftsstelefidllung ihrer Aufga-
ben eingesehen werden. Ausklnfte aus der Kaufaraisdung sind zu ertei;
len an - mit der Wertermittlung sowie Rechten aar@stticken befassten
Behorden

oder
- Offentlich bestellten und vereidigten Sachverdigen, die mit der Bewer-
tung von Grundstiicken sowie Rechten an Grunkstiibefasst sind, sow
- Personen, die ein berechtigtes Interesse nasbnei

Namen und Anschriften von Eigentimern sowie soastigrechtigter Persg

nen durfen nicht mitgeteilt werden.

ie

Berlin

Auskinfte sind in Form anonymisierter Dagenerteilen. Die Daten sind
anonymisiert, wenn sie nicht auf bestimmbare Pensamd Grundstiicke
bezogen werden kdnnen. Die Anonymisierung erfdbgiridie Datenzugriffs

berechtigung. Die mit Wertermittlungsaufgaben b&agfen Bediensteten der

fur das Vermessungswesen zustandigen BehordeAks.2L VermGB1n)

erhalten Auskunft durch Zugriff auf anonymisiertatén aus der Kaufpreis-

sammlung. Auf Antrag werden Auskiinfte gegeben

1. an wissenschatftliche Institute fir Forschungszwealenn sich diese In-
stitute verpflichten, die Ergebnisse der Untersagam dem Gutachterau
schuss zur Verfigung zu stellen,

2. an Behoérden, die Grundsttickswerte fur behoérdlicker gerichtliche Zwet

cke ermitteln,

3. an offentlich bestellte und vereidigte oder getichtbestellte Grund-
stiickssachverstandige mit vergleichbarer Sachkfimdéie Erstattung ei-
nes Wertgutachtens.

Brandenburg

Auskunft ist zu erteilen, wenn ein betigtes Interesse in schriftlicher For
dargelegt wird, sichergestellt ist, dass diese&d@ingabe enthélt, die sich a
natlrliche Personen beziehen lasst und die sadideréerwendung der D4
ten gewabhrleistet erscheint.

m

Bremen

Fur offentlich bestellte und vereidigte Sachtandige, die aufgrund eines
gerichtlichen Beweisbeschlusses tatig werden, stiwiBedienstete der Ka-
tasterbehdrden, die Aufgaben nach § 64 Abs. 2 dedéshaushaltsordnung
wahrnehmen, wird Auskunft gegeben durch Gewahrahigegzogener Ein-
sichtnahme in die Kaufpreissammlung. Sachversténshbgvie Bedienstete
nach Satz 1 dirfen die ihnen Ubermittelten Datenmanonymisierter Form
Ubermitteln. Schriftliche Auskinfte in anonymisarform an denjenigen,
der ein berechtigtes Interesse nachweisen kann.

Hamburg

1.anonymisierte Auskinfte an jedermann, der ein lntigtes Interesse dart

legt.
2. grundsticksbezogene Auskiinfte an Gerichte und Beh&owie an 6f-
fentlich bestellte und vereidigte Sachverstandiige aufgrund eines ge-

richtliches Beweisbeschlusses téatig werden.
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Auskilinfte aus

der Kaufpreissammlung

Hessen

1. Ausklnfte an Behorden auf Antrag, wees zur Erfullung ihrer Aufga-
ben
erforderlich ist.
2. Auskunfte an offentlich bestellte und vereidigtel8srstandige, soweit
sie diese zur Erstattung von Wertgutachten bendtige

ein berechtigtes Interesse glaubhaft machen.

Grundsticken haben, dirfen aus der Auskunft niddgrmbar sein.

3. sonstigen Stellen und Personen kénnen Ausklnfédtererden, wenn sie

Name und Anschrift des Eigentiimers oder sonstiggadden, die Rechte an

14

Mecklenburg-
Vorpommern

wird grundsatzlich nicht gewahrt.
Bei berechtigtem Interesse sind jedoch Auskinftedmn Kaufpreissammlur]
zu erteilen. Berechtigtes Interesse und sachger&tdivendung der Daten
sind regelmé&Rig anzunehmen, wenn Behdrden odentlidte bestellte und

vereidigte Sachverstandige zur Erstattung von Wiatdnten fir die in § 193
Abs. 1 BauGB genannten Personen oder Stellen lagntird. Die Auskinf

sonen und Grundsticke beziehen. Behdrden und tiichrifestellte und ver-
eidigte Sachverstandige kdnnen grundstiicksbezoyesidinfte gegeben
werden, wenn dies zur Erfullung der Bewertungsehggeerforderlich ist.

te sind so zu erteilen, dass sie sich nicht aufrogste oder bestimmbare Pe

g

Niedersachsen

Auskunft bei Nachweis des berechtigteresses im Einzelfall an natirlic
und juristische Personen in anonymisierter Formaweckbindung.

Nordrhein-
Westfalen

Einsichtnahme ist aus Datenschutzgriinden nichsgiga
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung Uber nichtgessbezogene Daten
werden erteilt, wenn ein berechtigtes Interesseffdh dargelegt wird.

Rheinland-PfalzBehdrden und sonstige 6ffentliche Stellen sowieriifich bestellte und ver-

eidigte Sachverstandige fur Grundstiicksbewertungeter bestimmten Vor
aussetzungen; Auskinfte grundstiicksbezogen, ohme Nad Anschrift des
Eigentimers. Anderen Stellen und Personen nur s@ciskinfte, die RuckA
schlusse auf den Eigentiimer nicht ermdglichen. Bbgen Ausziigen aus
der Kaufpreissammlung an das Statistische LandearBau- und Agrar-
landpreisstatistik

Saarland

nur fur Mitglieder des Gutachteraussclsusse

Sachsen

werden auf schriftlichen Antrag erteilyeio
1. berechtigtes Interesse glaubhaft gemacht wird,
2. Uberwiegende schutzwiirdige Interessen des Betegifarcht entgegen-
stehen und
3. sachgerechte Verwendung gewahrleistet erscheint.

Sachsen-Anhal

twird nur in anonymisierter Form gewahrt
- den mit der Durchfiihrung des BauGB befassteroBkin und Gerichten
- Sachverstandigen aufgrund eines gerichtlichemeBdbeschlusses

- im Einzelfall bei Vorliegen eines berechtigtemeresses
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Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

Schleswig- wird nicht gewahrt. Bei berechtigtem Interesse $autbch Auskinfte aus dg
Holstein Kaufpreissammlung zu erteilen. Berechtigtes Insresd sachgerechte
Verwendung der Daten sind regelméal3ig anzunehmeam Behdorden oder
offentlich bestellte und vereidigte SachverstandigeErstattung von Wert-
gutachten fur die in § 193 Abs. 1 BauGB genannesdhen oder Stellen
beantragt wird. Die Auskinfte sind so zu erteildass sie sich nicht auf be-
stimmte oder bestimmbare Personen und Grundstieziel®en. Behtrden
und schriftlich bestellte und vereidigte Sachverdige konnen grundstiicks|
bezogene Auskiinfte gegeben werden, wenn dies filhuag der Bewer-
tungsaufgaben erforderlich ist.

=

Thiringen Behorden und sonstige 6ffentliche Stedlamie 6ffentlich bestellte und ver
eidigte Sachverstandige, wenn ein berechtigtesdsse dargelegt wird und
die sachgerechte Verwendung der Daten gewéhrleisgteheint. Auskinfte

nur grundstiicksbezogen, ohne Namen und AnschsfEdgentimers. Andet
ren Stellen und Personen nur solche AuskinfteRéekschlisse auf den

Eigentimer nicht ermdglichen. Kontinuierliche Abgalon Ausziigen aus
der Kaufpreissammlung an das Statistische LandeSarBau- und Agrar-
landpreisstatistik in Vorbereitung.

Verfahren bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten

Zeitpunkt der Ermittlung Die Richtwerte werden hgewiesen
in

Baden- Soweit genligend Kauffélle angefalleidarte oder Liste
Wirttemberg | sind, mindestens auf das Ende jedes
geraden Kalenderjahres bis zum
30.06. des folgenden Jahres

Bayern zum Ende eines jeden Jahres mit g&odenrichtwertkarten oder Listen
rader Jahreszahl

Berlin zum Ende jedes geraden Jahres (er8edenrichtwertkarte i.M. 1 : 10 000.
mals zum 31.12.1964) Die Senatsverwaltung fur Bau- und

Wohnungswesen gibt diese Karten pls
Atlas heraus (Maf3stab 1 : 15 000)

Brandenburg Der Gutachterausschuss hat die BdBodenrichtwertkarten
denrichtwerte (mit Stichtag 31.12.
jeden Jahres) bis zum 30.04. jeden
Jahres zu ermitteln.

Bremen zum 01.01. jeden geraden Jahres Richtweatkar. 20 000 als Zwei-
farbendruck (seit 01.01.1974)
Hamburg zum Ende jedes geraden Kalenderj@wodenrichtwertkarten 1 : 5 000
res
Hessen Mindestens zum Ende jedes ungefdrichtwertkarten oder Listen

den Kalenderjahres; liegt eine ausre
chende Zahl von Kaufpreisen nicht
vor, kann die Ermittlung unterbleibe

>
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Verfahren bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten

Zeitpunkt der Ermittlung

Die Richtwerte werden ngewiesen
in

Mecklenburg-
Vorpommern

zum Ende eines jeden Kalenderjaht

es Bodenrichtereik

Niedersachsen

keine Regelung (also jeweils zum
Ende eines jeden Kalenderjahres)

Bodenrichtwertkarten, Ubersichten
Uber die Bodenrichtwerte fur typisch
Orte.

e

Nordrhein-
Westfalen

gesehen werden.

Jeweils zum Jahresende; ist keine g
reichende Zahl von Kaufpreisen vor
handen, kann von der Ermittlung ab

\Bodenrichtwertkarten, Ubersichten
-iber die Bodenrichtwerte

Rheinland-Pfalz

rJeweils zum 31.12. jedes zweiten J
res (erstmals zum 31.12.1980). Sie

zur Hauptfeststellung des Einheits-
wertes des Grundbesitzes erforderli
ist.

sind auch zum 31.12. dazwischenlie
gender Jahre zu ermitteln, wenn dig

ARedenrichtwertkarten, analog oder als
CD-Rom.

h

S

ch

eN

Saarland Die Bodenrichtwerte und sonstigenDie Richtwerte sind in Bodenricht-
Daten der Wertermittlung sind zum | wertkarten einzutragen, die sonstige
Ende eines jeden Kalenderjahres miDaten sind in Listen zu erstellen.
gerader Zahl zu ermitteln.

Sachsen Die Bodenrichtwerte sind mindestéB®denrichtwertkarten auf der Grund

folgenden Jahres zu ermitteln.

auf das Ende jedes geraden Kalend
jahres, erstmalig 1992, bis 30.04. d¢

eéage des Landeskartenwerkes
2S

Sachsen-Anhal

tBodenrichtwerte sind bis zum 01.03

jeden Jahres zu ermitteln

.Bodenrichtwertkarten, Ubersichten
Uber die Bodenrichtwerte fur typisch
Orte

e

Schleswig- zum Ende jedes geraden KalenderjaBodenrichtwertkarten
Holstein res
Thiringen Die Bodenrichtwerte sind zum 31.1Bodenschatz(richt)wertkarten. Ubert

31.12.1992, fur Zwecke der steuerli
chen Einheitsbewertung des Grund
sitzes zum jeweiligen Hauptfeststel
lungszeitpunkt zu ermitteln. Zur Zeit
liegen fir weite Bereiche Thiringen
Bodenschatzungswerte (vorlaufige

Bodenrichtwerte) vor.

jeden zweiten Jahres, erstmalig zun

hsichten Uber die Bodenrichtwerte sif
rvorgesehen.
he-

v}
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Die Anschriften der Geschéftsstellen
der Gutachterausschisse in Rheinland-Pfalz

Gemal § 10 der Gutachterausschussverordnung fiinl&ind-Pfalz werden die Aufgaben der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses von desh pustandigen Katasteramt wahrgenom-
men. In den Stadten mit eigener Vermessungsdiefistsiach § 5 Satz 1 Buchst. ¢ des Kataster-
gesetzes obliegen sie der Vermessungsdienstddedis.trifft in Rheinland-Pfalz fir die Stadte
Kaiserslautern, Koblenz, Ludwigshafen, Mainz, Tued Worms zu. Nachfolgend die Anschrif-
ten der 44 Gutachterausschisse in Rheinland-Pfalz:

Stadte

Gutachterausschuss

fur den Bereich

Stadt ANDERNACH

Stadt BAD KREUZNACH

Stadt BINGEN AM RHEIN

Stadt
FRANKENTHAL (PFALZ)

Stadt IDAR-OBERSTEIN

Stadt
INGELHEIM AM RHEIN

Stadt KAISERSLAUTERN

Geschéftsstelle Tel/Fax

Tel 02651-95820
56727 Maydfax -958242

Katasteramt Mayen
Am Wasserturm 5a

Katasteramt BAD KREUZNACH  Tel. 0671-88440
RingstralBe 2 55543 Bad Kreuznaé&tax -884422

Tel 06131-6306121
Fax -6306120
55118 Mainz

Katasteramt Alzey
AulRRenstelle Mainz
Erthalstr. 2

Tel 0621-586120
5861210

Katasteramt Ludwigshafen
Rubensstr. 2 67061 Ludwigshafdrax

Tel 06782-9920
Fax -992134

Katasteramt BIRKENFELD
Schneewiesenstralle 24
55765 Birkenfeld

Katasteramt Alzey Tel 06131-6306121

AulRRenstelle Mainz Fax -6306120
Erthalstr. 2 55118 Mainz
Stadtvermessungsamt Tel 0631-3652658

Willy-Brandt-Platz 1 Fax -3651629

67657 Kaiserslautern
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Gutachterausschuss

fur den Bereich

Stadt KOBLENZ

Stadt LAHNSTEIN

Stadt
LANDAU IN DER PFALZ

Stadt

LUDWIGSHAFEN AM

RHEIN

Stadt MAINZ

Stadt MAYEN

Stadt NEUSTADT AN DER
WEINSTRASSE

Stadt NEUWIED

Stadt PIRMASENS

Stadt SPEYER

Stadt TRIER

Geschéftsstelle Tel/Fax
Stadtvermessungsamt Tel 0261-1293230
Bahnhofstr. 54a 56068 Koblerkzax -1293200

Katasteramt St. Goarshausen Tel 06771-9200
Nastatter Str. 31-33 Fax -920150
56346 St. Goarshausen

Katasteramt Landau Tel 06341-1490
Xylanderstr. 17 Fax - 149299
76829 Landau in der Pfalz

Stadtvermessungsamt Tel 0621-5042069
Rathausplatz 20 Fax -5043795
67059 Ludwigshafen

Stadtvermessungsamt Tel. 06131-123133
Zitadelle 55131 MainzZax -122298
Katasteramt Mayen Tel 02651-95820

Am Wasserturm 5a 56727 Maydrax -958242

Katasteramt Neustadt a.d.Wstr. Tel. 06321-39770
Exterstr. 4 Fax -397777
67433 Neustadt/Weinstralle

Katasteramt Neuwied Tel 02631 - 98600
Seminarstralle 2 56564 Neuwidehx - 32802

Katasteramt Pirmasens Tel 06331-871357
Bahnhofstr. 24 66953 Pirmaserksax -871327

Katasteramt Ludwigshafen Tel 0621-586120
Rubensstr. 2 67061 Ludwigshafdrax 5861210

Stadtvermessungsamt Tel 0651-7181621
Karl-Marx-Str. 20 54290 TrierFax -7184628
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Gutachterausschuss
fur den Bereich

Stadt WORMS

Stadt ZWEIBRUCKEN

Landkreise

Landkreis AHRWEILER

Landkreis
ALTENKIRCHEN (Ww.)

Landkreis ALZEY-WORMS

Landkreis
BAD DURKHEIM

Landkreis
BAD KREUZNACH

Landkreis
BERNKASTEL-WITTLICH

Geschaftsstelle Tel/Fax
Stadtvermessungsamt Tel 06241-8536214

Marktplatz 2 67547 Worm&ax -8536220
Katasteramt Pirmasens Tel 06332-805114

AulRRenstelle Zweibriicken Fax -805106

Goetheplatz 2 66482 Zweibrlcken

Katasteramt Bad Neuenahr-Ahrweilérel. 02641-9781041
Joerrestr. 11 Fax -37354
53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

Katasteramt Wissen Tel. 02742-701125
Schlof3str. 8 57537 Wisseffrax -701100

Katasteramt Alzey Tel 06731-9501205
An der Hexenbleiche 34 Fax -9501210
55232 Alzey

Katasteramt Neustadt a.d.Wstr. Tel. 06321-39770
Exterstr. 4 Fax -397777
67433 Neustadt/Weinstralle

Katasteramt BAD KREUZNACH  Tel. 0671-88440

RingstralBe 2 55543 Bad Kreuznaé&tax -884422
Katasteramt Bernkastel-Kues Tel 06571-101417
AulRRenstelle Wittlich Fax -101292

Kurfurstenstrafle 63-67
54516 Wittlich
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Gutachterausschuss
fur den Bereich

Landkreis BITBURG-PRUM

Landkreis BIRKENFELD

Landkreis COCHEM-ZELL

Landkreis DAUN

DONNERSBERGKREIS

Landkreis GERMERSHEIM

Landkreis

KAISERSLAUTERN

Landkreis KUSEL

Landkreis LUDWIGSHAFEN

Landkreis MAINZ-BINGEN

Geschéftsstelle Tel/Fax

Tel 06561-9130
Fax -913236

Katasteramt Prim
Aul3enstelle Bitburg
Behdrdenhaus Gerichtsstr. 2-4
54634 Bitburg

Katasteramt BIRKENFELD
Schneewiesenstralle 24
55765 Birkenfeld

Tel 06782-9920
Fax -992134

Tel 02671 - 98600
Fax - 8807
56812 Cochem

Katasteramt Daun
AulRenstelle Cochem
Zehnthausstr. 18

Tel 02671 - 98600
Fax - 8807
56812 Cochem

Katasteramt Daun
AulRenstelle Cochem
Zehnthausstr. 18

Katasteramt Kaiserslautern Tel. 0631-36740
Fischerstr. 12 67655 Kaiserslautefax -3674131

Tel 06341-1490
Fax -149299

Katasteramt Landau
Xylanderstr. 17
76829 Landau in der Pfalz

Katasteramt Kaiserslautern Tel. 0631-36740
Fischerstr. 12 67655 KaiserslauteRax -3674131

Tel 06381-912113
66869 Kusdtax -912200

Katasteramt Kusel
Bahnhofstr. 59

Katasteramt Ludwigshafen Tel 0621-586120
Rubensstr. 2 67061 Ludwigshafdrax 5861210

Tel 06131-6306215
Fax -6306120
55118 Mainz

Katasteramt Alzey
AulRRenstelle Mainz
Erthalstr. 2
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Gutachterausschuss
fur den Bereich

Landkreis
MAYEN-KOBLENZ

Landkreis NEUWIED

Landkreis

Geschéftsstelle

Katasteramt Mayen
Am Wasserturm 5a

Katasteramt Neuwied
Seminarstralle 2

Katasteramt Landau

SUDLICHE WEINSTRASSE Xylanderstr. 17

76829 Landau in der Pfalz

Landkreis SUDWESTPFALZ Katasteramt Pirmasens

Landkreis
TRIER-SAARBURG

RHEIN-HUNSRUCK-KREIS

RHEIN-LAHN-KREIS

WESTERWALDKREIS

Bahnhofstr. 24

Katasteramt Trier
Sichelstr. 8

Katasteramt Simmern
Hullstr. 7-9

Katasteramt St. Goarshausen
Nastatter Str. 31-33
56346 St. Goarshausen

Katasteramt Westerburg
Bahnhofstral3e 33
56457 Westerburg
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56727 Maydfax

56564 Neuwidehx

66953 Pirmaserksax

54290 TridFax

55469 SimmerRax

Tel/Fax

Tel 02651-952820
-958242

Tel 02631 - 98600
- 32802

Tel 06341-1490
Fax - 149299

Tel 06331-871357
-871327

Tel 0651-4601102
-4601140

Tel 06761-5195
-12904

Tel 06771-9200
Fax -920150

Tel 02663 - 981265
Fax - 981150



Ausgewahlte Gutachterausschisse in Hessen

Stadt DARMSTADT

Stadt FRANKFURT AM MAIN

Stadt HOFHEIM AM TAUNUS

Landkreis GROSS-GERAU

MAIN-TAUNUS-KREIS

RHEINGAU-TAUNUS-KREIS

Stadt RUSSELSHEIM

Stadt TAUNUSSTEIN

Landeshauptstadt WIESBADEN

Stadtvermessungsamt
Bessunger Stral3e 125
Block F

64295 Darmstadt

Magistrat
Braubachstr. 15
60275 Frankfurt am Main

Magistrat
Chinonplatz 2
65719 Hofheim a.Ts.

Katasteramt
Adolf-Gobel-Str. 24
64521 Grol3-Gerau

Katasteramt
Am Kreishaus 1-5
65719 Hofheim

Katasteramt
Schmidtberg 19
65307 Bad Schwalbach

Magistrat
Marktplatz 4
65428 Russelsheim

Katasteramt
Schmidtberg 19
65307 Bad Schwalbach

Stadtverwaltung
Gustav-Stresemann-Ring 15
65189 Wiesbaden

65

Tel 06151-18262
Fax 132630

Tel 069-21238140
Fax -21230782

Tel 06192-202230
Fax -7654

Tel 06152-80030

Tel 06192-201704
Fax -201737

Tel 06124-51529

Tel 06142-832257
Fax -51555

Tel 06124-51529
Fax -51555

Tel 6816352
Fax -314976



Gebuhren

Fur Amtshandlungen des Gutachterausschusses uner Seeschaftsstelle werden Gebihren
erhoben. Rechtsgrundlagen sind das Landesgebliketngéiir das Land Rheinland-Pfalz
(LGebG) vom 3. Dezember 1974 (GVBI. S. 578), diedesverordnung Uber die Gebuhren fur
Amtshandlungen allgemeiner Art (Allgemeines Gebiitegzeichnis) vom 2. Juli 1996(GVBI.

S. 259) und die Landesverordnung uber die GebutireAmtshandlungen nach dem Bundes-
baugesetz (Besonderes Gebuhrenverzeichnis) voridid. 1996 (GVBI. 201) in der jeweils

geltenden Fassung. Die Gebuhren fir Verkehrswexthteen sind wert- und aufwandsabhangig.

Die Gebuhrensatze betragen gegenwartig:

Gebuhren fur Gutachten

Gegenstand Verkehrswert Gebuhremansa
Erstattung von| biszu  250.000 € 2,0 v.T. \Vlerkehrswert
Gutachten fur zuzlglich 255,65 €
unbebaute
Grundsticke
Uber 250.000,-€ 0,8 v.T. Xerkehrswert
zuzlglich 562,42 €
biszu 250.000,- € 4,0 v.T. ¥erkehrswert
zuzlglich 357,90 €
Uber  250.000,- € 1,6 v.T. ¥erkehrswert
Erstattung von| biszu 500.000,- € zuzulglich 971,45 €
Gutachten fur
bebaute
Grundsticke Uber 500.000,- € 1,0 v.T. \ferkehrswert
bis zu 2.500.000,- € zuzlglich 1.278,23 €
tber 2.500.000,- € 0,8 v.T. Xerkehrswert
bis 10.000.000,- € zuziglich 1.789,52 €
Uber 10.000.000,- € 0,6 v.T. Xerkehrswert
zuziglich 3.834,69 €

Zu den o.a. Gebuhren werden noch die Auslagen (8ah@esgebiihrengesetz) berechnet. Sind
auch Rechte und andere besondere objektbezogemmimgarnde Umstande berticksichtigt,

wird der Gebuhrenberechnung die Summe des Verkehtessvdes unbelasteten Grundstiicks und
der Rechte u.a. zugrundegelegt. Bei besonderen avigditen (fehlende Bauunterlagen, unge-
wohnliche Markt- oder Rechtsverhaltnisse u.a.) wird Zuschlag bis 30 % angebracht. Sind die
Aufwendungen fir das Gutachten im Vergleich zunichign Rahmen erheblich geringer, wird

die Gebuhr um bis zu 30% ermalRigt. Bei Zuricknakimes Antrages vor Abschluss seiner Be-
arbeitung ist die zu entrichtende Gebuhr nach despaeten Verwaltungsaufwand bis auf 10%

Zu ermalfdigen, sie betragt jedoch mindestens 50,-- €
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Bodenrichtwertauskinfte und Serviceprodukte

Auskunfte aus der Kaufpreissamm
lung, in Sonderfallen auch Boden-
wertableitung

30 € bis 500 € nach Aufwand

Schriftliche Auskulinfte Uber den Ba- Bodenwert Geblhr

denrichtwert eines Grundstiickes

fur Bodenrichtwerte zum 01.01.2002 bis 50,- € 20,00 €

Bodenwert: bis 250,- € 40,00 €

bis 500,- € 50,00 €

mehr als 500,- € 70,00 €

Zuschlag fur historischen Boden- 10,00 €

richtwert

Zuschlag fur Vorabmitteilung 10,00 €

per FAX od. Telefon

Bodenrichtwert - CD 150,00 €

Grundstlucksmarktbericht 2001 35,00 €

Ubersicht der Gewerbemieten 15,00 €

Der Grundsttucksmarktbericht Mainz erscheint se@5Lait jahrlich wechselnden fachverwand-
ten Schwerpunktthemen. Die Grundsticksmarktberitfiieerer Jahre kbnnen, solange Vorrat
reicht, bei der Geschaftsstelle abgeholt oder gegeen Auslagenersatz von 5,-- € zugesandt

werden.

Verkehrswertgutachten sind umsatzsteuerpflichtig.dte anderen Leistungen des Gutachteraus-

schusses bzw. seiner Geschéftsstelle werden kenmsatdsteuer erhoben.

Die Gebluhren werden an die Stadtkasse Mainz gezahlt
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