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Vorwort zum Grundstucksmarktbericht 1997

Der Grundsticksmarkt ist ein lebendiges Gebildezéitlichen Auf und Ab von Angebot und
Nachfrage ergeben sich immer neue Facetten eiptschichtigen Marktgeschehens. Im Gegen-
satz zu vielen anderen Méarkten sind die Faktoretclve die Preisbildung beeinflussen, oftmals
schwer zu durchschauen. Auch sind die Kaufentsahgieh in diesem Markt - in Anbetracht der
hohen Werte, die bewegt werden - fir manchen diefadVarktteilnehmer von existentieller
Nachhaltigkeit. Um so wichtiger ist es, dal} jedermdie Chance hat, sich vorab tber die Be-
sonderheiten des Marktgeschehens umfangreich wrichheu informieren.

Der Gutachterausschul3 fur Grundstickswerte fur Bieneich der Stadt Mainz hat in seinem
Grundstucksmarktbericht, der mittlerweile zu eisgindigen Einrichtung geworden ist, wieder
alle wesentlichen Erkenntnisse zum Marktgeschelsnzdriickliegenden Jahres zusammenge-
tragen. Die Daten wurden aus der Kaufpreissammdtlumgh die Geschaftsstelle beim Stadtver-
messungsamt abgeleitet und um externe Informatiengénzt. Neben der Information der Bur-
ger als potentielle Marktteilnehmer stellt der Bktiauch spezielle Daten bereit, die Bewer-
tungssachverstandige, Immobilienfachleute, Bankeh\tersicherungen sowie auch die 6ffentli-
che Verwaltung fir ihre tagliche Arbeit als Grurgebendtigen.

Wie in jedem Jahr wurden auch 1997 bei der Arbeit@eschaftsstelle besondere Akzente ge-
setzt. Mittels einer groRangelegten Fragebogenaktiorde eine Ubersicht tiber die gewerbli-
chen Mieten in Mainz erarbeitet und veroffentliddas Amt fur Wohnungs- und Siedlungswe-
sen hat einen Mietspiegel fir Wohnungen durch Haltsdtefragungen erstellt und herausgege-
ben. Diese neuen Erkenntnisse zum Mietniveau im&anachten es erforderlich, die Liegen-
schaftszinssatze vollig neu abzuleiten. In diesesit Wird ausfuhrlich dazu berichtet. In einer
weiteren Schwerpunktarbeit wird der Teilmarkt desiWungseigentums besonders untersucht.

Im Gegensatz zum allgemeinen Marktuberblick dieschtes sind qualitative Wertaussagen
zu einzelnen Grundstticken nur durch fachgerechtécdRsichtigungen der vielféaltigen wertbe-
stimmenden Eigenschaften des Objektes in der Riegeh ein Verkehrswertgutachten maglich.

Ein besonderer Dank gilt allen Mitarbeitern der €&edtsstelle des Gutachterausschusses fur
ihren Einsatz bei der Datenaufbereitung und derbéraung der einzelnen thematischen Schwer-
punkte sowie auch allen stadtischen Amtern, dietlihre Beitrage wesentlich zum Gesamtbild
des Grundstucksmarktberichtes beigetragen haben.

Mainz, den 23. Méarz 1998

Hugo Wagner
Vorsitzender des Gutachterausschusses)
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Mainz im statistischen Uberblick

Die Stadt Mainz hat in ihrer Gber 2000jahrigen Geste vom rémischen "Moguntiacum™ bis
zur dynamischen Landeshauptstadt von Rheinlana-Bfats von der geographischen Lagegunst
am Zusammenfluf3 von Rhein und Main profitiert. emimmt Mainz als westlicher Exponent
der europaischen Wachstumsregion Rhein-Main anvdtschaftlichen Entwicklung dieser Re-
gion teil. Gleichzeitig ist Mainz als Oberzentrunit mllen dazugehdorigen Bildungs-, Kultur-
und Sozialeinrichtungen der Motor der rechtsrhelms Region Rheinhessen-Nahe. Der Me-
dienstandort Mainz (ZDF, SAT1, SWF, 3SAT) ist imr desamten Bundesrepublik bekannt.

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

Flachennutzung

Die Stadtflache von Mainz umfal3t 9.776 ha (97,8 jgkiach der Hauptibersicht der Liegen-

schaften vom 31.12.1997 nehmen Siedlungsflachem&@ke- und zugeordnete Freiflachen,
Verkehrsflachen) 42 % der Gesamtflache ein, waheeridrreiflachen (Acker-, Garten-, Wiesen-

, Weinbergs-, Wald- und Wasserflachen) 51 % emtfalfu den verbleibenden knapp 7 % geho-
ren Abbauland bzw. nicht nutzbare Flachen, abehn &rcin- und Erholungsflachen (z.B. Fried-

hofe, Grinanlagen, Sportflache). VerdnderungereirRtichennutzung werden nur im Langzeit-
vergleich sichtbar: So betrug der Anteil der Siedkflachen vor zwo6lf Jahren nur 37 %, wah-
rend die Freiflachen noch 54,8 % der Stadtflactserachten.

Flachennutzung in Mainz nach Nutzungsarten 199

Sonstige Flache GuF offentliche
gesamt 8% Zwecke 5%
Wasser 4%
Wald 3%
Weingarten 2%

GuF Wohnzweck
13%

GuF Handel v
Dienstl. 1%

GuF Gew. u. Ind. 4%
GuF Mischnutz. mi

Wohn. 2%

Gartenland 11%

Grinland 1%

Verkehrsflache
14%

Ackerland
32%

Datenquelle: Katasteramt, Mainz

Von den einzelnen Gemarkungen im Stadtgebiet stGkmarkung Mainz (Innenstadt, Ober-
stadt) am dichtesten besiedelt. 74 % der 1.294rthSedlungsflache, jeweils 13% Freiflache
und 13 % sonstige Flache ist verblieben. Uberdatuhigtliche Siedlungsflichenanteile weisen
auch die Gemarkungen Weisenau (58,9%), Gonsenl&i6%), Mombach (48,2%) und Bret-

zenheim (45,2%) auf. Hohe oder uUberdurchschnitliekeiflachenanteile haben die Gemarkun-
gen Ebersheim (85,3%), Drais (76,7%), Finthen, dwhim und Laubenheim (63% bis 65%).



Flache und Flachennutzung in Mainz 1993 bis 1997

31.12.199 31.12.199 31.12.9°
Anteil an Anteil an Anteil an

ha Gesamt.fl. ha Gesamtifl. ha Gesamt.ff.
Gebaude- und Freiflache 2.455 25% 2.643 27% 2.692 28%
darunter:
GuF offentliche Zwecke n 482 5% 482 5%
GuF Wohnzwecke n.v. 1.24( 13% 1.239 13%
GuF Handel u. Dienstleist. n\V. 97 1% 118 1%
GuF Gewerbe u. Industrie njVv. 354 4% 354 4%
GuF Mischnutzung mit Wohnen nJv. 6 0% 150 2%
Verkehrsflache 1.4587 15% 1.354 14% 1.366 14%
Siedlungsflache 3.912 40% 3.99¢9 419 4.058 42%
Ackerland 3.124 32% 3.091 32% 3.063 31%
Grinland 65 1% 65 1% 65 1%
Gartenland 1.057 11% 1.048 11% 1.017 10%
Weingarten 223 2% 199 2% 198 2%
Wald 284 3% 290 3% 289 3%
Wasser 32b 3% 318 3% 335 3%
Freiflachen 5.079 52% 5.017 519% 4,967 51%
Abbauland 75 1% 75 1% 75 1%
Freizeitanlagen n.v. 460 5% 439 4%
Sonstiges n.v. 230 2% 237 2%
Sonstige Flachen gesamt 185 8% 765 8% 751 8%
Flache gesamt 9.776 100% 9.775 100% 9.776 100%

Datenquelle: Katasteramt, Mainz

Flache und Flachennutzung in Mainz nach Gemarkungen 1997

Siedlungsflache Freiflache sonstige Flache
1997 +/- he 1997 +/- he 1997 +/- he
ha Anteil | seit 1996 ha Anteil | seit 1996 ha Anteil | seit 1996
Mainz 957 73,9% 1,7 163 12,6% -3,0 175 13,5% 1,3
Weisenau 236 58,9% 3,6 114 28,4% -3,6 51 12,7% 0,0
Laubenheim 234  26,5% 4,6 550 62,5% -4,0 97| 11,0% -0,6
Hechtsheim 467 33,8% 0,3 880 63,8% -0,1 33 2,4% -0,2
Ebersheim 127  12,6% 0,2 856 85,3% -0,1 20 2,0% -0,1
Marienborn 112 38,5% 12,5 169 58,2% -12,3 10 3,4% 0,8
Bretzenheim 643 45,2% -1,2 700 49,2% -0,7 80 5,6% 0,0
Drais 63 20,6% 7,8 236 76,7% -10,2 8 2,7% 2,4
Finthen 357 32,3% 0,1 713 64,6% 0,0 34 3,1% -0,1
Gonsenheim 5717 52,6% 18,0 418 38,1% -26,8 103 9,3% 10,7
Mombach 287  48,2% -0,2 168 28,2% -0,5 140 23,5% 0,2
Stadt Mainz 4,058 41,5% 47,4 4967 50,8% -61,2 751  7,7% 14,3
gesamt

Der Uberproportionale Anstieg der SiedlungsflaameSonsenheim durfte durch die Neuerfassung der
seitherigen Militarflachen begriindet sein. Aus tarischen Geheimhaltungsgriinden waren sie anders
erfal3t. Summenabweichungen sind durch Rundungsfieétengt.

Datenquelle: Katasteramt, Mainz



Bevolkerungsstand

Einwohner nach Stadtteilen am 31.12.1997

Laubenheim - 8.922

Weisenau - 10.577 Altstadt - 17.009

Neustadt - 27.735

Drais -2.505 Ao
Lerchenberg - 6.924

\ 4B
||||I g Aﬁﬂﬁ
B Gesamistadt:
/ 200.392

Oberstadt - 22.266

Hartenberg-Minchfeld
15.112
Mombach - 13.703

Gonsenheim - 19.102

200.392 Einwohner lebten am 31.12.1997 in Mainz2 Bevolkerungszahl ist gegeniber 1996
(31.12.1996: 199.392) um 1.000 angestiegen. Dabailie Zahl der auslandischen Mitburger
nahezu konstant geblieben. Die Abwanderung inrdeshessische Umland, an der vor allem
deutsche Familienhaushalte beteiligt sind und dieesn paar Jahren wieder ricklaufig ist, fiel
auch 1997 deutlich geringer aus als 1996. Wie 189@le 1997 insgesamt wieder ein positiver
Wanderungssaldo registriert.

Bevolkerungsentwicklung im Langzeitvergleich 1)

Einwohner darunter] Saldo der Gebur- Saldo der Zu- (+
Auslanden ten- (+) und Ster- und Weg-
befélle (-) seit vo} gezogenen (-) seit
rigem Zeitpunki{ vorigem Zeitpunk
31.12.1970 174.259 9.486
31.12.1987 192.920 22.047
31.12.1994 200.443 34.842 + 471 + 5.104]
31.12.1995 197.881 34.911 + 12 - 2.676
31.12.1996 199.392 35.641 + 15 + 1.217
31.12.1997 200.392 35.492 + 238 + 644

1) Quelle: Einwohnermelderegister der Stadt Mainaizeilich gemeldete Einwohner mit Haupt- und
Nebenwohnsitz. Es wird nicht mehr wie in den Gruiddssmarktberichten der vergangenen Jahre die
Bevolkerungszahl aufgrund der Bevolkerungsfortstiureg der Stadt Mainz wiedergegeben. Diese wur-
de eingestellt, weil sie mit zunehmenden zeitlicAdstand zur letzten Volkszéhlung 1987 fehleranfall
ger wurde. Die Kumulierung der nicht korrekturfadnigFehler fihrte zu unplausiblen Ergebnissen. Im
Einwohnermelderegister werden immer wieder Bergthigen und Bereinigungen um Falschanmeldun-
gen und "Karteileichen" durchgefuhrt. Deshalb eddéeinmal die Geburten und Sterbefélle sowie die
Wanderungen den Bevdlkerungsstand am Jahresen€ig hiint vollstandig. Zum anderen durfte die
Bevolkerungszahl tendenziell Gberhoht sein, was auf die mangelnde Abmeldungsmoral der Wegzie-
henden (Studenten) zuriickzufiihren sein dirfte.



Beschaftigung

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Besclyféin hatte am 30.6.92 den Hoéchststand von
100.116 Beschaftigten erreicht. Seitdem hat ingidsm® das Produzierende Gewerbe Beschéf-
tigte abgebaut. Auch 1996 gingen hier wieder knaf®0 Arbeitsplatze insgesamt verloren.
Dieser Abbau konnte durch die Beschaftigungszunammerivatwirtschaftlichen Dienstleis-
tungsbereich, vor allem bei den Dienstleistungem Waternehmen und freien Berufen, teilweise
kompensiert werden. Da aber im offentlichen Diegigt spurbarer Stellenabbau griff, war die
Gesamtkompensation gering.

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in Mainz nach Wirtschaftsabteilungen am
31.12.1994 bis 31.12.1996

Wirtschaftsabteilung Sozialversicherungs-Sozialversicherungst Sozialversicherungs
pflichtig Beschaftigte| pflichtig Beschaftigte| pflichtig Beschaftigte
am 31.12.1994 am 31.12.1995 am 31.12.1996
Anzahl Anteil Anzahl Antell Anzahl Antell
Landwirtschaft und Forsten 314 0,3% 298 0,3% 296 0,3%
Bergbau und Energie 1941 2,0% 1.951 2,0% 1.908 2,0%
Verarbeitendes Gewerbe 18.346 19,1% 17.813 18,6% 17.231 18,2%
Baugewerbe 4.419 4,6% 3.958 4,19 3.634 3,8%
Produzierendes Gewerbe 24.706  25,7% 23.722 24,8% 22.773 24,1%
Handel 11.600  12,1% 11.555 12,1% 11.441 12,1%
Verkehr 4.916 5,19 5.060 5,3% 5.109 5,49
Handel und Verkehr 16.517% 17,2% 16.615 17,4% 16.55( 17,5%
Banken und Versicherungen 6.763 7,0% 6.833 7,2% 6.965 7,4%
Dienstleistungen 33.970 35,3% 34.441 36,1% 35.216 37,2%
Organisationen u. Verbande 5.227 5,4% 5.309 5,6% 5.231 5,5%
Dienstleistungen 45,960 47,8% 46.583 48,8%) 47.417 50,1%
Staat und Sozialversicherun 8.651 9,0% 8.303 8,79 7.642 8,1%
Dienstleistungssektor zus. 71.128 74,0% 71.501 74,9% 71.604 75,6%
Insgesamt 96.148 100,0% 95.521 100,0% 94.673 100,0%

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems

Insgesamt ist Mainz zu einer Dienstleistungsstattagden: Von den 94.673 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten am 31.12.1996 arbertet5,6 % im Dienstleistungssektor und nur
noch gut 24 % im Produzierenden Gewerbe.

Beschaftigtenanteile nach Wirtschaftsbereichen in Minz 1996

Landwirtschaft un
Forsten
0,3%

Staat und
Sozialversicherung 8%

Produzierendes Gewerbe
24%

Handel und Verkehr

51% 17%




Die Regionalisierung des Arbeitsmarktes von Mattreitet weiter voran. 1996 wohnten bereits
58,2% der sozialversicherungspflichtig Beschaftigteeht in Mainz (1995: 56,1%). Ein knappes
Drittel der in Mainz Beschéftigten lebt in den nheéssischen Landkreisen Mainz-Bingen
(22,5%) und Alzey-Worms (7,1%). Umgekehrt geherv3oder Erwerbstétigen von Mainz ei-
ner sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungeabalb von Mainz nach - vor allem in Wies-
baden, Frankfurt und Risselsheim (1995: 34%).

Wohnorte der Beschatftigten in Mainz Arbeitsorte der Erwerbstatigen in

1996 Mainz 1996
LK Gross sonst sonst.

o' Hessen 7% LK Gross-  jocsen 5%
Gerau 3 Gerau 6%

Wiesbadet

0
SO[’]St.7 %

Rheinl.-
Pfalz
8%

LK Mainz-
Bingen
23%

LK Alzey-
Worms
7%

Mainz
45%

Wiesbadet
10%

Frankfurt

% B
sonst.

Rheinl.-
Pfalz 2%

Mainz
70%

Wohnorte der sozialversicherungspflichtig Arbeitsorte der sozialversicherungspflich-

Beschaftigten in Mainz am 30.06.1996

tig beschaftigten Einwohner von Mainz

am 30.06.1996

Sozialversicherungspfl. Beschgf- Sozialversicherungspfl. Beschgf-
tigte in MZ gesamt 94.759 100,0%tigte Einwohner in MZ gesamt | 61.652100,09
davon mit: davon mit:
Wohnort Mainz 39.648 41,80/11 Arbeitsort Mainz 39.648 64,3%
Wohnort aufRerhalb 55.11 58,2% Arbeitsort aul3erhalb 22.004 35,7%
darunter aus: darunter in:
Landkreis Bad Kreuznach 2.838 3,0% Landkreis Bad Kreuznach 2620,4%
Landkreis Alzey-Worms 6.7%0 7,194 Landkreis Alzey-Worms 381 0,69
Donnersbergkreis 489 0,5% Donnersbergkreis 3 0,19
Landkreis Mainz-Bingen 21.342 22,50/11 Landkreis Mainz-Bingen 2.449 4,09
Land Rheinland-Pfalz 0. M4 35.541 37,59 Land Rheinland-Pfalz 0. MZ 3.7856,1%
Darmstadt 25 0,3%¢ Darmstadt 393 0,6%
Frankfurt am Main 6 0,7%9 Frankfurt am Main 4.195 6,8%
Wiesbaden 6.325 6,7% Wiesbaden 5.817 9,4%
Landkreis Gross-Gerau 3.173 3,3% Landkreis Gross-Gerau 3.3365,49%
Main-Taunus-Kreis 1.135 1,2% Main-Taunus-Kreis 987 1,6%
Landkreis Offenbach 346 0,4% Landkreis Offenbach 289 0,5%
Rheingau-Taunus-Kreis 2.037 2, Rheingau-Taunus-Kreis 5P30,8%
Land Hessen 15.889 16,8;” Land Hessen 16.2496,4%

Quelle: Bundesanstalt fur Arbeit, Arbeitsamt Mainz
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Arbeitslosigkeit

Mit dem Abbau von Arbeitsplatzen hat auch die Atdlesigkeit in Mainz weiter zugenommen.

Sie fallt im bundesweiten Vergleich wie im Vergleizu den anderen Stadten im Rhein-Main-
Gebiet aber nach wie vor unterdurchschnittlich &is.Arbeitslosenquote im Stadtgebiet Mainz
lag im Juni 1997 bei 9,2% nach 8,0% im Juni 96.

Bruttowertschépfung

Die Bruttowertschopfung zu Marktpreisen betrug 1g9&rwerbstatigen DM 125.250. Ahnlich
der Entwicklung bei den Beschatftigten tragt dasdBzerende Gewerbe nur noch mit 22% zur

Wertschopfung bei, fast 78% entfallen auf den Dierstungssektor.

Bruttowertschépfung in Mainz 1994

1994 Steigerung Anteile der
seit 1980 Wirtschafts-
bereiche
Insgesamt (Mio. DM) 13.460 +75,5% 100,0%
je Einwohner (DM) 72.077 +63,5%
je Erwerbstatigen (DM) 125.250 +61,9%
nach Wirtschaftsbereichen (Mio. DM):
Landwirtschaft 15 +15,4% 0,1%
Produzierendes Gewerbe 2.977 +9,2% 22,0%
Dienstleistungssektor 10.468 +112,3% 77,9%
darunter:
Handel und Verkehr 1.565 +74,3% 11,6%
Dienstleistungen von Unternehmen u. freie Berufe | .176 +124,8% 45,8%
Staat und private Haushalte 2.733 +112,2% 20,3%

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte 1992

In Mainz wurden 6,7 Milliarden DM an Einkommen dtisverbstéatigkeit und Vermogen erzielt
bzw. DM 36.270 je Einwohner. Das Einkommen je Eihner lag um 21,2 % tber dem Landes-
durchschnitt und wurde mit DM 37.360 nur noch irndlkreis Mainz-Bingen Ubertroffen. Das
verfigbare Einkommen, das neben dem Einkommen awerbstéatigkeit und Vermogen die
direkten Steuern und Sozialabgaben aber auch egwgfanTransferleistungen (Renten, Arbeits-
losengeld etc.) umfal3t und mithin der umfassen&&mkommensbegriff, betrug in Mainz DM
30.230 je Einwohner und erreichte den SpitzenwertRheinland-Pfalz (Durchschnitt DM
25.550).

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische kétwefte 11/96
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Durchschnittlicher Bruttolohn der Arbeitnehmer 1992

Die in Mainz wohnhaften Arbeitnehmer verdienten 2@@rchschnittlich 47.500 DM. Sie liegen
damit in der Spitzengruppe in Rheinland-Pfalz. HGkar der durchschnittliche Bruttolohn nur
in den Landkreisen Mainz-Bingen (DM 48.600) und wigkhafen (DM 47.600). Im Landes-
durchschnitt hat der Bruttolohn der Arbeitnehmer BR1270 betragen.

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

Steuereinnahmen der Gemeinden 1996

Die Steuereinnahmen der Stadt Mainz haben 1996 [3202e Einwohner betragen. Er lag da-
mit um rd. ein Viertel hdher als 1995. Es war nadeh Stadt Ludwigshafen (DM 2.615) der

zweithochste Wert in Rheinland-Pfalz, Mit einigerbstand folgen die anderen kreisfreien Stad-
te und die Landkreise mit hoher Steuerkraft. Derdesdurchschnitt hat DM 1.179 je Einwohner
betragen.

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische kétwefte 10/97, Finanzstatistik

Verarbeitendes Gewerbe in Mainz 1996

Auch in der Statistik des verarbeitenden Gewerbedar an Bedeutung verlierende Beschatti-
gungsanteil dieses Wirtschaftsbereiches sichfgigrund einer tiefgreifenden Umstellung der
Wirtschaftszweigesystematik zur Anpassung an diefische Norm sind die Zahlen leider
nicht mehr mit den Jahren vor 1995 vergleichbar.

Verarbeitendes Gewerbe in Mainz: - Betriebe,
Beschaftigte, Umsatz, Bruttolohn- und -gehaltssumme 1)

1995 1996
Betriebe 1) 72 68
Beschéftigte 2) 14.665 13.807
dar. Arbeiter 2) 7.658 7.007
Arbeiterstunden in TSD. 2) 12.522 11.333
Umsatz in Mio. DM 6.079 5.528
dar. Auslandsumsatz in Mio. DM 2.589 2.211
Bruttolohnsumme in DM 1000 439.472 413.129
Bruttogehaltsumme in DM 1000 601.200 565.327

1) Betriebe des verarbeitendes Gewerbe einschiieBetdes
verarbeitenden Handwerks mit im allgemeinen meh@28lBeschatftigten
2) Aufgrund einer anderen Datengrundlage sind digeh nicht mit den
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten verdibiar.

Quelle: Statistisches Landesamt, Bad Ems

Handwerkszéhlung 1995

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

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische kétwefie 10/96
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Handwerksahnliches Gewerbe 1996

Am 31.03.1996 gab es in Mainz 250 handwerksahnlBbgiebe mit 640 Beschaftigten. Der
Umsatz belief sich auf DM 59 Mio. (DM 92.000 je Bbkéaftigten).

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische kétwefte 3/97

Arbeitsstatten des Gastgewerbes 1993

In Mainz wurden bei der Handels- und Gaststattdon@ih612 Arbeitsstatten des Gastgewerbes
gezahlt (1985: 581) mit 4.422 Beschaftigten (1B508) und einem Umsatz von 362 Millio-
nen DM (1985: 235 Millionen DM)

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

Arbeitsstatten im Einzelhandel 1993

Die Handels- und Gaststattenzahlung registrier@8 18199 Arbeitsstatten im Einzelhandel mit
8.658 Beschaftigten und einem Umsatz von DM 2,2.Nit892). Weitere Ausfihrungen hierzu
im Abschnitt "Informationen aus den "STATISTISCHBWONATSHEFTEN RHEINLAND-
PFALZ".

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische tébefie 12/95 und 2/1997

Bautatigkeit

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans deit 8ainz beinhaltet ein grofRes Angebot
neuer Wohn- und Gewerbegebiete, von denen eindBe#eit in Bebauungsplane umgesetzt
wird bzw. schon zur Bebauung bereit steht.

Wohnungsbau

Das Statistische Landesamt weist fur Mainz zum21996 95.301 Wohnungen aus. Hierin sind
Wohnungen in Wohnheimen allerdings nicht enthaltémer Einbezug der Wohnheime standen
den 199.000 Mainzer zum Jahresende 1995 insgesan®7@00 Wohnungen zur Verfigung.
Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Belegumg 2 Personen pro Wohnung.

Im Wohnungsbau wurden 1996 mit 1.336 Wohnungeniale Yertiggestellt wie seit 1984 nicht
mehr. Die Zahl der erteilten Baugenehmigungen gegeniber 1995 drastisch zuriick.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Wohnungsbau 1995 und 1996

Baugenehmigungen* Baufertigstellungen*

1995 1996 1995 1996
Wohnungen Insgesamt 1.439 566 917 1.304
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&dusern 134 167 40 1 192
Wohnflache in gm 100.700 53.400 59.000 95.173

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

1996 wurden knapp 30.000 gm Nutzflache mehr feesggllt als 1995. Die Blro- und Verwal-
tungsgebaude waren daran mit rd. 22.000 gm bedteldig zum Bau genehmigten Nutzflache
verringerte sich leicht. Insbesondere fur Biro- Mewaltungsgebaude und fur Handels- und
Lagergebaude wurde mehr Nutzflache genehmigt alemnVorjahren. Die genehmigte Nutzfla-
che von Fabrik- und Werkstattgebduden und Hotditsrigdiesem Jahr kaum noch ins Gewicht.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Nichtwohnbau 1994 bis 1996 in gm
Nutzflache

Nutzflache Baugenehmigungen Baufertigstellungen

1994 1995 1996 1994 1995 1996

gm gm gm gm gm gm
Insgesamt 104.53[100.056(99.742 | 59.010| 92.082 120.19(
darunter:
Biro- und Verwaltungsgebéaude 34.440 48.6l0 38.42P.570 | 46.620| 69.430

Nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebau®.690 | 42.423 | 41.460 22.760 40.4530 38.800
darunter:

Fabrik und Werkstatt 17.790 1.950( 1.71C 10.740 283.|14.030
Handel und Lager 16.880 25.60p 21.111 5.720 4.4120.880
Hotel und Gaststatten 21.830 20 0 1.01p 280 320

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems

Hochschulen
Mainz ist Sitz mehrerer Hochschulen mit insgesamtr35.000 Studierenden.

GroRte Einrichtung ist die Johannes-Gutenberg-Usité mit etwa 30.000 Studierenden. An
der Fachhochschule Mainz sind knapp 4.000 Studeeiegeschrieben (Abteilung | - Inge-
nieurwissenschaften und visuelle Kommunikation 2850 Personen / Abteilung 1l - Wirt-
schaftswissenschaften ca. 1.800 Personen). W& eéStudenten werden an der Katholischen
Fachhochschule fir Sozialarbeit, Sozialpadagogikpraktische Theologie ausgebildet.

Daneben beherbergt Mainz weitere hochschulahnlBh@ungseinrichtungen wie z.B. das
Deutsch-Franzosische Hochschulkolleg, das Petemellos-Konservatorium sowie die Verwal-
tungs- und Wirtschaftsakademie Rheinland-Pfalz.

Der vorstehende Beitrag "Mainz im statistischen fobek” wurde verfal3t von der Abteilung
Stadtentwicklung des Amtes fiir Stadtentwicklung Gnakistik (Amt 12).
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Der Gutachterausschuss

Gemal3 § 192 Baugesetzbuch wurden zur Ermittlung@amdstickswerten und fiir sonstige

Wertermittlungen selbstandige, unabhangige Gutemirsschiisse eingerichtet. Die naheren Ein-
zelheiten sind in Rheinland-Pfalz durch die "Gutausschul3verordnung” vom 15. Mai 1989

und einer Anderungsverordnung geregelt. Unser @tgeausschul besteht aus dem Vorsitzen-
den, zwei Vertretern und 18 weiteren ehrenamtlicdBatachtern, die ein selbstandiges, unabhan-
giges, weisungsfreies Kollegialgremium als neberdjgzte Landeseinrichtung bilden. Er be-

dient sich einer Geschaftsstelle.

Zusammensetzung

Zum 1.1.1996 wurden die folgenden Mitglieder desa@hterausschusses durch die Bezirksre-
gierung Rheinhessen-Pfalz bestellt: Seit 18. M&271obliegt die Dienstaufsicht Uber die Gut-
achter dem Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz.

Wagner, Hugo Vorsitzender

Busch, Richard Stellvertretender Vorsitzender

Stuhltrager, Rainer Stellvertretender Vorsitzende

Ehrenamtliche Gutachter:

Dang, Thomas Kurz, Claus-Jurgen Reitz, Rudolf
Ehrenberg, Birger Kurz, Franz R. Schattner stiDieter
Giese, Detlev Ley, Martin Schlarp, Bernhard

Gill, Herbert Nauth, Klaus Stenner, Hans

Hofem, Heribert Nickolaus, Peter Waldmann, $dor

Jung, Wilfried Pfaff, Michael Wirkner-Theisr.D Gerold

Die Geschaftsstelle des Gutachterauschusses
In der Geschéftsstelle sind gegenwartig folgendadeiter tatig:
Stuhltrager, Rainer Leiter der Geschaftsstelle Tel. Nr. 12-3133

Schweikhard, Ulrich stellv. Leiter der Geschdflis Tel. Nr. 12-3135
Wertermittlungen in Sanierungsgebieten
Ubersicht der Gewerbemieten

Hartmann, Peter Bodenrichtwerte Tel. Nr3134
Wertermittlungen

Hofmann, Alexander Auswertung der Kaufpreis- |. Ne. 12-3647
sammlung, Wertermittlungen
Bodenrichtwerte

Miller, Ludwig Kaufpreissammlung Tel. Nr. BB53
Huttl, Petra Gebuhrenangelegenheiten TellBH3652
Kaufpreissammlung,
Bodenrichtwerte
Telefax: Nr. 12-2298
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Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschufd hat

- die Gutachten zu erstatten, die nach § 193 Abs.uhd 2 Baugesetzbuch bzw. 8 5 Abs. 2
Bundeskleingartengesetz beantragt werden

Das Spektrum der Antragsteller und Antragsanl&stséelfaltig. Verkehrswertgutachten werden
bendtigt als Grundlage fir Kaufverhandlungen odeisachverstandige Aussage des "Kollegial-
gremiums Gutachterausschu3" in Féllen, in deneiilidiehen Gesetze des freien Marktes fiktiv
anzuwenden sind, weil das Objekt oder der son&gpgenstand der Bewertung (Rechte) tatséach-
lich nicht verauf3ert werden. Klassische weitere Anelungsgebiete sind:

- Ausgleichszahlungen bei Vermdgensauseinandersgpuwie Erbfalle und Scheidungen
- Ubertragungen aufgrund letztwilliger Verfigungen

- Vorarbeiten zu Ausgleichsbetragsbescheiden ineBargsgebieten

- Verkehrswertfestsetzung in Zwangsversteigerunggireen zum Schuldnerschutz

- Vermogenswertfeststellungen in Sozialhilfefallen

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

Von jedem Vertrag, durch den sich jemand verpféthEigentum an einem Grundstick gegen

Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragkn,ein Erbrecht zu begrinden, erhalt der

Gutachterausschul3 eine Abschrift, ebenso von Zagsbéschliissen bei Zwangsversteigerungen
oder von Enteignungsbeschlissen. Diese Vertrageemaausgewertet und sind Grundlage viel-

faltiger weiterer Ableitungen. Grundlageninformaigm fir die Aufgaben des Gutachterauss-

chus-ses sind auch Sammlungen von Bebauungsplaaeplanungsrechtlichen Festsetzungen,

Mitteilungen Statistischer Amter u.a.m.

- Die Bodenrichtwerte zu ermitteln (8 196 Baugesedbzich)

Diese Aufgabe ist die bekannteste. Bodenrichtweeen im zweijahrigen Rhythmus ermittelt.
In der Geschéftsstelle kann jedermann in die Badetwertkarte Einsicht nehmen und es wer-
den schriftiche und mundliche Auskinfte daraugiktrtEine gute Resonanz fand der Boden-
richtwertatlas der Stadt Mainz, der alle Richtwemghalt. Er ist ein handliches Buch fur Institu-
tionen, die haufig Richtwerte bendtigen.

- die zur Wertermittlung erforderlichen Daten gemafR 8 193 Abs. 3 Baugesetzbuch abzulei-
ten

Diese wichtige gesetzliche Aufgabe kann nur mitljgh wechselnden Schwerpunkten wahrge-
nommen werden. Zur Situation in Mainz siehe im Aimsit ,Wertrelevante Daten“. Einigen
Schwerpunkten sind alljahrlich eigenstandige Bgérén den Grundsticksmarktberichten gewid-
met.
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Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Die Aufgaben der Geschaftsstelle sind mit denenGlgachterausschusses eng verzahnt. lhr ob-
liegt nach Weisung des Vorsitzenden insbesondere di

1. Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung

2. Ableitung, Fortschreibung und Veroffentlichurgy @ur Wertermittlung erforderlichen
Daten,

3. Vorbereitung der Wertermittlungen fur Gutachtew Bodenrichtwerte , und die Vor-
bereitung fur die Ermittlung der Anfangs- undiverte i.S. § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch

4. Anfertigung der Zusammenstellungen der Bodetwiette,
5. Ausfertigung der Verkehrswertgutachten,
6. Vorbereitung der Verdéffentlichung der Bodennhite,

7. Erstellung und Veroffentlichung des Grundstuchsdberichtes

[oe]

. Fihrung der Verwaltungsgeschéafte des Gutacldschusses,

9 Erteilung von Auskiinften Gber Bodenrichtwerte and der Kaufpreissammlung

Arbeitsaufkommen
Nachfolgend einige Zahlen zum AntragsaufkommenGigischterausschusses und seiner Ge-

schaftsstelle. Im Grundsticksmarktbericht 1994 ginden einzelnen Arbeitsfeldern langere
Abhandlungen enthalten.

Verkehrswertgutachten

1992 108 Antrage auf Gutachten 1995 105 r&ygat auf Gutachten
1993 195 Antrage auf Gutachten 1996 44  Fgdrauf Gutachten
1994 53 Antrage auf Gutachten 1997 75 Aysti@duf Gutachten

Antragsteller fur Gutachten waren

1997 1996 1995 1994 1993 1992
Privatpersonen 34 14 34 32 37 35
Stadt Mainz und 39 29 62 19 153 66
andere Kommunen
Justizbehorden 2 - 6 - 2 7
Enteignungsbehérden - - - - - -
Sonstige - - 1 3 2 3
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Kaufpreissammlung

Die von der Geschéftsstelle des Gutachterausschggdéhrte Kaufpreissammlung bildet die
Grundlage fir die Arbeiten des GutachterausschuggesAnzahl der vorgelegten Urkunden
siehe Abschnitt "Grundstiicksmarkt 1997 in Mainz".

Ein enger Personenkreis, bei denen die sachgeréehaeendung der Informationen und die Be-
achtung der datenschutzrechtlichen Bestimmungeidlgesistet erscheint, konnen Auskinfte
und Auszige aus der Kaufpreissammlung erhaltemfolgend die Anzahl der Antréage.

1997 1996 1995 1994
9 3 2 -
Bodenrichtwerte und sonstige Serviceleistungen

1997 1996 1995 1994 1993 1992 1991 1990 1983 1

Schriftliche Bodenricht- 263 163 328 194 158 139 87 103 105
wertauskinfte

Auszlge Bodenricht- 5 4 41 1 12 8 3 2 4
wertkarte

Richtwertatlas 14 56 54 10 18

Marktbericht 177 81 57

Ubersicht Gewerbemieten 242

Telefonische Richtwertauskinfte erteilte die Gefishtelle 1997 arbeitstaglich in durchschnitt-
lich 20 Fallen. Dieser Service der Geschaftsststlaur in Einzelfallen mdglich und sehr belas-
tend, doch unverzichtbar.

Bewertungsstelle (Bewertungen im Auftrag anderer Fachamter)

Dieses Arbeitsfeld ist eine Besonderheit der Sedtessungsamter. Die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses ist hier in selbstandigenteoatung fir andere Fachamter tatig und
erstellt Wertermittlungen ohne Mitwirkung des Gusrausschusses, sogenannte "Stellung-
nahmen".

Vorgange:

1997 1996 1995 1994 1993 1992
107 183 118 364 156 83
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Grundstucksmarkt 1997 in Mainz

Aufgrund der Regelung im Baugesetzbuch werden @sckaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundsttckswerte flr den Bereich der Stadt Mailte Kaufvertrage und weitere Urkunden,
die den Immobilienverkehr betreffen, Ubersandt.

Hier nun zunachst der allgemeine tabellarische hllogrmit den Vergleichszahlen aus den Vor-
jahren:

Erlauterung der Abkirzungen:

WO : Wohnungs- und Teileigentum

BE Bebaute Grundstiicke

UN Unbebaute Grundstticke (Bauland)

LA Landwirtschaftliche Nutzflachen

SO Sonstige Grundstlcke z.B. Gemeinbedarfsftache

Ausgewertete Kaufvertrage:

Jahr 1994 | 1995 | 1996 | 1997
WO 1510( 1515| 1606 1324
BE 423 439 601 534
UN 133 105 126 105
LA 40 37 53 34
SO 20 30 29 69
nicht auswertbar 57 a0 113 86
zusammen 2.183| 2.216| 2.528| 2.152
Flachenumsatz [ha]:
Jahr 1994 1995 1996| 1997
BE 60 44 59 27
UN 49 22 23 33
LA 13 17 31 16
SO 3 11 12 14
zusammen 125 94 66 63
Geldumsatz [Mio. DM]:
Jahr 1994 | 1995 | 1996 | 1997
WO 432 431 445 325
BE 462 448 638 406
UN 127 118 125 98
LA 1,1 1,7 3,2 1,6
SO 2,0 4.4 6,3 5,7
zusammen 1.024 1.003| 1.218 836
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Umsatz pro Einwohner:

Jahr 1994 | 1995 | 1996 | 1997
Einwohner [Tsd.] 200 198 199 200
[DM / Einw.] 5.121| 5.066| 6.118| 4.182

Aufteilung nach Preissegmenten:

Preissegment bebaute Wohnungs- und Teileigentum
Grundstlicke Erstverkaufe  Weiterverkatfe
bis 100.000 DM 25 20 154
bis 200.000 DM 26 36 280
bis 300.000 DM 21 162 297
bis 400.000 DM 58 152 116
bis 500.000 DM 101 48 27
bis 600.000 DM 110 14 7
bis 700.000 DM 63 2 2
bis 800.000 DM 38 1 2
bis 900.000 DM 29 0 0
bis 1.000.000 DM 14 0 2
Uber 1.000.000 DM 49 3 3
graphische Darstellung:
Anzahl der Kaufvertrage Geldumsatz
SO LA

SO |a

UN
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Wertrelevante Daten
Umrechnungskoeffizienten

Haufig weichen sonst gleichartige Grundstiicke lstimmten Merkmalen voneinander ab, am
bekanntesten und wichtigsten ist eine unterscluledlbauliche Ausnutzbarkeit, festgelegt in der
"GFZ"(Geschol3flachenzahl). Die "GFZ" gibt an, wedWQuadratmeter Geschol3flache je Quad-
ratmeter Grundflache zulassig sind. Die Kriterien @rundflache und Geschol3flache sind in der
Landesbauordnung und der Baunutzungsverordnunigielefi

Eigene Ableitungen zu Umrechnungskoeffizientendredir den Bereich der Stadt Mainz nicht
vor. Es wurde aber festgestellt, daf’ in der Inraehisdie Ergebnisse einer Untersuchung aus Es-
sen, die 1976 veroffentlicht und in den "Werterhartgsrichtlinien” enthalten sind, den 6rtlichen
Marktverhalten entsprechen. Fir die AulR3enstadtsanid die Ergebnisse nicht anwendbar. Dort
spielt die Ausnutzbarkeit eine untergeordnete Rolle

In einer besonderen Schwerpunktarbeit in Vorbengitder Bodenrichtwertermittiung zum
1.1.1998 wurden die Geschol3flachenzahlen der Buiwertdefinitionen in der Innenstadt von
Mainz Uberpruft. Vorauszuschicken ist, daf} die em #ergangenen Jahren ausgewiesenen Ge-
schol¥flachenzahlen als Nachweis der durchschhigtidBebauung zunehmend in Gutachten zu
Widerspriuchen fuhrten. Die moderne EDV-Technik Wesmessungsamtes - insbesondere das
im Aufbau befindliche geographische Informationsyst(GIS) - ermdglichte eine zligige Neu-
feststellung dedurchschnittlichen tatsachliche@eschol3flachenzahlen. Die absoluten Boden-
werte haben sich bei dieser Uberpriifung bestdigt.neuen mittleren GeschoRflachenzahlen
sind in die Beschreibung der Richtwerthnormgrundstigmingeflossen.

Ertragsfaktoren

Der Ertragsfaktor ergibt sich aus der Division Hesifpreises durch den Jahresrohertrag. Wie in
den vergangenen Grundsticksmarktberichten wollemwdh die Daten des Urkundsjahres 1997
veroffentlichen, wissend, dal3 diese Ertragsfaktongmgrobe Hinweise sind und kein klassisches
Wertermittlungsverfahren ersetzen kénnen.

6 Kauffalle lieRen ohne weitere Erhebungen einslaizligliche Auswertung zu. 5 Objekte wa-
ren gewerblich und mit Wohnungen (gemischt) geniBei 3 Kauffallen mit dem jeweiligen
Kaufpreis um 1 Million DM ergaben sich die FaktorE?9, 12,4 und 11,9. Ein Objekt mit dem
Kaufpreis 1,8 Millionen DM erzielte das 14,1fackér ein relativ kleines Objekt in Gonsenheim
(350.000 DM) wurde das 15,7 fache der Jahresrokneiielt. In bester Mainzer Geschaftslage
ergab sich fur ein Grol3projekt (13,8 Millionen DMjit einer ausschliel3lichen gewerblichen
Nutzung das 13,9 fache des Jahresrohertrages.

Bodenpreisindexreihen
Siehe eigener Beitrag MEHRJAHRIGE ENTWICKLUNG DEROBENPREISE FUR
BAULAND IN MAINZ in diesem Grundstiicksmarktbericht

Gewerbliche Mieten
Siehe eigener Beitrag in diesem Grundstiucksmariktiter
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Liegenschaftszinssatze
Siehe eigener Beitrag in diesem Grundsticksmairktiter

Teilmarkte KFZ-Abstellplatze

Die Geschaftsstelle beobachtet standig Teilmagkte erfaldt unter anderem, soweit ohne unver-
tretbaren Aufwand moéglich, die Kaufpreise von $lélizen im Freien, Einzelgaragen, Tiefgara-
genplatzen und Doppelparkern.

Im Jahr 1997 wurden 121 Verkaufe registriert. Dedl3¢en Anteil daran hatten Einzelgaragen,
die mit rund 23.000,- DM auch die teuerste Parkimctigkit darstellen.

Am preiswertesten ist mit rund 10.000,- DM ein Blatz im Freien, wobei dieser Wert deutlich
Uber dem Vorjahresniveau liegt.

Fur Platze im Doppelparker oder in der Tiefgarageew rund 18.000,- DM zu zahlen.

Trotz Eliminierung von Extremwerten und Ausreil3é@ben die Kaufpreise eine Standardab-
weichung zwischen 10 und 30 %. Dabei ist der Regisiger eine Funktion der Lage als viel-
mehr des jeweils vorhandenen Angebots an Parkftdche

Wohnungs- und Teileigentum
siehe eigener Beitrag in diesem Grundsticksmatiktiter

Punktuell verdichtete Bebauung

Manchmal werden in einem Bereich mit Uberwiegenfér®r Eigenheimbebauung (Grund-
stucksflachen 400-600 m?) Kleingrundstiicke zur Beftausbebauung (unter 150 m?) gebildet.
Im Grundsttcksmarktbericht 1996 haben wir veroffent, daf eine Untersuchung am Jahresen-
de 1996 mit 17 Kauffallen ergeben hat, dal’ die piaige fur diese Grundstiicke im Durch-
schnitt 27% Uber den Bodenrichtwerten, die in dawvejligen Zonen fiir offen bebaubare Eigen-
heimgrundstiicke ermittelt sind, liegen.

Im Berichtszeitraum 1997 hatte der Gutachteraussaan Auftrag, in einem gréf3eren Gebiet
mit neuzeitig verdichteter Bebauung Reihenhausgrtiiote mit einer durchschnittlichen Grol3e
von 170 m? zu bewerten. Ausgehend von dem Boddnrgehflr die offene Bebauung in diesem
Bereich (780,- DM/ m2 fir ein Grundstiick von 300 efnittelte er anhand zahlreicher neuzeit-
licher Kauffalle den Wert der "verdichtet genutzieihenhausgrundsticke" mit 1.020,- DM/m2,
was einem Zuschlag von ca. 31% entspricht.

Ein Kauffall zu diesem Komplex méchten wir unseneteressierten Lesern nicht vorenthalten.
Zitat aus dem Vertrag: "Der Quadratmeterpreis vdf,-7DM/gm ist auf der Basis einer Ge-
schoRflachenzahl von 0,6 ermittelt. Uberschreigetihiufer bei der Bebauung des Kaufgrundbe-
sitzes die GFZ von 0,6, erhéht sich der zu zahléfalépreis von DM 740,-/gm Grundstticksfla-
che pro 0,01 erhéhter GFZ um DM 5,25/gm Grundstilégise.”
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Gebaudefaktoren

Der Sachwert eines Grundstlickes stimmt regelmagigim bestimmten Wertzonen mit dem
tatsachlich auf dem Grundsticksmarkt erzielbaremsRiberein. Die Geschaftsstelle des Gutach-
terausschusses hat 1995 in einer Schwerpunktayitift, ob eine RegelmalRigkeit zum Markt-
anpassungsfaktor

y = Kaufpreis / Sachwert
feststellbar ist. Es ergab sich eine Naherungskomveler Formel (x = Kaufpreis)
y = 69,919 x 0322

oder einer Tabelle:

Wertetabelle
ermittelter Wert Faktor ermittelter Went  Faktor ermittelter Werft  Faktor

50 000 DM 2,15 400 000 DM 1,10 750 000 DM 0,90
100 000 DM 1,72 450 000 DM 1,06 800 000 DM 0,88
150 000 DM 1,51 500 000 DM 1,02 850 000 DMi 0,86
200 000 DM 1,37 550 000 DM 0,99 900 000 DM 0,85
250 000 DM 1,28 600 000 DM 0,96 950 000 DM 0,83
300 000 DM 1,20 650 000 DM 0,94 1 000 000 DM 0,82
350 000 DM 1,15 700 000 DM 0,92

In der Anwendung bedeutet dies, dal auf dem oOettidlarkt von Mainz fur ein Objekt mit dem
Sachwert 400.000 DM der Preis von 440.000 DM (400.DM x 1,10) erzielbar ist oder fur ein
Objekt mit dem Sachwert 1.000.000 DM nur 820.000 (\M00.000 x 0,82) durchsetzbar sind.

Es gibt keine Anhaltspunkte, die Erkenntnisse am dahre 1995 aktuell nicht mehr anzuwen-
den. Die Untersuchung wurde in den Grundstticksrparidhten 1996 und 1997 ausfihrlicher
beschrieben.

Bodenordnung in Mainz im Jahr 1996

Im Grundsticksmarktbericht 1996 wurde eine langdrieandlung zu diesem Thema veré6ffent-
licht. Erganzende aktuelle Informationen liegerhhior. Grundsétzliche Informationen zu die-
sem Themenbereich:

Stadtverwaltung Mainz

Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses
Zitadelle Bau B (Vermessungsamt)

55028 Mainz Tel. 12-3101
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Mehrjahrige Entwicklung der Bodenpreise fur Bauland in Mainz

In den vergangenen Grundstiicksmarktberichten halireans ausfuhrlich zur Allgemeinprob-
lematik geaul3ert. Fir Bodenpreise gibt es bekahnikieinen klassischen Index. Die Auswertun-
gen der Statistischen Amter erfassen nur Umséatz8eid und Flachen, aus denen ein Preis
DM/gm abgeleitet wird. Ein "Warenkorb" gibt es nich

Qualitativ zuverlassiger sind die Entwicklungsdatdie hier fir Mainz abgeleitet sind. Sie wer-
den auf der Grundlage der Bodenrichtwerte ermitieli sind daher schon normiert. Bei der
Auswertung werden stets die Entwicklungen in dexicen Gebieten bertcksichtigt, was das
Ergebnis in seiner Anwendbarkeit verbessert.

Zur aktuellen Preisentwicklung siehe den AbschyBibdenrichtwerte - Bodenrichtwertkarte®
dieses Grundsticksmarktberichtes. Die nachfolgentabpellen zeigen die Entwicklung in
Mainz. seit 1980. Bei "Wohngebiete Durchschnitt'dutGewerbegebiete Durchschnitt" sind
mehrere Bereiche der jeweiligen Nutzung in ihretnigklungen zusammengefal3t. Die Mainzer
Geschéftslage (City) ist ein abgeschlossener, ehiaftlich eigenstandiger Bereich. Interessant
sind die Entwicklungen in einem einzelnen "typisthi@ohngebiet” und einem einzelnen "typi-
schen Gewerbegebiet". Es ist erkennbar, dal3 inel§jekieten separate Entwicklungen maoglich
sind. Sehr aufschlul3reich ist der Vergleich miteaed Wertparametern

- Lebenshaltungskostenindex
- Mietindex
- Baukostenindex

Bodenpreisindexreihen

Grafik

Baupreis - Index fur die Stadt Mainz
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Erlauterungen

Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlesjatieaus dem durchschnittlichen Verhaltnis
der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu deéenpreisen eines Basiszeitraums mit der
Indexzahl 100 ergeben.

Da 1980 das friheste Jahr ist, aus dem hinreichesidherte Werte vorliegen, wurde dieses als
Basis gewahlt.

Neben den Indizes fur Bauland in Mainz wurden zuengléich weitere Wertparameter aufge-
nommen. Es handelt sich dabei um die bundesweitdaxteihen fir Lebenshaltungskosten,
Mieten und durchschnittliche Baukosten.

Jahr  Wohngebiete Gewerbegebiete City (Ge- Lebenshlt. Mieten Baukosten
Durchschnitt Durchschnitt schaftslage) kosten
1980 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1981 105,0 100,0 102,3 106,2 104,5 105,9
1982 110,1 100,0 104,5 111,8 109,7 108,9
1983 115,1 100,0 108,0 115,5 115,5 111,2
1984 120,1 100,0 111,4 118,3 120,0 113,9
1985 119,8 101,0 111,4 120,7 123,8 114,4
1986 119,5 102,0 111,4 120,6 126,0 116,0
1987 124,2 102,0 114,8 120,9 128,0 118,2
1988 128,9 102,0 118,2 1224 130,6 120,7
1989 140,9 1143 127,3 125,8 1347 125,1
1990 152,8 126,5 136,4 129,2 139,2 133,2
1991 173,4 1429 153,4 133,9 145,1 142,4
1992 194,0 159,2 170,5 139,2 153,0 1515
1993 217,9 166,3 180,7 1442 162,0 159,0
1994 241,8 173,5 190,9 148,1 169,4 162,9
1995 217,0 176,5 190,9 150,6 176,1 166,8
1996 210,5 176,5 185,2 153,4 180,7 166,8
1997 211,3 270,4 181,8 153,9 181,4 171,4

Werte jeweils zum 31.12. jeden Jahres
Quelle: Kaufpreissammlung / Stat. Bundesamt
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Liegenschaftszinssatze

1996 wurden erstmals Liegenschaftszinssatze funaarmittelt. Diese Ableitung und deren
theoretische Grundlagen waren Gegenstand desalaiggn Grundsticksmarktberichtes und
sind bei Bedarf dort nachzulesen.

Die Einfihrung des neuen Mietspiegels fur Wohnungea der Marktibersicht fir gewerbliche
Mieten gab uns Anlaf3, die Liegenschaftszinsen augitifen und ggf. zu aktualisieren.

Mieten

Nach Angaben des Herausgebers, dem Amt fir Wohrumgs Siedlungswesen, ist der Miet-
spiegel eine Ubersicht der Ublicherweise gezahliégten fir Wohnraum vergleichbarer Art,
GrolR3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage. Ldideet sich keine Aussage darlber welche
Art, Gro3e etc. denn damit gemeint ist. Lediglich Ausstattungsvarianten ,mittel* und ,gut”,
die am Vorhandensein von Bad und/oder Sammelheitastgemacht werden, sind vorhanden.
Wie bei den Vorlaufern, so wurden auch im aktueN&atspiegel wieder neben der Wohnungs-
gréRe Baujahr und Ausstattung als wertbestimmeRdexmeter aufgenommen. Wegen der sta-
tistischen Gruppenbildung verlauft der Ubergang elezelnen Gruppen nicht stetig, sondern
treppenférmig. Bei strenger Anwendung des Mietsglegann es daher zum Beispiel zu folgen-
den, schwer nachvollziehbaren Sachverhalten kommen:

Bsp. A:  Wohnung 50 m2, Baujahr 1969 => monaiktel = 491,- DM
Wohnung 50 m2, Baujahr 1970 => monatl. Miete 8,7DM
Ergebnis: wegen einem Jahr Differenz 259,- DM igenMiete

Bsp. B Appartement, 25 m?2, Baujahr 1975 => momdigte = 510,- DM
Appartement, 26 m2, Baujahr 1975 => monatl. M#e&25,- DM
Ergebnis: Die gréf3ere Wohnung ist 185,- DM/Mdbifliger !

Fur die Zwecke der Bewertung ist die Kenntnis nadtidherzielbarer Mieten erforderlich, deren
Ermittlung marktgangig und plausibel sein muf3. \Alis dem oben Gezeigten ersichtlich, ist der
Mietspiegel in seiner vorliegenden Form hierfur har sachverstandiger Wirdigung geeignet.

Wie schon bei der letzten Untersuchung haben Jar Bhujahre zusammengefalit, da unsere
Markterfahrung zeigt, daf3, eine ordentliche Renowig vorausgesetzt, das urspriingliche Bau-
jahr nur einen untergeordneten Einflu3 auf dieefibare Mieth6he ausiubt. Das Hauptaugenmerk
der potentiellen Mieter ist auf die Ausstattungs dage und das soziale Umfeld gerichtet. Diese
Faktoren sind im Einzelfall der Bewertung jeweigglsverstandig zu schatzen und zu quantifi-
zZieren.

Das Ertragswertverfahren, in dem die Liegenschiaisatze benétigt werden, geht von einem
wirtschaftlich denkenden Marktteilnehmer aus. Ediciser wird an der optimalen Nutzung der
Ressourcen interessiert sein. Den besten Ertrajeviauf Dauer erzielen, wenn er die Bausub-
stanz gut erhalt, d.h. regelmaRig renoviert undAdisstattung auf einem einigermaf3en moder-
nen Niveau halt.
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Es ergeben sich folgende, aus dem Mietspiegel aibeen mittleren Mieten:

Wohnflache |bis 25 m2 bis 40 m? bis 60 m2 bis 80 m2 bis 100 m2
DM/m?Monat | 17,87 14,70 13,59 12,87 12,40

Fur Appartements, d.h. Kleinwohnungen mit eingedalfiicheneinrichtung, sind 5% mehr zu
veranschlagen.

Fur Wohnflachen tber 100 m? lassen sich die vor&aex Mieten mittels einer Naherungskurve
mit der gegebenen Vorsicht extrapolieren:

Abhangigkeit Wohnflache / Miete
y =39,391x0:25%°

20 +

15’\

10

Miete [DM/m?]

20 40 60 80 100 120 140 160
Wohnflache [m?]

Diese Mietansatze lagen der Berechnung der Liepeftszinssétze zugrunde. Daher sollen sie
auch bei der Ertragswertberechnung Verwendung finde im gleichen Rechenmodell zu blei-

ben. Zu- und Abschlage wegen Lage, Qualitat et 8n konkreten Bewertungsfall selbstver-
standlich zulassig.

Bei der Anmietung ganzer Einfamilienhduser wurderearktiblicher Mietansatz von 30%; bei
Reihenhdusern von 20 % lber der normalen Miete lgjewa

Folgende Liegenschaftszinssatze wurden neu ermittel

Ein- und Zweifamilienhauser 35%
(auch Reihenhauser)

Einzelne Wohnungen in Ein- 2,6 %
und Mehrfamilienh&usern

Wohnungen in Hochhausern 4,3 %
und Wohnblocks

Appartements 5,4 %
Appartements mit Nutzungsbeschréankung 2,6 %

(Studenten o. &.)
Gewerbliche Nutzung * 6,0 %
1) Gewerblich genutzte Liegenschaften wurdenelkhicht untersucht; der

hier genannte Zinssatz ist der auf Grund unsengjdarigen Marktbeobach-
tung gewonnene Erfahrungswert.
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Erbbaurecht

Wir verweisen auf die ausfuhrliche Abhandlung imu@tsticksmarktbericht 1995 und die er-
ganzenden Ausfiihrungen im Grundsticksmarktberi@t61

Im Jahre 1997 wurden in der Kaufpreissammlung Sréige erfal3t, in denen ein Erbbauzins ver-
einbart wurde. In drei Fallen waren Wohnbauflachetroffen und die Auswertung ergab Erb-

bauzinsen von 2,9%, 2,4% und 3,0% des aktuellathkel3ungsbeitragsfreien Bodenwertes.
Die Abgabe einer Gemeinbedarfsflache an einen takeder die Flache im Sinne dieser Festset-
zung nutzt, wurde mit einem Erbbauzins von 2,8%wart. In der Mainzer Innenstadt bei ei-

ner Flache mit dem Bodenrichtwert 3.080,- DM/mZaéxgich ein Erbbauzins von 8%.

Daraus ist zu folgern, daf3 der seither als "matidiibbezeichnete Erbbauzins bei Einfamilien-
hausern von 3,5 % des aktuellen Bodenwertes ineFgagtellt ist. Es durfte marktnaher sein,
von 3,0% auszugehen.

Der Erbbauzinssatz fir das gewerbliche Objekt nvéedichteten Innenstadt liegt mit 8% ulber
dem seither als "marktiblich" bezeichneten Wert 86t Der einzige Fall rechtfertigt jedoch
noch nicht, die langjahrige Aussage zum marktuklicErbbauzinssatz zu korrigieren.

Die Kaufpreissammlung enthalt nur 2 Kauffalle (\&mj 64), in denen Erbbaugrundstticke ver-
kauft wurden. lhre Auswertung bestétigte die in degesprochenen Berichten veroffentlichten
Untersuchungsergebnisse.

Bodenrichtwerte - Bodenrichtwertkarte (8 196 BauGB)

Die vom Gutachterausschuld3 beschlossenen Richts@dein Zonen wesentlich gleicher Nut-

zungs- und Wertverhaltnisse in der "BodenrichtwaatX' eingetragen und offentlich in der Ge-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses ausgeb&ngibt Bodenrichtwerte sowohl fir Bau-

grundsticke als auch fur landwirtschaftliche Nutefien. Auch fur Bauerwartungsland, Rohbau-
land oder Sondergebiete werden bei Bedarf und vgesicherte Markterkenntnisse vorliegen
Richtwerte beschlossen. Der Richtwertermittlungtgetmer eine umfangreiche Marktanalyse
auf der Grundlage aller abgeschlossenen Kaufveriragsebiet der Stadt Mainz voraus.

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagetvdes Bodens fur eine Mehrzahl von
Grundstiucken (Bodenrichtwertzone), fur die im welsgmren gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadstr Grundsticksflache. Bei Bauflachen gilt
er fUr ein unbebautes Grundstiick in der pragendegdbung seiner Lage, dessen wertbeeinflus-
sende Umstande fur diese Bodenrichtwertzone tymsuth (Richtwertgrundstiick). Abweichun-
gen eines einzelnen Grundstiickes von dem Richtmedgtiick in den wertbeeinflussenden
Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle,LAg und Mal3 der zuldssigen baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgesta#twirken in der Regel entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwertes von dem Bodenricht®wér landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen gelten analoge Kriterien.
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Jedermann ist berechtigt, die Richtwertkarte eiakaas oder eine Richtwertauskunft bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses zu erfr@ggen eine Gebihr (siehe entsprechender
Abschnitt) erhalt der Interessent eine schriftlidRiehtwertauskunft. Mdglich, in Mainz aller-
dings selten beantragt, sind auch Teilauszliige ausBddenrichtwertkarte. Eine vollstandige
Ausgabe der Bodenrichtwertkarte (7 EinzelblattédxZD cm) wird haufiger verlangt.

Seit 1992 erscheint ein Bodenrichtwertatlas in §eber Sammlung, seit 1995 liegt er in gebun-
dener Form vor, speziell fir Banken und Immobili@uikeute konzipiert.

In seiner Sitzung am 18.02.1998 hat der Gutachdgscdwld turnusgeman die Bodenrichtwerte
zum Stichtag 01.01.1998 ermittelt. In dieser Sitzwvurde auch die neuzeitliche Bodenpreis-
entwicklung diskutiert (langfristige Entwicklungesie Abschnitt ,Mehrjahrige Entwicklung der
Bodenpreise fir Bauland in Mainz®). Im Jahre 198d slie Bodenwerte fir Wohnbauflachen in
Mainz im Vergleich zum Vorjahr geringfligig angezogend haben den Rickgang 1996 ausge-
glichen. Bezogen auf den Stichtag der letzten Bodetwertermittiung (1.1.1996) sinidh all-
gemeinerkeine Anderungen festzustellen. Im Gegensatz Aefen Jahren gab es aber sehr dif-
ferenzierte Einzelentwicklungen in den einzelnead8eilen. Gleiches gilt fir Gewerbeflachen.

Die markanteste "Sonderentwicklung" gab es im &addbrais, wo sich die Preise von Wohn-
bauflachen in guten Lagen von 1.000 DM/m? auf 1,400/m2 erh6éhten. Auch in Ebersheim

wurde als Eigenentwicklung innerhalb Mainz eineigatieing festgestellt. Die Wohnbauflachen
in den mafigen Wohnlagen haben nun einen Durchsshert von 670,- DM/m2 gegenuber

630,- DM/m2 im Jahre 1996 und in der Ortskernlagd sie Bodenwerte von 460,- DM/m?2 auf

500,- DM/m2 gestiegen. Unverandert blieben die Bodate in der Ebersheimer Spitzenlage
"Kleingewann" mit 850,- DM/m2.

Im gewerblichen Bereich gab es eine markante Staigeim Gewerbegebiet "Am Schleifweg"
in Bretzenheim von 370,- DM/m2 auf 550,- DM/m?, weiid in Gonsenheim (Kisselberg), die
Flachen nur noch mit durchschnittlich 650,- DM/neggnuber 750,- DM/m2 im Jahre 1996 zu
bewerten sind.

Bei den landwirtschaftlichen Flachen ist die Eniluag ebenfalls differenziert. Seither relativ
gering gehandelte Bereiche sind nachgezogen undieliigsten Durchschnittspreise (Finthen)
sind nun nicht mehr 5,- DM/m2, sondern 7,- DM/m#a der Spitze (10,- DM/m?2) hat sich nichts
geandert. Von einem "Boom" kann nicht geredet werde

Eine Zusammenstellung der gemittelten Richtwerteogen auf den Stichtag 1.1.1998 ist in den
folgenden Tabellen abgedruckt. Die Bodenrichtweteékbzw. der vorerwahnte Bodenrichtwert-
atlas mufld nach Beschluf3fassung in Zusammenarbeitlem Sachgebiet "Kartographie™ im
Vermessungsamt noch redaktionell aufgearbeitetevewhd sie erscheinen kurz nach Herausga-
be dieses Grundstiucksmarktberichtes. Auf die Tagesp wird verwiesen.
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Zusammenstellung der Bodenrichtwerte fur Bauflachen

zum 1. Januar 1998 fiir den Bereich der Stadt Mainz

Die Bodenrichtwerte (in DM/gm) beziehen sich aufutedfe, erschliel3ungsbeitragsfreie
Grundstiicke und beinhalten die Beitrage fur lanfliegprische ErsatzmalRnahmen.

B e NN NSNS +
| Stadtteil \ Wohnbauflachen | gemischte Bauflachen \ gewerbliche !

| | gute | mittlere | maRige | gute | mittlere | maRige | !

| Bauflachen | Lage |Lage |Lage | Lage |Lage | Lage | !

+ + + + -+ + + e e !

i i i i i i i i i

| Bretzenheim | 900,--{ 850,--] 650,- H | 600,--| | 550,-- (GE) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Drais 11.100,--| 810, 750,- H i 520,--| | |

1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Ebersheim | 850,--| 740,--| 670,- H i 500,--| | i

1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1

| Finthen | 900,--} 730,--} 650,- H i 510, ' 250,-- (GE) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 | 1 1 1 1 1 1 1

| Gonsenheim 1 990,--1 750,--} 640,- H i 550, ' 350,-- (GE) |
i i i i i i i i 650, (SO) |
i i i i i i i i i

| Hechtsheim | 950,--} 850,--} 770,- -1 i 530, ' 290,-- (GE) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1

| Laubenheim ! 950,--| 790,--| 600,- H i 500, 460,-- | 280 (GE) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

i Lerchenberg | 780,--} 650,-- | ! | 1 ' 600,-- (SO) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 !

| Mainz-Innenstadt | 1.660,-- | 1.540,-- | 1.220,- 14.200,-- | 3.750,-- | 2.050,-- | 430,-- Gn}
1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Marienborn | 850,--| 740,--| 550,- H i 500,--| ' 600,-- (SO) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Mombach \ 770,--1 680,--] 620,- H i 550,--| ' 280,-- (GE) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Weisenau | 720,--} 670,--] 650,- H i 550,--| ' 360,-- (GE) |
i i i i i i i i 600, (SO) |
+ + + + -+ + + R !

Erlauterungen zu der Spalte Gewerbeflachen:
(GE) Nutzung Gewerbegebiet (88 Baunutzungsverormgnun
(GI) Nutzung Industriegebiet (89 Baunutzungsverardy)

(SO) Nutzung als Sondergebiet fur Buironutzung, Bilerstungsbetriebe und
Forschungseinrichtungen (Tertidre NutzuBt* Baunutzungsverordnung)

Der Gutachterausschuf3 fur Grundstickswerte furB#rich der Stadt Mainz hat in seiner Sit-
zung am 18. Februar 1998 die vorstehenden Boddawecte nach den Bestimmungen des Bau-
gesetzbuches und der GutachterausschufRverordnuittptr
gez.
(Hugo Wagner)

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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Zusammenstellung der Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Flachen

zum 1. Januar 1998 fiir den Bereich der Stadt Mainz

Die Bodenrichtwerte (in DM/gm) beziehen sich aufdairtschaftlich genutzte Grundsticke in
normalem Kulturzustand und ohne Aufwuchs. Nach itsbetschaftlichen Voraussetzungen
gelten fur die Grundstiicke folgende Mindegs®© 3 e n:

Sonderkulturen Obst, Spargel u.a. 3.000 m2

Sonderkultur Weingarten 2.500 m2
Ackerland 5.000 m2
| Stadtteil i Acker- | Griin- |} Wein- | Wald- | Sonder- |
1 iland jland | garten i flachen | kulturen |
i i . i i i i i |
1 1 ! 1 I 1 I II I I | !
1 I | 1 I | |
! Bretzenheim !9, ! ! 1 i i
i i i i i i i
! Drais 18, | ! 1 i i
i i i i i i i
| Ebersheim 110,-- | L7 | | i
1 I | 1 I I |
1 I | 1 I | |
! Finthen iy G ! i 51 i
i i i i i i i
| Gonsenheim !9~ ! ! 1 i i
1 I | 1 I I |
|Hechtsheim 110~ ! ! L |
1 I | 1 I I |
|Laubenheim 18- | 110 b |
1 I | 1 I I |
1 I | 1 I | |
! Marienborn 18, ! ! 1 i i
1 I | 1 I I |
1 I | 1 I | |
i Mombach ' H H ' i 10,-- |

Der Gutachterausschul} fir Grundstiickswerte furB#rich der Stadt Mainz hat in seiner Sit-
zung am 18. Februar 1998 die vorstehenden Boddwecte nach den Bestimmungen des Bau-
gesetzbuches und der GutachterausschulRverordnuittplr
gez.
(Hugo Wagner)

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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Wohnungs- und Teileigentum

Die Verkaufe von Eigentumswohnungen stellen mitr @% aller eingegangenen Kaufvertrage
den Lowenanteil am Mainzer Grundstiicksmarkt daesD$t Grund genug, das Marktverhalten
einer ndheren Betrachtung zu unterziehen.

Wesentlich fur jegliche Auswertung ist die Kenntaan Alter und Gro3e der Wohnung. Diese
Angaben finden sich regelmaflig bei Vertragen Uleer derkauf von Neubauwohnungen; hier
sind oft komplette Bauplane Bestandteil des Vedsad eider lassen sich die Mainzer Notare
nicht von der Notwendigkeit solcher fur die Arbddr Geschéftsstelle entscheidender Angaben
Uberzeugen - entsprechende Anregungen unserenseiien stets abgelehnt. Die anderweitige
Beschaffung dieser Daten z.B. mittels Bauakterzwar prinzipiell moglich, wegen des damit
verbundenen Zeit- und Arbeitsaufwandes nicht pkakiel. Aus diesen Grinden werden hier nur
Neubauwohnungen untersucht.

Im bisherigen Auswertungsverfahren wurde neben paiganteilen fir Stellplatze etc. auch

stets der Bodenwertanteil vom Miteigentumsantegesipalten. Dahinter stand die Theorie, dal3
in einem verhaltnismafig kleinen Umkreis, wie es 8tadtgebiet von Mainz darstellt, die reinen
Baukosten nicht allzusehr divergieren durften. lbeg®gene Einflisse finden sich demnach
hauptséachlich im Bodenwert und lassen sich miteHikés Bodenrichtwertes eliminieren.

In den laufenden Auswertungen wurde allerdings ladntdal? das Verhaltnis der Bruttopreise

zur Wohnflache zu statistisch besseren Ergebnififem. Von Burgerseite werden auch eher

Inclusivpreise nachgefragt, so dal3 diese Bereclsmethode besser das Marktverhalten nach-
bildet. Die Netto-Vergleichsmalistabe stehen sepst&ndlich weiterhin zur Verfigung.

Als Grundlage fur die Auswertung wurde zunéchst,didtlere Wohnung* definiert. Diese kann
fur den jeweiligen Vergleichszeitraum als typisihdanz Mainz gelten.

Die Analyse der Kaufvertrage rechtfertigt diesesl&wkenmodell. Es lafit sich beobachten, dal3
die gezahlten Preise nur in geringem Maf3e um dechdsiatistische Methoden von Extremwer-
ten und Ausreil3ern befreiten Mittelwert streuencludie Wohnflachen der verkauften Objekte
bewegen sich weitgehend im gleichen Rahmen.

Zusammenfassend gesagt ist die ,typische Mainzetb&levohnung® 65 m? grold und kostet
rund 4840,- DM/m? incl. Bodenanteil und Kfz-Stedi{d.

Die Standardabweichung liegt bei 4%, was uns zeéigf® von diesem Preisniveau zur Zeit in
Mainz keine nennenswerten Abweichungen vorkommen.

Im Vergleich zu den Vorjahren fallt auf, dal3 die Midangsgré3en zugenommen haben, wobei
der Quadratmeter billiger wurde.

Entwicklung der Entwicklung der
Bruttopreise WohnungsgroRen
6000 80
5500 60
5000 40
=iamm
4000 - } } } | 0 + } } } {
1994 1995 1996 1997 1994 1995 1996 1997
Bruttopreise [DM/mZ] Wohnflache [m?]
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Ausgehend von diesem Standard lassen sich jetet lagl grol3enbedingte Abweichungen un-
tersuchen.

Wohnungsgroi3e

Zunachst wurde der EinfluR der Wohnungsgrof3e aof dgaupreis untersucht. Die altherge-
brachte Erkenntnis, daf3 fir kleine Wohnungen pradpatmeter Wohnflache in der Regel mehr
zu zahlen ist als fur gro3e, wurde zwar bestaitgrdings in geringerem Mal3e als erwartet.

Die Kaufpreise fir Kleinwohnungen bzw. Appartemdnits40 m? streuen stark. Im Mittel meh-

rere Jahre liegen sie rund 5% Uber denen fur mtiBe Wohnungen. Allerdings zeigt sich in

jungster Zeit eine Umkehrung dieses Sachverhaltppartements werden deutlich unter dem
Preisniveau fur normal grof3e Wohnungen gehandedthrg¢heinlich handelt es sich hier um

einfach ausgestattete Objekte, die weniger zumnigigiz als eher zum Vermieten gedacht sind
(z.B. an Studenten).

Die Anzahl der Verkéaufe hat in diesem Marktsegnstatk nachgelassen; offenbar ist der Markt
fur Appartements gesattigt.

GroRe Wohnungen, d.h. Gber 70 m? liegen im mehgéhrDurchschnitt rund 8 % unter dem
Mittel. Hier ist trotz der vorhandenen Streuungeststellbar, dal sich die Quadratmeterpreise
denen fur mittelgrof3e Wohnungen immer mehr annéahern

Eine direkte lineare Beziehung zwischen Wohnundsgnind Kaufpreis, die in einer einfachen
Formel zu fassen ware, ist wegen der gro3en Stgenicht festzustellen.

Lage

Der Markt fur Neubauwohnungen in Mainz ist rechtnogen, d.h. pro m2 Wohnflache ist im
ganzen Stadtbereich so ziemlich das gleiche zuemaldennoch lassen sich im mehrjahrigen
Mittel Tendenzen feststellen, die dem Leser nidremnthalten werden sollen. Einzig aus Ebers-
heim liegen uns keine Vergleichswerte vor, so daBedSpalte hier frei bleiben muf3.

Abweichung vom Durchschnitt bei Neubauwohnungen
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Altbauwohnungen

Der tberwiegende Teil der Wohnungsverkéaufe betfftbauwohnungen. Da in den eingereich-
ten Kaufvertragen fur Altbauwohnungen regelmafigyaen zu Baujahr und Wohnflache feh-
len, sind diese einer Auswertung nicht ohne westemagénglich. Eine differenzierte Erfassung
von Wohnungs- und Teileigentum wird hier erst &itfihrung der EDV im Jahre 1994 betrie-
ben, so dald auch ausreichende VergleichswertenfeBlee Nacherfassung alter Kaufpreiskar-
teikarten soll diesem Mif3stand so weit wie moghdimelfen.

Eine schwerpunktmafige Untersuchung dieser Prolblensa schon lange geplant, mul3te aber
wegen anderer dringender Aufgaben bisher stetshvaioen werden.

Neben dem bei Eigentumswohnungen immer angebraditeagswertverfahren bedienen wir
uns bei der Bewertung unter anderem folgenden, resapiermittelten Verfahrens:

An dem aktuellen Wert einer Neubauwohnung wird ztséein fester, prozentualer Abschlag
angebracht. Darin ist der sogenannte merkantiledbtinert enthalten; damit wird ein auch in
anderen Branchen bekanntes Marktverhalten bezeajamaeh dem ein Kaufer, nur weil er nicht
der Erstbesitzer ist, einen deutlichen Preisnaddeadert. Weiter beriicksichtigt der Abschlag die
Tatsache, dal3 bei einem Erwerb zur EigennutzudgriiRegel eine durchgreifende Renovierung
(Boden, Sanitaranlagen, Malerarbeiten) erfordemvadal.

Danach erfolgt eine lineare, altersabhangige Benaofp der Wertminderung. Bei der letzten
Untersuchung im Sommer “97 ergab sich fur 15-40eJalie Wohnungen ein Abschlag von
15%, und eine lineare Wertminderung bezogen adfJabre.

In einfacher Formelschreibweise ergibt sich folgan8lusdruck:

Wert ., = Wert * 10,0085 * (100-Alter)

Neubau

Neben den individuellen Werteinflissen von Lages#tattung, Zuschnitt etc. ist gerade bei Alt-
bauten den Gemeinschaftsanlagen besondere Beachuisaipenken. Dazu zahlen beispielswei-
se Dach, Fassaden, Zufahrten, Treppenhaus, Faaleische Einrichtungen wie Heizung oder
Aufziige, usw., an deren Instandhaltung bzw. Moderning jeder Eigentimer anteilig beteiligt
ist.

Bei fehlender oder unzureichender Investitionsréig&l konnen erhebliche Kosten auftreten, die
bei einer sachverstandigen Wertermittlung zu besigbkigen sind.
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Der Gutachterausschuss bei sanierungsrechtlichen Aufgaben

Rechtsgrundlagen

In Mainz wurden 1972, 1984 und 1990 Satzungen @unlichen Festlegung von Sanierungs-
gebieten erlassen. Sie betreffen die Gebiete “SliellAltstadt, Teile A und B” sowie “Rote-
kopfgasse”. Eine weitere Sanierungssatzung besafdo(Stadtrat im Dezember 1997 fir ein
Teilgebiet des rechtsverbindlichen Bebauungspl@sustralle (A 247)". Eine erste Teilaufhe-
bung der Sanierungssatzung fur das Gebiet “SudAdis¢éadt, Teil A” erfolgte 1990.

Die formliche Festlegung von Sanierungsgebietenziat Ziel, im Geltungsbereich der ent-

sprechenden Satzungen stadtebauliche Mif3standesaitigen. Den rechtlichen Rahmen bildet
seit 1987 das Besondere Stadtebaurecht im BaubesitzVon 1972 bis 1987 war hierfir das

Stadtebauforderungsgesetz mafigebend. Im Sanieamesdpedirfen nach § 144 BauGB die
rechtgeschaftliche VerauRerung eines GrundsticésdienBestellung eines das Grundstlick be-
lastenden Rechts einer Sanierungsgenehmigung. $ladif BauGB gehoért es u. a. zu den Auf-
gaben der Gemeinde, Abbrucharbeiten auf Grundstidiechzufiihren. § 153 BauGB regelt die
Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungslgjstusowie das Verfahren bei der Feststel-
lung der Genehmigungsfahigkeit von Kaufpreisen u. &

Nach 8§ 154 BauGB haben die Eigentumer der im f@mfestgelegten Sanierungsgebiet be-
findlichen Grundstiick zur Finanzierung der Sanigran die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag
zu entrichten, der der durch die Sanierung bedn@gohung des Bodenwerts ihrer Grund-
stiicke entspricht. Ausgleichsbetrage sind zu ernelaeh Aufhebung oder Teilaufhebung einer
Sanierungssatzung oder nach Abgabe einer beamtr@gteerungsabschlufRerklarung.

Fur die gemal 88 144/145 BauGB erforderlichen Gangmgen bedarf es vielfach der Er-

mittlung von Verkehrswerten unter ZugrundelegungRieisbegrenzungsvorschriften des § 153
BauGB. Dies gilt gleichermalen fur die Ermittlungonv Geb&uderestwerten bei Ord-

nungsmafnahmen. Auch der Festsetzung von Ausdbeithgen geht eine Verkehrswerter-
mittlung voraus (Anfangs- und Endwerte). Alle Etoingen dieser Art erfordern die Einschal-

tung des Gutachterausschusses.

Stand der Altstadtsanierung

Zum Zeitpunkt des Erlasses der ersten Sanierurzgsgpivaren die stadtebaulichen Mil3stdnde
in der sudlichen Altstadt Uberwiegend gepragt dumcangelhafte Belichtungs- und Belif-

tungsverhaltnisse aufgrund auf3erordentlich hoherdiBaten, durch ein immenses Defizit an
zeitgemaler Haustechnik (Sanitar, Heizung, Eleks$tallation), durch vielfach ungiinstige

Wohnungsgrundrisse und durch einen hohen Instandsgtbedarf. Des weiteren fehlen in er-
heblichem Mal3e Grin- und Spielflachen sowie Genselaldseinrichtungen. Die Auswirkungen

des wachsenden Individualverkehrs in Verbindung eiitem Mangel an Parkplatzen be-
eintrachtigten den Wohnwert in aul3ergewohnlichenfdign

In der GaustralRe erfordert die beabsichtigte Varlggeines zweiten Stralenbahngleises eine
stadtebauliche Neuordnung auf den Grundstickerd@&nbacherstralle 2 und GaustralRe 53 - 63.
Das ErdgeschoR des Eckhauses GaustralRe 36/Olga8séeitweise fir einen Blrgersteig in
Anspruch genommen werden. Dies gilt gleichermaerdds Eckhaus BreidenbacherstralRe 2.
Die Hauser Gaustrafle 53 - 63 mussen Neubauten ewmeichm die notwendige Fahrbahn-
verbreiterung mit entsprechender Verlegung des @#tgig in einem Arkadengang zu gewahr-
leisten.
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Die mit finanzieller Unterstlitzung des Landes umd @undes auf der Grundlage der Sanie-
rungssatzungen mit umfassender Beteiligung deroBetren durchgefiihrten Sanierungsmalf3-
nahmen haben den Wohnwert in der sidlichen Altsteetkbar erhoht, ohne eine Verschiebung
der Bevolkerungszusammensetzung zu Lasten der stmeittlich oder wenig Verdienenden zu
bewirken. Maf3gebliche Grinde hierfir waren neberietpreisbegrenzung im Wege von Mo-
dernisierungsvereinbarungen der flankierende Eingah Offentlichen Baudarlehen zur Schaf-
fung von Sozialwohnungen, was bei rund der Halfter &lodernisierungs- und Neubaumalf3-
nahmen gelang. Insgesamt wurden bisher ca. 720 Mvigiem neu erstellt oder grundlegend mo-
dernisiert. Dem Einsatz von Stadtebauférderungsmiin Hohe von tber 100 Millionen Mark
standen Gesamtinvestitionen von bisher ber 500dWédn Mark gegeniber.

Einschaltung des Gutachterausschusses

Das Denkmal- und Sanierungsamt erbittet regelm&f&tjungnahmen des Gutachterausschusses
in Fallen, bei denen der Verdacht besteht, daly/eiainbarter Kaufpreis oder die Summe der
hypothekarischen Belastungen (Grundschulden) sarmgebedingte Werterhhungen ein-
schlieBen. Zu entsprechenden Stellungnahmen wiglé der Gutachterausschuss in mehrere
Fallen aufgefordert (Sanierungsgebiete “Sidlichstadt, Teile A und B”).

AulRerdem wurden mehrere Gutachten zur Ermittlung Sabstanzentschadigungen beantragt.
Des weiteren erfolgten GrundstickswertermittlungerZzusammenhang mit dem beabsichtigten
Verkauf stadteigener Flurstiicke, wobei hier inshdsoe das Anwesen der ehemaligen Lampen-
fabrik Dagobertstral3e 2 hervorzuheben ist.

Da 1996 im Rahmen der Teilaufhebung der Sanieratgssg die Ermittlung von Anfangs- und
Endwerten zur Festsetzung von Ausgleichsbetragemtbéiberwiegend abgeschlossen war, be-
schrankte sich die entsprechende Einschaltung désckterausschusses 1997 auf wenige Ein-
zelfalle.

Insgesamt betragt die Bruttosumme aller auf dem@age der Ermittlungen des Gutachter-
ausschusses errechneten Ausgleichsbetrdge ca. lli@ndh Mark. Die tatséchlich erhobene

Ausgleichsbetragssumme ist erheblich niedrigerranfd) 6ffentlich-rechtlicher Vertrage, Erlasse

sowie vereinbarter Abschlage. Die Ausgleichsbetréigaden wieder in den Sanierungsgebieten
investiert.

Bei der Ermittlung der zonalen Anfangs- und Ende/entgaben sich im Sanierungsgebiet “Sid-
liche Altstadt, Teil A” erhebliche Unterschiede. Betrug die Differenz zwischen Anfangs- und
Endwert in der westlichen Holzstral3e (Nordseite) )00 DM/m2, wahrend diese Differenz im
Kirschgarten (Stral3e) bei 890,00 DM bis 900,00 DRay. Bei den grundstiicksbezogenen An-
fangs- und Endwerten kam es gegentber den zonakteiVzu einigen Verschiebungen. Im
Sanierungsgebiet “Sudliche Altstadt, Teil B” ergalséch aufgrund der geringen stadtebaulichen
Auswirkungen der Sanierungsplanung niedrigere ke Ausgleichsbetrage. Der Bebauungs-
plan “Zwischen Neutorstral3e und Kapuzinerstra321(4Il) sieht allerdings im hinteren Bereich
der Anwesen an der Dagobertstral3e erhebliche Bhiogungsmalnahmen vor, was im Zu-
sammenhang mit den dort zuldssigen Neubauten zu miarkbaren stadtebaulichen Verbesse-
rung fuhren dirfte.

Weitere Satzungsteilaufhebungen wurden 1997 vatbereind zwar fir den Block Rochus-
stral3e/KartauserstrafRe/Schonbornstral3e/Holzhafstral

Der vorstehende Abschnitt wurde verfa3t vom AmtStadtsanierung und Denkmalpflege (Amt 15) der Stéainz.
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Wohnungsmieten in Mainz

Die Stadt Mainz war mit der Erstellung des Mietgpis im Jahr 1975 eine der ersten Kommu-
nen, die Erfahrungswerte Gber das Mietniveau ddrtimreisgebundenen Wohnungen veréffent-
lichte und in diesem Bereich fur ihre Birgerinnerd Burger tatig wurde. Seither wurden in
regelmafigen Abstdnden neue Mietwerttabellen eitatpeie die Entwicklung der Mietpreise
in der Landeshauptstadt widerspiegelten.

Der Mainzer Mietspiegel hat von Anfang an die Arenkung der Mietvertragsparteien und der
Gerichte gefunden. Durch seine Befriedungsfunkistrauf breiter Basis eine grol3e Rechtssi-
cherheit entstanden.

Zur Erstellung des Mietspiegels 1997 wurde bis Dz 1996 eine Reprasentativbefragung
im Stadtgebiet von Mainz durchgefihrt. Durch dieiter Erfassung von Daten und deren Aus-
wertungen nach allgemein anerkannten statistissBemschaftlichen Methoden hat der Miet-
spiegel eine hohe Aussagekratft.

Der Mietspiegel fiur den nicht preisgebundenen Wolgsbestand auf dem Gebiet der Stadt
Mainz wurde durch die Stadtverwaltung Mainz, Amt f#¥ohnungs- und Siedlungswesen -
Mietpreisbehdrde - erstellt.

Der Mietspiegel findet seine Grundlage im GesetzRegelung der Mieththe (Mieth6hegesetz -
MHG). Gemal} § 2 Abs. 5 MHG sollen die von den Gewhen aufgestellten Mietspiegel im

Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung ang§épeerden. Bei dem vorliegenden Miet-

spiegel handelt es sich um eine komplette Neuerigeloies Mietpreisgefliges, mit dessen In-
krafttreten zum 15.05.1997 verliert der Mietspiet@d4 seine Gultigkeit.

Dieser gemaR § 2 Abs. 5 MHG erstellte Mietspiedjeleb eine Ubersicht tiber die in Mainz am
01.10.1996 ublicherweise gezahlten Mieten fur npreisgebundenen Wohnraum vergleichbarer
Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und LagesiBd nur solche Mieten einbezogen, die in
den letzten vier Jahren neu vereinbart (Neuverirader - von Erh6hungen der Betriebskosten
abgesehen (8 4 MHG) - geandert worden sind (Miétarhgen).

Die ausgewiesenen Mietpreise werden kurz als "blitdie Vergleichsmiete" bezeichnet. Der
Mietspiegel bildet eine der nach dem Miethéhegesetgesehenen Mdglichkeiten zur Ermitt-
lung der ortsuiblichen Vergleichsmieten. Er biete @eteiligten eine Orientierungsmaoglichkeit,
um in eigener Verantwortung eine Mieterh6hung imn8ides 8§ 2 MHG zu vereinbaren, ohne
selbst Vergleichsobjekte benennen oder erheblickstad und Zeit fur Gutachten aufwenden zu
mussen.

Fur die Anwendung des Mietspiegels gelten die rtablesiden Ausfiihrungen in Verbindung mit
der
Tabelle 1 fir Wohnungen
und
Tabelle 2 fur Appartements.
Die Mietspiegeltabellen sind gegliedert nach Wolgagmt3e, Ausstattung und Baualter.

Als Appartements werden alle in sich abgeschloss&viehnungen bezeichnet, die

- ein Zimmer haben
- bis zu 50 m2 grof3 sind
- Uber eine komplett moéblierte Kiiche/Kochnische und
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- eine Dusche/ein Bad verfu-
gen.
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Fur allen anderen Wohnraum mit mindestens 1,5 Zimreewie Einzimmerwohnungen mit 50
m2 und mehr Wohnflache gilt dieabelle 1 fir Wohnungen

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

zentralen Brennstelle aus versorgt werden. Gleg#izen sind alle Etagen- und Wohnungshei-
zungen, die automatisch, also ohne Brennstoffn#lahtijivon Hand, samtliche Wohnraume so-

wie Kiche und Bad angemessen erwéarmen.

Unter einem Bad ist ein gesonderter Raum innertlatbWohnung zu verstehen, der mit einer
Badewanne oder Dusche sowie einem Waschbecken staitge ist. Die Versorgung mit
Warmwasser erfolgt durch einen Badeofen, Durchtaitizer oder durch eine zentrale Anlage.

Das Merkmal Beschaffenheit wird im Mietspiegel dutas Baujahr dargestellt, weil die Be-
schaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlichhddre wéhrend bestimmter Zeitperioden
Ubliche Bauweise charakterisiert wird. Mal3geblishdabei das Baujahr bzw. die Bezugsfertig-
keit desGebaudes wobei zwei Ausnahmen bestehen:

- nachtraglich errichtete bzw. ausgebabtehgescholfwohnungemverden entsprechend dem
Baujahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig gearmosind

- Grundlegend modernisierte Wohnungenkoénnen in das Baujahr eingeordnet werden, in
dem die Wohnung wieder bezugsfertig wurde. Einedjiegende Modernisierung ist dann gege-
ben, wenn ein Umbau im Sinne des § 17 Il. Wohnuaggésetz mit wesentlichem Aufwand

durchgefihrt wurde. Ein wesentlicher Bauaufwandebiget laut Rechtsprechung, dal? mindes-
tens 1/3 der Kosten aufgewandt wurde, die fiir dstelung einer vergleichbaren Neubauwoh-
nung dieses Jahrgangs aufgewandt werden muf3ten.

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

len als Orientierungshilfe die hochsten und digngsten Werte von zwei Dritteln der Mieten in
dem jeweiligen Tabellenfeld dar. Sie zeigen aufienhalb welcher Unter- und Obergrenze je-
weils der groR3te Teil der erhobenen Mietwerte liegt

Wie bereits bei den letzten Mietspiegeluntersuckaripnnten 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.

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

-39-



In der Ausstattungsklasse 'einfaattirfe Bad undohne Sammelheizung) konnten in der empiri-
schen Reprasentativerhebung nur noch sehr wenidmivigen ermittelt werden. Eine gesonder-
te Ausweisung dieser Ausstattungsklasse ist dalwdrt mdglich. Um die ortsubliche Ver-
gleichsmiete fur diese Ausstattungsklasse ermitzeirkbnnen, wurde daher ein einheitlicher
Abschlag ermittelt.

Der Abschlag fur diese Wohnungen betragt jewdil$5 DM gegentber dem Mittelwert der ent-
sprechenden Wohnungen (Wohnungsgrof3e) der mitthasstattungskategorie.

Nahere Informationen bzw. Bezug des Mainzer Megspiegel sind tber das

Amt fir Wohnungs- und Siedlungswesen - Amt 64 -tbtieisbehdrde
Wilhelm-Theodor-Rémheld-StralRe 16, 55130 Mainz
Postfach 3820, 55028 Mainz
oder auch telefonisch 06131/12 31 74
Christiane Hinz und Jirgen Meyer,
maglich.
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Tabelle 1 fir Wohnungen

Ausstattung |Bauperiode | Wohnungs- Median 2/3-Spanne

grofde von bis
mittel bis 40 gm 7,41 5,52 8,49
mit Bad oder | bis 1969 |40-60 gm 6,90 5,77 9,65
Sammel- 60-80 gm 6,39 5,68 9,08
heizung 80 u. mehr gm 6,08 5,89 8,39
bis 40 gm 10,18 7,44 15,75
bis 1969 | 40-60 gm 9,82 8,29 13,27
60-80 gm 9,49 8,00 12,50
80 u. mehr gm 9,41 7,61 12,41
1970 bis 40 gm 16,28 14,88 17,60
gut bis 40-60 gm 12,90 10,80 14,90
mit Bad 1980 60-80 gm 10,64 9,20 12,68
und 80 u. mehrgm | 11,19 9,58 12,61
Sammel- 1981 bis 40 gm 17,70 15,97 21,32
heizung bis 40-60 gm 15,00 13,28 16,39
1988 60-80 gm 14,86 12,40 17,01
80 u. mehrgm | 13,85 12,43 15,27

1989 bis 40 gm**
bis 40-60 gm 16,69 14,94 19,50
30.06.1996 | 60-80 gm 16,47 13,97 19,90
80 u. mehrgm | 15,15 11,80 17,60
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Tabelle 2 fur Appartements

Ausstattung [Bauperiode | Wohnungs- Median 2/3-Spanne

grofde von bis
bis 25 gm 17,86 14,25 19,26
bis 1969 | 25-40 gm 14,26 11,14 17,12
40-50 gm 13,91 10,00 | 16,70
gut 1970 bis 25 gm 20,42 16,32 21,21
mit Bad bis 25-40 gm 12,51 11,98 15,93
und 1980 40-50 gm 13,04 9,57 16,76
Sammel- 1981 bis 25 gm 18,16 16,94 19,44
heizung bis 25-40 gm 17,10 15,71 21,00
1988 40-50 gm 15,95 12,99 18,48

1989 bis 25 gm**
bis 25-40 gm 17,90 16,46 20,88

30.06.1996 | 40-50 qm**

Da es in dieser Kategorie nur wenige Wohnungbf) gann kein verlaflicher Wert ausgewiesen werden.
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Ubersicht Gewerblicher Mieten in Mainz -
Ein neues Produkt des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuf} fir den Bereich der StadhaMaat es sich zum Ziel gesetzt, moglichst
umfassend uber die Verhaltnisse am Mainzer GruoKstiarkt zu informieren. Ein Thema

wurde in der Vergangenheit mangels Kapazitat bei@eschéaftsstelle noch nicht umfassend
untersucht und veréffentlicht. Es handelt sich uenggwerblichen Mieten/Pachten, die in Mainz
bezahlt werden.

Um dieses Defizit zu beseitigen, wurde Anfang ddwels 1997 eine grof3angelegte Befragung
von Gewerbetreibenden initiiert. Die Ergebnissedearin einem 26seitigen Bericht vorgelegt.
Zielgruppe der Arbeit sind Grundstticks- und Immiebifachleute, Banken und Versicherungen
sowie alle interessierten Gewerbetreibenden imiBengainz. Nattrlich stehen die Ergebnisse
auch jedem anderen Burger zur Verfigung, der anksigabnissen Interesse hat. Zweck ist die
"Transparenz des Marktes". Nicht Reglementierurgynioht Beeinflussung sind Ziel der Arbeit,
sondern umfassende Information zu den durchsabhiéth Bedingungen am Mainzer Miet-
markt. Der interessierte Leser soll ein Gefuhl kemaiber Bandbreite und branchenbezogene
Besonderheiten der Mieten. Nichts kann jedoch digkng zwischen Mieter und Vermieter im
freien Spiel der Kréfte ersetzen.

Aus bewertungstechnischer Sicht steht die Naclghkaiti eines moglichen Miet- oder Pacht-

erloses im Vordergrund. Die Erfassung der Mietdolgte jeweils entsprechend dem tatséch-
lichen Bestand, d.h., neben Mietvertrdgen aus ji@ngéeit sind auch &ltere Bestandsmieten be-
riicksichtigt, so daR sich in der Ubersicht niclet 8ituation bei Neuvermietung zum aktuellen

Zeitpunkt widerspiegelt, sondern die in der Immieinibewertung so wichtige nachhaltig erziel-

bare Miete reflektiert wird.

Unter "Gewerbeflachen" sind hier alle "Nichtwohfi&n" zu verstehen, also auch Arztpraxen,
Anwaltsbiros u.a. mehr, deren Nutzer Ublicherwrishbt als "Gewerbetreibende” zu bezeichnen
sind. Rund 7200 Mainzer Gewerbebetriebe erhieltedanuar 1997 einen Fragebogen zur Da-
tenerhebung. Die Adressen wurden dem CD-ROM "Mdihgsbaden” entnommen, einer je-
dermann zuganglichen Datenbank fur Einkauf, Diemsting, Marketing, Information und Ori-
entierung.

1470 Fragebogen wurden der Geschéftsstelle zurgchopit. 1115 enthielten verwertbare Da-
ten zu Mietobjekten und 229 Fragebogen bezogen a&ithObjekte, bei denen der Gewer-
betreibende der Eigentimer ist und die Daten nutezibegleitenden Strukturuntersuchung ver-
wandt werden konnen. Dieser Rucklauf von tber 2@¥wverschickten Fragebogen zeigt eine
ausreichende Akzeptanz der Aktion, denn es mulitie fstgestellt werden, dal3 zahlreiche Ad-
ressen "emeritierte” Betriebe/Praxen/Buros betrafeh keine sachdienlichen Angaben mdglich
waren. Die Fragebogen wurden mit den Mitteln ausge; welche der Geschéftsstelle zur Ver-
flgung stehen.

Ein Fragebogen ist auf den folgenden Seiten abgktru
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Antwortbogen zur Datenerhebung
fir den Mainzer Gewerbemietspiegel 1997

Empfanger: Geschaftsstelle des Gutachterauschusses
fur den Bereich der Stadt Mainz
Vermessungsamt

Objektadresse (Stral3e, Hausnummer)

Zu welcher Branche gehdren Sie?

Sind Sie als Betreiber des Gewerbeobjektes Hauptmieter? O 1
Untermieter? O >
Eigentimer? O 3

(Sollten Sie Eigentiimer sein, kénnen Sie naturgemaf einige der folgenden Fragen nicht beantworten. Wir bitten Sie trotzdem
wegen der begleitenden strukturellen Auswertungen um lhre Mitarbeit.)

Liegt Ihr Gewerbeobjekt in einer / einem Kerngebiet?
Fullgangerzone?
Wohngebiet?
Mischgebiet?
Gewerbegebiet?
Industriegebiet?
sonstigem Gebiet?

© 00 N o o b

11
12
13
14

Eigene Lageeinschatzung des Gewerbeobjektes Sehr gut

(VerkehrserschlieBung, FuRlaufigkeit, OPNV) Gut
Mittel
Malig

Liegt das Gewerbeobjekt in einer / einem BlUrogebaude? 15
Wohngebaude? 16
gemischt gen. Geb.?0 17
Ladengebaude? O 18
Werkstattgebaude? O 19
Produktionshalle? O 20
Lagerhalle? O «
sonstigen Gebaude?O 22

OO0 OO0OO0OO0O OOOO0OO0OO0OO

Liegt das Gewerbeobjekt in einem Altbau? O 2
Neubau? O 2
renovierten Gebaude?0O 25

Wieviel Stockwerke incl. EG hat das Gebaude? 26
In welchem Stockwerk liegt das Gewerbeobjekt? 27
Ist ein Aufzug vorhanden? Ja O s

Nein O 2
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Sind Parkplatze vorhanden? Ja O =20
Nein O =

Falls mdglich, Pacht DM/mo pro Parkplatz DM

Wieviele Raume haben Sie gemietet/gepachtet? 32

Wieviel gm Hauptnutzflache? 33

(Verkauf, Buro, Praxis, Archiv, Lager, Werkstatt)

Wieviel gm Nebennutzflache? 34

(Personal-, Sanitar-, Putzraume)

Wenn eine Aufteilung nicht méglich, Gesamtflache? 35
Quelle:  Mietvertrag? O 36

Andere Berechnung?0O 37

Wieviel Ifd. Meter Schaufensterfront? m 38
Wieviel Monatsmiete insgesamt zahlen Sie ohne Nebenkosten? DM 39
Wenn Aufteilung moglich: Hauptnutzflache DM 40
Nebennutzflache DM a

Seit wann ist diese Miete gultig (letzte Anpassung)? 42
Dauer der Festlegung? 43
Anpassungsklausel? Lebenshaltungskostenindex O m
Sonstiger Index ( ) O 4

Seit wann besteht das Mietverhaltnis? 46

Wird fur das Gewerbeobjekt eine ermaRigte

Miete verlangt, weil Modernisierungsmalf3nah- Ja O a7
men in eigener Regie vorgenommen wurden Nein O s
Datum

Vielen Dank fur lhre Mitarbeit
Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Zusatzbemerkungen / Bearbeitungshinweise
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Nachfolgend die Auswertung anhand des Inhaltsveinpés der Broschire, die fur 30,- DM bei
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses enmwwdrden kann: Die Seiten 20 und 21 sind

auf der folgenden Seite zusammengefal3t wiedergagebe

Vorwort
Einleitung
Antwortbogen zur Datenerhebung
Allgemeine Vorbemerkungen zu Auswertung
Strukturdaten/Markterkenntnisse
Einfuhrung
Alter der Mietvertrage
Wie werden Mieten angepal3t?
Ist die Untervermietung ein Marktfaktor?

Ist es relevant, ob es sich bei dem Geb&ude um eine
Altbau, einen Neubau oder ein renoviertes Gebaude
handelt?

Gibt es eine Beziehung der Miete zu Stockwerk dgzdhg?

Wie grol3 sind die gewerblichen Objekte in Mainz?

Gibt es eine Abhangigkeit von NutzflachengréfZen Badhten/Mieten?
Steigert ein Aufzug in einem Gebaude die Ertrage?

Gibt es eine Beziehung zwischen Schaufenstergrafién
Mieten/Pachten?

Beeinflul3t das Vorhandensein von Parkplatzen dietéi

Wie schétzen die Gewerbetreibenden die Lage ihbgsk@s ein?
Tabellenteil

Vortext

Ladenmieten

Biromieten

Handwerk, Lagerung und Produktion

Gastronomische Betriebe

Sozialeinrichtungen und Begegnungsstatten

Branchenausreil3er

Was kostet ein Parkplatz/Stellplatz

Seite
5
7
8
10
11
11
11
12
12
13

13
14
16
16
17

18
18
19
19
20
21
22
23
24
25
26

BewuRt wurde das Ergebnis der Arbeit als Uberdieizeichnet und nicht als Mietspiegel, weil
sich mit diesem Begriff aus dem Wohnmietrecht gswiRegulationsfunktionen und Beweis-
funktionen beim Durchsetzen oder Abwehren von Fomugen verbinden. Der Gutachterauss-
chu? und die Geschaftsstelle hoffen, mit dieserthiersicht eine Informationsliicke ge-
schlossen zu haben und fiir Chancengleichheit dirchidht in Mainz Ansassige bei Abschlis-

sen oder Wertermittlungen im Mainzer Raum beigetnau haben.
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Zusammenfassung der Seiten 20 und 21. Die Untdaglimg ist ortsbeziriéhnlich. Werte in
Klammer () haben einen eingeschréankten Aussagetigedas Ergebnis statistisch unsicher ist.
Betréage in DM/m2,

Ladenmieten Biromieten
Median 2/3 Spanne Median 2/3 Spanne
von bis von bis

Mainz gesamt 18,00 10,61 33,67 17,01 12,00 21,69
Innenstadt27,78 17,07 48,18 18,88 13,26 23,90
(FuRgangerz.) 35,96 21,43 67,16 17,72 13,09 22,99
Bretzenheim 16,57 14,02 18,46 16,00 10,00 18,67
Drais (16,76) (12,13)
Ebersheim / (17,69)
Finthen 15,38 8,64 22,86 16,33 10,86 20,14
Gonsenheim 18,54 10,26 24,17 17,69 11,76 21,76
Hartenberg/ 11,47 5,43 12,25 18,16 8,17 20,50
Munchfeld
Hechtsheim 14,85 8,10 18,54 16,91 10,11 19,82
Laubenheim  (21,81) 15,50 8,50 20,00
Lerchenberg (25,05) (17,00)
Marienborn (18,00) (18,63)
Mombach 14,07 7,29 18,00 14,86 10,00 17,54
Neustadt 15,42 8,94 25,56 16,42 12,00 19,34
Oberstadt 15,06 8,36 16,67 16,07 12,37 21,48
Weisenau 12,90 4,82 13,29 19,49 13,79 22,86
Layenhof - -
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Landwirtschaft in Mainz

Die Landwirtschaft spielt fir das Wirtschaftsleb@nMainz eine untergeordnete Rolle (siehe
Aufstellung Bruttowertschopfung in Mainim Abschnitt "Mainz im statistischen Uberblickin |
Grundsticksmarktbericht 1995 ist ein umfangreidBeitrag mit Vergleichszahlen zu Mainzer
Strukturdaten der Landwirtschaft enthalten. Verumdistechnisch wird dieser Bereich bei der
Stadtverwaltung Mainz vom Dezernat V betreut, ,diges Fachamt ist das Amt fur Wirtschaft
und Liegenschaften (Tel. 122359). Fiur den Grundstiiarktbericht 1998 ist ein eigenstandiger
groRerer Beitrag dieser Dienststelle angekindigt.

Die Kaufpreissammlung zeigt eine differenziertevidoklung fur 1997, wie im Abschnitt "Ent-
wicklung der Bodenpreise in Mainz" schon ausgefUbeither relativ gering gehandelte Bereiche
sind nachgezogen, doch hat sich an der Spitzesnggiindert. Eine Zusammenstellung der Bo-
denrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Fléalsiehe im Abschnitt Bodenrichtwerte.

Nachfolgend fachbezogene Ausziige aus den
"STATISTISCHEN MONATSHEFTEN RHEINLAND-PFALZ"

Es handelt sich jeweils um Daten zu Mainz aus M9@ffentlichten Abhandlungen und Tabel-
len. Weiteres zu dieser Schriftenreihe des Statistin Landesamtes siehe im Abschnitt; Infor-
mationen aus den "STATISTISCHEN MONATSHEFTEN RHEMND-PFALZ"

Heft 2/1997
Struktur und Anbauschwerpunkte der rheinland-pféalzischen Gemuseerzeugung

Anbau von Gemuse auf dem Freilab®6 nach ausgewahlten Gemisearten und Verwaltungs-
bezirken

Mainz Landkreis Regierungsbezirk Land
Mainz-Bingen Rheinhessen-Pfalz RheidHEih
insges. Betriebe 91 268 1553 1689
Flache 161 ha 146 ha 11 029 ha 11 212 ha

Moéhren 1,9%1,4% 15,1% 14,9%

Radieschen 1,2 %0,0 % 13,1 % 12,9 %

Blumenkohl 1,9 %0,0 % 9,9% 9,9 %

Kopfsalat 6,2 %0,0 % 9,0 % 8,9 %

Speisezwiebeln 1,2 %0,7% 8,2 % 8,2 %

Spargel 50,3 % 86,3 % 5,6% 5,6 %

Sonstige Arten 37,3 % 11,6 % 39,1% 39,6 %
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Heft 1/1997
Betriebssysteme und Standardbetriebseinkommen in delLand- und
Forstwirtschaft 1995

Berechnung des Standardbetriebseinkommens

Die wirtschaftliche Grél3e eines Betriebes wird tudee Hohe seines Einkommens, das der Be-
trieb mit Hilfe der ihm zur Verfigung stehenden dRrktionskapazitaten erzielt, ausgedrickt. Da
nicht fur alle Betriebe einzelbetrieblich Werte ales Buchfiihrung vorliegen, wird hierzu auf
das aus dem Standarddeckungsbeitrag des Betriddyedeidete Standardbetriebseinkommen
zuruckgegriffen.

Zur Berechnung des Standardbetriebseinkommens misseichst vom Standarddeckungsbei-
trag noch die festen Spezial- und Gemeinkosten zalgge werden sowie die nicht betriebs-
zweiggebundenen Ertrdge und die Betrdge aus belteebgenen Stutzungsmalinahmen (z.B.
Ausgleichszulage, sonstige betriebsbezogene Bamilhinzugerechnet werden. Da aul3erdem
die festen Spezial- und Gemeinkosten je Produlkgiohgit von der Betriebsgréfie und der Be-
triebsform abhangen, kdnnen sie nicht einfach mzegntualer Anteil vom Standarddeckungsbei-
trag abgezogen werden, die Berechnung der festernicddpund Gemeinkosten fir unterschiedli-
che Betriebsformen und Betriebsgrof3en erméglichen.

Betriebe des Bereiches Landwirtschd®95 nach GroRRenklassen des Standardbetriebseinkom-
mens

Mainz Landkreis Regierungsbezirk Land

Mainz-Bingen Rheinhessen-Pfalz RheidHEih
Betriebe insg. 244/100% 3 274/100% 16 901/100% 40 899/100%
Standardbetriebs-
einkommen
unter 5000 DM 69/28,3% 1 210/37,0% 6 415/38,0% 17 999/44,0%
5 000 DM - 33/13,5%  351/10,7% 1 663/9,8% 4 274/10,5
10 000 DM
10 000 DM - 23/9,4% 350/10,7% 1708/10,1% 4 480/11,0%
20 000 DM
20 000 DM - 31/12,7%  236/7,2% 1172/6,9% 2 724/6,7%
30 000 DM
30 000 DM - 30/12,3%  393/12,0% 2 002/11,8%  3862/9,4%
50 000 DM
50 000 DM 58/23,8%  734/22,4% 3941/23,3% 7 560/18,5%
und mehr
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Beilage zu Heft 11/1997 (KreisUbersichten)
Landwirtschaftliche Betriebe 1996 nach Betriebsgro3enklassen und landwirt-
schaftlich genutzten Flachen (LF)

Mainz

Betriebe insgesamt 275
LF (ha) 4 405

Betriebsgr. bis 1 ha LF
Anzahl 58
Gesamtflache (ha) 29

Betriebsgr. 1-2 ha LF
Anzahl 36
Gesamtflache (ha) 52

Betriebsgr. 2-5 ha LF
Anzahl 35
Gesamtflache (ha) 117

Betriebsgr. 5-10 ha LF
Anzahl 23
Gesamtflache (ha) 166

Betriebsgr. 10-20 ha LF
Anzahl 40
Gesamtflache (ha) 561

Betriebsgr. 20-30 ha LF
Anzahl 27
Gesamtflache (ha) 668

Betriebsgr. 30-50 ha LF
Anzahl 34

Gesamtflache (ha) 1 354

Betriebsgr. 50-75 ha LF
Anzahl 19

Gesamtflache (ha) 1118

Betriebsgr. 75-100 ha LF

Anzahl unbek.
Gesamtflache (ha) unbek.

Betriebsgr. >100 ha LF

Anzahl unbek.
Gesamtflache (ha) unbek.

Landkreis
Mainz-Bingen

3178
32917

858
497

481
674

565
1820

461
3304

362
5168

157
3874

144
5489

91
5 466

27
2324

32
4 302
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Regierungsbezirk
Rheinhessen-Pfalz

16 983
269 149

3132
1810

2437
3408

2749
8 939

2 330
16 948

2277
32 051

1198
29 569

1373
53 066

811
49 378

365
31 225

311
42 754

Land
RheitMBh

41 721
711 729

5 826
3375

6 242
8 752

7 965
25900

5863
41 659

5314
75671

2894
71529

3 545
137 552

2078
126 714

1029
88 366

965
132 213



Heft 12/1997
Verkaufsanbau von Baumobst 1997

Mainz Landkreis
Mainz-Bingen
Betriebe 141 991

bezogen auf
Land Rheinland-Pfalz

4,8 %33,4 %

Anbauflache (ha)

insgesamt 636 1 883
darunter
Apfel 127 548
Birnen 11 78
SuRkirschen 70 110
Sauerkirschen 187 702
Pflaumen u. 206 357
Zwetschgen

Regierungsbezirk
Rheinhessen-Pfalz

2 396

80,9 %

4 063
1 506
207

246

1 064

828

Land
RheitMBh

2963

100,0 %

5176
2018
281

377
1 305

964

Ortsublicher Pachtzins im Obst- und Gemuseanbau und Kleingartenfla-

chen

Der Gutachterausschuf3 fir den Bereich der StadhMaat nach umfangreichen Ermittlungen
durch die Geschéftsstelle im August 1995 den Paeistfiir erwerbsmafigen Obst- und Gemu-

seanbau in Mainz mit

0,05 DM/m?/Jahr.

ermittelt.

Im Jahre 1996 stagnierten die Bodenpreise flr latsbiaftliche Nutzflachen. 1997 war festzu-

stellen, daf3 in Mainz die niedrigeren Preise anzpder obere Bereich dagegen konstant blieb.
In einer Gesamtsicht konnen die Ergebnisse descgtas vom August 1995 kénnen auch zum
Ablauf des Jahres 1997 als zutreffend angesehetewer
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Fremdenverkehr in Mainz

Entgegen dem Landestrend konnte Mainz auch voreddos Oktober eindeutig positive Zahlen
schreiben, sowohl bei den Ankiinften als auch bai deernachtungen. Die folgende Statistik
verdeutlicht das Geschehen von Januar bis Oktd#f. Besonders erfreulich sind die Zuwach-
se bei den Auslandertbernachtungen.

Die N&ahe zum Flughafen Rhein-Main spielt hier sictiee Rolle, die hervorragenden Verkehr-
sanbindungen und die Attraktivitat der Stadt Maiizer die im letzten Jahr bereits geschrieben
wurde.

Nun einige Feststellungen zur Bedeutung des Toussim Deutschland generell. Er spielt eine
herausragende Rolle bei der Arbeitsplatzbeschaftumb-sicherung. Mit einem Anteil von 7 %
der Erwerbstéatigen zahlt er zu den wichtigsten Binan im Dienstleistungsbereich. Der Tou-
rismus ist als Wirtschaftsfaktor flr den Arbeitsktaron aul3erordentlicher Bedeutung.

Dabei schafft der Tourismus nicht nur in den "kisdsen” Fremdenverkehrsbetrieben (Hotels
und Gaststéatten etc.) Beschaftigung. Da der Towssmele andere Branchen in seinen Aus-
wirkungen tangiert, kommt es auch zu Arbeitsplaszbaffungen in nachgeordneten Bereichen,
z.B. Einzelhandel, Transportmittel, Auftrdge im Bewerbe usw. Eine positive touristische
Entwicklung hat demnach positive, beschaftigundgmsicde Effekte, auch in nachgeordneten
Branchen. Die Gesamtzahl der Beschaftigten - inudenittelbar und in dem Tourismus vorge-

lagerten Bereichen incl. Teil- und Saisonarbeitt&ra- betragt derzeit bundesweit rund 2 Mio.
Dem gegentber stehen 657.000 Beschaftigte in demdabilindustrie, 886.000 in der Maschi-

nenbauindustrie und 1.312.000 im BauhauptgewerleseDVergleichszahlen belegen die Be-
deutung des Tourismus innerhalb der Gesamtwirtschaf

Das Deutsche Wirtschaftswissenschaftliche InsfiflutFremdenverkehr hat errechnet, dal die
Wertschopfungsquote im Ubernachtungstourismus ®ei4R % und im Tagestourismus bei 30
% liegt. Diese Quote driickt aus, wie einkommensserk die Umséatze sind, d.h., wieviel Pro-
zent des Nettoumsatzes unmittelbar zu L6hnen, BEinken oder Gehaltern werden.

Die Beschaftigungs- und Einkommenseffekte fihreederum zu einem Steueraufkommen, das
sich unmittelbar auf den Tourismus zurickfuhrert.|&®ir die wirtschaftliche Bedeutung des

Tourismus spricht sein Anteil von rund 6 % am Velkkommen flr das gesamte Bundesgebiet.
Durchschnittlich 2 - 3 % des touristischen Nettoatnss flieBen durch Gewerbesteuer,
Grundsteuer und anteilige Lohn- und Einkommensstaaeie Kommune zurick.

Die aus dem Tourismus resultierenden Umsatze smaaterer wichtiger Indikator fur die Ein-
schatzung des Wirtschaftsfaktors Tourismus. Die i8amder Bruttoumsétze im deutschen Tou-
rismus betragt 183 Milliarden DM, wobei allein 1848lliarden von deutschen Reisenden im
Inland erzielt werden. Die Zahlen belegen den aar@entlich hohen Stellenwert innerhalb der
deutschen Wirtschatt.

Das alles gilt natrlich auch fir Mainz. Der direkouristische Umsatz liegt ca. 400 Mio. DM.
Diesen gilt es, durch ansprechende Malinhahmen witsteigern, u.a. durch die konsequente
Beschickung touristischer Messen im In- und Ausland

Im Bereich des Marketings ist eine Unterstitzungckudie offentliche Hand zwingend not-
wendig. Tourismusforderung ist ein elementarer &wdtieil der Wirtschaftsférderung.

Der Bericht wurde dankenswerterweise von der "®tikriCentrale Mainz * Verkehrsverein Mainz e.V.{Bkenturm am Rathaus,
Tel. 06131 - 28621-0" zur Verfugung gestellt.
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Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz Bad Ems

Ankiinfte und Ubernachtungen in der Stadt Mainz

im Zeitraum Januar - Oktober 1997

Stadt Mainz
Januar - Oktober 1997
Herkunftsland Ankunfte | Veranderung Uber- Veranderung
zum Vorjahres-| nachtungen | zum Vorjahres-
zeitraum zeitraum
Anzahl % Anzahl %

Bundesrepublik Deutschland 162.556 -4,5 289.827 -1,2
Ausland 158.738 15,1 237.188 14,7
darunter:

Belgien 4.706 17,9 6.233 17,1
Danemark 614 19,9 1.225 21,9
Frankreich 4.325 2,1 7.779 7,0
Griechenland 612 42,3 1.467 70,2
Grof3britannien u. Nordirland 13.130 -9,6 21.443 -2,6
Italien 3.031 15,4 6.487 13,2
Niederlande 3.024 19,3 5.047 23,3
Osterreich 2.252 55,2 4.198 49,0
Schweiz 2.449 6,9 4.294 0,0
Spanien 1.321 -16,6 2.814 -14,1
Republik Studafrika 7.140 9,8 8.769 2,8
Japan 8.741 38,6 11.795 40,1
Kanada 10.060 43,4 13.545 44,5
USA 64.727 13,3 86.015 11,4
Brasilien 7.680 11,7 10.230 10,1
Australien,Neuseeland,Ozeanien 2.167 133,8 2.806 54,6
insgesamt 321.294 4,3 527.015 54
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Gebuhren

Fur Amtshandlungen des Gutachterausschusses uner seeschaftsstelle werden Geblhren
erhoben. Rechtsgrundlagen sind das Landesgebiketngéiir das Land Rheinland-Pfalz
(LGebG) vom 3. Dezember 1974 (GVBI. S. 578), diedesverordnung tber die Gebuhren fur
Amtshandlungen allgemeiner Art (Allgemeines Gebiitieezeichnis) vom 6. April 1989 (GVBI.
S. 104) und die Landesverordnung Uber die GebutireAmtshandlungen nach dem Bundes-
baugesetz (Besonderes Gebuhrenverzeichnis) vorAdril. 1989 (GVBI. 106) in der jeweils
geltenden Fassung. Die Gebuhren fur Verkehrswexthteen sind wert- und aufwandsabhangig.
Die Gebuhrensatze betragen gegenwartig:

Fir unbebaute Grundstiicke mit einem Verkehrswert

bis zu 500.000,- DM 2,0v.T. des ermittelten k&drswerts
zuzlglich 400,- DM

uber 500.000,- DM 0,8 v.T. des ermittelten Véssverts
zuzuglich 1.000 DM
Fir bebaute Grundstiicke und Rechte an Grundstickemit einem Verkehrswert

bis zu 500.000,- DM 40v.T. des ermittelten kédrswerts
zuzlglich 500,- DM

uber 500.000,- DM 1,6 v.T. des ermittelten \&mswerts
bis zu 1 Million DM zuzlgl. 1.700,- DM
uber 1 Million DM 1,0 v.T. des ermittelten Vetkrswerts
bis zu 5 Millionen DM zuzlgl. 2.300,- DM
uber 5 Millionen DM 0,8 v.T. des ermitteltendehrswerts
bis zu 20 Millionen DM zuzlgl. 3.30QM

uber 20 Millionen DM 0,6 v.T. des ermiittem Verkehrswerts

zuzlgl. 7.300,- DM

Sind auch Rechte und andere besondere objektbezagemmindernde Umstande bertcksich-
tigt, wird der Gebuhrenberechnung die Summe dekéleswertes des unbelasteten Grundsticks
und der Rechte u.&. zugrundegelegt. Bei besondéetmarbeiten (fehlende Bauunterlagen, un-
gewobhnliche Markt- oder Rechtsverhaltnisse u.aryl win Zuschlag bis 30 % angebracht. Sind
die Aufwendungen fir das Gutachten im Vergleich ziffichen Rahmen erheblich geringer,
wird die Gebuhr um bis zu 30% ermal3igt. Bei Zuri@kne eines Antrages vor Abschlul seiner
Bearbeitung ist die zu entrichtende Gebuhr nach eéisparten Verwaltungsaufwand bis auf 10%
zu ermaligen, sie betragt jedoch mindestens 1040,- D
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Verkehrswertgutachten sind seit dem 1. Januar i886atzsteuerpflichtig. Fir die anderen
nachfolgend aufgefihrten Leistungen wird keine Uastauer erhoben.

Seit 1. Januar 1996 ist fur schriftiche Bodennatrtauskiinfte eine wertabhéngige Gebihr ein-
gefluihrt. Die Gebuhrensatze betragen

Bodenwert Gebuhr Bodenwert Gebluhr
bis 20 DM/gm 20,- DM 201 - 500 DM/gm 60,- DM
21 - 50 DM/gm 30,- DM 501 - 1.000 DM/gm 70,- DM
51- 100 DM/gm 40,- DM 1.001 - 2.500 DM/gm 0,8DM
101 - 200 DM/gm 50,- DM Uber 2.500 DM/gm 0,9DM

Ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte DIN A 4 koS®0,- DM, Auszlige in grol3eren Forma-
ten sind entsprechend teurer.

Das Gesamtwerk der Bodenrichtwertkarte auf der Gage der Stadtkarte Mainz M 1:10 000
und der Stadtibersichtskarte 1:2 500 - Innenstadtk&osten 300,- DM, die Einzelblatter (7) je
55,- DM.

Der Gutachterausschuld gibt einen Bodenrichtwestattat dem Gesamtwerk, fir 390,-DM her-
aus.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind gebuhhehfy nach dem Arbeitsaufwand. Sie
kénnen nur einem besonderen Personenkreis erteitlen, der sich zur Beachtung der daten-
schutzrechtlichen Bestimmungen verpflichtet uneé aachgemale Auswertung gewahrleistet.
Diverse aktuelle Auswertungen des Gutachteraussebusw. seiner Geschaftsstelle wie

- Aktuelle Auswertung zu den Neubaupreisen fleBtgmswohnungen

- Aktuelle Indexableitung fir unbebaute Grunds#ick

- Auszige aus diversen Kaufpreislisten
konnenvon Erwerbern dieses Grundstiicksmarktberickdtsfonisch abgefragt werden, ggf. faxt
die Geschéftsstelle die neuen Daten zu.
Der lhnen vorliegend&rundstticksmarktbericht kostet 50,- DM

Die Ubersicht der Gewerblichen Mieten in Mainzkostet 30,- DM

Auslagen, die im Zusammenhang mit einer Amtsharglemtstehen, werden dem Gebihren-
schuldner weiterbelastet.

Die Gebuhren werden an die Stadtkasse Mainz gezahlt
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Statistische Monatshefte Rheinland-Pfalz

Diese Reihe wird in der Geschéftsstelle des Gueaathsschusses gefluhrt. Folgende Daten zu
Mainz wurden 1997 verdffentlicht. In weiteren sddtichen Veroffentlichungen sind ebenfalls
Daten zu Mainz enthalten, diese wiederholen aldferrimationen des Beitrages "Mainz im statis-
tischen Uberblick". Bitte beachten Sie, daR diehfsigenden Ausziige aus der Publikation des
Statistischen Landesamtes hauEdebungen aus Vorjahrdpetreffen. Weiter ist darauf hinzu-
weisen, dal3 nur Auszige aus Tabellen GbernommedeweDie Originaltexte enthalten um-
fangreiche textliche Erlauterungen und Vergleicksal@aus dem ganzen Land.

Heft 2/1997
Handel im Regierungsbezirk Rheinhessen-Pfalz
- Ergebnisse der Handels- und Gaststattenzaliloag -
Eckdaten und Kennziffern im Einzelhandel

Mainz Landkreis
Mainz-Bingen

Regierungsbezirk
Rheinhessen-Pfalz

Arbeitsstatten am 30.04.1993 1199 987 292
Beschaftigte am 30.04.1993 8 658 5718 B 1
Umsatz 1992 2 226 1687 16 049
in Millionen DM

Umsatz je Beschaftigte 257,1 295,1 231,9
in 1 000 DM

Umsatz je m? 8 508 DM 9647 DM 6 789
Verkaufsflache

Umsatz je 12 143 DM 9476 DM 8334
Einwohner

Umsatz je Arbeits- 1857 1709 1309
statte in 1 000 DM

Verkaufsflache 261 629 m? 174 895 m2 2 363187
Verkaufsflache je 1413 m2 958 m?2 1210
1 000 Einwohner

Verkaufsflache je 218 m? 177 m2 193 m?
Arbeitsstatte

Einwohner je 154 185 159
Arbeitsstatte

Einwohner je 1 000 m?2 708 1043 826

Verkaufsflache
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Kraftfahrzeughandel und Tankstellen im Regierungslezirk Rheinhessen-Pfalz
1985 und 1983

Mainz Landkreis Regierungsbezirk
Mainz-Bingen Rheinhessen-Pfalz
Kfz-Handel
Arbeitsstatten 1985 67 42 897
Arbeitsstatten 1993 99 98 932
Beschéftigte 1985 525 241 5 287
Beschéftigte 1993 993 737 9 687
Umsatz (1 000 DM)
1984 195 309 53 409 50 808
1992 963 148 302 688 4 835
Tankstellen
Arbeitsstatten 1985 30 24 315
Arbeitsstatten 1993 12 17 274
Beschéftigte 1985 130 93 1191
Beschaftigte 1993 72 98 1663
Umsatz (1 000 DM)
1984 11 848 13 256 161 787
1992 9 497 13 667 256 048

Heft 8/1997
Verunglickte im StralRenverkehr 1996

Mainz Landkreis Regierungsbezirk  dan
Mainz-Bingen Rheinhessen-Pfalz  RheitHBh

StralRenverkehrs- 1193 1070 12 240 26 273
unfalle insgesamt

mit Personenschaden 817 714 8 370 17 608
schwerwiegende Un- 316 304 3215 7 369
falle mit Sachschaden*

sonstige Alkoholun- 60 52 655 1296
falle

Verungliickte

insgesamt 1 007 951 11 025 7&8
Getotete 4 12 154 703
Schwerverletzte 118 226 2 475 965
Leichtverletzte 885 713 8 396 17 436

* Straftatbestand oder Ordnungswidrigkeit (Buf3geleBnn gleichzeitig mindestens ein Kfz auf-
grund eines Unfallschadens abgeschleppt werden(mcift fahrbereit). Dies betrifft auch Falle
mit Alkoholeinwirkung.
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Heft 3/1997
Umsatze der rheinland-pfalzischen Unternehmen
Umsatzsteuerpflichtige, deren steuerbarer Umsatdlmsatzsteuervorauszahlub@94

Mainz Landkreis Regierungsbezirk Land
Mainz-Bingen Rheinhessen-Pfalz RheidHErh

Steuerpflichtige 6 729 7 438 70 375 544
Umsatzsteuerangaben
Betrage im Mill. DM
Steuerbarer Umsatz 16 211 13 301 141 995 0 428
dar. Lieferungen und 15 737 12 622 134 066 238 141
Leistungen
Umsatzsteuer vor 2 096 1587 16 187 9
Abzug der Vorst.
Abziehbare Vorst. 1426 1090 11 930 Q18
Umsatzsteuervor- 669 497 4 256 8113
auszahlung

Hinweis: In dieser Statistik werden die Unternehmahihren Umsatzen am Firmensitz erfal3t;
d..h. Filialunternehmen sind keine eigenstandig&3érund deshalb gibt die Statistik keine ver-
laRliche Auskunft.

Heft 9/1997
Sozialer Wohnungsbaul996

Dieser Beitrag eignet sich wegen der Fille deissisthen Daten und seiner tiefen Gliederung
nicht fur eine Veroffentlichung des gesamten Taetihaltes hier. Nachfolgend nur ein Auszug
betreffend did-6rderung insgesamt

Mainz Landkreis Regierungsbezirk Land
Mainz-Bingen Rheinhessen-Pfalz RheidHErh
objektbezogene 294 240 3509 10 570
Beihilfen
(Erste Jahresrate)
geforderte Wohnungen 140 33 1429 3647
insgesamt
darunter
Wohngebaude 10 31 501 1538
mit 1 und 2 Whg.*
Wohngebaude 129 - 839 1977
mit 3 und mehr*
Wohngebaude 1 2 89 132

mit Eigentumswhg.
* Wohngebaude ohne Eigentumswohnungen und ohne kéane
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Beilage zu Heft 11/1997 (Kreislbersichten)

Kraftfahrzeugbestand am 1. Juli 1997

Mainz Landkreis Regierungsbezirk Land
Mainz-Bingen Rheinhessen-Pfalz RheidHEih
Kraftfahrzeuge 103340 132370 1271064 24880
insgesamt
Veranderungen +0,7% +20% +1,4% +1,6%
zu 1996
Kraftrader 5569 8 605 76 407 158 010
Personenkraft- 90 130 108 790 1071633 29055738
wagen*
Lastkraftwagen 4 070 4374 46 949 103 402
Omnibusse 373 54 2278 5335
Zugmaschinen 1156 9 041 58 017 138 093
Ubrige Kraftfahr- 2042 1 506 15 780 31583
zeuge

* Hier sind alle Fahrzeuge erfal3t zur Personendefiing mit hochstens 8 Sitzplatzen aul3er
dem Fahrersitz. Hierzu zahlen auch Wohnmobile urashkenwagen

Die STATISTISCHEN MONATSHEFTE RHEINLAND-PFALZ werde herausgegeben von
Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz, 56130Bad, Mainzer StralRe 14-16. Fernruf 02603
- 71245. Telefax 02603 - 71315. Bestellungen didekt oder Gber den Buchhandel.
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Ruckblick auf frihere Marktberichte
Ein Grundsticksmarktbericht soll bestehen aus Aygsssau

- Entwicklungen des Grundsticksmarktes
- Grundstiicksumsatz

- Preisniveau

- fur die Wertermittlung erforderliche Daten
- bereichsspezifischen Einzelergebnissen.

Der Gutachterausschul3 fur den Bereich der StadbaViaélt es dartber hinaus fur angebracht,
weitere Daten zu Mainz und jahrlich wechselnd factwandte Schwerpunktthemen aufzuneh-
men. In allen seitherigen Ausgaben sind enthalten:

- Die Wirtschaftsdaten von Mainz im Uberblick

- Zusammensetzung des Gutachterausschusses uGeéstdraftsstelle

- Arbeitsaufkommen (Antrage auf Wertermittlungerl wveitere Leistungen)

- der Einsatz der Geschaftsstelle des Gutachterawsses als Bewertungsstelle
der Stadt

- Aktuelle Zusammenstellung der Bodenrichtwerte

- Die Mitarbeit des Gutachterausschusses bei sargsrechtlichen Aufgaben

- Mieten in Mainz mit aktuellem Mietspiegel

- Landwirtschaft in Mainz (aktuelle Aussagen)

- Anschriften der Geschéftsstellen der Gutachtechissse in Rheinland-Pfalz und
ausgewahlter Gutachterausschusse in Hessen

Seit 1995:
- Ortsuiblicher Pachtzins im erwerbsméafRigen Obsi-Gemiseanbau
- Gebuhren

Seit 1996
- Fremdenverkehr in Mainz

Schwerpunktthemen waren:
Grundsticksmarkbericht 1994

- Der Gutachterausschuss und seine Aufgaben

- Die Geschéftsstelle des Gutachterausschussatnendufgaben
- Die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens

- Die Kaufpreisssammlung

Grundstiicksmarkbericht 1995

- Gebaudefaktoren als Untergliederung der wertegltan Daten
- Erbbaurecht

Grundstiicksmarktbericht 1996

- Untersuchung zu den értlichen Liegenschaftszinesa
- "Mainzer Modell" in der Baulandumlegung

Die Grundstucksmarktberichte friherer Jahre kdnselange Vorrat reicht, bei der Geschafts-
stelle abgeholt oder gegen einen Auslagenersati®prDM zugesandt werden.
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Die Anschriften der Geschaftsstellen der Gutachterausschisse in Rhein-
land-Pfalz und ausgewahlter Gutachterausschisse in Hessen

Gemal § 10 der Gutachterausschul3verordnung finRhdiPfalz werden die Aufgaben der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses von tlain fustandigen Katasteramt wahrgenom-
men. In den Stadten mit eigener Vermessungsdietistaach § 5 Satz 1 Buchst. ¢ des Kataster-
gesetzes obliegt sie der Vermessungsdienststae#s.tbifft in Rheinland-Pfalz fir die Stadte
Kaiserslautern, Koblenz, Ludwigshafen, Mainz, Taad Worms zu. Es ist darauf hinzuweisen,
daf in Folge der Neuorganisation der VermessungsKatasterverwaltung eine Novellierung
der Gutachterausschul3verordnung ansteht und dish&fesstellen der Gutachterausschiisse
maoglicherweise anders zugeordnet werden.

Gutachterausschufd

Regierungsbezirk Koblenz

Landkreis AHRWEILER

Landkreis ALTENKIRCHEN

Stadt ANDERNACH

Landkreis BAD KREUZNACH
Stadt BAD KREUZNACH

Landkreis BIRKENFELD

Landkreis COCHEM-ZELL

Stadt IDAR-OBERSTEIN

Stadt KOBLENZ

Geschéftsstelle errfruf

Katasteramt (02641) 97810-
BAD NEUENAHR-ARWEILER 10

Joerresstr. 11

53474 Bad Neuenahr-Arweiler

Katasteramt ALTENKIRCHEN (02681) 3005
Siegener StralRe 20
57610 Altenkirchen (Ww)

Katasteramt ANDERNACH (02632) 43021
SalentinstralRe 8 43022
56626 Andernach

Katasteramt BAD
KREUZNACH
Ringstral3e 2

55543 Bad Kreuznach

(0671) 8844-0

Katasteramt BIRKENFELD (06782) 1216
Schneewiesenstralle 24 1217
55765 Birkenfeld

Katasteramt COCHEM
ZehnthausstralRe 18
56812 Cochem

(02671) 4071

Katasteramt IDAR-OBERSTEIND6781) 22055
Ritterstralle 1 22056
55743 ldar-Oberstein

Stadtvermessungsamt
Emil-Schiller-Str. 18 - 20
56073 Koblenz

(0261) 129-3230
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Landkreis MAYEN-KOBLENZ

Stadt MAYEN

Landkreis NEUWIED

Stadt NEUWIED

RHEIN-HUNSRUCK-KREIS

RHEIN-LAHN-KREIS
Stadt LAHNSTEIN

WESTERWALDKREIS

Regierungsbezirk Trier

Landkreis BERNKASTEL-WITTLICH

Landkreis BITBURG-PRUM

Landkreis DAUN

Landkreis TRIER-SAARBURG

Stadt TRIER

Katasteramt KOBLENZ
Rudolf-Virchow-Str. 2
56073 Koblenz

Katasteramt MAYEN
St. Veit-Str. 38
56727 Mayen

Katasteramt NEUWIED
Seminarstralle 2
56564 Neuwied

Katasteramt SIMMERN
HullstralRe 7 - 9
55469 Simmern

Katasteramt
ST.GOARSHAUSEN
Nastatter StrafRe 31 - 33
56346 St. Goarshausen

Katasteramt MONTABAUR
Koblenzer StralRe 15
56410 Montabaur

Katasteramt WITTLICH
Behordenhaus
Kurflrstenstralle 63 - 67
54516 Wittlich

Katasteramt BITBURG
Behordenhaus
Gerichtsstralle 2 - 4
54634 Bitburg

Katasteramt DAUN
Berliner StralRe 2
54550 Daun

Katasteramt TRIER
Behordenhaus
Sichelstraflle 8
54290 Trier

Stadtvermessungsamt

Karl-Marx-Strale 20
54290 Trier
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(0261) 492-1

(02651) 48001

(02631) 986-0

(06761) 5195

5196

(06771) 7931

7932

(02602) 923-0

(06571) 101-0

(06561) 7015

(06592) 18-0

(0651) 4601-0

(0651) 718-4622



Regierungsbezirk Rheinhessen-Pfalz

Landkreis ALZEY-WORMS

Landkreis BAD DURKHEIM

DONNERSBERGKREIS

Landkreis GERMERSHEIM

Landkreis KAISERSLAUTERN

Landkreis KUSEL

Landkreis LUDWIGSHAFEN
Stadt FRANKENTHAL

Landkreis MAINZ- BINGEN

Landkreis SUDWESTPFALZ
Stadt PIRMASENS

Katasteramt ALZEY (06731) 9501-0
An der Hexenbleiche 34
55232 Alzey

Katasteramt BAD DURKHEIM (06322) 94620
Kurgartenstralle 18
67098 Bad-Durkheim

Katasteramt WINNWEILER  (06302) 2064
Jakobstraflle 25 2076
67722 Winnweiler

Katasteramt GERMERSHEIM (07274) 94760
Friedrich-Ebert-StraRe 5
76726 Germersheim

Katasteramt (0631) 93021
KAISERSLAUTERN 93026
Fischerstralle 12
67655 Kaiserslautern

Katasteramt KUSEL (06381) 5018
BahnhofstralRe 59
66869 Kusel

Katasteramt LUDWIGSHAFEN (0621) 58612-0
Rubensstralle 2
67061 Ludwigshafen

Katasteramt MAINZ (06131) 6306218
Erthalstr. 2 Fax 6306120
55118 Mainz

Katasteramt PIRMASENS (063311-1

BahnhofstralRe 24
66953 Pirmasens

Landkreis SUDLICHE WEINSTRASSE Katasteramt LANDAU 06341) 87043

Stadt Landau

Stadt BINGEN
Stadt INGELHEIM

Xylanderstral3e 17
76829 Landau i.d. Pfalz

Katasteramt BINGEN (06721) 2481

Maria-Hilf-StraRe 20 Fax 17673
55411 BINGEN
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Stadt NEUSTADT a.d.Weinstr.

Stadt SPEYER

Stadt ZWEIBRUCKEN

Stadt LUDWIGSHAFEN

Stadt MAINZ

Stadt KAISERSLAUTERN

Stadt WORMS

Katasteramt NEUSTADT

Haardter Treppenweg 6
67433 Neustadt a.d.W.

Katasteramt SPEYER
Maximilianstr. 9 a
67346 Speyer

Katasteramt ZWEIBRUCKEN

Goetheplatz 2
66482 Zweibrlicken

Stadtvermessungsamt
Rathausplatz 20
67059 Ludwigshafen

Stadtvermessungsamt
Zitadelle Bau F
55131 Mainz

Stadtvermessungsamt
Willy-Brandt-Platz 1
67657 Kaiserslautern

Stadtvermessungsamt

Marktplatz 2
67547 Worms
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6301) 3977-0

(06323) 107-0

(06332)580

(0621) 3013

(06131) 12-3133
FAX
(06131) 12-2298

(063152868

(06241) 853-434



Ausgewahlte Gutachterausschisse in Hessen

Darmstadt, Stadt

Frankfurt am Main, Stadt

Hofheim am Taunus, Kreisstadt

Landkreis GrofR-Gerau

Main-Taunus-Kreis

Rheingau-Taunus-Kreis

Russelsheim, Stadt

Taunusstein, Stadt

Wiesbaden, Landeshauptstadt

Magistrat(Stadtvermessungsamt)1L 5061 3-2620
Bessunger Stral3e 125
64295 Darmstadt

Magistrat (069) 212-38140
Braubachstr. 15
60275 Frankfurt am Main

Magistrat (06192)-28a
Chinonplatz 2
65719 Hofheim a.Ts.

Geschéftsstelle (Katasteramt)(06152) 8003-0
Adolf-Go6bel-Str. 24
64521 Gro3-Gerau

Geschéftsstelle (Katasteramt) 1929 201703
Am Kreishaus 1-5
65719 Hofheim

Geschaftsstelle (Katasteramt)(06124) 51529
Schmidtberg 19
65307 Bad Schwalbach

Magistrat (06142) 832123
MainstralRe 7
65428 Riisselsheim

Stadtverwaltung (06128) 241-167
Erich-K&stner-Str. 5
65232 Taunusstein

Stadtverwaltung (O®na352

Gustav-Stresemann-Ring 15
65189 Wiesbaden
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Notizen
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Ubersichtskarte
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