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Die Mitglieder des Gutachterausschusses haben in ihrer Sitzung am 09.08.2012 und 30.04.2013
die zonalen Anfangs- und Endwerte wie folgt ermittelt:

Wertzonen und Anfangswerte

Ifd. Nr. | Wertzone | Anfangswert Beschreibung
[€/m?]
1 Al 315,- Randbereich
2 A?2 330,- Geschaftslage 1B
3 A3 315,- Randbereich
4 A4 340,- Geschaftslage TA
5 A5 315,- Randbereich
6 A6 305,- Ubergangsbereich
7 A7 325,- Geschiftslage 1B
8 A8 315,- Historische Kernstadt
9 A9 315,- Randbereich
10 A10 315,- Randbereich
11 All 315,- Randbereich
12 A12 340,- Geschiftslage 1A in Ubergang zu 1B
(Erweiterungsgebiet Eberstadter Str.)
13 Al3 keine Angabe | Gewerbeblock ,Malzfabrik RheinPfalz“
Qualitatsstichtag fir den Anfangswert: Beginn der Sanierung am 30.09.1991

(Satzungsbeschluss zur férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebietes)

Stichtag der Wertermittlung: 01.07.2012
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Wertzonen und Endwerte

Ifd. Nr. | Wertzone Endwert Beschreibung
[€/m?2]
1 E1 320,- Randbereich, Rheinstrale
2 E 2.1 340,- Randbereich, Mainstrale / Rheinstralle,
Geschaftslage Borngasse
3 E2.2 340,- Wohn- und Geschiftslage,
Mittelgasse 2 bis 8
4 E2.3 350,- Bereich Stadthaus 2, Borngasse 14-18
5 E2.4 360,- Geschiftslage 1 B,
Eberstadter Str. 2 bis 16
6 E 3.1 325,- Randbereich, ZieglerstraRe
7 E 3.2 335,- Randbereich, SeilerstraRe
8 E4 380,- Geschiftslage 1A,
Eberstadter Str. 15 bis 61
9 ES5 325,- Randbereich
10 E6 345,- Ubergangsbereich und
historische Kernstadt
11 E7 340,- Geschaftslage 1B - Pfarrgasse,;
Wohnlage Pfarrgasse u. Kirchstrale
12 E 8.1 335,- Historische Kernstadt, KirchstraRe
13 E 8.2 340,- Historische Kernstadt, Blittelsgasse
14 E 9.1 315,- Randbereich, Seeheimer Str. 11 - 17
15 E9.2 330,- Randbereich,
Happel- , Kaplaneigasse, Seeheimer Str.
16 E10.1 315,- Randbereich, Niedergasse
17 E10.2 320,- Randbereich,
Bach-, Mittel- und Schmiedgasse
18 ET11.1 315,- Randbereich, Bergstrale
19 E11.2 325,- Ubergangsbereich
20 ET11.3 320,- Randbereich, Bachgasse
21 E12 370,- Geschiftslage 1A in Ubergang zu 1B

(Eberstadter Str. 58 bis 92)

22 E13 keine Angabe | Gewerbeblock ,Malzfabrik RheinPfalz*




Gutachterausschuss fiir den Bereich Landkreis Darmstadt Dieburg AZ: W 040/2012 Seite: 4 von 48

Qualitatsstichtag fir den Endwert: voraussichtlicher Abschluss der Sanierung
Ende 2016
Stichtag der Wertermittlung: 01.07.2012

Der Gewerbeblock der ,Malzfabrik RheinPfalz" ist in einer gesonderten Zone abgebildet fiir die
keine Werte abgeleitet wurden.

Die ermittelten Anfangs- und Endwerte beziehen sich auf ein zonentypisches Grundstiick in

der jeweiligen Wertzone. Im Einzelfall kénnen sich unter Beriicksichtigung aller Einflussfakto-
ren Abweichungen ergeben.

Bei der Ermittlung haben folgende Gutachter mitgewirkt:

Knoll, Thomas als Vorsitzender
Birli, Robert als Gutachter
Kaffenberger, Dieter als Gutachter

Weis, Klaus—-Peter als Gutachter
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1. Vorbemerkung und Grundstiicksbeschreibung

1.1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber und Zweck :

Der Magistrat der Stadt Pfungstadt hat am 05.03.2012 die Erstellung eines Rah-
mengutachten tber die zonalen Endwerte gem. §§ 154 ff Baugesetzbuch (BauGB)
im Sanierungsgebiet ,Stadtkern Pfungstadt” beantragt.

Ortsbegehung:

Der Gutachterausschuss hat das Sanierungsgebiet am 18.06.2012 und am
03.07.2012 im Zuge einer umfanglichen Ortsbegehung besichtigt.

Zusatzlich fand am 03.07.2012 ein Treffen im Rathaus der Stadt Pfungstadt statt,
an dem seitens der Stadt Pfungstadt, Herrn Schéyen und dem Sanierungsbeauf-
tragten, Herrn Schonegge (Biiro Rittmannsperger) teilgenommen haben. Im Zuge
dieses Treffens wurden die bisher durchgefiihrten und zukiinftig geplanten MaRk-
nahmen den Mitgliedern des Gutachterausschusses vorgestellt.

Am 30.04.2013 fand eine weitere Ortsbegehung des Bereichs westlich der Born-
gasse statt.

An den Terminen hat von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Herr
Umbeck teilgenommen.

Vorhandene Unterlagen:

Die fiir das Rahmengutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Umstande und
Merkmale wurden von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ermittelt
und den Mitgliedern des Gutachterausschusses zur Beratung und Beschlussfas-
sung vorgelegt.

Dies umfasst insbesondere folgende Unterlagen:

e Pfungstadt Stadtkernentwicklung
Vorbereitende Untersuchungen und Rahmenplanung zur Stadtsanierung,
August 1989 bis Juli 1990,
Rittmannsperger, Kleebank + Partner GmbH

e Stddtebauliches Konzept
Eberstadter Strale/Brunnenstrale/KirchstraBe/Hillgasse,
Rittmannsperger, Kleebank + Partner GmbH

e Vorbereitende Untersuchungen Pfungstadt Stadtkern Ost
August bis September 2002,
Rittmannsperger + Partner GmbH

o Auflistung der durchgefiihrten und bis Ende 2015 geplanten Ordnungs-
maRnahmen und stadtischen GebaudemaRfnahmen (Stand 05.07.2012),
Ubersichtskarte - StidtebauféorderungsmaBnahmen (Stand 28.06.2012),
Ubersichtskarte - Gesamtinvestive MaBRnahmen (Stand Dez. 2011)
Zwischennachweis zur Ubersicht des Einsatzes von Stiadtebauférde-
rungsmitteln im Sanierungsgebiet (Stand 31.12.2011)

Rittmannsperger Architekten GmbH

e Ermittlung der Anfangsbodenwerte im formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet der Stadt Pfungstadt vom 15.01.1993,
Gutachterausschuss des Landkreises Darmstadt - Dieburg

o Historische Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 1000 - Stand 1992
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e Gutachten liber den Anfangs- und Endwert
sEntlassungsgebiet Niedergasse“ vom 05.06.2007,
Gutachterausschuss des Landkreises Darmstadt - Dieburg

e Gutachten liber den Anfangswert
+Erweiterungsgebiet Eberstadter StraRe" vom 05.06.2007,
Gutachterausschuss des Landkreises Darmstadt - Dieburg

e Gutachten iliber die zonalen Anfangswerte im Sanierungsgebiet mit
Stichtag der Wertermittlung zum 01.01.2008 - (W 325/2008)
Gutachterausschuss des Landkreises Darmstadt - Dieburg

e Gutachterliche Stellungnahme iiber die Fortschreibung
der zonalen Anfangswerte mit Stichtag der Wertermittlung zum
01.01.2011 -(W 015/2011),
Gutachterausschuss des Landkreises Darmstadt - Dieburg

1.2. Anfangs- und Endwert, Wertermittlungsstichtag
Die Definition des Anfangs- und Endwertes ergibt sich aus dem Baugesetzbuch:

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

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich fiir ein Grundstiick durch die rechtliche
und tatsdchliche Neuordnung des formlich festgesetzten Sanierungsgebiets
ergibt (§ 154 Abs.2 BauGB).

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, zu dem ein MaRnahme unbeein- Definitionen
flusster oder MaRnahme beeinflusster Boden- oder Grundstiickswert unter Be-

ricksichtigung der zu diesem Stichtag vorherrschenden allgemeinen Wert-

verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt wird.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der Grundstickszustand
bezieht.

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung zur Bemessung
von Ausgleichsbetragen sind die Anfangs- und Endwerte auf denselben Zeit-
punkt zu ermitteln (§ 16 Abs. 5 ImmoWertV).

Gesetzliche Grundlagen:
Die gesetzlichen Grundlagen fiir die Wertermittlung sind:

Baugesetzbuch

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

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

durch Artikel 4 des Gesetztes vom 12. April 2011

(BGB1 .15S.3316) BauGB

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

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010
(BGBI. 1S. 639) ImmoWertV
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1.3. Lage des Sanierungsgebietes

1.3.1 Uberértliche Lage und Infrastruktur

Die Stadt Pfungstadt liegt am Rand des Rhein-Main-Gebiets, in verkehrsglinstiger
Lage am sidlichen Rand der Stadt Darmstadt. Pfungstadt ist im Landesentwick-
lungsplan als Mittelzentrum ausgewiesen, liegt im Landkreis Darmstadt-Dieburg
und hat ca. 25.000 Einwohner.

Die Stadt liegt etwa 10 km suidwestlich der Stadt Darmstadt an der Modau. Neben
der Kernstadt gehdren noch die Stadtteile Hahn und Eschollbriicken mit dem
Ortsteil Eich zu Pfungstadt. Pfungstadt grenzt im Nordwesten an die Stadt Gries-
heim, im Norden und Osten an die kreisfreie Stadt Darmstadt, im Sidosten an die
Gemeinde Seeheim-Jugenheim, im Siden an die Gemeinde Bickenbach, im Sid-
westen an die Stadt Gernsheim sowie im Westen an die Stadt Riedstadt (beide
Kreis GroR-Gerau).

Pfungstadt liegt zwischen den Autobahnen A 5 und A 67. Seit 2005 verlauft die B
426 als UmgehungsstraBe nérdlich der KernstraRe. Der OPNV gewdhrleistet tiber
Buslinien den Anschluss an die Nachbargemeinden und tber eine Bus- und Bahn-
station im Bereich Eberstadter Str./Bahnhofstrale besteht eine direkte Anbindung
an den Hauptbahnhof in Darmstadt.

(siehe Anlage 1/ Uberértliche Lage)

) ) Lagebeschreibung
1.3.2 Lage im Ort und Gebietsabgrenzung
Das Sanierungsgebiet umfasst im Wesentlichen den historischen Stadtkern von
Pfungstadt und die Geschaftszone entlang der Eberstadter StraRe.

Gebietsabgrenzungen: im Norden:
Grundstiicke der Rheinstralle 1-21, Eberstad-
ter Stralle 2-50, 58-92 und 63 - 87, teilweise
bis zur RiignerstralSe,

im Osten:
Waldstralle, Kreuzung Bahnhofstra-
Be/Eberstddter Stralle und Pfarrgasse;

im Suden:

bis zur Wilhelm-Leuschner-Stral8e und bis zur
Bergstralie 37 bzw. 44 sowie entlang der Mo-
dau;

im Westen:
ostlich der Niedergasse und siidlich der
BaumgartenstralSe
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1.4. Daten des Liegenschaftskatasters

Die zu bewertenden Grundstiicke sind zum Wertermittlungsstichtag im Liegen-
schaftskataster nachgewiesen unter:

Gemeinde: Stadt Pfungstadt

Gemarkung: Pfungstadt

Flur: 1

Flurstiick: verschiedene Katasterangaben

1.5. Daten des Grundbuchs

Im Grundbuch sind die Grundstiicke eingetragen unter:

Grundbuchbezirk: Pfungstadt
Grundbuchblatthnummer: verschiedene
Eigentiimer: verschiedene Grundbuch-

) _ o angaben
Abteilung Il Sanierungsvermerk ist eingetragen
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2. Wertermittlung des Bodens

2.1. Grundsatze zur Ermittlung des Bodenwertes

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert
in der Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Anstelle von Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung kann auch der Bo-
denrichtwert fir die entsprechende Gemarkung herangezogen werden.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche und wird vom Gut-
achterausschuss aufgrund der Kaufpreissammlung unter Beriicksichtigung der
Verhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt.

2.2. Bodenrichtwerte - angrenzender Bereich

Die Mitglieder des Gutachterausschusses haben fir die Gemarkung Pfungstadt
verschiedene Wertzonen festgelegt. Flr das Sanierungsgebiet gibt es keine Bo-
denrichtwerte im herkdmmlichen Sinn, da hier die Besonderheiten innerhalb eines
Sanierungsverfahren (Anfangs- und Endwerte) zu beachten sind.

Fir den angrenzenden innerstadtischen Bereich auRerhalb des Sanierungsgebie-
tes wurde der Bodenrichtwert inklusive ErschlieRungskosten seit dem Jahr 2010
wie folgt festgelegt:

Lage BRW BRW BRW

(Charakteristik) (01.01.2010) | (01.01.2011) | (01.01.2012)
[€/m?] [€/m?] [€/m?]

Westlich des

Sanierungsgebietes 345,- 325,- 325,-

(Mischgebiet - dorfliche

Struktur)

Nordlich des

Sanierungsgebietes 355,- 335,- 335,-

(Mischgebiet -
durchschnittl. Wohnlage)
Ostlich des
Sanierungsgebietes
(Mischgebiet u. Wohngebiet 345,- 335,- 335,-
mit durchschnittl.
Wohnlage)
Sudlich,

zwischen BergstraRe und 355,- 335,- 335,-
Seeheimer StraRe
(Mischgebiet - durch-
schnittl. Wohnlage, tlw. mit
erhohter Larmimmission)
Westlich der BergstraRe 360,- 340,- 340,-
(Neubaugebiet)

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

2.3. Kaufpreissammlung

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses sind in den letzten Jahren vor
dem Wertermittlungsstichtag nur vereinzelt Vergleichspreise in der Gemarkung
Pfungstadt im Bereich des Sanierungsgebietes registriert worden.
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2.4. Grundsatze zur Bodenwertermittlung - Sanierungsverfahren

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

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

Zur Wertermittlung sind Vergleichspreise und Ertragsverhaltnisse mdglichst aus
Gebieten heranzuziehen, die neben den allgemeinen wertbeeinflussenden Um-
stinden auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Missstiande vergleichbar sind, fir
die jedoch in absehbarer Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird.

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

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerung wird auf das "Modell Wertermittlung
Niedersachsen", das urspriinglich aus tGiber 200 Sanierungsverfahren im Jahr 1988 Modell
entwickelt wurde, zuriickgegriffen. Gegenstand dieses Modells ist die Quantifi- Niedersachsen
zierung sanierungsbedingter Erhdhungen von Bodenwerten (Wertsteigerungen).

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

Im Jahr 2006 und 2007 fand eine weitere Evaluierung, Bewertung und Fortschrei-
bung des Modells statt (Modell Niedersachsen 2008). Die Auswertung des Ver-
gleichsmaterials sowie die Handhabung durch die Gutachterausschiisse haben
dazu gefuhrt, den Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche Missstinde und
MaRnahmen zu erweitern und textlich zu erganzen. Dabei wurde die Klassifizie-
rung ,0“ eingefiihrt. Mit der Aufnahme dieser Klasse wird den Forderungen der
Praxis Rechnung getragen. Sofern in einzelnen Gebieten keine Missstande vor-
handen waren oder keine MaBRnahmen zur Ausfilhrung gekommen sind, kann
nunmehr eine sachgerechte Einstufung erfolgen.

Mit Hilfe zweier Klassifikationsrahmen, einem fir stddtebauliche Missstinde
und einem fiur stadtebauliche MaRnahmen sowie einer Matrix flr die jeweiligen
Anfangswerte (im vorliegenden Fall von mehr als 200,- €/m2 bis 400,- €/m?)
erhdlt man die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung (S) in Prozent des An-
fangswertes. Die beiden Klassifikationsrahmen unterscheiden jeweils vier Kom-
plexe, die in insgesamt zehn Klassen unterteilt sind. Hierbei ist zu beachten, dass
die Tatbestinde der Komplexe "Bebauung" (1) und "Umfeld" (4) grundsatzlich
gebietsbezogen sind, die der Komplexe "Struktur" (2) und "Nutzung" (3) grund-
stlicksbezogen.
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Die kurzen textlichen Erlauterungen zu den jeweiligen Klassen kénnen bei der
Vielfalt moglicher Sanierungstatbestande keine abschlieRende bzw. vollstindigen
Beschreibungen enthalten, sondern dienen zur ,sachlogischen Einpassung® in die
zehn vorhandenen Klassen.

(s. u. Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar - Teil 11, Kapitel 3: Sanierung)

Bei der Ermittlung des Prozentwertes der Bodenwerterh6hung werden bei Ver-
wendung des Klassifikationsrahmens fiir stadtebauliche Missstdnde die sanie-
rungsgebietstypischen Missstdnde in der Regel aus den vorbereitenden
Untersuchungen angehalten. Bei Verwendung des Klassifikationsrahmens fir
stadtebauliche MaRnahmen geht der Gutachterausschuss davon aus, dass die
angestrebten Ziele der Sanierung vermutlich nicht alle umgesetzt werden.

Bei der Wertfindung werden dementsprechend nur die tatsachlich durchgefiihrten
MaRnahmen sowie die geplanten MaRnahmen beriicksichtigt, die aufgrund der
Laufzeit bis zum Abschluss der Sanierungsmafnahme und den Unwdgbarkeiten
als realisierbar, angemessen und vertretbar erscheinen.

Unter dem Endwert (E) ist der Bodenwert zu verstehen, der sich fiir das Grund-
stiick durch die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des formlich festgesetz-
ten Sanierungsgebietes ergibt (§154 Abs.2 BauGB). Der Endwert ergibt sich aus

dem Anfangswert plus der prozentualen Bodenwerterhéhung. Wertermittlung
Modell
Diese Berechnung lasst sich mathematisch in folgender Formel ausdriicken: Niedersachsen

E=A x (1 +S/100),
wobei E den Endwert,
A den Anfangswert
und S die sanierungsbedingte Werterhohung in Prozent darstellt.
Soweit die Sanierung noch nicht abgeschlossen ist, ist nach die Wartezeit bis zum

Abschluss der vorgesehenen MaRnahmen zu beriicksichtigen (s. § 16 Abs. 5
ImmoWertV).
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3. Sanierungsgebiet ,Stadtkern Pfungstadt®

3.1. Gegebenheiten im Sanierungsgebiet

Der Magistrat der Stadt Pfungstadt beauftragte ein Planungsbiiro ,Vorbereitende
Untersuchungen” fir das in Frage kommende Sanierungsgebiet durchzufihren.
Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsanalyse des Planungsbiiros wurde eine
Rahmenplanung zur Stadtsanierung und eine stadtebauliches Konzept (Planung
Stadtmitte Pfungstadt) erstellt.

Die Rahmenplanung zur Sanierung der Innenstadt wurde in der Stadtverwaltung
und in den politischen Gremien intensiv diskutiert und von der Stadtverordneten-
versammlung am 23.04.1990 beschlossen. Ein Gebiet mit einer Gesamtflache von
ca. 28 ha wurde mit Wirkung vom 30.09.1991 als Sanierungsgebiet ,Stadtkern
Pfungstadt” formlich festgelegt.

Im Jahr 2006 wurde ein Teilbereich entlang der Niedergasse aus der Sanierung
entlassen und ein weiterer Teilbereich entlang der Eberstadter StraRe bis zur
BahnhofstralRe/Miihlstrale mit in das Sanierungsverfahren aufgenommen.

Die Erweiterung des Sanierungsgebiets umfasst eine Flache von 3,2 ha. Die ent-
sprechende Sanierungssatzung wurde am 11.01.2006 amtlich bekannt gegeben.

In den vorbereitenden Untersuchungen des Ergebnisberichtes aus dem Jahr 1991
wird das Untersuchungsgebiet in sieben charakteristische Teilbereiche unterteilt:

e Stadtmitte:
In der Bebauung der Borngasse, KirchstralRe und Ka-
planeigasse bis zur Pfarrgasse sind die stadtebaulich be-
deuteten Reste der historischen Altstadt zu finden. Dieser
Bereich soll insbesondere als Zentrum des 6ffentlichen
Lebens kulturell wieder belebt werden.

e Randbereich zur Stadtmitte:
An die traditionelle Stadtmitte grenzen im Westen zwi-
schen Niedergasse und Schmiedgasse und im Siiden zwi-
schen KirchstraRe und Carlo-Mierendorff-Anlage meist
ehemals landwirtschaftliche Nutzungen an. Hier sollen die
Wohnnutzung verdichtet und wichtige Stellplatzeinrich-
tungen und Wegeverbindungen geschaffen werden.

e Zentraler Verkniipfungsbereich:
Der Bereich zwischen dem historischen Stadtkern und der
Hauptgeschaftszone entlang der Eberstadter StraRe war
vor der Sanierung gepragt von groRen ungenutzten Fla-
chen und heterogener Bebauung. Dieser Bereich soll eine
vitale Verbindung zwischen EinkaufsstraBe und histori-
schem Stadtkern bilden.

e Hauptgeschiftszone:
Entlang der Eberstddter StraRe und RheinstraRe liegt die
Hauptgeschaftszone Pfungstadts. In diesem Bereich soll
die stadtebauliche Gestalt durch Harmonisierung der Ge-
bdaude- bzw. der Traufkantenhéhen aufgewertet werden.
Als Hauptziel werden eine Verkehrsberuhigung und eine
Neugestaltung des StraRenraums angestrebt.
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Industriebldcke:

Die nordlich bis zur RiignerstraRe und an die Hauptge-
schaftszone angrenzenden Baublécke sind im Innenraum
geprdgt von Industriegebduden aus der Jahrhundertwen-
de. Hier soll die Wohnnutzung verstarkt werden.

Randbereiche der Geschaftszone:
Hier existiert eine Geschaftszone mit geringerer Intensi-
tat, die in eine Wohnnutzung libergeht.

Dorfliche Wohnbereiche:

Der studwestliche Bereich des Stadtkerns an der Nieder-
gasse und Bergstrale sowie im Stidosten an der Happel-
und Kaplaneigasse ist gepragt von ehemaligen Bauernho-
fen und Arbeiterhdusern. In diesem Bereich gilt es die
dorfliche Struktur bei sozial vertraglichen Mietpreisen zu
erhalten.

In den vorbereitenden Untersuchungen zum Erweiterungsgebiet ,Pfungstadt
Ortskern Ost“ aus dem Jahr 2005 wird dieser Teilbereich wie nachfolgend be-

schrieben:

Erweiterungsgebiet - Geschaftszone

Das Erweiterungsgebiet befindet sich ostlich der Hauptge-
schaftszone entlang der EberstadterstraRe und ist ge-
kennzeichnet durch eine Mischnutzung von Geschaften,
Praxen, Biros und Wohnen.

Neben erheblichen stadtstrukturellen Problemen in die-
sem Gebiet, wird dieser ostliche Stadtkernbereich seiner
Funktion als Teil einer lebendigen Stadtmitte nicht ge-
recht. Die Stabilisierung und Aufwertung der gesamten
zentralen Geschaftszone Eberstadter StraRe hat eine hohe
Prioritat.
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3.2.

Stddtebauliche Missstdnde vor der Sanierung

Die damals vorhandenen Missstande konnen aus der stddtebaulichen Bestands-
aufnahme im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung entnommen werden.

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

Art und MaR der baulichen Nutzung

Es waren zahlreiche Nutzungskonflikte in der Kernstadt vorhanden:
- storende Produktionsbetriebe,
- hohe Anzahl von Abruchgrundstiicke mit ,wildem Parken®,
- schlecht organisierte bzw. falsch untergebrachte offentliche
Einrichtungen.

Stadtgestalt und Baustruktur

In der Kernstadt ergaben sich die folgenden Stadtraumdefizite:
- ungestaltete StraRen- und Platzraume,
- aufgerissene Baullicken und groRe Brachflachen,
- historische Platzfolgen sind stadtraumlich nicht mehr
nachzuvollziehen.

VerkehrserschlieRung

GroRe Verkehrsprobleme in der Kernstadt:
- Uberlastete Eberstddter Stralfe und Borngasse
(zu hohes Verkehrsaufkommen),
- offentliche Parkplatze fast nur auf neu zu bebauende Brachfldachen,
- dringend bendétigtes Fulk- und Radwegenetz,
- zusatzlicher Bedarf von ca. 800 Stellplatzen.

Nach Beurteilung des Gutachterausschusses waren die Missstdnde im Zentrum in
der historischen Kernstadt und der Hauptgeschiftszone sowie deren Ubergangs-
bereich am grofRten. In den Randbereichen sind die stadtebaulichen Defizite
geringer einzustufen.

Fir das Erweiterungsgebiet wurden zusatzlich die nachfolgenden stadtebauli-
chen Defizite und Nutzungskonflikte beschrieben (s. W 88/2006):

Der 6stliche Stadteingang ist stadtraumlich und funktional unzureichend
markiert,

Die Eberstadter StraRe hat als HauptgeschaftsstraRe aufgrund des immer
noch hohen Verkehrsaufkommens und struktureller und gestalterischer
Mangel wenig Aufenthaltsqualitat,

Fehlende bauliche Einbindung wegen heterogener Baustruktur nach Ab-
riss historischer Gebdaude und Neubau von Gebdaudekomplexen,

Starke Strukturmangel in der riickwdrtigen Bauzone bedingt durch unge-
ordnete Erweiterungen (Bauen in der zweiten Reihe),

Erhebliche stadtgestalterische Defizite (z.B. durch unterschiedliche Bau-
volumen, Dachform und/oder Fassadenausbildung),

Fehlende 6ffentliche Parkplatze.

vorhandene
Missstande
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3.21

Lage und Zuordnung der Wertzonen - Anfangswerte

Durch den Gutachterausschuss wurden im Jahr 2008 in einem Rahmengutachten
(W 325/2008) uiber die zonalen Bodenwerte (Anfangswerte) im Sanierungsgebiet
zum Bewertungsstichtag 01.01.2008 elf Wertzonen gebildet, die unterschiedliche
Strukturen und/oder Nutzungen aufweisen und einzeln untersucht wurden.

Das Erweiterungsgebiet ,Eberstadter StraRe“ wird als zwolfte Zone in der folgen-
den Tabelle angefiigt (s.a. W 88/2006).

Ifd.
Nr.

Wert-
zone

Lagebeschreibung

Al

Die Zone A1 befindet sich im westlichen Randbereich des Sanie-
rungsgebietes und umfasst die Grundstiicke in der Rheinstralle 6-
18 und 7-21.

A2

Die Zone A2 befindet sich im nordwestlichen Bereich des Sanie-
rungsgebietes und umfasst die Grundstiicke im Kreuzungsbereich
Rhein-, Main-, Eberstddter Stralle 1-13 bzw. 2-16 und Borngasse
sowie entlang der Borngasse bis zur KirchstralSe.

A3

Die Zone A3 befindet sich im nordlichen Randbereich des Sanie-
rungsgebietes und umfasst die Grundstiicke zwischen SeilerstralSe
und ZieglerstralSe.

A4

Die Zone A4 befindet sich im nordlichen Bereich des Sanierungs-
gebietes und umfasst die Grundstiicke entlang der Eberstadter
StralSe bis zur WaldstraBe / Pfarrgasse.

A5

Die Zone A5 befindet sich im norddstlichen Bereich des Sanie-
rungsgebietes und umfasst die Grundstiicke in der Waldstrale 44-
58 und 45-57.

A6

Die Zone A6 befindet sich im Zentrum des Sanierungsgebietes und
umfasst die Grundstlicke zwischen Hillgasse und BrunnenstralSe.

A7

Die Zone A7 befindet sich im Zentrum des Sanierungsgebietes und
umfasst die Grundstiicke um die KirchstralBe entlang der Modau.

A8

Die Zone A8 befindet sich im 6stlichen Bereich des Sanierungsge-
bietes und umfasst die Grundstiicke in der Pfarrgasse 18-36 und
21-33 sowie Kirchstralle 36 und 38.

A9

Die Zone A9 befindet sich im slidéstlichen Bereich des Sanierungs-
gebietes und umfasst die Grundstilicke beiderseits der Seeheimer
Stralle, Happelgasse, Kaplaneigasse und siidliche Pfarrgasse.

10

Al10

Die Zone A10 befindet sich im siidwestlichen Bereich des Sanie-
rungsgebietes und umfasst die Grundstiicke Schmiedgasse 11-21,
Mittelgasse, Bachgasse, beiderseits der stidlichen Niedergasse und
entlang der Modau.

11

All

Die Zone A11 befindet sich im siidlichen Bereich des Sanierungs-
gebietes und umfasst die Grundstiicke beiderseits der BergstralSe.

12

Das Erweiterungsgebiet (Zone A12) befindet sich im 6stlichen
Bereich des Sanierungsgebietes und umfasst die Grundstiicke
beiderseits der Eberstadter Str. 58 bis 92.

Wertzonen
Anfangs-
werte
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Neben der raumlichen Zuordnung zu den sieben Bereichen aus den vorbereiten-
den Untersuchungen sieht der Gutachterausschuss fiinf vergleichbare Bereiche,
die ebenfalls den jeweiligen Wertzonen zugeordnet wurden:

e Geschaftslage 1A,
e Geschaftslage 1B,
e Historische Kernstadt,
e Ubergangsbereich zwischen Geschiftslage und historischer Kernstadt und
e Randbereich.
Ifd. | Wert-| Zuordnung zu Bereich aus den Vorbe- Beschreibung
Nr. | zone reitenden Untersuchungen
1 Al Randbereich Geschaftszone Randbereich
2 A2 Randbereich Geschaftszone, Hauptge- Geschiftslage 1B
schaftszone und historische Stadtmitte
3 A3 dorflicher Wohnbereich und Randbereich
Industrieblocke
4 A4 Hauptgeschaftszone Geschéftslage 1A
5 A5 dorflicher Wohnbereich Randbereich
6 A6 historische Stadtmitte und zentraler Ubergangsbereich
Verknupfungsbereich
7 A7 Randbereich Geschéaftszone Geschiftslage 1B Wertzonen
Anfangs-
8 A8 historische Stadtmitte Historische Kernstadt werte
9 A9 Randbereich Stadtmitte und dorflicher Randbereich
Wohnbereich
10 | A10 dorflicher Wohnbereich Randbereich
11 | ATl Randbereich Stadtmitte und dorflicher Randbereich
Wohnbereich
12 | A12 (6stliche) Hauptgeschaftszone Geschiftslage 1A in
Ubergang zu 1B
13 | A13 | Gewerbebetrieb Malzfabrik ,RheinPfalz* | Sondergebiet Malzfabrik

Der groRflachige Gewerbebetrieb der Malzfabrik ,RheinPfalz“ bildet einen ge-
schlossenen Block mit groBRmaRstiablichen Gebdudevolumen, einer erhéhten
Larmimmission und einem erhdhten Verkehrsaufkommen. Der betreffende Be-
reich des Gewerbebetriebes war urspriinglich den Wertzonen A2 und A6 zuge-
ordnet. Aufgrund der geschlossenen Struktur und der ausschlieBlich
gewerblichen Nutzung des betreffenden Bereiches sind die Mitglieder des Gut-
achterausschusses jedoch der Auffassung fiir den Gewerbebetrieb Malzfabrik
,RheinPfalz" eine gesonderte Zone zu bilden.
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3.2.2 Einstufung der Wertzonen (stidtebauliche Missstiande)

Auf Grundlage der Auswertung der in der vorbereitenden Untersuchungen aufge-
fihrten Missstande hat der Gutachterausschuss eine zonenbezogene Einstufung
der stadtebaulichen Missstiande in die unterschiedlichen Komplexe des Modell
Niedersachsen vorgenommen (s. W 88/2006 -Erweiterungsgebiet und
W 325/2008).

Aufgrund der Fortschreibung des Modells (Modell Niedersachsen 2008) wurde
die vor genannte zonenbezogene Einstufung anhand der vorhandenen Unterla-
gen auf Plausibilitat Gberpriift und ggf. angepasst. Zusatzlich wurde eine kurze
zonenbezogenen Beschreibung bzw. Begriindung fir die jeweilige Einstufung der
vorliegenden Missstande angefiigt.

Dabei ist zu beachten, dass die Einstufung in den Klassifikationsrahmen fiir die
Missstdande fiir die Komplexe "Bebauung" (1) und "Umfeld" (4) gebietsbezogen
erfolgt und somit einen durchschnittlichen Wert fiir die gesamte Zone darstellen.
Die Komplexe "Struktur" (2) und "Nutzung" (3) sind grundstiicksbezogen und
erfolgen fiir ein zonentypisches Grundstiick. Die kurzen textlichen Erlauterungen
zu den jeweiligen Klassen kénnen bei der Vielfalt moglicher Sanierungstatbestan-
de keine abschlieRende bzw. vollstindigen Beschreibungen enthalten, sondern
dienen zur ,sachlogischen Einpassung” in die zehn vorhandenen Klassen.

(s. u. Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar - Teil 11, Kapitel 3: Sanierung)

(s. Anlage 4.1 Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche Missstande)

Klassifizierung der Anfangswertzonen:

Anfangs-
wertzonen
Anfangswertzone A1l - 6stlicher Randbereich der Geschéftszone Klassifizie-
rung
Komblex Klasse Einstufung der Wertzone
P (Stadtebauliche Missstande)
Bebauung 2 Es sind einzelne Mangel vorhanden.
Struktur Die Zugdnglichkeit der Grundstiicke, ins
3 besonders im rickwartigen Bereich ist
unhgunstig.
Nutzung Die bauliche Ausnutzung ist nicht ausrei-
5 chend, tlw. ungenutzte bauliche Nebenan-
lagen.
Umfeld Die Verkehrssituation ist
4 e
verbesserungsbedurftig.
Summe 14
Durchschnittswert 35
Wertzone ’
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Anfangswertzone A2 - Randbereich der Geschaftszone, Hauptgeschaftszone
und historische Stadtmitte

Einstufung der Wertzone
Komplex Klasse (Stadtebauliche Missstande)
Bebauung Die vorhandene Bebauung ist Giberwiegend
5 instandsetzungs- und modernisierungsbe-
dirftig.
Struktur Die Zuganglichkeit der Grundstiicke ist
4 unglnstig, tlw. ist der Grundstiickszu-
schnitt unzweckmalRig.
Nutzung Gemengelage mit Beeintrachtigungen,
5 tlw. hohe Verdichtung und stérende
bauliche Nebengebaude.
Umfeld 5 Die Infrastruktur ist insgesamt gesehen
erganzungsbedirftig.
Summe 19
Durchschnittswert
Wertzone 4,75

Aus der urspringlichen Wertzone A2 und A6 wurde der Bereich der ,Malzfabrik"
ausgegliedert und in eine gesonderte Zone gefasst. Somit weist die verbleibende
Zone eine insgesamt gesehen homogenere Struktur und Nutzung auf. Die Einstu-

fung der Missstande wurde entsprechend iiberarbeitet und erganzt. Anfangs-
wertzonen

Klassifizie-

Anfangswertzone A3 - dorflicher Wohnbereich und Industrieblécke rung

Einstufung der Wertzone
(Stadtebauliche Missstande)
Bebauung Die Bebauung ist instandsetzungs- und
modernisierungsbediirftig, insbesondere
die Gebdude des Gewerbebetriebes (tlw.
Leerstand) im Bereich der Riignerstrale.
Struktur Die Zuganglichkeit der Grundstiicke, insbe-
sondere der riickwartigen Bereiche der

Komplex Klasse

3 grofflachigen Grundstiicke, ist unglinstig
bzw. unzweckmaRig.
Nutzung Es herrscht eine Gemengelage mit Beein-
5 trachtigungen und tlw. eine nicht ausrei-
chende bauliche Nutzung vor.
Umfeld Die Verkehrssituation ist
4 e
verbesserungsbeduirftig.
Summe 18
Durchschnittswert 45
Wertzone ’

Innerhalb dieses Bereiches befindet sich ein groRerer Gewerbebetrieb, der jedoch
kein groBRmaRstdbliches Gebdaudevolumen aufweist, allerdings durch eine erhéhte
Larmimmission und ein erhdhtes Verkehrsaufkommen das Wohnumfeld belastet.
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Anfangswertzone A4 - Hauptgeschaftszone

Einstufung der Wertzone

Komplex Klasse (Stadtebauliche Missstande)
Bebauung Die vorhandene Bebauung ist iiberwiegend
instandsetzungs- und modernisierungsbe-
6 dirftig, tlw. sind altere Kleinsthauser in der
Hauptgeschaftszone vorhanden (Neubebauung
sinnvoll).
Struktur Die ErschlieRungssituation ist erganzungs-
6 und verbesserungsbedirftig und vereinzelt ist
eine Zusammenlegung und Neuaufteilung von
Grundsticken sinnvoll bzw. erforderlich.
Nutzung Es ist eine Gemengelage mit Beeintrachtigun-
gen vorhanden und die Baudichte in der
5 Hauptgeschaftszone ist aufgrund der vorhan-
denen Kleinsthdauser und der tlw. vorhandenen
eingeschossigen Bauweise gering.
Umfeld 5 Die Infrastruktur ist insgesamt ergdnzungsbe-
durftig.
Summe 22
Durchschnittswert 55
Wertzone ’

Anfangswertzone A5 - dorflicher Wohnbereich

Anfangs-
wertzonen

Klassifizie-
rung

Einstufung der Wertzone

Komplex Klasse (Stadtebauliche Missstande)
Bebauung Die vorhandene Bebauung (ehemalige Arbei-
6 terhduser) ist instandsetzungs- und moderni-
sierungsbedirftig.
Struktur Die Grundstiicke sind gleichmaRig strukturiert
2 und die vorhandene ErschlieBung ist nur tlw.
erganzungsbedirftig.
Nutzung Bzgl. der Nutzung (Gemengelage) und der
2 baulichen Ausnutzung sind geringe Beein-
trachtigungen vorhanden.
Umfeld 4 Die Verkehrssituation ist
verbesserungsbedurftig.
Summe 14
Durchschnittswert 35

Wertzone
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Anfangswertzone A6 - historische Stadtmitte und zentraler
Verknupfungsbereich

Komplex Klasse E‘..“S“‘f”“? der Wertz__one
(Stadtebauliche Missstiande)
Bebauung Die vorhandene Bebauung ist im Wesentli-
6 chen gesehen instandsetzungs- und mo-
dernisierungsbediirftig.
Struktur Die ErschlieBungssituation ist insgesamt
gesehen erganzungs- und verbesserungs-
6 bediirftig. Vereinzelt ist eine Zusammenle-
gung und Neuaufteilung von Grundstiicken
sinnvoll bzw. fir eine Neugestaltung erfor-
derlich.
Nutzung Es ist eine Gemengelage mit Beeintrachti-
5 gungen und Nutzungskonflikten vorhan-
den.
Umfeld Es fehlen einige Infrastruktureinrichtungen
5 und die Verkehrsanbindungen sind tlw.
unzureichend.
Summe 22
Durchschnittswert 55
Wertzone ’

Aus der urspriinglichen Wertzone A2 und A6 wurde der Bereich der ,Malzfabrik*®
ausgegliedert und in eine gesonderte Zone gefasst. Somit weist die verbleibende
Zone eine insgesamt gesehen homogenere Struktur und Nutzung auf. Die Einstu-
fung der Missstande wurde entsprechend iiberarbeitet und erganzt.

Anfangswertzone A7 - Randbereich Geschaftszone

Komplex Klasse Ei__nstufung der Vyertz__one
(Stadtebauliche Missstande)
Bebauung Die vorhandene Bebauung (ehemalige
2 Arbeiterhduser) weist nur geringe Mangel
auf.
Struktur > Die vorhandene Grundstiicksstruktur ist
nur in Teilen ergdnzungsbediirftig.
Nutzung > Es sind geringe Beeintrachtigungen vor-
handen.
Umfeld Die Verkehrssituation ist
4 e
verbesserungsbedurftig.
Summe 10
Durchschnittswert 25
Wertzone ’

Anfangs-
wertzonen

Klassifizie-
rung
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Anfangswertzone A8 - historische Stadtmitte

Einstufung der Wertzone

Komplex Klasse (Stadtebauliche Missstinde)
Bebauung Die vorhandene Bebauung (historische
Hofreiten, ehemalige Arbeiterhauser, land-
6 wirtschaftliche Betriebe und historische
Gebaude) ist instandsetzungs- und moder-
nisierungsbedirftig bzw. tlw. sanierungs-
bediiftig.
Struktur Die Grundstiickszuschnitte sind unzweck-
5 maRig und die ErschlieBungssituation ist
tlw. unzureichend.
Nutzung 3 Es gibt geringe Beeintrdachtigungen durch
storende bauliche Nebenanlagen.
Umfeld Die Verkehrssituation ist
4 e
verbesserungsbedirftig.
Summe 18
Durchschnittswert 45
Wertzone ’

Anfangswertzone A9 - Randbereich Stadtmitte und dorflicher Wohnbereich

Einstufung der Wertzone

Komplex Klasse (Stadtebauliche Missstdande)
Bebauung Die vorhandene Bebauung (historische
Hofreiten, ehemalige Arbeiterhduser) ist
6 . .
instandsetzungs- und modernisierungsbe-
durftig.
Struktur Die Grundstiickszuschnitte sind unzweck-
5 maRig und die ErschlieBungssituation,
insbesondere fiir die riickwartigen, tiefen
Grundsticke, ist tlw. unzureichend.
Nutzung > Es sind geringe Beeintrachtigungen vor-
handen.
Umfeld Die Verkehrssituation ist
4 e
verbesserungsbedurftig.
Summe 17
Durchschnittswert 425

Wertzone

Anfangs-
wertzonen

Klassifizie-
rung
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Anfangswertzone A10 - dorflicher Wohnbereich

Komplex Klasse E‘..“S“‘f”“? der Wertz__one
(Stadtebauliche Missstande)
Bebauung Die vorhandene Bebauung (historische
6 Hofreiten, landwirtschaftliche Betriebe und
ehemalige Arbeiterhduser) ist instandset-
zungs- und modernisierungsbedurftig.
Struktur Die Grundstiickszuschnitte sind unzweck-
5 maRig und die ErschlieBungssituation,
insbesondere fiir die riickwartigen, tiefen
Grundsticke, ist unzureichend.
Nutzung 5 Es sind geringe Beeintrachtigungen vor-
handen.
Umfeld Die Verkehrssituation ist
4 e
verbesserungsbedirftig.
Summe 17
Durchschnittswert 4.25
Wertzone ’ Anfangs-
wertzonen
Klassifizie-
rung

Anfangswertzone Al1- Randbereich Stadtmitte und dorflicher Wohnbereich

Komplex Klasse Einstufung der Wertzone
(Stadtebauliche Missstande)
Bebauung Die Gebdude sind lUberwiegend in einem
4 mittleren baulichen Zustand (gering in-
standsetzungs- und modernisierungsbe-
dirftig).
Struktur Die ErschlieRungssituation ist unzu-
6 reichend (liberwiegend sehr tiefe Grund-
sticke im Bereich der BergstraRe).
Nutzung Es gibt geringe Beeintrdachtigungen durch
3 storende bauliche Nebenanlagen (ehem.
landwirtschaftliche Nebengebdude).
Umfeld Die Verkehrsanbindung ist mangelhaft und
6 es stehen keine ausreichenden Parkmog-
lichkeiten zur Verfiigung.
Summe 19
Durchschnittswert
Wertzone 475
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Anfangswertzone A12 - (0stliche Hauptgeschaftszone - Erweiterungsgebiet)

Komplex

Klasse

Einstufung der Wertzone
(Stadtebauliche Missstande)

Bebauung

Die Gebdude sind lUberwiegend in einem
mittleren baulichen Zustand (gering in-
standsetzungs- und modernisierungsbe-
dirftig).

Struktur

Heterogene Bau- und Grundsticksstruktur,
rickwartige Bauzonen mit starken Struk-
turmangeln, ErschlieRungssituation unzu-
reichend.

Nutzung

Mischnutzung aus Geschaften, Biiros,
Praxen und Wohnen, Gewerbenutzung zu
meist im Erdgeschoss, tlw. niedrige bauli-
che Ausnutzung, geringe Beeintrachtigun-

gen durch bauliche Nebenanlagen.

Umfeld

Hohes Verkehrsaufkommen durch verblei-
benden Durchgangsverkehr, Verkehrsan-
bindung mangelhaft, Defizit an
offentlichen Stellplatzen, keine offentlichen
Grinflachen.

Summe

19

Durchschnittswert
Wertzone

4,75

Anfangswertzone A13 - Gewerbebetrieb der Malzfabrik ,RheinPfalz*

Diese gesondert ausgewiesene Anfangswertzone war bisher Bestandteil der An-
fangswertzonen A2 und A6. Im Zuge des Rahmengutachten wurde diese Zone
aufgrund der geschlossenen Struktur, der groRmaRstablichen Gebadudevolumen

und der gewerblichen Nutzung des betreffenden Bereiches neu gebildet.

Im Zuge des vorliegenden zonalen Rahmengutachtens wird eine Klassifizierung

der stadtebaulichen Missstande nicht vorgenommen.

Fur den Bereich der Malzfabrik ist eine auf den Einzelfall bezogene Bewertung

erforderlich.

Anfangs-
wertzonen

Klassifizie-
rung
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3.3.

Ziele im Sanierungsgebiet

Die Rahmenplanung zur Stadtsanierung weist unter 3. Sanierungsziele die fol-
genden Leitlinien und allgemeinen Sanierungsziele aus:

Erhalt und Verbesserung der Funktionalitit des Mittelzentrums
Pfungstadt als Versorgungszentrum fir die Gesamtstadt und die Um-
landgemeinden, ins besonders durch die Stdarkung der Funktion der
Hauptgeschaftszone Eberstadter StraRe (Riickbau und Umgestaltung des
StraBenraums, Verbesserung des offentlichen Stellplatzangebots, stad-
tebauliche Aufwertung der Bebauung entlang der HauptgeschéftstraRe);

Belebung der Innenstadt von Pfungstadt als gesellschaftlicher und kul-
tureller Mittelpunkt durch die Starkung und den Ausbau der zentralen
Gemeinbedarfseinrichtungen (z.B. Biirgerhaus, Markthalle, Jugendclub,
Seniorentreff, etc.);

Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch gezielte Neu-
baumaRen, vorrangig im Bereich der ehemaligen Industriestandorte so-
wie den zentralen Bereichen zwischen Eberstadter StraRe und Modau;

Verkehrsberuhigung der gesamten Innenstadt durch eine zielgerechte
Verteilung der Verkehrsstrome und ein peripheres Stellplatzangebot;

Sicherung und Erhalt der vorhandenen historischen Stadt- und
Dorfstrukturen durch erhaltene Erneuerungen in den historischen Hof-
reiten, stadtgestalterische Reparatur und Aufwertung der landgréflichen
Kernstadt entlang der Modau und der Borngasse und die Wiederherstel-
lung wichtiger historischer Platz- und StraRenrdaume;

Sicherung und Ausbau der Griin- und Erholungsbereiche im Stadtkern,
Erhalt, Ausbau und Sicherung von durchgriinten Blockinnenbereichen,
durch die Neuordnung und Entkernung bebauter Blockinnenbereiche;

Aufbau eines FuR- und Radwegenetzes

Sanierungs-
ziele
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3.4. Stadtebauliche MaRnahmen

3.4.1 Durchgefihrte stidtebauliche MaBRnahmen

Anhand einer aktuellen Auflistung durch den Sanierungsbeauftragten, Ritt-
mannsperger Architekten GmbH in Darmstadt wurden die nachfolgenden bereits
durchgefiihrten ErschlieRungs- und OrdnungsmaRnahmen zonenweise zusam-
mengefasst:

o Eberstadter StraRe (Zone E 2, E 4 und E 12; Fertigstellung 2008)
Stadtbildgerechte Neugestaltung und Aufwertung des StraRenraumes
durch Baume, Sitzbanke und neuer Beleuchtung, Aufpflasterung der Kreu-
zungs- und Uberquerungsbereiche und gepflasterte Stellplatzflichen;

o Freifliche Stadtische Biicherei, Borngasse 6 (Zone E 2.1, 1996)
Schaffung einer kleinen Platzflache mit begriinter Pergola und Brunnen,;

o Freifliche / Parkplatz Stadthaus Il Borngasse (Zone E 2.3, 2009)
Stadtbildgerechte Gestaltung und Begriinung der Platzsituation und Stell-
platzanlage;

. Seiler StraRe, Teilabschnitt Eberstadter StraRe - RiignerstralRe

(Zone E 3, 2011)
Neugestaltete StraRe mit gepflasterten FuBwegen und Parkpldtzen, Glie-
derung durch Pflanzbeete, asphaltierter Fahrbahn;

o ErschlieRungsstralRe zwischen Lessingschule und City-Passage

(Zone E6, 2000)

Neugestaltete StraRe mit Pflaster und erneuerter Beleuchtung, Gliederung

durch Pflanzbeete und Baume, Senkrechtparkpldtze (Nutzung nur fir die

Schule); Stddtebauliche

MaRnahmen

o Hillgasse und Place de Gradignan (Zone E 6, 2004)

Stadtbildgerechte Neugestaltung der Hillgasse und Schaffung eines neuen

offentlichen Platzes durch bauliche Neuordnung eines privat angrenzen-

den Grundstiickes, Gestaltung des Platzbereiches mit Baumen, einer

Brunnenanlage mit Wasserlauf und Skulptur, Méblierung mit Sitzbanken;

. Griinigsgasse (Zone E 6, 2005)
Stadtbildgerechter Oberflaichenausbau mit Pflaster, Erneuerung der Be-
leuchtung und Begriinung;

o Umgriff Stadthaus |, Retford-Platz (Zone E 6, 2005)
Stadtbildgerechte Neugestaltung der dem Stadthaus vorgelagerten Platz-
flache mit Schaffung eines gegliederten Vorbereiches mit Aufenthalts-
funktion und Neuordnung des Stadthaus-Parkplatz;

o Marktpassage / Parkplatz Brunnenstrale (Zone E 6, 2006)
Aufwertung der 6ffentlichen Flachen durch stadtbildgerechte Pflasterung,
Erneuerung der Beleuchtung, Schaffung eines gestalteten FuRwegenetzes,
Schaffung einer kleinen Platzflache mit Aufenthaltsfunktion, einschl. Sitz-
gelegenheit und Begriinung;

o BrunnenstraRe (Zone E 6, 2007)
Stadtbildgerechte Pflasterung der FuBweg- und Fahrbahnflachen, gestal-
tete Gehwegs Bereiche mit Begriinung und erneuerter Beleuchtung;
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. Vorbereich Historisches Rathaus, Einmiindungsbereich KirchstraRe
(Zone E 8, 1994)
Stadtbildgerechter Ausbau mit Natursteinpflaster und erneuerter Beleuch-
tung, Aufpflasterung und Neugestaltung Eingangsbereich Rathaus mit
Baum und Informationstafel;

o Buttelgasse, (Zone E 8, 2008)
Stadtbildgerechte Aufpflasterung von Gehwegs- und Fahrbereich, Erneue-
rung der Beleuchtung;

o Kirchplatz, (Zone E 8, 2010)
StraRenkreuzung als Platz betont, stadtbildgerechte Aufpflasterung von
Gehwegs- und Fahrbereich, Erneuerung der Beleuchtung,
Hinwers:
Im Zuge der MaBnahme wurde von der Evangelischen Kirche der Ein-
gangsbereich und die Treppenanlage zur Kirche umgestaltet.

o Ludwig-Gandenberger-Weg (Zone E 9.2, 2000)
Stadtbildgerechter Ausbau mit Pflaster, Erneuerung der Beleuchtung, Auf-
pflasterung und Neugestaltung Einmiindungsbereich Happelgasse (Ver-

kehrsberuhigung), Aufwertung als Aufenthaltsbereich (Baum, Sitzbank); Stadtebauliche
MaRnahmen

Bei den Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen von Gebduden
(stadtische Gemeinbedarfseinrichtungen) wurden folgende MaRnahmen durchge-
flhrt:

o Kulturhaus Synagoge, Hillgasse 8A (Zone E 6)
Sanierung der denkmalgeschiitzten Synagoge als Kulturhaus;

o Stadtarchiv, Hillgasse 8 (Zone E 6)
Sanierung der denkmalgeschiitzten Gebdaudes mit Umnutzung als
Stadtarchiv;

o Jugendzentrum, KirchstraRe 28 (Zone E 6)
Sanierung und Umnutzung des Gebdudes zum Jugendzentrum,;

o Offentliche WC-Anlage, BrunnenstraRe (Zone E 6)
Umbau zu einer 6ffentlichen WC-Anlage
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3.4.2 Geplante stadtebauliche MaRnahmen bis zum Abschluss der Sanierung

Die Realisierung der geplanten MaRnahmen ist abhdngig von den Fordermittelbe-
scheiden. Nach Riicksprache mit dem Sanierungsbeauftragten und der Stadt
Pfungstadt gehen die Mitglieder des Gutachterausschusses jedoch davon aus,
dass diese MaRnahmen bis zum Abschluss des Sanierungsverfahrens im Jahr
2015 durchgefiihrt werden.

Die nachfolgend aufgefiihrten MaRnahmen befinden sich in der Durchfiihrung
bzw. Planung:

o Pfarrgasse, Teilabschnitt von Eberstadter Str. - KirchstraRe (Zone E 7)
Geplant ist die Neugestaltung der Stralke mit gepflasterten Gehwegen, neu
asphaltierter Fahrbahnbereich, gepflasterte Parkplatze, Gliederung durch
Pflanzbeete und stadtbildgerechter Beleuchtung;

o Kaplaneigasse, Teilabschnitt Seeheimer StraRe - Pfarrgasse,
(Zone E 9.2, Ausfithrung 2012/2013)
Geplant ist die Neugestaltung und gestalterische Aufwertung der Stralke
mit Langsparkpldtzen, gliedernden Pflanzbeeten und Baumen und stadt-
bildgerechter Beleuchtung, Erlebbarkeit der Modau durch die Ausbildung
mit einem Bristungsgelander;

o Kaplaneigasse, Teilabschnitt Pfarrgasse - Kaplaneigasse 24,
(Zone E 9.2, Ausfiithrung 2012/2013)
In Abstimmung mit der Ufermauersanierung ist die Neugestaltung und
gestalterische Aufwertung der StraRe geplant, mit Langsparkplatzen, glie-
dernden Pflanzbeeten und Baumen und stadtbildgerechter Beleuchtung,
Erlebbarkeit der Modau durch die Ausbildung mit einem Briistungsgelan-
der;

o Happelgasse, Teilabschnitt von Pfarrgasse - Happelgasse 25,
(Zone E 9.2)
In Abstimmung mit der Ufermauersanierung /-erneuerung ist die Neuge-
staltung und gestalterische Aufwertung der StraRe geplant, mit Langs-
parkpladtzen, gliedernden Pflanzbeeten und Baumen und
stadtbildgerechter Beleuchtung, Erlebbarkeit der Modau durch die Ausbil-
dung mit einem Briistungsgeldnder;

Die Realisierung der geplanten MaRnahmen wurde bei der Einstufung der einzel-
nen Wertzonen entsprechend beriicksichtigt. Da die Wartezeit bis zum Abschluss
der geplanten MaRnahmen bei ca. ein bis zwei Jahren liegt, wird sie im Zuge des
Rahmengutachten wertmdaRig nicht gesondert angesetzt.

geplante
Stadtebauliche
MaRnahmen
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3.4.3 Einstufung der Wertzonen (stadtebauliche MaRnahmen)

Auf der Grundlage der Zonierung fiir die Anfangswerte wurde die tatsadchliche
Umsetzung der Sanierungsziele und die damit verbundenen konkreten stddte-
baulichen MaRnahmen durch die Mitglieder des Gutachterausschusses untersucht
und vor Ort begutachtet. Aufgrund von Entwicklungsschwerpunkten bei den
stadtebaulichen MaRnahmen ergibt sich teilweise eine weitere Differenzierung
innerhalb der jeweiligen ,Anfangswertzone", sodass die Endwertzonen entspre-
chend differenzierter gebildet und eingestuft wurden.

Grundlage fir diese Klassifizierung sind die von dem Sanierungsbeauftragten,
Blro Rittmannsperger, dokumentierten bisherigen und noch beabsichtigten
MaBnahmen bis 2015 und eine eingehende Begutachtung der Ortlichkeit durch
die Mitglieder des Gutachterausschusses im Zuge einer Ortsbegehung.

(s. u. 3.4.1. u. 3.4.2 durchgefiihrte und geplante stadtebauliche MaRnahmen und
Anlage 7 - Ubersichtskarten - MaRnahmen im Sanierungsgebiet)

Die zonenbezogene Einstufung der stdadtebaulichen MaBRnahmen in die unter-
schiedlichen Komplexe wurde Anhand des Modell Niedersachsen 2008 vorge-
nommen (s. Anlage 4.2 - Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche MaRnahmen).

Dabei ist zu beachten, dass die Einstufung in den Klassifikationsrahmen fiir die
MaRnahmen fir die Komplexe "Bebauung” (1) und "Umfeld" (4) gebietsbezogen
erfolgt und somit einen durchschnittlichen Wert fiir die gesamte Zone darstellen.
Die Komplexe "Struktur" (2) und "Nutzung" (3) sind grundstiicksbezogen und
erfolgen somit flir ein zonentypisches Grundstiick. Die kurzen textlichen Erlaute-
rungen zu den jeweiligen Klassen konnen bei der Vielfalt moglicher Sanie-
rungstatbestinde keine abschlieRende bzw. vollstindigen Beschreibungen
enthalten, sondern dienen zur ,sachlogischen Einpassung“ in die zehn vorhande-

nen Klassen.
(s. u. Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar - Teil 11, Kapitel 3: Sanierung) Endwert-
zonen
Endwertzone E 1 - 6stlicher Randbereich der Geschaftszone (RheinstraRe) Klassifizie-
rung
Komblex Klasse Einstufung der Wertzone
P (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung : Es wurden einzelne MaRnahmen (Moderni-
sierungen und ein Neubau) durchgefiihrt.
Struktur 0 Keine erkennbaren MaRnahmen
Nutzung 0 Keine erkennbaren MaRnahmen
Umfeld Aufgrund der umfanglichen MaRnahmen im
05 Bereich der angrenzenden Eberstadter
’ StraRe liegt ein geringer ,Ausstrahlungsef-
fekt” flr die zu bewertende Zone vor.
Summe 1,5
Durchschnittswert 0.3
Wertzone ’

Aufgrund der umfanglichen MaRnahmen (erneuerte und ergidnzte Infrastruktur,
zusatzliche Parkpldtze etc.) in der angrenzenden Eberstadter StraRe liegt nach
Auffassung der Mitglieder des Gutachterausschusses ein flr die Zone zu beriick-
sichtigender ,Ausstrahlungseffekt” vor. Fiir die zu bewertende Zone wird dieser
Ausstrahlungseffekt zusatzlich im Bereich des Komplexes Umfeld beriicksichtigt.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind nach sachverstindigem Ermessen
der Auffassung, dass fiir diesen 6stlichen Randbereich der Geschiftszone geringe
zu beriicksichtigende sanierungsbeeinflusste Verdnderungen vorliegen.
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Endwertzone E 2.1 - Randbereich der Geschiaftszone (MainstraRe und Borngasse)

Einstufung der Wertzone
Komplex Klasse (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung Es wurden einzelne MaRnahmen
1 N
durchgefihrt.
Struktur 0 Keine MaRnahmen
Nutzung 0 Keine bzw. nur geringe MaRnahmen
Umfeld Aufgrund der umfanglichen MaRnahmen im
Bereich der unmittelbar angrenzenden
1 Eberstadter StraRe liegt ein ,Ausstrah-
lungseffekt” fiir die zu bewertende Zone
vor.
Summe 2,0
Durchschnittswert 0.5
Wertzone ’

Aufgrund der MalRnahmen (erneuerte und ergdnzte Infrastruktur, zusatzliche
Parkplatze etc.) in der angrenzenden Eberstadter StraRe und im Bereich der sudli-
chen Borngasse einschlieflich der Neugestaltung des Einmiindungsbereichs der
KirchstraRe rund um das historische Rathaus liegt nach Auffassung der Mitglieder
des Gutachterausschusses ein fiir die Zone zu beriicksichtigender ,Ausstrah-
lungseffekt” vor, der im Komplexes Umfeld beriicksichtigt wird.

Endwertzone E 2.2 - Randbereich, historische Stadtmitte (Mittelgasse)

Einstufung der Wertzone
Komplex Klasse (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung | Es wurden einzelne MaRnahmen durchge-
fuhrt.

Struktur 0 Keine MaRnahmen
Nutzung 0 Keine bzw. nur geringe MaRnahmen
Umfeld Aufgrund der MaRnahmen im Bereich der

! angrenzenden Borngasse und Kirchstrale

liegt ein ,Ausstrahlungseffekt” fir die zu
bewertende Zone vor.

Summe 2
Durchschnittswert 0.5
Wertzone ’

Aufgrund der MaRnahmen im Bereich der sidlichen Borngasse (Neugestaltung
des Parkplatzes) einschlieRlich der Neugestaltung des Einmiindungsbereichs des
KirchstraRe rund um das historische Rathaus liegt nach Auffassung der Mitglieder
des Gutachterausschusses ein fiir die Zone zu berilicksichtigender ,Ausstrah-
lungseffekt” vor, der im Komplexes Umfeld beriicksichtigt wird.

Endwert-
zonen

Klassifizie-
rung




Gutachterausschuss fiir den Bereich Landkreis Darmstadt Dieburg AZ: W 040/2012 Seite: 31 von 48

Endwertzone E 2.3 - Randbereich der Geschéaftszone (stidliche Borngasse)

Komblex Klasse Einstufung der Wertzone
P (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung 5 Behebung von baulichen Mangeln und
einzelne Modernisierungen.
Struktur 1 einzelne MaBRnahmen
Nutzung Einzelne MaBRnahmen bezogen auf einzelne
1 Grundstiicke (z. B. Umnutzung bzw. Nut-
zungserweiterungen).
Umfeld 3 Gezielte Erganzung der Infrastruktur (Frei-
flache und Parkplatz am Stadthaus Il).
Summe 7
Durchschnittswert 1.75
Wertzone ’
Endwert-
zonen
Klassifizie-
rung

Endwertzone E 2.4 - Randbereich der Hauptgeschaftszone (Eberstadter Str.)

Komplex Klasse E_i_nstufun_g der Wertzone
(Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung Behebung einiger baulicher Mangel, einzel-
3 ne Modernisierungen und eine bauliche
Erweiterung (Neubau).
Struktur Gezielte Erganzung vorhandener Erschlie-
2 Rungsanlagen, z.B. fiir rickwartige Grund-
sticksbereiche.
Nutzung einzelne MaRnahmen bezogen auf die
2 Gemengelage, z.B. Umnutzungen der
rickwartigen Gebdude.
Umfeld Neugestaltung und Aufwertung des Stra-
5 Renraumes der Eberstadter Strale und
Seilerstr., Ergdnzung der Infrastruktur.
Summe 12
Durchschnittswert 30
Wertzone ’
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Endwertzone E3.1 - dorflicher Wohnbereich, (ZieglerstraRe)

Komblex Klasse Einstufung der Wertzone
P (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung 1 Vereinzelte MaRnahmen
Struktur 0 Keine MaRnahmen
Nutzung 0 Keine MaRnahmen
Umfeld Aufgrund der MaBRnahmen im Bereich der
! angrenzenden Eberstadter Str. liegt ein
JAusstrahlungseffekt” in das Umfeld der zu
bewertenden Zone vor.
Summe 2
Durchschnittswert 0.5
Wertzone ’
Endwert-
zonen
Endwertzone E3.2 - dorflicher Wohnbereich, (SeilerstraRe) Klassifizie-
rung
Einstufung der Wertzone
Komplex Klasse (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung Behebung einiger baulicher Mangel, einzel-
2 ne Modernisierungen, ein saniertes Gebau-
de einschl. Anbau und ein Neubau).
Struktur Einzelne MaRnahmen bezogen auf die
1 Gemengelage, z.B. Umnutzungen der
rickwartigen Gebdude.
Nutzung ! Einzelne MaRnahmen (Umnutzung bzw.
Nutzungserweiterung).
Umfeld Neugestaltete StraRe mit FuRwegen, ge-
4 pflasterte Parkplatze, etc., Verbesserung
fir den Verkehr.
Summe 8
Durchschnittswert 20
Wertzone ’
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Endwertzone E 4 - Hauptgeschaftszone (Eberstadter StraRe)

Komplex

Klasse

Einstufung der Wertzone
(Stadtebauliche MaRnahmen)

Bebauung

Bei der vorhandenen Bebauung wurden
gezielt Mangel behoben und tlw. wurden
Grundstiicke neu bebaut (z.B. Bereich
Marktpassage) Insgesamt gesehen wurde
die Bebauung in einem mittleren Umfang
modernisiert und instandgesetzt.

Struktur

Die Zuganglichkeit von Grundstilicken
wurde verbessert und fur die Neubebauung
wurden vereinzelt zusatzliche Flachen
erworben bzw. vereinfachte Umlegungen
durchgefiihrt. Insgesamt gesehen wurde
die ErschlieRungssituation verbessert.

Nutzung

Einzelne MaRnahmen tlw. bezogen auf
mehrere Grundstiicke (Umnutzung bzw.
Nutzungserweiterung) und zur Reduzie-

rung der Gemengelage, Erhéhung des

MaRes der baulichen Nutzung bei der

Neubebauung.

Umfeld

Neugestaltung und Aufwertung des Stra-
Renraumes durch Baume, Sitzbanke und
Uberquerungsbereiche der Eberstadter
Strale, einschl. der Einmiindungsbereiche
der abgehenden NebenstraRen, Erganzung
bzw. Verbesserung der Infrastruktur
(Schaffung von Parkplatzen)

Summe

16

Durchschnittswert
Wertzone

4,0

Endwert-
zonen

Klassifizie-
rung
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Endwertzone E 5 - dorflicher Wohnbereich (Waldstrale)

Komblex Klasse Einstufung der Wertzone
P (Stadtebauliche MaRnahmen)

Bebauung vereinzelte MaRhahmen

1 (eine Neubebauung und Modernisierungen
bestehender Gebadude)

Struktur 0 Keine MaRnahmen

Nutzung 0 Keine MaRnahmen

Umfeld Aufgrund der MaRnahmen im Bereich der
! angrenzenden Eberstadter Str. liegt ein

JAusstrahlungseffekt” fiir die zu bewerten-
de Zone vor.

Summe 2

Durchschnittswert 05

Wertzone ’

Aufgrund der MaBnahmen (erneuerte und ergdnzte Infrastruktur, zusatzliche
Parkplatze etc.) in der unmittelbar angrenzenden Eberstadter StraRe liegt nach
Auffassung der Mitglieder des Gutachterausschusses ein fiir die Zone zu beriick-
sichtigender ,Ausstrahlungseffekt” vor, der im Komplexes Umfeld beriicksichtigt

wird.

Endwertzone E 6 - historische Stadtmitte und zentraler Verkniipfungsbereich
(Brunnenstrale, Hillgasse, Marktpassage)

Komplex

Klasse

Einstufung der Wertzone
(Stadtebauliche MaRnahmen)

Bebauung

Modernisierung und Instandsetzung von
Gebauden einschlieRlich einiger Neubebau-
ungen

Struktur

3 bis 4

Verbesserung der Zuganglichkeit fiir ein-
zelne Grundstiicke, Verbesserung der
ErschlieRungssituation durch Schaffung
eines neuen Verbindungsweges (Marktpas-
sage) und tlw. Ergdanzung von Erschlie-
Rungsanlagen

Nutzung

3 bis 4

MaRnahmen tlw. bezogen auf mehrere
zusammenhdngende Grundstiicke ein-
schlieRlich Beseitigung storender Nebenge-
bdude, Beseitigung von Nutzungskonflikten
und MaRnahmen bezogen auf die Gemen-
gelage

Umfeld

Neugestaltung und Aufwertung des Stra-
Renraumes durch Baume, Sitzbanke und
StraRenbeleuchtung, Schaffung einer Platz-
anlage mit Brunnenanlage, Erganzung bzw.
Verbesserung der Infrastruktur (Schaffung
von Parkplatzen, etc.)

Summe

16

Durchschnittswert
Wertzone

4,0

Endwert-
zonen

Klassifizie-
rung
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Endwertzone E 7 - Randbereich Geschaftszone (Pfarrgasse)

Komblex Klasse Einstufung der Wertzone
P (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung > Gezielte Behebung der Mangel, ggf. einzel-
ne Modernisierungen

Struktur 1 Einzelne MaRnahmen

Nutzung 1 Einzelne MaRnahmen

Umfeld Neugestaltete StraRe mit FuRwegen, ge-
4 pflasterte Parkplatze, etc., Verbesserung

fur den Verkehr

Summe 8

Durchschnittswert 20

Wertzone ’

Bei der vorgenommenen Klassifizierung wird seitens der Mitglieder des Gut-

achterausschusses unterstellt, dass die Pfarrgasse wie geplant ausgebaut wird.
ErfahrungsgemaRl ergeben sich daran anschlieRend weitere MaRhahmen bei dem

Komplex Bebauung (z.B. Modernisierung bzw. Sanierung von Gebaduden), die
ebenfalls mit zu beriicksichtigen sind.

Endwertzone E 8.1 - historische Stadtmitte (KirchstraRe)

Komplex Klasse E.i.nstufun_g der Wertzone
(Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung Gezielte Behebung der Mangel und ein-
2 zelne Modernisierungen bzw. Sanierun-
gen von Gebduden
Struktur 1 Einzelne MaRnahmen
Nutzung Einzelne MaRnahmen bezogen auf einzel-
2 ne Grundstiicke (z.B. Erweiterung der
Nutzung, bauliche Erweiterungen)
Umfeld Erganzung und tlw. Erneuerung der Infra-
struktur (Rund um das historische Rat-
3 haus, Einmindungsbereich der
KirchstraRe und Neugestaltung Kirch-
platz/BrunnenstraRe/Kaplaneigasse
Summe 8
Durchschnittswert 20
Wertzone ’

Endwert-
zonen

Klassifizie-
rung
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Endwertzone E 8.2- historische Stadtmitte (Blittelsgasse)

Komblex Klasse Einstufung der Wertzone
P (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung Gezielte Behebung der Mdngel, Modernisie-
3 rungen bzw. Sanierung von Gebauden und
ein groRerer Neubau
Struktur 1 Einzelne MaRnahmen
Nutzung Einzelne MaRnahmen bezogen auf einzelne
Grundstiicke (z.B. Erweiterung der Nut-
2 zung), bauliche Erweiterungen mit einer
Erhohung des Males der baulichen Nut-
zung
Umfeld Aufpflasterung der Bittelsgasse einschlieR-
4 lich der Erneuerung der
StraRenbeleuchtung
Summe 10
Durchschnittswert 25
Wertzone ’
Endwert-
zonen
_ _ _ _ Klassifizie-
Endwertzone E9.1 - Randbereich - ehemalige Hofreiten (Seeheimer StraRe) rung
Einstufung der Wertzone
Komplex Klasse (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung 0 Keine MaRnahmen
Struktur 0 Keine MaRnahmen
Nutzung 0 Keine MaRnahmen
Umfeld 0 Keine MaRnahmen
Summe 0
Durchschnittswert 0
Wertzone

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind der Auffassung, dass fiir diesen
kleineren Randbereich keine zu berlicksichtigenden sanierungsbeeinflussten
Veranderungen vorliegen. Es ergeben sich ebenfalls keine zusdtzlich zu beriick-
sichtigen Ausstrahlungseffekte aus den benachbarten Zonen.
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Endwertzone E9.2 - Randbereich Stadtmitte und dorflicher Wohnbereich

Einstufung der Wertzone
Komplex Klasse (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung Behebung einiger baulicher Mangel, einzel-
1 bis 2 | ne Modernisierungen (ein saniertes Gebdu-
de und zwei Neubauten)
Struktur 1 einzelne MaRnahmen
Nutzung ! einzelne MaRnahmen, z.B. bezogen auf die
Gemengelage (Umnutzungen)
Umfeld Neugestaltung eines Abschnitts der Ka-
planeigasse, Neugestalteter Einmindungs-
2 bis 3 bereich (Happelgasse/Ludwig-
Gandenberger-Weg und weitere einzelne
Erganzungen.
Summe 6
Durchschnittswert 15
Wertzone ’
Endwert-
zonen
Endwertzone E10.1- Randbereich - dorflicher Wohnbereich und ehemalige Klassifizie-
Hofreiten (Niedergasse) rung
Komblex Klasse Einstufung der Wertzone
P (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung 0 Keine MaRnahmen
Struktur 0 Keine MaRnahmen
Nutzung 0 Keine MaRnahmen
Umfeld 0 Keine MaRnahmen
Summe 0
Durchschnittswert 0
Wertzone

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind der Auffassung, dass fiir diesen
Randbereich keine zu berilicksichtigenden sanierungsbeeinflussten Veranderun-
gen vorliegen. Es ergeben sich ebenfalls keine zusatzlich zu beriicksichtigen
Ausstrahlungseffekte aus den benachbarten Zonen.

Dieser Randbereich grenzt unmittelbar an das ,Entlassungsgebiet Niedergasse®
an und ist mit diesem Bereich bzgl. seiner Struktur und Nutzung vergleichbar. Fiir
diesen Bereich haben die Mitglieder des Gutachterausschusses in einem friiheren
Gutachten keine sanierungsbedingten Verdnderungen festgestellt (s. W 87/2006).
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Endwertzone E10.2 - dorflicher Wohnbereich
(Mittelgasse, Schmiedgasse, tlw. Bachgasse)

Einstufung der Wertzone
Komplex Klasse (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung : Es wurden einzelne MaRnahmen (Moderni-
sierungen und ein Neubau) durchgefiihrt.
Struktur 0 Keine MaRnahmen
Nutzung 0 Keine MaRnahmen
Umfeld Aufgrund der umfanglichen MaRnahmen im
Bereich der Eberstadter StraRe, der Kirch-
0,5 straRe und im Bereich des Stadthauses Il
liegt ein geringer ,Ausstrahlungseffekt” fur
die zu bewertende Zone vor.
Summe 1,5
Durchschnittswert 0.3
Wertzone ’

Aufgrund der umfanglichen MaRnahmen (erneuerte und erganzte Infrastruktur,
zusatzliche Parkpladtze etc.) in der angrenzenden Borngasse und KirchstralRe liegt
nach Auffassung der Mitglieder des Gutachterausschusses ein flr die Zone zu
beriicksichtigender ,Ausstrahlungseffekt” vor. Fir die zu bewertende Zone wird
dieser Ausstrahlungseffekt zusatzlich im Bereich des Komplexes Umfeld beriick-
sichtigt. Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind nach sachverstandigem
Ermessen der Auffassung, dass fir diesen ostlichen Randbereich des Sanierungs-
gebietes geringe zu beriicksichtigende sanierungsbeeinflusste Verdanderungen

vorliegen.

Endwertzone E11.1 - Randbereich - dorflicher Wohnbereich und ehemalige

Hofreiten (Bergstrale)

Komblex Klasse Einstufung der Wertzone
p (Stadtebauliche MaRnahmen)

Bebauung 0 Keine MaRnahmen

Struktur 0 Keine MaRnahmen

Nutzung 0 Keine MaRnahmen

Umfeld 0 Keine MaRnahmen

Summe 0

Durchschnittswert 0

Wertzone

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind der Auffassung, dass fiir diesen

Randbereich keine zu beriicksichtigenden sanierungsbeeinflussten Veranderun-

gen vorliegen. Es ergeben sich ebenfalls keine zusatzlich zu beriicksichtigen
Ausstrahlungseffekte aus den benachbarten Zonen.
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Endwertzone E11.2 - dorflicher Wohnbereich (Bergstrale 4 bis 6)

Komblex Klasse Einstufung der Wertzone
P (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung ! Es wurden einzelne kleinere MaRnahmen
durchgefiihrt.
Struktur 0 Keine MaRnahmen
Nutzung 0 Keine MaRnahmen
Umfeld Aufgrund der umfanglichen MaBRnahmen
(erneuerte und ergdnzte Infrastruktur, etc.)
1 im Bereich der KirchstrafRe und Stadthaus Il
liegt ein ,Ausstrahlungseffekt” fiir die zu
bewertende Zone vor.
Summe 2
Durchschnittswert 05
Wertzone ’

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind der Auffassung, dass fiir diesen
kleineren Ubergangsbereich (zwischen KirchstraRe und Bergstrale) zu beriick-
sichtigende sanierungsbedingte Veranderungen vorliegen und somit eine sanie-
rungsbeeinflusste Bodenwerterhnéhung vorhanden ist.

Endwertzone E11.3 - Wohnbereich (Bachgasse 1 bis 3)

Einstufung der Wertzone
Komplex Klasse (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung | Es wurden einzelne kleinere MaRnahmen
durchgefihrt.
Struktur 0 Keine MaRnahmen
Nutzung 0 Keine MaRnahmen
Umfeld Eine Ergdnzung (Modaubriicke); Aufgrund
der umfanglichen MaRnahmen (erneuerte
05 und ergdnzte Infrastruktur, etc.) im Bereich
’ der Kirchstrale und Stadthaus Il liegt ein
geringer ,Ausstrahlungseffekt” fiir die zu
bewertende Zone vor.
Summe 1,5
Durchschnittswert 0.3
Wertzone ’

Aufgrund der umfanglichen MaRnahmen (erneuerte und ergdnzte Infrastruktur,
zusatzliche Parkplatze etc.) in der Borngasse und KirchstraRe liegt nach Auffas-
sung der Mitglieder des Gutachterausschusses ein fiir die Zone zu beriicksichti-
gender ,Ausstrahlungseffekt” vor. Fiur die zu bewertende Zone wird dieser
Ausstrahlungseffekt zusatzlich im Bereich des Komplexes Umfeld beriicksichtigt.
Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind nach sachverstandigem Ermessen
der Auffassung, dass fir diesen ostlichen Randbereich des Sanierungsgebietes
geringe zu bericksichtigende sanierungsbeeinflusste Verdnderungen vorliegen.

Endwert-
zonen

Klassifizie-
rung
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Endwertzone E12 - (6stliche Hauptgeschaftszone - Erweiterungsgebiet)

Einstufung der Wertzone
Komplex Klasse (Stadtebauliche MaRnahmen)
Bebauung Bei der vorhandenen Bebauung wurden
Mangel behoben, einzelne Modernisierun-
2 gen und Sanierungen an Gebauden durch-
gefiihrt und ein Neubauvorhaben wurde
realisiert.
Struktur 5 Vorhandene ErschlieRungsanlagen wurden
tlw. ergdnzt.
Nutzung 5 Einzelne MaRnahmen bezogen auf die
Gemengelage.
Umfeld Umfangliche Neugestaltung und Aufwer-
5 tung des StraRenraumes der Eberstadter
StraRe einschlieRlich gepflasterter Stell-
platzflachen.
Summe 11
Durchschnittswert
Wertzone 2,75

Endwertzone E 13 - Gewerbebetrieb der ,Malzfabrik RheinPfalz"

Diese Endwertzone entspricht der Anfangswertzone A 13.

Im Zuge des Sanierungsverfahrens konnte die ,Malzfabrik RheinPfalz" nicht aus-

gelagert werden.

Eine Klassifizierung der stadtebaulichen MaRnahmen wurde nicht vorgenommen.
Fir den Bereich der Malzfabrik ist eine auf den Einzelfall bezogene Bewertung

erforderlich.
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4. Ermittlung der Anfangs- und Endwerte

4.1. Festlegung der zonalen Anfangswerte

Die Mitglieder des Gutachterausschusses haben in einem Gutachten fiir das Er-
weiterungsgebiet (W 88/2006) und in einem Rahmengutachten fiir das Sanie-
rungsgebiet (W 325/2008) die zonalen Anfangswerte fir die jeweils angegebenen
Wertzonen festgelegt.

Diese (sanierungsunbeeinflussten) Anfangswerte sind aufgrund der allgemeinen
konjunkturellen Bodenwertentwicklung regelmaRig fortzuschreiben. Eine Aktuali-
sierung der zonalen Anfangswerte wurde im Zuge einer gutachterlichen Stellung-
nahmen zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2011 vorgenommen (W 015/2011).

Fir die beiden Anfangswertzonen A4 (Geschéaftslage TA mit urspringlich 340,-
€/m2) und A12 (Geschéftslage 1A/1B mit urspringlich 345,- €/m?) wird jedoch
der Anfangswert aufgrund der geringfiigigen Abweichung einheitlich auf 340,-
€/m?2 festgesetzt.

Aus der Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir den angrenzenden innerstddtischen
Bereich auBRerhalb des Sanierungsgebietes ldasst sich seit dem 01.01.2011 ein
stabiles Bodenpreisniveau bis zum Wertermittlungsstichtag ableiten, da die Bo-
denrichtwerte zum 01.01.2012 unverandert beschlossen wurden.
(s. u. 2.2 Bodenrichtwerte angrenzender Bereich)

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind nach sachverstandigem Ermessen
der Auffassung, dass diese stabile Bodenwertentwicklung auf das Sanierungsge-
biet tibertragbar ist.

Somit werden die zonalen Anfangswerte zum 01.01.2012 unverdndert fortge-
schrieben und sind in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellt:

Ifd. Nr. | Wertzone | Anfangswert Beschreibung
01.01.2012
[€/m?]
1 Al 315,- Randbereich
2 A2 330,- Geschaftslage 1B
3 A3 315,- Randbereich
4 A4 340,- Geschiftslage TA
5 A5 315,- Randbereich
6 A6 305,- Ubergangsbereich
7 A7 325,- Geschiftslage 1B
8 A8 315,- Historische Kernstadt
9 A9 315,- Randbereich
10 A10 315,- Randbereich
11 All 315,- Randbereich
12 A12 340,- Geschiftslage 1A in Ubergang zu 1B
(Erweiterungsgebiet Eberstadter Str.)

zonale
Anfangs-
werte
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Fur den groRflaichigen Gewerbebetrieb der Malzfabrik ,RheinPfalz* wurde eine
gesonderte Zone gebildet.

(s.u. 3.2.1 Lage und Zuordnung der Wertzonen - Anfangswerte)

Aufgrund der besonderen Struktur und der gewerblichen Nutzung des betreffen-
den Bereiches leiten die Mitglieder des Gutachterausschusses im Zuge des vorlie-
genden Rahmengutachtens keinen Anfangswert fiir diese Zone ab.

Ifd. Nr. | Wertzone | Anfangswert Beschreibung
01.01.2012
[€/m?]
13 A1l3 keine Angabe | Gewerbeblock ,Malzfabrik RheinPfalz®

4.2. Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerung

4.21 Sanierungsbedingte Wertsteigerung - Modell Niedersachsen 2008

Bei der Ermittlung des Prozentwertes der sanierungsbedingten Bodenwertsteige-
rung wird gemaR dem ,Modell Niedersachsen 2008 die Matrix sanierungsbe-
dingter Werterhéhungen fir Anfangswerte von mehr als 200,- €/m2 bis 400,-
€/m2 angehalten. (Wertsteigerungen in Prozent des Anfangswertes)

In der Matrix werden die sanierungsbedingten Werterhohungen nur bis zu den
Klassifizierungen der Missstande und MaRnahmen von im Mittel 6 bzw. 7 ange-
geben, da dariiber hinaus keine statistisch gesicherten Ergebnisse vorliegen.

Ma
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MaRnahmen (Ma), Missstande (Mi)

Aus der entsprechenden Einstufung der Durchschnittswerte fiir die getroffenen
Klassifizierungen der Missstinde und MaRnahmen ergibt sich die prozentuale
(sanierungsbedingte) Bodenwerterhéhung.

Im vorliegenden Fall wurden bei den nachfolgenden Berechnungen die Ergebnisse
mittels der veroffentlichten Regressionsfunktion unter Beachtung der jeweiligen
Anfangswerte ermittelt.

(s. u. Ruzyzka-Schwob u.a., Sanierungswertermittlung: Das Modell Niedersachsen 2008)
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4.2.2 Sanierungsbedingte Wertsteigerung -,Stadtkern Pfungstadt”

Bei der Ermittlung der prozentualen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung
fur die einzelnen Wertzonen legen die Mitglieder des Gutachterausschusses die
unter 3.2.2 und 3.4.3 getroffene Einstufung der Wertzonen nach stadtebaulichen
Missstanden und MaRnahmen (Durchschnittswerte) zugrunde.

In der nachfolgenden Tabelle sind die ermittelten Durchschnittswerte fiir die
stadtebaulichen Missstande und MaRnahmen zusammengefasst dargestellt:

Ifd. Nr. Wertzone Missstdande MaRnahmen
[Durchschnittswert] [Durchschnittswert]
1 Al E1 3,5 0,3
2 E2.1 0,5
3 E2.2 0,5
A2 4,75
4 E2.3 1,75
5 E2.4 3,0
6 E 3.1 0,5
A3 4,5
7 E3.2 2,0
8 A4 E 4 5,5 4.0
9 A5 ES 3,5 0,5
10 A6 E6 5,5 4,0
11 A7 E7 2,5 2,0
12 E 8.1 2,0
A8 4,5
13 E 8.2 2,5
14 E 9.1 0,0
A9 4,25
15 E 9.2 1,5
16 E 10.1 0,0
Al10 4,25
17 E10.2 0,3
18 ET11.1 0,0
19 ATl E11.2 4,75 0,5
20 E11.3 0,3
21 Al2 E12 4,75 2,75
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Somit ergeben sich die folgenden prozentualen Wertsteigerungen und ausge-
hend von den Anfangswerten die berechneten Endwerte zu:

Ifd. Nr. Wertzone Anfangs- | prozentuale Faktor berechneter Endwert =
wert Wert- Anfangswert * Faktor
steigerung (1+S/100) [€/m?]
[€/m?] (s in %)
1 Al E1 315 2 1,02 321
2 E2.1 3 1,03 340
3 E2.2 3 1,03 340
A2 330
4 E2.3 6 1,06 350
5 E2.4 9 1,09 360
6 E 3.1 3 1,03 325
A3 315
7 E3.2 6,5 1,065 335
8 A4 E4 340 12 1,12 381
9 A5 ES 315 3 1,03 325
10 A6 E6 305 13 1,13 345
11 A7 E7 325 4,5 1,045 340
12 E 8.1 6,5 1,065 335
A8 315
13 E 8.2 8 1,08 342
14 E 9.1 0 1,00 315
A9 315
15 E9.2 5 1,05 331
16 E 10.1 0 1,00 315
A10 315
17 E10.2 2 1,02 321
18 ET11.1 0 1,00 315
19 ATT|ET11.2 315 3 1,03 325
20 ET11.3 2 1,02 321
21 Al2| E12 340 9 1,09 371

In dem sidlichen Teil des Sanierungsgebietes, (Zonen E 9.1, E 10.1 und E 11.1,
Bereich der Seeheimer StraRe, der BergstraRe und der Niedergasse) wird aufgrund
fehlender MaRnahmen keine sanierungsbedingte Bodenwerterhohung festgesetzt.

Fiir den westlichen Randbereich des Sanierungsgebietes (Zonen E1, E10.2 und
E11.3, Bereich Rheinstrale, westl. der Schmiedgasse, Mittel- und Bachgasse)
setzen die Mitglieder des Gutachterausschusses nach sachverstindigem Ermes-
sen und in Anlehnung an die Ableitung nach dem Niedersachsenmodell die pro-

zentuale Bodenwerterhohung mit einheitlich 2 % fest.
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4.3. Festlegung der zonalen Endwerte

Aufgrund der ermittelten sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung setzen die

Mitglieder des Gutachterausschusses fiir das Sanierungsgebiet ,Stadtkern
Pfungstadt” folgende zonale Endwerte zum 01.07.2012 fest:
Ifd. | Wertzo- Endwert Beschreibung
Nr. ne [€/m?]
1 E1 320,- Randbereich
2 E2.1 340,- Randbereich, MainstraRe / Rheinstrale,
Geschaftslage Borngasse
3 E2.2 340,- Wohn- und Geschaftslage,
Mittelgasse 2 bis 8
4 E2.3 350,- Bereich Stadthaus 2, Borngasse 14-18
5 E2.4 360,- Geschaftslage 1 B, Eberstadter Str. 2 bis 16
6 E3.1 325,- Randbereich, ZieglerstraRe
7 E3.2 335,- Randbereich, SeilerstraRe
8 E 4 380,- Geschaftslage 1A, Eberstadter Str. 15 bis 61
9 ES5 325,- Randbereich zonale
i Endwerte
10 E6 345,- Ubergangsbereich u. historische Kernstadt
11 E7 340,- Geschaftslage 1B - Pfarrgasse;
Wohnlage Pfarrgasse u. KirchstraRe
12 E 8.1 335,- Historische Kernstadt, KirchstralRe
13 E 8.2 340,- Historische Kernstadt, Biittelsgasse
14 E 9.1 315,- Randbereich, Seeheimer Str. 11 - 17
15 E 9.2 330,- Randbereich,
Happel- , Kaplaneigasse, Seeheimer Str.
16 E10.1 315,- Randbereich, Niedergasse
17 E10.2 320,- Randbereich,
Bach-, Mittel- und Schmiedgasse
18 E11.1 315,- Randbereich, Bergstrale
19 E11.2 325,- Ubergangsbereich
20 E11.3 320,- Randbereich, Bachgasse
21 E12 370,- Geschiftslage 1A in Ubergang zu 1B
(Eberstadter Str. 58 bis 92)
22 E13 k. Angabe Gewerbeblock ,Malzfabrik RheinPfalz“
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Da es sich bei den berechneten Endwerte um zonale Werte eines Rahmengutach-
ten handelt werden fiir die Zonen E1, E 4, E 9.2, E 11.3 und E 12 die Endwerte auf
funf Euro abgerundet, sodass samtliche Anfangs- und Endwerte in finf Euro
Stufen festgesetzt sind.

Die festgesetzten Anfangs- und Endwerte gelten fiir durchschnittliche zonentypi-
sche Grundstiicke (insbesondere beziiglich GroRe, Zuschnitt, Lage, bauliche
Ausnutzung).

Im Einzelfall kdnnen sich unter Beriicksichtigung aller Einflussfaktoren Abwei-
chungen ergeben.

Die Anfangs- und Endwerte einschlieRlich der sanierungsbedingten Bodenwerter-
hohung fur den groRflichigen Gewerbebetrieb der Malzfabrik ,RheinPfalz* wur-
den im Zuge des vorliegenden Rahmengutachtens nicht festgelegt. Aufgrund der
rein gewerblichen Nutzung und auch der geringen stadtebaulichen MaBnahmen
sind die Mitglieder der Auffassung, dass eine Bewertung mittels des Modells
Niedersachsen 2008 nicht sachgerecht ist und nur im Zuge eines gesonderten
Gutachtens erfolgen kann.

In den letzten Jahren hat es keine wesentlichen Verdnderungen in der allgemei-
nen Entwicklung der Bodenrichtwerte gegeben. Nur vereinzelt wurden die Boden-
richtwerte fiir einzelne Zonen angepasst.

Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass sich diese insgesamt stagnierende
Tendenz der Bodenwertentwicklung bis zum Abschluss der Sanierung im Jahr
2016 fortsetzt. Somit wird die Wartezeit (gemaR § 16 Abs. 5 ImmoWertV) bis zum
Abschluss der SanierungsmaBnahme im Jahr 2016 fiir die Anfangs- und Endwerte
nicht gesondert in Ansatz gebracht.

Heppenheim, den 02.05.2013

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte
fir den Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg

gez. Knoll

Vorsitzender des Gutachterausschusses

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit der Urschrift wird beglaubigt.

Heppenheim, den 03.05.2013

(Umbeck)
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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