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Auftrag und Vorbemerkung

Die Stadt Tubingen plant im gleichnamigen Stadtteil die férmliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes ,Waldhduser Ost“. Die Lage und Ausdehnung des geplanten Sanierungsgebietes ist dem
Plan 1 (Abgrenzungsplan des Sanierungsgebietes) zu entnehmen, und die Einteilung in Wertzonen
dem Plan 5. In dem Plan 4 (MalBnahmenplan vom 17.Oktober 2024) sind die geplanten und tlw.
bereits durchgefiihrten Sanierungsmafnahmen dargestellt. Die Satzung fiir die formliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes soll in den nachsten Monaten gefasst und verdffentlicht werden.
Das Sanierungsverfahren steht damit erst an seinem Anfang. Die Beurteilung und Bewertung der
Grundstiicke in der Qualitdt nach Abschluss der Sanierung (Endwerte) erfolgt auf der Grundlage

der tlw. bereits durchgefiihrten bzw. begonnen und der noch geplanten Sanierungsmaf3nahmen.

In dem vorliegenden Gutachten soll untersucht werden, ob und in welcher Hohe infolge der geplan-
ten rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die SanierungsmalBnahmen Werterhéhungen

bei den Grundstiicken zu erwarten sind.

Stichtag fur die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV)
ist dabei der 01.10.2024. Die Ergebnisse des Gutachtens entsprechen den allgemeinen Grund-
stiicksmarktverhaltnissen sowie den geplanten und tlw. bereits durchgefiihrten Sanierungsmalf3-
nahmen im Sanierungsgebiet ,Waldhauser Ost* am Bewertungsstichtag 01.10.2024. Das Gutach-

ten basiert auf den Angaben und Unterlagen der Stadt Tubingen und ihren Beauftragten.

Vorbemerkungen zur Bewertung
Die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung eines Grundstiicks ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem sanierungsunbeeinflussten Anfangswert und dem sanierungsbeeinflussten Endwert

eines Grundstiicks bei den Wertverhaltnissen am selben Bewertungsstichtag (hier der 01.10.2024).

Malgebend fir die sanierungsunbeeinflusste Anfangsqualitat ist der Zustand des Sanierungsge-
bietes zum Zeitpunkt der ortsuiblichen Bekanntmachung des Beginns der Vorbereitenden Untersu-
chungen, in diesem Fall der 26.10.2017. Mal3gebend fur die Endwertqualitat ist der Zustand des

Sanierungsgebietes bei Abschluss der Sanierung durch Aufhebung der Sanierungssatzung.

MalRgebend fur die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (§ 2 Abs. 4 Im-
moWertV) ist dabei der 01.10.2024 (Bewertungsstichtag).

Fur die Ermittlung der Anfangswerte sind folgende Beschreibungen und Kartierungen unter ande-

rem wichtig:

- Grundstiicksstruktur vor der Sanierung

- Grundstiicks- und Gebaudenutzungen vor der Sanierung
- Gebaudezustande vor der Sanierung

- Planungsrecht zu Beginn der Sanierung

- Verkehrsverhdltnisse vor der Sanierung

- Méngel- und Missstande
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Aufschlisse Uber notwendige MalRnahmen geben weiter:

- die Beschreibung der Sanierungsziele und geplanten Maflinahmen
- das Neuordnungskonzept mit allen Planungen

- das MalRhahmenkonzept, aus dem die geplanten SanierungsmalRhahmen hervorgehen.

Wie bereits beschrieben ist das Sanierungsverfahren noch in der Anfangsphase. MalRgeblich fur
die Ermittlung der zonalen Endwerte ist dementsprechend die geplante Grundstiicksqualitat in den
einzelnen Quartieren bei Abschluss der Sanierung entsprechend den heute geplanten und tlw. be-

reits begonnen bzw. durchgefuihrten SanierungsmafRnahmen.

Alle mit Sanierungsmitteln geplanten Sanierungsmafinahmen sind zu erfassen (Kapitel 4.2) und zu
kartieren (Plan 4), um ihre Auswirkungen auf die Bodenwerte, wie im Kapitel 4.1 beschrieben, be-

urteilen zu kénnen. Eine zusammenfassende Beurteilung enthalt das Kapitel 4.3.

Als Bewertungsgrundlage dienen die Bebauungsplane zu Beginn der Sanierung, der Plan mit Dar-
stellung der Grundstiicksneuordnungen, der Rahmenplan und der Malinahmenplan vom
17.10.2024 sowie die Feststellungen zu den unterschiedlichen Quartiersqualitaten im Rahmen der

Begehung des Sanierungsgebietes.
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3.1

Stadtebauliche SanierungsmafRnahme ,,Waldhauser Ost“

Allgemeine Vorbemerkungen

Die Universitatsstadt Tabingen mit rd. 90.000 Einwohnern liegt im Zentrum Baden-Wirttembergs.
Sie liegt am Neckar rund 30 Kilometer sidlich der Landeshauptstadt Stuttgart. Die Stadt ist Sitz

des Landkreises Tubingen sowie des gleichnamigen Regierungsbezirks.

Tlbingen ist Gber die Bundesstralle B 27, B 28 und B 296 gut an das regionale Fernstral3ennetz

angebunden. Weiter ist Tibingen gut an das Regio — Netz der Deutschen Bahn angebunden.

Das geplante Sanierungsgebiet ,Waldhduser - Ost® liegt im gleichnamigen Stadtteil, ca. 3 km nord-
Ostlich der TUbinger Innenstadt. Er ist gepragt durch viel Griin im Inneren und ein vielféaltiges Schul-
und Sportangebot. Der Stadtteil ist in den 1960er / 1970er Jahren entstanden und ist gepragt durch
groRere Wohnblocks und Hochhauser aus dieser Zeit.

Geplante Abgrenzung des
Sanierungsgebietes

Abgrenzung des geplanten Sanierungsgebietes
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3.2

3.3

3.4

Bevélkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl in der Stadt Tibingen liegt Stand 01.10.2024 bei ca. 99.950 Einwohnern. Das
statistische Landesamt hat eine Bevélkerungsprognose bis zum Jahr 2040 fur das Land Baden-
Wirttemberg vorgelegt. Fur den Landkreis Tiibingen wird dabei in der Bevolkerungsvorausberech-

nung ein Anstieg der Bevdlkerungsentwicklung von + 4,4% in 20 Jahren prognostiziert.

Zustand des Sanierungsgebietes vor Beginn der Sanierung

Der Zustand des Sanierungsgebietes vor der Planung, Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanie-
rung bildet die Grundlage fur die Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangs-
werte). Als Anfangswerte werden die Bodenwerte zu den heutigen Wertverhéltnissen ermittelt, die
die Grundstiicke im Zustand vor der Sanierung haben. Als Qualitatsstichtag wird dabei der

26.10.2017 angehalten (Einleitung Vorbereitender Untersuchungen).

Gebietsstruktur und Art der Gebaudenutzungen

Das geplante Sanierungsgebiet ,Waldhauser - Ost® liegt im gleichnamigen Stadtteil, ca. 3 km nord-
Ostlich der TUbinger Innenstadt. Er ist geprégt durch viel Griin im Inneren und ein vielfaltiges Schul-

und Sportangebot. Der Stadtteil ist in den 1960er / 1970er Jahren entstanden.

Neben Schul- , Kita- und Sporteinrichtungen ist das Gebiet gepragt durch ein zentrales Einkaufs-

zentrum und durch gréf3ere Wohnblocks und Hochhauser aus den 1960er / 1970er Jahren.
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35 Bebauungsplane vor der Sanierung

Fir das geplante Sanierungsgebiet ,Waldhduser Ost* besteht in der sanierungsunbeeinflussten

Anfangsqualitét der Bebauungsplan ,Waldhduser Ost®, in Kraft getreten am 21.09.1968.

Bebauungsplan ,,Waldh&auser Ost von 1968

Der Bebauungsplan weist im Bereich der geplanten Abgrenzung des Sanierungsgebietes Wohn-

nutzungen (WR), Sondergebietsflachen (SO - Ladenzentrum) sowie 6ffentliche Grunflachen aus.

Weiter besteht im zentralen Bereich der Bebauungsplan ,Waldhauser - Ost Zentrum®, in Kraft ge-

treten am 16.10.1979.
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Bebauungsplan ,,Waldhauser - Ost Zentrum“ von 1979

Der Bebauungsplan weist im Bereich der geplanten Abgrenzung des Sanierungsgebietes Gemein-
bedarfsnutzungen aus (Kindergarten und evangelisches Gemeindezentrum) sowie offentliche

Grin-, Verkehrs- und Parkierungsflachen.
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Bebauungsplan ,,Untere Viehweide — Winkelwiese“ von 1967

Der Bebauungsplan ,,Untere Viehweide — Winkelwiese* weist im Bereich der geplanten Abgren-

zung des Sanierungsgebietes Gemeinbedarfsnutzungen aus (Kindergarten und Schulgelénde.

3.6 Denkmalschutz

In dem geplanten Sanierungsgebiet befinden sich nach den vorliegenden Unterlagen keine Bau-

und Kulturdenkmale
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Stand der Sanierung / Beurteilung

Das geplante Sanierungsverfahren ,Waldhauser Ost“ ist noch in seiner Anfangsphase. Bei der

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen wird daher auf die folgenden, mit

Sanierungsmitteln geplanten (und zum Teil bereits durchgefiihrten) MalBnahmen nach dem Malf3-

nahmenplan vom 17.10.2024 abgestellt. Nach Abschluss der Sanierungsmaflinahme muss Uber-

pruft werden, welche der heute geplanten Sanierungsmafnahmen tatsachlich realisiert werden

konnten und die Bewertung ggf. entsprechend angepasst werden.

Als MalRnahmenschwerpunkte im geplanten Sanierungsgebiet sind nach dem MalRRnhahmenplan

vom 17.10.2024 die folgenden Sanierungsmaf3nahmen geplant:

Neuordnung Stadtteilmitte

Abbruch des bestehenden Einkaufszentrums mit Steg

Neukonzeption des kommerziellen, gewerblichen Zentrums mit Wohnnutzungen in den
Obergeschossen ,

Integration weiterer 6ffentlichkeitswirksamer Nutzungen sowie Wohnnutzung

Verkehrsberuhigung und tlw. Rickbau der Stral3e; Teilentsiegelungen auf privaten Flachen

Ort der Generationen

Abbruch Kita WHO und Neubau Wohngebaude mit integrierter Kita; Schaffung von Freiflachen
Neubau Wohn-Pflege-Haus mit Stadtteiltreff + Stadtteilbliro

Schaffung 6ffentlicher Raume; Platz und Freiraumgestaltung

Verkehrsberuhigte PKW-ErschlieRung, Neuordnung von Ful3- und Radwegen

Grines Herz des Quartiers

Verbesserung der FuBwegebeziehungen innerhalb des Berliner Rings und

barrierefreie HauptfuBwege innerhalb Berliner Ring

Weitere, geplante Sanierungsmafl3nahmen

Herstellung 6ffentlicher Raume, Riickbau von Stral3en

Umstrukturierungsmafnahme von Verkehrsflachen und privaten Flachen zu 6ffentl. R&Gumen
Aufwertung und Gestaltung des Freibereiches Jugendforum

Aufwertung offentlicher Spiel- und Bewegungsflachen, Neubau Aktiv- und Bewegungsflache
Romergréber; Aufwertung der Wege, Spielplatz

Ausbau Fu3weg zum Holderfeld / Sanierung Trimm Dich-Pfad

Bildungshaus Winkelwiese, Abbruch, Interim, Neubau Kinderhaus

Private Modernisierung, ggf. barrierefreie Anpassung

In dem Plan 4 in den Anlagen sind die erfolgten und geplanten Sanierungsmaflinahmen dargestellt.

Sie werden im Kapitel 4.2 im Einzelnen aufgefihrt.
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4.1

Allgemeine Auswirkungen von Sanierungsmaf3nahmen auf die Bodenwerte

Nicht alle Sanierungsmafinahmen fiihren grundsatzlich zu einer Bodenwertsteigerung. Auch ohne
Auswirkung auf den Bodenwert kdnnen sie sinnvoll sein, wenn sie die Entwicklung und Erneuerung
eines zumeist alteren Gebietes férdern, dessen baulicher, wirtschaftlicher oder sozialer Zustand
immer schlechter wird. Es kann daher auch eine Stagnation der Bodenwerte durch eine Art ,sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerung® bewirkt werden, wenn ohne die Sanierungsmal3nahmen die

Bodenwerte riicklaufig waren.

Abgesehen von konjunkturbedingten Wertentwicklungen (die bei der Ermittlung von sanierungsbe-
dingten Bodenwertenwicklungen grundsétzlich ausgeblendet werden) steigt der Wert eines Grund-
stucks vorrangig dann, wenn es infolge von Sanierungsmafinahmen wesentlich wirtschaftlicher und
mit mehr Nutz- oder Wohnflachen bebaut werden kann, wenn die Geschéfts- oder Wohnlage durch
die umfassende Erneuerung mehrerer Gebaude deutlich verbessert wird, wenn schwerwiegende
Beeintrachtigungen durch Larm- oder Luftverschmutzung reduziert werden (z.B. Verlagerung
storender Betriebe), wenn bisher dringend bendtigte, aber fehlende Parkplatze in einem Quartier
neu geschaffen werden, oder das Vorhandensein von Kundenparkplatzen fir die Nutzung eines
Geschaftsgrundstiicks wirklich wesentlich ist, wenn eine bisher sehr mangelhafte, die Grundstiicks-
nutzung stark einschrénkende ErschlieRung wesentlich verbessert wird und Grundstticke nicht nur
zur Neubebauung, sondern zur andauernden besseren Belichtung und Besonnung der angrenzen-
den Bebauung, zur Reduzierung der Baudichte und zur Schaffung von Grinflachen und Spielplat-

zen freigelegt werden.

In erfolgreich sanierten Geschéftsstraen, die durch die Erneuerung oder Modernisierung der
Gebaude, die Ausweisung von FuRgangerzonen und die Schaffung von éffentlichen Stellplatzen in
den siebziger und achtziger Jahren deutlich attraktiver wurden, gehen die Geschéaftsumsatze in
den letzten Jahren wegen der Strukturverdnderungen im Einzelhandel dramatisch zurtick und fuh-
ren zu immer mehr Geschéftsaufgaben, unvermietbaren Ladenflachen etc., weil der Internethandel
immer hdhere Marktanteile gewinnt und weil Einkaufszentren und Fachmarkte an der Peripherie
eine gréRere Warenauswahl zu gunstigeren Preisen und dazu ein bequemeres Einkaufen mit

ausreichend Parkplatzen bieten kénnen.

Mit Hilfe von Bewertungsverfahren, wie z.B. der Multifaktorenanalyse oder dem ,Modell Nieder-
sachsen®, die auf den Ergebnissen der Auswertung friiherer Sanierungsverfahren basieren, lassen
sich theoretisch richtige sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen ermitteln. Die Ergebnisse
missen aber in jedem Sanierungsgebiet anhand der aktuellen Entwicklung und der bezahlten

Bodenpreise Uberprift und gegebenenfalls angepasst werden.

In anderen Sanierungsgebieten, wo z.B. nur einzelne Sanierungsmafnahmen auf wenigen Grund-
stiicken durchgefuhrt wurden oder wo auch auf einzelnen Grundstiicken Wertminderungen infolge
der Sanierung auftreten kdnnen, kénnen andere Bewertungsmodelle wie die ,Multifaktorenana-

lyse* zu marktgerechteren Werten fuhren.

Seite 12
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Bei der Bewertung ist zu beachten, dass es sich grundsétzlich um eine gebietsbezogene Bewer-
tung handelt. Bei der Bebauung beispielsweise, ist nicht die Bebauung des einzelnen Grundstiicks,
sondern die der umgebenden Grundstlicke zu beurteilen, denn diese beeinflussen die Lagequali-
tat. Fur die in der Regel sehr unterschiedlichen Gebaudezustande in der unmittelbaren Umgebung
eines Grundstiicks und die zumeist ebenso unterschiedlichen Sanierungsmafinahmen auf den um-

gebenden Grundsticken missen durchschnittliche Beurteilungen erfolgen.

Die folgenden Anmerkungen sollen aufzeigen, warum die Auswirkungen der Sanierungsmaf3nah-

men auf die Bodenwerte sehr kritisch geprift werden mussen.

zur Modernisierung von Gebauden

Von einem neuen AulRenanstrich zweier Hauser an einer Gasse mit desolater Bebauung kann man
keine Verbesserung der Wohnlage fir die umgebenden Grundstiicke und damit auch keine Bo-
denwertsteigerungen erwarten. Dazu mussten Gebaude durch Modernisierungen und Instandset-
zungen so verbessert werden, dass sie zu héheren Mieten vermietet werden kdnnen, und es miss-
ten Modernisierungsmaflnahmen so durchgefihrt werden, dass sich der durchschnittliche Wohn-
wert des Quartieres wirklich verbessern wirde. In der Praxis sind vor allem Hausbesitzer an
Geschéftsstrallen mit einer besseren Bausubstanz eher bereit, ihnre Gebaude wiederherzurichten
als die Eigentiimer von erneuerungsbedirftigen Gebauden in schlechten Wohnlagen. Gebaude-
modernisierungen in einer Umgebung mit allgemein besserer Bausubstanz fallt aber weniger auf
als in einer desolaten Umgebung und wirken sich deswegen auch nicht so stark auf die Bodenwerte
aus. Auf die Bodenwerte wirken sich wesentlich nur durchgreifende, kostenaufwendige Moderni-

sierungen aus.

zur Straf3engestaltung

Eine zuriickhaltende StraRengestaltung (z.B. nur Erneuerung des Asphaltbelages) fiihrt in einer
StralRe oder Gasse kaum zu Bodenwertsteigerungen, wohl aber in Verbindung mit Gestaltungs-
mafRnahmen im o6ffentlichen Raum, einer Verkehrsberuhigung oder der Anlage von Stellplatzen.
StraRengestaltungen kdnnen aber ggf. auch misslingen, wenn z.B. Gehwege keine gehfreundli-

chen Belage bekommen oder zu viele Stellplatze entfallen.

zu FuRgangerzonen
Stadtplaner und auch manche Kommunalpolitiker befiirworten den Ausbau von Ful3gangerzonen,
die Anlieger aber haufig nicht, denn sie firchten das Wegbleiben von Kunden, was fir manche

Branchen auch zutrifft.

An stark frequentierten Einkaufsstralen kann die Wertminderung durch das zeitweilige oder voll-
standige Fahrverbot durch die erhdhte Kaufkraftbindung infolge attraktiveren Einkaufens aufgewo-
gen werden. An weniger stark begangenen StralRen hat sich jedoch haufig eine Verkehrsberuhi-
gung als unglinstiger erwiesen, insbesondere dann, wenn die wegfallende vordere Fahrerschlie-

Bung nicht durch eine riickwartige Erschlie3ung ersetzt werden kann.
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zur Freilegung von Grundstiicken zur Neubebauung

Die Freilegung und Neubebauung von Grundstiicken wirkt sich etwa gleich stark wie durchgrei-
fende Modernisierungen auf die Umgebung aus, sofern sich die Neubebauung positiv in die Um-
gebung einflgt. Kbnnen mehrere kleine, freigelegte Grundstiicke zu einem gréf3eren Bauplatz ver-
einigt werden, der den Bau einer Wohnanlage mit Eigentumswohnungen - eventuell tber einer
Tiefgarage im UG und Geschéften, Praxen und Biros im EG zulasst, ergibt sich insbesondere
dann eine wesentliche Bodenwertsteigerung, wenn eine intensivere bauliche Nutzung als vor der

Sanierung moglich wird und Kaufer findet.

zur Freilegung zur Schaffung von Grinflachen und Spielplatzen

Wenn durch die Freilegung von Grundstiicken die Baudichte eines zu dicht bebauten Bereiches
deutlich reduziert und die Belichtung und Besonnung der angrenzenden Bebauung wirkungsvoll
verbessert wird, kann das den Bodenwert der angrenzenden Grundstiicke steigern. Wenn die Fla-

che zur privaten Grunflache wird, kann das die Wirkung vielleicht noch erhéhen.

Entstehen jedoch o6ffentliche Griin- und Spielflachen fiihrt dies manchmal zu der durchaus berech-
tigten Furcht der Anlieger vor Stérungen durch die Nutzer der Griin- und Spielflachen. Auch die
Anlage von Parkplatzen findet nicht nur Zustimmung bei den Bewohnern der umliegenden Hauser,

weil eine Zunahme der Verkehrsbelastung befuirchtet wird.

zur Bodenordnung
Eine kleine Grenzbegradigung oder die Vereinigung zweier sowieso als wirtschaftliche Einheit ge-
nutzter Flurstiicke bewirken noch keine Bodenwertsteigerung, auch wenn sie zu einer gewissen

Verbesserung der Nutzung fiihren.

Veranderung des Zuschnitts, FlachenvergréRerungen u.a.m. fihren dann zu einer Bodenwertstei-
gerung, wenn sie eine deutliche Verbesserung der Bebauungsmdglichkeiten, insbesondere eine
intensivere bauliche Nutzung méglich machen. Die intensivere bauliche Nutzung muss jedoch wirk-

lich realisierbar sein und vom ,Markt“ angenommen werden.

zur ErschlieBung

Ein Grundstlck, welches nur tber eine schmale Sackgasse erschlossen wird oder nur durch eine
gemeinschaftliche Zufahrt, ist in den meisten Fallen unginstiger zu nutzen, zu bebauen etc. und
deshalb auch weniger wert als ein Grundstiick, das mit seiner ganzen Breite an einer normal brei-
ten StralRe liegt und von dieser zuganglich ist.

Wenn ein nur erschwert anfahrbares oder gar nur zugangliches Grundstiick eine bessere Erschlie-
Bung durch eine neue Strale erhalt, steigert das den Bodenwert.

Ebenso kann eine zusatzliche rickwartige ErschlieBung den Bodenwert wesentlich steigern, ins-
besondere wenn es sich um schmale, tiefe Grundstiicke mit einer geschlossenen Bebauung an
einer Geschaftsstralle handelt, die zur FuRgéngerzone wird, oder wenn auf den bisherigen riick-

wartigen Grundsticksflachen zusétzliche Geb&ude an der neuen Strafl3e gebaut werden kdnnen.
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zur Betriebsverlagerung

Betriebsverlagerungen kénnen zu einer Verbesserung des Wohnwertes angrenzender Grundsti-
cke fihren, wenn von den Betrieben wirklich schwerwiegende Stérungen ausgingen. Das war bei
vielen verlagerten kleineren Betrieben weniger der Fall als Entwicklungsprobleme der Betriebe.
Eine Betriebsverlagerung fiihrt also keinesfalls grundsatzlich zu einer Bodenwertsteigerung. An-
ders ist das, wenn ein gréRerer Gewerbebetrieb verlagert und aus dem bisherigen Gewerbegebiet

beispielsweise ein Mischgebiet oder Kerngebiet wird.

zu den Stellplatzen

Wohnungen lassen sich besser vermieten, wenn ausreichend Stellplatze auf dem Grundstiick oder
im ndheren Umfeld vorhanden sind. Das wurde beim Verkauf bzw. der Vermietung neuer bzw.
zeitgemal modernisierter Wohnungen in abgeschlossenen Sanierungsgebieten deutlich. Es wird
auch aus den erzielbaren Kaufpreisen und Mieten fur Stellplatze deutlich. In Sanierungsgebieten
gehen oft ,wilde* Stellplatze durch Stralengestaltungen, Verkehrsberuhigungen, Ausweisung von

FuRRgéngerzonen usw. verloren, was sich — je nach Gebiet — auch negativ auswirken kann.

zum Bau von Gemeinbedarfseinrichtungen und InfrastrukturmalRnahmen

Neue Kindergarten, Schulen, Gemeindehauser, Birgerhauser etc. konnen fir die Versorgung, Ent-
wicklung und Erneuerung eines Stadtgebietes sehr wichtig sein. Auf die unmittelbare Umgebung
wirken sie sich jedoch in der Regel wegen befiirchteter oder tatsachlicher Stérungen eher wertmin-
dernd oder wertneutral aus. Wertsteigerungen durch die allgemeine Verbesserung der Infrastruktur
werden zumeist Uberschéatzt. Die Infrastruktur misste ganz wesentlich und wirkungsvoll in gro3em
Umfang verbessert und gleichzeitig der Wohnwert spurbar gesteigert werden, um die Bodenwerte

zu steigern.
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Aufzéhlungen der geplanten Sanierungsmafnahmen

Das geplante Sanierungsverfahren ,Waldhauser Ost“ ist noch in seiner Anfangsphase. Bei der
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen wird daher auf die folgenden, mit
Sanierungsmitteln geplanten, und zum Teil bereits durchgefihrten Mal3nahmen nach dem Malf3-
nahmenplan vom 17.10.2024 abgestellt. Nach Abschluss der Sanierungsmaf3hahme muss uber-
pruft werden, welche der heute geplanten Sanierungsmaflinahmen tatsdchlich realisiert werden

konnten und die Bewertung entsprechend angepasst werden.

A Grunderwerb
Nach dem MaRRnahmenplan vom 17.10.2024 sind Grunderwerbe fir dauerhaft benétigte, 6ffentli-

che Verkehrsflachen vorgesehen, ansonsten nur untergeordnet oder als Zwischenerwerb.

B Gebaudeabbriche
Nach dem Malnahmenplan vom 17.10.2024 sind im Sanierungsgebiet die folgenden Abbruch-

maflnahmen geplant :

- Berliner Ring 20 (Flst. 9157) Abbruch Einkaufszentrum zur Neubebauung
- WeiRdornweg 17,19,21 (Flst. 9116) Abbruch zur Neubebauung

- WeilRdornweg 29 (Flst. 9159) Kita WHO, Abbruch und Neubau

- Winkelwiese (Flst. 1170) Abbruch Bildungshaus Winkelwiese

Interim, Neubau Kinderhaus

C Modernisierungen und Instandsetzungen von Geb&uden
Nach dem MafRnahmenplan vom 17.10.2024 sind in dem geplanten Sanierungsgebiet die folgen-

den Modernisierungen von Bestandsgebauden geplant

- ohne konkrete Darstellung private Gebaudemodernisierungen

Gdf. barrierefreie Anpassungen

D Umnutzungen von Gebauden
Nach dem MaRnahmenplan vom 17.10.2024 sind in dem geplanten Sanierungsgebiet derzeit

keine Umnutzungen von Gebauden geplant:

E Neubau von Geb&auden
- Private Neubauten generell ohne Férdermittel.

- Neubau von Gemeinbedarfseinrichtungen mit anteiliger Férderung aus Sanierungsmitteln

F Stral3en-, Wege und Freiflachengestaltung
Nach dem MaRnahmenplan vom 17.10.2024 sollen in dem geplanten Sanierungsgebiet die folgen-

den Stral3en, Platze und Freiflachen neugestaltet werden.

- Am WeiRdornweg Ort der Generationen
e Schaffung o6ffentlicher Raume
e Verkehrsberuhigte PKW - ErschlieRung
¢ Neuordnung von Ful3- und Radwegen
e Grlnes Herz des Quartiers
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- Bei der Grundschule WHO Barrierefreier HauptfulRweg innerhalb Berliner Ring
- Am Berliner Ring Ruckbau Stral3e, Herstellung 6ffentlicher Raum

e Umstrukturierungsmafnahmen von Verkehrsflachen
und z.T. privaten Flachen zu 6ffentlichen Raumen

e Verkehrsberuhigung und tlw. Riickbau der Stral3enfla-
chen sowie tlw. Entsiegelung auf privaten Flachen

- Stadtteilmitte Neuordnung Stadtteilmitte

¢ Neukonzeption des kommerziellen, gewerblichen
Zentrums

e Integration offentlichkeitswirksamer Nutzungen sowie
Wohnnutzungen

- An der Geschwister Scholl Schule  Aufwertung /Gestaltung des Freibereiches Jugendforum

- Grundschule Winkelwiese Aufwertung o6ffentliche Spiel- und Bewegungsflachen

- Innerhalb Berliner Ring Aufwertung der FuRBwegeverbindungen

- ROmergréaber Aufwertung der Wege und des Spielplatzes

- An der Waldh&user Stral3e Neubau Aktiv- und Bewegungsflache

- Holderfeld Neuordnung / Neugestaltung Eingangsbereich Holderfeld

Ausbau Fuliweg zum Holderfeld
Sanierung Trimm — Dich - Pfad
- Flst. 9123/1 Neubau Uberdachung Sitzplatz

G Stellplatze
Nach dem MaRnahmenplan vom 17.10.2024 sollen im Sanierungsgebiet 6ffentliche Parkierungs-

flachen tlw. neugestaltet werden.

H Sonstige Ordnungsmalflnahmen
Nach dem Maflinahmenplan vom 17.10.2024 erfolgen Uberwiegend im Bereich des ,Ortes der Ge-
nerationen“ im Bereich der ,Stadtteilmitte WHO" und in den Bereichen, in denen Stralen- und

Verkehrsflachen zuriickgebaut werden sollen, entsprechende Neuordnungen.

Zusammenfassende Beurteilung

Insgesamt handelt es sich bei dem geplanten Sanierungsgebiet ,Waldh&user Ost* um Malinahmen

zum Erhalt und zur Aufwertung eines Stadtteils aus den 1960er und 1970er Jahren.

Die geplanten Sanierungsmafnahmen umfassen im Wesentlichen die Neugestaltung der zentralen
Mitte mit der Freilegung des Einkaufszentrums zur Neubebauung, Freilegungen auf den angren-
zenden Grundstiicken zur Neubebauung (u.a. Wohnhaus mit integrierter Kita WHO), um umfang-
reiche Neugestaltungen und Aufwertungen des 6ffentlichen Raumes, den Rickbau von Straf3en-
flachen, den barrierefreien Ausbau von Ful3- und Radwegen und die Férderung des Neubaus von

Gemeinbedarfseinrichtung (Kita, Wohn- und Pflegehaus u.a.)

In dem Plan 4 in den Anlagen sind die geplanten Sanierungsmafnahmen dargestellt. Sie wurden

im Kapitel 4.2 im Einzelnen aufgefuhrt.
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Ungeforderte Sanierungsmafnahmen

Ungeforderte Modernisierungsmalinahmen und nicht entschédigte Ordnungsmafnahmen ein-
schliellich privat erfolgter Bodenordnungen dirfen bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwertsteigerung nicht berticksichtigt werden. Zu prufen ist jedoch, ob sie nicht gemaf § 155 (1)

BauGB in Einzelfallen zu einer Reduzierung von Ausgleichsbetragen fihren kénnen.

Eine genaue Erfassung und Uberpriifung der nicht geférderten, auf die Ausgleichsbetrage bzw.
Abldsungsbetrage anrechenbaren Mal3nahmen der Eigentiimer wird ggf. im Falle einer Einzelbe-

wertung von Grundstiicken nach Abschluss der Sanierungsmafnahme erforderlich.
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Bewertung
Rechtliche Grundlagen

Bei SanierungsmalRnahmen, die nach dem klassischen Verfahren durchgefuihrt werden, haben die
Eigentiimer aller in dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke durch Zah-
lung eines sogenannten Ausgleichsbetrages zur Finanzierung der Sanierungskosten, die der Ge-
meinde ausgabenmafig entstehen, beizutragen, soweit ihre im Sanierungsgebiet liegenden
Grundstuicke durch die Sanierung Bodenwerterhéhungen erfahren (8 154 (1) BauGB). Dabei ist es
unerheblich, ob auf oder an einem Grundstiick oder nur weiter entfernt Sanierungsmafnahmen

durchgefiihrt wurden, wenn sie den Bodenwert beeinflussen.

Die durch die Sanierung bedingte Erhohung des Bodenwerts besteht aus dem Unterschied zwi-
schen dem Bodenwert, der sich fir ein Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wéare (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fir ein
Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes ergibt (Endwert) (8 154 (2) BauGB).

Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die Anfangs- und Endwerte als Bodenwerte unbebauter
Grundstuicke durch Vergleich mit Grundstiicken aus Gebieten ermittelt werden kdnnen, die neben
den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstanden auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Miss-
stande mit dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fir die jedoch in abseh-
barer Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Dies ist jedoch in den meisten Fallen mangels ver-

gleichbarer Gebiete bzw. mangels Vergleichspreisen nicht der Fall.

Wenn keine geeigneten, oder zu wenige geeignete Vergleichspreise fur die Ableitung der Anfangs-
und Endwerte zur Verfigung stehen, kann ein geeignetes Bewertungsverfahren wie z.B. das

»,Modell Niedersachsen® oder die ,Multifaktorenanalyse” angewendet werden.

Die Bodenwerte als Anfangs- und Endwert sind auf denselben Bewertungsstichtag, hier den
01.10.2024 zu ermitteln. Mal3geblich fur die Anfangsqualitat ist der Zustand der Grundstiicke bzw.
des Gebietes vor der Sanierung. Das ist der Zeitpunkt, als erste Sanierungsiiberlegungen ange-
stellt und Rahmenplane und Grobanalysen u.a.m. in Auftrag gegeben wurden, spatestens jedoch,
wenn es vorher keine Sanierungsiiberlegungen gab, der Zeitpunkt der ortsiiblichen 6ffentlichen

Bekanntmachung der Einleitung von vorbereitenden Untersuchungen (hier der 26.10.2017).

Der Anfangswert ist der Bodenwert, den die Grundstiicke in der Anfangsqualitdt am Bewertungs-
stichtag 01.10.2024 hatten, wenn eine Sanierung weder geplant noch vorbereitet noch durchge-

fuhrt worden ware.

Die Grundstuicksqualitat bei Abschluss der Sanierung ist fur die Endwerte maR3geblich. Wenn (wie
im vorliegenden Fall) mit der Umsetzung der Sanierungsziele erst begonnen wurde, muss der
Ermittlung der Endwerte trotzdem der Zustand des Gebietes zugrunde gelegt werden, der nach
Abschluss der Sanierung entsprechend den Sanierungszielen zu erwarten ist. Fir das Preisniveau
ist jedoch der Bewertungsstichtag (hier der 01.10.2024) maf3geblich.
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6.3

Wenn die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung erst nach der Durchfiihrung noch nicht begon-
nener Sanierungsmaf3nahmen eintreten bzw. in voller Héhe eintreten wird, kann diese bei der
Ableitung von Ausgleichsbetragen entsprechend der Wartezeit abgezinst werden, und wenn es
noch nicht sicher ist, ob wertsteigernde SanierungsmafRnahmen lberhaupt durchgefiihrt werden

kénnen, die eine Bodenwertsteigerung bewirken, ist ein Risikoabschlag angemessen.

Nicht auf den Ausgleichsbetrag angerechnet werden kénnen:

- durch die Sanierung entstandene Vorteile oder Bodenwerterh6hungen, die bereits in einem
anderen Verfahren, insbesondere in einem Enteignungsverfahren, berticksichtigt worden sind
oder nicht durch die Sanierung bewirkt, sondern mit sonstigen Mitteln (z.B. Stral3enbaumitteln)

bezahlt oder durch andere Forderprogramme bewirkt bzw. geférdert wurden.

Nicht entschadigte Ordnungsmalnahmen einschlief3lich privat erfolgter Bodenordnungen, die den
Sanierungszielen entsprechen, kénnen bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertstei-
gerung gegengerechnet werden. Gleiches gilt in Sonderfallen fur ungeférderte Modernisierungs-
maflnahmen, die den Sanierungszielen entsprechen. Zu prifen ist, ob sie gemaf § 155 (1) BauGB

in Einzelfallen zu einer Reduzierung von Ausgleichsbetragen fiihren kénnen.

Bewertungsverfahren

Es gibt keine Vorschriften darliber, mit welchem Bewertungsverfahren die sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen der Grundsticke in einem Sanierungsgebiet ermittelt werden sollen. Der
Gesetzgeber geht davon aus, dass sowohl Anfangs- als auch Endwerte aus sanierungsunbeein-
flussten Vergleichspreisen vergleichbarer Grundstiicke auf3erhalb von Sanierungsgebieten abge-

leitet werden kénnen.

In der Praxis gibt es in den meisten Kommunen viel zu wenig geeignete Vergleichspreise. Wenn
keine geeigneten, oder zu wenige Vergleichspreise fir die Ableitung der Anfangs- und Endwerte
zur Verfiigung stehen, kann (wie bereits beschrieben) ein geeignetes Bewertungsverfahren wie

das ,Modell Niedersachsen® oder die ,Multifaktorenanalyse“ angewendet werden.
Erlauterung des Modells Niedersachsen

Beim Modell Niedersachsen wird ein Klassifikationssystem angewendet. Dieses Klassifikations-
system haben die Professoren Kanngieser und Bodenstein auf der Grundlage einer Stichprobe von
erhobenen Ausgleichsbetrdgen entwickelt, die urspringlich nur aus Niedersachsen zur Verfiigung
stand. Spater sind auch Ausgangsdaten tber die Erhebung weiterer Ausgleichsbetrage aus ande-
ren Bundeslandern (Berlin, Hamburg, Hessen, Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz) einge-
flossen. Das Modell ist gekennzeichnet von einer (statistisch gesicherten) Abhéngigkeit zwischen

der prozentualen Bodenwertsteigerung und dem Anfangswertniveau.

In zahlreichen Urteilen (u. a. VG Hannover, Beschl. vom 21.3.1986 - 4 VG D 4/86; VG Minden,
Beschl. vom 20.11.1987 - 1 L 58/87 und OVG Luneburg, zwei Urteile vom 24.1.1992 - 1 L 46/90
und 1 L 47/90) haben Gerichte dieses Verfahren der summarischen Ermittlung nach einem Klassi-

fikationssystem, das aus je einem Rahmen fiir Missstande und MaRnahmen besteht, bestatigt.
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Erlauterung der Multifaktorenanalyse

Die Multifaktorenanalyse eignet sich fiir eine bessere, leichter nachvollziehbare Ableitung von Bo-
denwerten aus Vergleichspreisen und Bodenrichtwerten als pauschale Einschatzungen der Wert-
unterschiede. Sie eignet sich auch dafur, Veranderungen eines Bodenwertes zu ermitteln, wenn
sich Eigenschaften des Grundstiickes und seiner Umgebung veréndert haben und ermdglicht so

auch die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen.

Das Bewertungsmodell der Multifaktorenanalyse wurde vom Oberverwaltungsgericht (OVG) Baut-
zen (Urteil vom 17.06.2004 — 1 B 854/02) und vom Verwaltungsgericht (VG) Berlin (Beschluss vom
11.11.1998 — 19 A 89/98) als geeignetes Verfahren zur Ableitung der sanierungsbedingten Boden-

wertsteigerung bestatigt.

Mit der Multifaktorenanalyse kénnen Unterschiede bei einzelnen stadtebaulichen, wirtschaftlichen
und strukturellen Faktoren (Bewertungskriterien, Zielkriterien) abgeschéatzt, gewichtet und zu einem

gewogenen Mittelwert geflhrt werden.

Die Gewichte der Zielkriterien in der Multifaktorenanalyse sind geschatzte Grof3en, behaftet mit
Schatzunsicherheit. Durch die Feingliederung gegeniiber einer pauschalen Schatzung kann aber
erwartet werden, dass sich einzelne Schatzungsfehler gegeneinander aufheben. Durch die
Gewichte der Zielkriterien und die gewogene Mittelung im Ergebnis kdnnen geringere Wertunter-
schiede als bei pauschalen Schatzungen ermittelt werden.

Die Multifaktorenanalyse muss sachverstandig der jeweiligen speziellen Situation eines Sanie-
rungsgebietes durch die Festlegung der Gewichte angepasst werden.

In der Darstellung der Multifaktorenanalyse bedeuten:

B = relationale Bewertung, abgestuft von 5 bis 15 zum Vergleichsgebiet. Dabei bedeuten
5= schlechteste Bewertung)
10 = Gleichwertigkeit ) gegeniiber dem Vergleichsgebiet

15 = beste Bewertung )

Gz = Einzelgewichtung der Zielkriterien mit der Bedingung > Gz = 1,00
innerhalb eines Teilzieles

Gr = Einzelgewichtung der Teilziele mit der Bedingung > Gr = 1,00

Da die relationale Bewertungsskala bei Gleichwertigkeit der zu vergleichenden Flachen den Wert
10 hat, ist die Endsumme = > (Gr x X B x Gz) durch 10 zu teilen, um den gesuchten Wertfaktor zu

erhalten, mit dem der Ausgangswert zu multiplizieren ist, um den Zonenwert zu erhalten.

In dem folgenden Bewertungskatalog sind die Beurteilungskriterien in vier Komplexe und diese in

Unterpunkte unterteilt. Die vier Komplexe sind

Seite 21



Geplantes Sanierungsgebiet ,Waldhauser Ost“in Tibingen Seite 22
Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

- Bebauung  Zustand der umgebenden Bebauung und der umgebenden Freiflachen

- Struktur ErschlieBung, Zuschnitt und Grundstucksgrofie
- Nutzung Baudichte, Gemengelage und Emissionen
- Umfeld Verkehrsverhéltnisse, Infrastruktur / Geschéftslage / Versorgungseinrichtungen

Die Komplexe beziehen sich nicht ausschlief3lich auf das zu bewertende Objekt. ,Bebauung® und
,Umfeld“ sind in erster Linie gebietsbezogen. Mafligebend bei der Bebauung ist nicht der Zustand
der Bebauung des Grundstiicks, sondern der der ndheren Umgebung. Das gilt fir die Gebaude

und die 6ffentlichen und privaten Freibereiche.

In den Komplexen ,Struktur® und ,Nutzung“ erfolgt jedoch vorrangig eine grundstiicksbezogene
Wertung. Die Struktur eines Grundstiicks zeigt sich fir die mogliche Bebaubarkeit in der GréR3e, in
der Lage zur StralRe (Hanglage mit Himmelsrichtung) im Grundstiickszuschnitt und in der Erschlie-
Bung. Vor allem bei einer Wohnbebauung spielt die Lage der ErschlieBung eine Rolle. Bei einer
ErschlieBung von Norden oder Osten kann die Bebauung nach Siiden oder Westen orientiert wer-
den, wahrend eine Erschliel3ung von Siden zur Orientierung nach Norden oder einer ErschlielBung

von Westen zu einer Orientierung nach Osten zwingt.

Im Komplex ,Nutzung“ wird die Dichte der Bebauung und die Wertminderung durch Gemengelagen

und Emissionen, d.h. Nutzungskonflikte und Beeintrachtigungen beurteilt.

Im Komplex ,Umfeld“ werden die Verkehrsverhaltnisse einschliellich dem Angebot an Parkplatzen
und die Infrastruktur bzw. Versorgungseinrichtungen beurteilt. Das schliel3t die Versorgung von

auBen inkl. OPNV, aber auch bei Geschaftsgrundstiicken die Qualitat der Geschaftslage ein.

Ableitung der sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangswerte)
Der Tlbinger Stadtteil ,Waldhauser Ost® ist im Bereich des geplanten Sanierungsgebietes als sehr
homogen zu beurteilen. Es bestehen innerhalb des Gebietes keine wesentlichen, wertrelevanten

Unterschiede in der Lagequalitat oder Grundstiicksstruktur.

Die sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangswerte) in den einzelnen Wertzonen werden
daher unmittelbar aus den jeweiligen Bodenrichtwerten abgeleitet und nur hinsichtlich der Art und

dem Mal der baulichen Nutzung an die einzelnen Wertzonen angepasst.

Ableitung der sanierungsbeeinflussten Bodenwerte (Endwerte)
Aus den abgeleiteten Anfangswerten werden dann fur jede Wertzone in einem zweiten Bewer-
tungsschritt die sanierungsbeeinflussten Bodenwerte (Endwerte) entsprechend dem jeweils

geplanten Zustand nach der Sanierung mit Hilfe der Multifaktorenanalyse abgeleitet.

Die Differenz zwischen den Endwerten und den Anfangswerten der jeweiligen Wertzone sind die

durchschnittlichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen in den Wertzonen.

Als Orientierung fur die Bewertung wird fir eine einheitliche Klassifizierung der folgende Bewer-

tungskatalog herangezogen.
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Bewertungskatalog fur die Multifaktorenanalyse zur Ableitung von Endwerten
- unverandert gegeniber dem Zustand vor der Sanierung 10
- geringe Aufwertungen durch einzelne, tlw. untergeordnete Gebaudemo-
Zustand der dernisierungen; einzelne Freilegung zur Neubebauungen 10-11
umgebenden - Aufwertungen durch umfassende Gebaudemodernisierungen, tlw. Neube-
Bebauung im bauung im Umfeld 11-13
Durchschnitt - guter Gebaudezustand; instandgesetzte und modernisierte Gebaude; 12 -14
Bebauung tiw. Neubebauung im Umfeld i
- Uberwiegend neuwertige Gebaudesubstanz im Umfeld 13-15
- unverandert gegentiber dem Zustand vor der Sanierung 10
Art- und Zu- - geringe Aufwertungen durch einzelne, untergeordnete Freiflachengestal- 10-11
stand der um- tungen
gebenden - Aufwertungen durch tiw. groRere Freiflachengestaltungen im Umfeld 11-13
Freiflachen - Aufwertungen durch umfassende Freiflachengestaltungen im Umfeld 12-14
- auBergewdhnlich neu gestaltete und gepflegte Freibereiche 13-15
- unverandert gegenuber dem Zustand vor der Sanierung 10
ErschlieRung - geringe Verbesserung der Erschliel3ung 10-11
- Verbesserung der 6ffentlichen Erschlie3ung durch neue Stral3en 12 - 13
- Neue ErschlieBung an Vorder- und Rickseite (z.B. in Geschéftslagen) 13- 15
Struktur
- unverandert gegentiber dem Zustand vor der Sanierung 10
Grundstiicks- - geringe Aufwertungen durch kleinere Bodenordnungen 10-11
groRe/ - Aufwertungen durch Bodenordnungen, Verbesserung der Zuschnitte 12-14
Zuschnitt - Umfangreiche Bodenordnungen, starke Verbesserung der Bebaubarkeit 13-15
- Geringerwertiger gegeniiber dem Zustand vor der Sanierung; 7.10
Einschrankungen in der Belichtung durch héhere Verdichtung
Baudichte - unverandert gegenuber dem Zustand vor der Sanierung 10
- geringe Aufwertungen, geringe Verbesserung der Belichtung 10-11
- geringere Baudichte Aufwertungen durch Verbesserung Belichtung, 11-13
Nutzung - Starke Aufwertung z.B. durch Freilegung von Blockkernen und Begriinung 13-15
- unverandert gegenliber dem Zustand vor der Sanierung 10
Gemengelage, : . .
e - geringe Aufwertungen durch Verringerung von Nutzungskonflikten 10-11
Emissionen - deutliche Verringerung von Beeintrachtigungen und Nutzungskonflikten 11-13
- starke Entlastung durch Verlagerung stérender Betriebe 12 - 15
- Geringerwertiger gegeniiber dem Zustand vor der Sanierung; 7-10
Hoheres Verkehrsaufkommen durch Verkehrsneuordnung
Verkehrs-ver- - unverandert gegenuber dem Zustand vor der Sanierung 10
haltnisse - geringe Aufwertungen durch Verkehrsberuhigung 10-11
- Aufwertungen durch Verkehrsneuordnung und Beruhigung 11-13
- starke Aufwertung durch Verkehrsberuhigung und Schaffung von Stpl. 12 - 15
Umfeld
- Geringerwertiger gegeniiber dem Zustand vor der Sanierung;
N 7-10
Infrastruktur / z. B. '(.jurch Verlag?rung von Geschéften an den Stadtrand
Versorgungs- - unverandert gegenuber dem Zustand vor der Sanlerung ) 10
einrichtungen - Verbesserung der Infrastruktur z.B. durch AnS|"edIung neuer Laden 10- 12
- Verbesserung der Infrastruktur durch Ausbau OPNV und neue Laden; 13-15

deutliche Aufwertung von Geschéaftslagen
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6.5

Weitere Wertanpassungen

Die vorstehende Multifaktorenanalyse (wie auch das Modell Niedersachsen oder andere Verfah-
ren) eignen sich zur Ableitung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung von Grundstiicken,

sofern Art und MalR der zuldssigen baulichen Nutzung im Rahmen der Sanierung unverandert

bleiben.

Diese Bewertungsverfahren erfassen Wertunterschiede, die sich durch die aufgefihrten Umfeld-

verbesserungen in den folgenden, stadtebaulichen Komplexen ergeben

- Bebauung  Zustand der umgebenden Bebauung und der umgebenden Freiflachen

- Struktur ErschlieBung, Zuschnitt und Grundstucksgrofie
- Nutzung Baudichte, Gemengelage und Emissionen
- Umfeld Verkehrsverhéltnisse, Infrastruktur / Geschéftslage / Versorgungseinrichtungen

Sofern sich die Art der baulichen Nutzung durch SanierungsmalRnehmen vollstandig andert, z.B.

von Gewerbebauflachen zu Wohnbauflachen, oder, wie in dem geplanten Sanierungsgebiet ,Wald-
hauser Ost“ von StralRenflachen oder Gemeinbedarfsflachen zu Wohnbauflachen, missen zu-
nachst diese grundlegenden Wertunterschiede durch Bodenwerte vergleichbarer Nutzungen ab-

geleitet werden.

GFZ - Umrechnungskoeffizienten

Gleiches qilt fur das Maf3 der baulichen Nutzung, welches sich marktorientiert in der wertrelevanten

Geschossflachenzahl (WGFZ) ausdriickt. Sofern sich das MalRl _der baulichen Nutzung durch
Sanierungsmafinehmen andert, z.B. von einer zulassigen oder realisierten wGFZ 1,0 in der sanie-
rungsunbeeinflussten Anfangsqualitat zu einer zulassigen wGFZ 2,0 in der sanierungsbeeinfluss-
ten Endwertqualitat, missen zunachst diese grundlegenden Wertunterschiede durch entspre-

chende wGFZ - Umrechnungskoeffizienten abgeleitet werden.

Der Gutachterausschuss Tubingen hat derzeit (noch) keine wGFZ - Umrechnungskoeffizienten
durch Kaufpreisauswertungen unbebauter Grundstiicke abgeleitet. Fur die folgende Bewertung
wird daher auf die wGFZ - Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses Stuttgart abge-
stellt. Da der regionale Immobilienmarkt in Stuttgart beztglich des Wertniveaus der Héhe nach mit
dem regionalen Immobilienmarkt in Tubingen vergleichbar ist, wird es als marktkonform beurteilt,
die vom Stuttgarter Gutachterausschuss abgeleiteten wGFZ - Umrechnungskoeffizienten auf

Tubingen zu Ubertragen.

Seite 24
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Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

6.6

Bildung der Wertzonen

Fur die folgende Bewertung wird das geplante Sanierungsgebiet ,Waldhauser Ost* in Tlbingen in
8 Wertzonen aufgeteilt (Plan 5 in der Anlage). Bei Grundstiicken deren Grundstiicksgrenzen im
Rahmen der Sanierung durch Bodenordnungen veréndert werden sollen, sind die sanierungsun-

beeinflussten Anfangswerte bezogen auf die Grundstuicksflache nach der Sanierung zu ermitteln.

Plan mit Abgrenzung des Sanierungsgebietes und der Wertzonen (vgl. Anlage 5)
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6.7

Bodenrichtwerte der Stadt Tubingen zum 01.01.2023

In dem nachfolgenden Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte im Bereich des geplanten Sanie-

rungsgebietes ,Waldhauser Ost” in Tibingen sind die vom Gutachterausschuss Tibingen zum
01.01.2023 beschlossenen Bodenrichtwerte abgebildet.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte Tibingen zum 01.01.2023

Richtwertzone 74500971

Richtwertzone 74500431

Richtwertzone 74501401

Richtwertzone 74501411

Konjukturentwicklung

Sportflachen / Freizeitflachen Bodenrichtwert € 15/m?2

Wohnbauflache / Mehrfamilienhauser Bodenrichtwert € 1.050/m?2
Baureif, erschlossen

Wohnbauflache / Einfamilienhdudes Bodenrichtwert € 890/m2
Baureif, erschlossen

Sondergebiet / Einkaufszentrum Bodenrichtwert € 1.350/m?
Baureif, erschlossen

Bauflachen fiir den Gemeinbedarf Bodenrichtwert € 450/m?2

Sondergebiet / Bildungseinrichtungen Bodenrichtwert € 1.050/m?2
Baureif erschlossen

Zwischen dem Stichtag der o0.g. Bodenrichtwerte (01.01.2023) und dem Stichtag dieser Bewertung

(01.10.2024) ist, - bedingt durch die aktuelle Zinsentwicklung fiir Immobilienfinanzierungen, keine

wesentliche, konjunkturelle Bodenwertentwicklung erkennbar. Zur Konjunkturanpassung erfolgen

dementsprechend keine Wertanpassungen.
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6.8

Zuordnung der Bodenrichtwerte zu den jeweiligen Wertzonen im Sanierungsgebiet

Wertzonen 1a, 1b, 2a und 2b

Die Wertzonen la, 1b, 2a und 2b 13 im Zentrum des Sanierungsgebietes befinden sich nach der
Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschuss Tibingen in der Bodenrichtwertzone 74500431, fur
die ein Bodenrichtwert in Hohe von € 1.050/m2 fur baureife, erschliefungsbeitragsfreie Wohnbau-
grundstiicke ausgewiesen wird. Der Bodenrichtwert wird ohne Bezug zu einer wGFZ angegeben.
Entsprechend der Bestandsnutzung in der Richtwertzone wird dem Bodenrichtwert eine wGFZ 1,2

zugeordnet.

Entsprechend der Bestandsnutzung und der planungsrechtlichen Festsetzungen in den Wertzonen
la, 1b, 2a und 2b (Wohnnutzung) wird als Ausgangswert zur Ableitung der Anfangswerte auf den

0. g. Bodenrichtwert in Héhe von € 1.050/m2 abgestellt.

Wertzone 3a, 3b, 4a und 4b

Die Wertzonen 3a, 3b, 4a und 4b im Zentrum des Sanierungsgebietes befinden sich nach der
Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschuss Tibingen in der Bodenrichtwertzone 74501401, fir
die ein Bodenrichtwert in Hohe von € 1.350/m2 fur baureife, erschlielBungsbeitragsfreie Sonderge-

bietsflachen (SO) ausgewiesen wird.

Entsprechend der planungsrechtlichen Festsetzungen in den Wertzonen 3a, 3b, 4a und 4b wird als
Ausgangswert zur Ableitung des Anfangswerte auf den o. g. Bodenrichtwert in Hdhe von
€ 1.350/m? abgestellt.

Wertzone 2c und 5c¢
Die Wertzonen 2c und 5c befinden sich nach der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschuss
Tibingen in der Bodenrichtwertzone 74501401, fir die ein Bodenrichtwert in Hohe von € 450/m?2

fur baureife, erschlieBungsbeitragsfreie Gemeinbedarfsflachen ausgewiesen wird.

Entsprechend der Bestandsnutzung und der planungsrechtlichen Festsetzungen in den Wertzonen
2c (Kita WHO) und 5c (evangelisches Gemeindehaus) wird als Ausgangswert zur Ableitung der

Anfangswerte auf den o. g. Bodenrichtwert in Héhe von € 450/m2 abgestellt.

Wertzone 6¢

Die Wertzone 6c¢ sudlich des Berliner Rings befinden sich nach der Bodenrichtwertkarte des Gut-
achterausschuss Tibingen in der Bodenrichtwertzone 74501411, fir die ein Bodenrichtwert in
Hohe wvon € 1.050/m? fur Dbaureife, erschlieBungsbeitragsfreie Sonderbauflachen /
Bildungseinrichtungen ausgewiesen wird. Das entspricht dem Bodenrichtwert in der
Richtwertzone 74500431 fur Wohnbauflache / Mehrfamilienhduser

Entsprechend der Bestandsnutzung und der planungsrechtlichen Festsetzungen in der Wertzone
6¢c (Wohnnutzung) wird als Ausgangswert zur Ableitung der Anfangswerte auf den o. g. Boden-
richtwert in H6he von € 1.050/m?2 abgestellt.

Seite 27
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Wertzonen 7a, 7b und 7c
Die Wertzonen 7a, 7b und 7c umfassen planungsrechtlich ausgewiesene Gemeinbedarfsflachen
(7a Kinderhaus WHO, 7b Teilflache der Geschwister Scholl Schule, 7c Grundschule Winkelwiese).

Entsprechend der Bestandsnutzung und der planungsrechtlichen Festsetzungen in den Wertzonen
7a, 7b und 7c mit Gemeinbedarfseinrichtungen wird als Ausgangswert zur Ableitung der Anfangs-

werte auf den o. g. Bodenrichtwert von Gemeinbedarfsflachen in Hohe von € 450/m2 abgestellt.

Wertzone 8

Die Teilflachen der Wertzone 8 umfassen o6ffentliche Wege, Sportflachen und 6&ffentliche Spiel-
platzflachen (keine Baulandflachen). Fir Sportflachen, Wegeflachen, Stral3enflachen oder Spiel-
platzflachen werden keine Anfangs- und Endwerte ermittelt, da solche Flachen durch Sanierungs-

maflnahmen keine Wertsteigerung erfahren

Ermittlung der Anfangs- und Endwerte in den Wertzonen
Auf den folgenden Seite werden zunéchst die sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangs-
werte) jedes Grundstiicks aus den Bodenrichtwerten abgeleitet und anschlieRende die sanierungs-

beeinflussten Bodenwerte als Endwerte.

Ableitung der sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangswerte)

Der Tubinger Stadtteil ,Waldhauser Ost® ist im Bereich des geplanten Sanierungsgebietes als sehr
homogen zu beurteilen. Es bestehen innerhalb des Gebietes keine wesentlichen, wertrelevanten
Unterschiede in der Lagequalitat oder Grundstiicksstruktur. Die sanierungsunbeeinflussten Boden-
werte (Anfangswerte) der einzelnen Grundstiicke werden daher unmittelbar aus den jeweiligen
Bodenrichtwerten abgeleitet und ggf. nur hinsichtlich der Art und dem MaR der baulichen Nutzung

an die einzelnen Wertzonen angepasst.

Ableitung der sanierungsbeeinflussten Bodenwerte (Endwerte)
Aus den abgeleiteten Anfangswerten werden dann fiir jedes Grundstiick in einem zweiten Bewer-
tungsschritt die sanierungsbeeinflussten Bodenwerte (Endwerte) entsprechend dem jeweils

geplanten Zustand nach der Sanierung mit Hilfe der Multifaktorenanalyse abgeleitet.

Die Differenz zwischen den Endwerten und den Anfangswerten der jeweiligen Wertzone sind die

sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen in den Wertzonen.

Fur offentliche StraRen, Wege und Platze sowie fir ausgewiesene Grinflachen (keine Baulandfla-
chen), Sportflachen, Spielplatzflichen oder sonstige Gemeinbedarfsflachen werden keine An-
fangs- und Endwerte ermittelt, da solche Flachen durch Sanierungsmafl3nahmen keine Wertsteige-

rung erfahren.
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Wertzone 1la und 1b Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

S

Das Grundstiick der Wertzone 1a und 1b befinden sich im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes auf
der Nordseite des Weilidornwegs und ist mit einem in drei Baukorper gegliederten Mehrfamilienhaus mit
bis zu 5 Vollgeschossen und Flachdach bebaut. Fir das Grundstiick besteht in der sanierungsunbeein-

flussten Anfangsqualitét der Bebauungsplan ,Waldh&user Ost* von 1968 mit den folgenden Festsetzungen:

Reines Wohngebiet WR, Zahl der Vollgeschosse IV, GRZ 0,3, GFZ 1,0.

Nach einer Bestandsberechnung der Stadtverwaltung Tubingen betrégt die realisierte wGFZ 1,25.

Der Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert wird aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

mit Hilfe der wGFZ - Umrechnungskoeffizienten wie folgt angepasst.

Wertzone laund 1b Ableitung des Anfangswertes

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 WR € 1.050/m? ebf

Zugeordnete Nutzung Reines Wohngebiet, Mehrfamilienhduser

Zugeordnete wGFZ 1,2

Konjunkturanpassung 0%

Lageanpassung 0%

WGFZ - Anpassung € 1.050/m? / 1,07 WGFZ1.20) x 1 09 (WGFZ1.25) = € 1.070/m?

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert: €1.070/m?2



Geplantes Sanierungsgebiet ,Waldhauser Ost“in Tibingen
Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Seite 30

Wertzone la Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

e

Geplante, zuldssige Nutzung nach Neuordnung

WA Allgemeines Wohngebiet

wGFZ 2,3 Geschossflachenzahl 2,3  (Neubebauung Wohnen)
Z=VI zuléassige Zahl der Vollgeschosse 6

Wertzone la Ableitung des vorlaufigen Endwertes

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert: € 1.070/m? bei wGFZ 1,25

GFZ - Anpassung wegen geplanter Neubebauung Wohnen :
Anfangswert € 1.070/m2 / 1,09 WGFZ125) x ] 56 (WGFZ2.3) € 1.530/m? bei WGFZ 2,3
Vorlaufiger Endwert Wertzone 1a bei wGFZ 2,3 € 1.530/m?

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier

-

Geplante, wertrelevante Sanierungsmalinahmen in dem Quartier
Abbruch Kita WHO und Neubau eines Wohngebaudes mit integrierter Kita
Abbruch Bestandsgebaude zur Neubebauung mit einem Wohngebaude auf dem Baufeld 1a

Abbruch Bestandsgebaude zur Neubebauung mit einem Wohn- und Pflegehaus mit Stadtteiltreff und

Stadtteilburo auf Baufeld 1b
Aufstockung und Modernisierung des bestehenden Wohngeb&udes in der Wertzone 2a

Im ndheren Umfeld Freiflachengestaltungen (Platz der Generationen)
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Wertzone la Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Anfangswert bei wGFZ 1,25 1.070 €/m?
Vorlaufiger Endwert bei wGFZ 2,3 1.530 €/ m?
ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE ¥ BxGz Gr  GrxYBxGz

Zustand der umgebenden Bebauung 11,00 0,70 7,70

Bebauung 11,0 0,30 3,30
Zustand der umgebenden Freiflacher 11,00 0,30 3,30
ErschlieBung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,60 6,00

Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschéaftslage 10,00 0,40 4,00

10,30

Berechnung des Faktors 10,30 / 10 = Faktor 1,030
Endwert = vorl. Endwert 1.530 € /m2 x Faktor 1,030 = 1.576 € / m2

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Wertzone la 506 € / m?
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Wertzone 1b Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

1b
la

Geplante, zuldssige Nutzung nach Neuordnung

WA / ggf. SO Wohn- und Pflegehaus

wGFZ 2,3 Geschossflachenzahl 2,2 (Wohn- und Pflegehaus)

Z =V bis VI zulassige Zahl der Vollgeschosse 5 - 6

Wertzone 1b Ableitung des vorlaufigen Endwertes Wertzone

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert: € 1.070/m? bei wGFZ 1,25

GFZ - Anpassung wegen geplanter Neubebauung:
Anfangswert € 1.070/m2 / 1,09 WGFZ125) x ] 5] (WGFZ2.2) € 1.480/m? bei WGFZ 2,2
25% Wertabschlag wegen Nutzungseinschrankung ,Wohn- und Pflegehaus® € 1.110/m?

Vorlaufiger Endwert Wertzone 1b bei wGFZ 2,2 €1.110/m?2

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier
Abbruch Kita WHO und Neubau eines Wohngebdudes mit integrierter Kita

Abbruch Bestandsgebaude zur Neubebauung mit einem Wohngeb&ude auf dem Baufeld 1a

Abbruch Bestandsgebaude zur Neubebauung mit einem Wohn- und Pflegehaus mit Stadtteiltreff und

Stadtteilbtro auf Baufeld 1b
Aufstockung und Modernisierung des bestehenden Wohngebaudes in der Wertzone 2a

Im ndheren Umfeld Freiflachengestaltungen (Platz der Generationen)
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Wertzone 1b Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Anfangswert bei wGFZ 1,25

Vorlaufiger Endwert bei wGFZ 2,2

1.070 €/m?

1.110 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE X BxGz Gr Grx Y Bx Gz
Zustand der umgebenden Bebauung 11,00 0,70 7,70

Bebauung 11,0 0,30 3,30
Zustand der umgebenden Freiflacher 11,00 0,30 3,30
ErschlieBung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundsticksgro3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,60 6,00

Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschéaftslage 10,00 0,40 4,00

10,30

Berechnung des Faktors 10,30 / 10 = Faktor 1,030
Endwert = vorl. Endwert 1.110 € /m2 x Faktor 1,030 = 1.143 € /m2
Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Wertzone 1b 73 €/ m?



Geplantes Sanierungsgebiet ,Waldhauser Ost“in Tibingen Seite 34
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Wertzone 2a und 2b Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

N

—)

Das Grundstiick der Wertzone 2a und 2b befinden sich im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes west-
lich des Pappelweges und ist mit einem in drei Baukorper gegliederten Mehrfamilienhaus mit bis zu 5 Voll-
geschossen und Flachdach bebaut. Fir das Grundstiick besteht in der sanierungsunbeeinflussten

Anfangsqualitat der Bebauungsplan ,Waldhauser Ost“ von 1968 mit den folgenden Festsetzungen:

Reines Wohngebiet (WR), Zahl der Vollgeschosse IV, GRZ 0,3, GFZ 1,0.

Nach einer Bestandsberechnung der Stadtverwaltung Tubingen betrégt die realisierte wGFZ 1,25.

Der Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert wird aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

mit Hilfe der wGFZ - Umrechnungskoeffizienten wie folgt angepasst.

Wertzone 2a und 2b Ableitung des Anfangswertes

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 WR  €1.050/m? ebf

Zugeordnete Nutzung Reines Wohngebiet, Mehrfamilienhduser

Zugeordnete wGFZ 1,20

Konjunkturanpassung 0%

Lageanpassung 0%

WGFZ - Anpassung € 1.050/m? / 1,07 WGFZ1.20) x 1 09 (WGFZ1.25) = € 1.070/m?

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert: €1.070/m2
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Wertzone 2c Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

N

N

Das Grundstick der Wertzone 2c befinden sich im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes westlich des
Pappelweges und ist mit der Kita WHO bebaut. Fiir das Grundstiick besteht in der sanierungsunbeeinfluss-
ten Anfangsqualitat der Bebauungsplan ,Waldhauser Ost — Zentrum® von 1979 mit den folgenden Festset-

zungen:
Gemeinbedarf Kindergarten; Zahl der Vollgeschosse |, GRZ 0,3, GFZ 0,3.

In Anlehnung an die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Tubingen (vgl. Seite 26) wird der sanie-

rungsunbeeinflusste Bodenwert (Anfangswert) mit der Qualitédt ,Gemeinbedarfsflache® mit € 450/m?

angehalten.

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert (GB): € 450/m2
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Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 2a Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024
gy
- 2a
2b
2C

Geplante, zuldssige Nutzung nach Neuordnung

WA Allgemeines Wohngebiet

wGFZ 2,1 Geschossflachenzahl 2,1 (Verkleinerung Grundstiicksflache)
Z=V zulassige Zahl der Vollgeschosse 5

Wertzone 2a Ableitung des vorlaufigen Endwertes

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert: € 1.070/m2 bei wGFZ 1,25

GFZ - Anpassung wegen Grundstiicksreduzierung :
Anfangswert € 1.070/m2 / 1,09 (WGFZ125) x ] 46 (WGFZ2.1) € 1.430/m? bei wGFZ 2,1

Vorlaufiger Endwert Wertzone 2a bei wGFZ 2,1 € 1.430/m?

Geplante, wertrelevante Sanierungsmalfinahmen in dem Quartier

-~y

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier
Modernisierung und Aufstockung des Bestandsgebaudes auf dem Baufeld 2a
Abbruch Kita und Neubau Wohngebaude mit integrierter Kita auf stidlich angrenzendem Grundstiick
Abbruch Bestandsgebaude zur Neubebauung mit einem Wohngebaude auf dem Baufeld 1a
Abbruch Bestandsgebaude zur Neubebauung mit einem Wohn- und Pflegehaus auf Baufeld 1b
Hohere Baudichte im Umfeld durch Neubau Wohngeb&ude mit integrierter Kita, drei- bis finfgeschossig

Im ndheren Umfeld Freiflachengestaltungen (Platz der Generationen)
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Wertzone 2a Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Anfangswert bei wGFZ 1,25 1.070 €/m?
Vorlaufiger Endwert bei wGFZ 2,1 1.430 €/ m?
ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE X BxGz Gr GrxYBxGz

Zustand der umgebenden Bebauung 11,00 0,70 7,70

Bebauung 11,0 0,30 3,30
Zustand der umgebenden Freiflacher 11,00 0,30 3,30
ErschlieBung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 8,00 0,50 4,00

Nutzung 9,0 0,20 1,80
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,60 6,00

Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschéaftslage 10,00 0,40 4,00

10,10

Berechnung des Faktors 10,10 / 10 = Faktor 1,010
Endwert = vorl. Endwert 1.430 € /m2 x Faktor 1,010 = 1.444 € / m?2

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Wertzone 2a 374 €/ m2



Geplantes Sanierungsgebiet ,Waldhauser Ost“in Tibingen Seite 38
Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 2b Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024
gy
2a
- 25
2C

Geplante, zulassige Nutzung nach Neuordnung
Allgemeines Wohngebiet (WA) Abbruch Kita WHO, Neubebauung Wohnen mit integrierter Kita;
Schaffung der Freiflachen fir die Kita

Wertzone 2b Ableitung des vorlaufigen Endwertes

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert: € 1.070/m2 bei wGFZ 1,25
GFZ - Anpassung wegen geplanter Neubebauung :
Anfangswert € 1.070/m2 / 1,09 WGFZ125) x 1 14 (WGFZ14) € 1.120/m? bei WGFZ 1,40

Vorlaufiger Endwert Wertzone 2b bei wGFZ 1,4 €1.120/m?

Geplante, wertrelevante Sanierungsmalfinahmen in dem Quartier

-

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier
Modernisierung und Aufstockung des Bestandsgebaudes auf dem Baufeld 2a
Abbruch Bestandsgebaude zur Neubebauung mit einem Wohngebaude auf dem Baufeld 1a
Abbruch Bestandsgebaude zur Neubebauung mit einem Wohn- und Pflegehaus auf Baufeld 1b
Hoéhere Baudichte im Umfeld durch Neubau Wohngebdude mit integrierter Kita, drei- bis finfgeschossig

Im ndheren Umfeld Freiflachengestaltungen (Platz der Generationen)
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Wertzone 2b

Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Anfangswert bei wGFZ 1,25 1.070 €/m?
Vorlaufiger Endwert bei wGFZ 1,4 1.120 €/ m?
ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE 2 BxGz Gr Grx2XBxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 11,00 0,70 7,70

Bebauung 11,0 0,30 3,30
Zustand der umgebenden Freiflacher 11,00 0,30 3,30
ErschlieBung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgréf3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 8,00 0,50 4,00

Nutzung 9,0 0,20 1,80
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhéltnisse 10,00 0,60 6,00

Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschéftslage 10,00 0,40 4,00

10,10

Berechnung des Faktors 10,10 / 10 = Faktor 1,010
Endwert = vorl. Endwert 1.120 € /m2 x Faktor 1,010 = 1131 € /m?2
Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Wertzone 2b 61 €/ mz
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Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 2c Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024
7
2a
2b

> 26

Geplante, zulassige Nutzung nach Neuordnung

Allgemeines Wohngebiet (WA) Abbruch Kita WHO, Neubebauung Wohnen mit integrierter Kita;

Schaffung der Freiflachen fir die Kita

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier

-

Wertzone 2c Ableitung des Endwertes

Die Wertzone 2c als ehemalige Gemeinbedarfsflache wird in der sanierungsbeeinflussten Endwertqualitét
mit der Wertzone 2b verschmolzen. Der sanierungsbeeinflusste Bodenwert (Endwert) der Wertzone 2c
entspricht damit dem Endwert in der Wertzone 2b = € 1.131/m2 bei einer wGFZ 1,4 (vgl. Seite 39)

Sanierungsbedingte Wertsteigerung Wertzone 2c

Wertzone 2c sanierungsbeeinflusster Bodenwert (Endwert) 1.131 €/m?

Wertzone 2c abzgl. sanierungsunbeeinflusster Bodenwert (Anfangswert) -450 €/m?

Wertzone 2¢  sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung 681 €/m?
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Wertzone 3a und 3b Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

~ ™

Das Grundstiick der Wertzone 3a und 3b befinden sich im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes west-
lich des Einkaufszentrums und ndérdlich des Berliner Rings und ist im nérdlichen Bereich (Wertzone 3a) mit
dem Hallenbad Nord bebaut und im stdlichen Bereich (Wertzone 3b) mit Zufahrts- und Parkplatzflachen

fir das Hallenbad.

Fur das Grundstick besteht in der sanierungsunbeeinflussten Anfangsqualitdt der Bebauungsplan

~Waldhauser Ost* von 1968 mit den folgenden Festsetzungen:

Sondergebiet (SO) Zahl der Vollgeschosse XX, GFZ 1,6.

Entsprechend der planungsrechtlich zuldssigen Nutzung in der sanierungsunbeeinflussten Anfangsqualitat

ist das Grundstiick in der Anfangsqualitat als Sondergebietsflache (SO) zu beurteilen.

In Anlehnung an die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Tubingen (vgl. Seite 26) wird der sanie-
rungsunbeeinflusste Bodenwert (Anfangswert) mit der Qualitat ,Sondergebiet® mit € 1.350/m2 bei einer

zulassigen GFZ 1,6 angehalten.

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert (SO): € 1.350/m2
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Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 3a Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

3a

— — w— ——— 4| = \ o W oW ~ — | —

Geplante, zuldssige Nutzung nach Neuordnung
Die planungsrechtliche Ausweisung als Sondergebietsflache (SO) bleibt unverandert. Das bestehende
Hallenbad Nord soll auch nach der Neuordnung bestehen belieben. Die Wertzone 3a ist entsprechend

der unveranderten planungsrechtlichen Ausweisung als Sondergebietsflache zu beurteilen.

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier

Geplante, wertrelevante SanierungsmalRnahmen in dem Quartier

Herstellung offentliche Raume, Rickbau StralRe, Grof3e Umstrukturierungsmaf3nahme von Verkehrsfla-
chen und z.T. privaten Flachen zu 6ffentlichen Raumen
Verkehrsberuhigung und teilweiser Riickbau der ErschlielBungsstrale

sowie Teilentsiegelungen auf privaten Flachen.

Neuordnung Stadtteilmitte Abbruch Einkaufszentrum und Neukonzeption des kommerziellen,
gewerblichen Zentrums; Integration éffentlichkeitswirksamer, Nutzungen

sowie Wohnnutzung
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Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 3a Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes
Anfangswert als Sondergebietsflache (SO) 1.350 €/m?
ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE X BxGz Gr GrxYBxGz

Zustand der umgebenden Bebauung 11,00 0,70 7,70

Bebauung 11,3 0,30 3,39
Zustand der umgebenden Freiflacher 12,00 0,30 3,60
ErschlieBung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 8,00 0,50 4,00

Nutzung 9,0 0,20 1,80
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhéaltnisse 10,00 0,60 6,00

Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschéaftslage 10,00 0,40 4,00

10,19

Berechnung des Faktors 10,19 / 10 = Faktor 1,019
Endwert = Anfangswert 1.350 € /m2 x Faktor 1,019 = 1.376 € / m2

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Wertzone 3a 26 €/ m2
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Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 3b Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

Geplante Nutzung nach Neuordnung

Neubebauung mit einem dreigeschossigen Gebdude mit Mischnutzung und hohem Wohnanteil Z = 11|

Geplante, oberirdische Geschossflache

Geplante, wertrelevante Geschossflachenzahl

Wertzone 3b Ableitung des vorlaufigen Endwertes

Bodenrichtwert (Ausgangswert) SO :
GFZ - Anpassung durch Neubebauung:
Ausgangswert € 1.350/m2/ 1,22 WGFZ16) x 1 46 WGFZ2.1)

Vorlaufiger Endwert Wertzone 3b bei wGFZ 2,1

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier

Geplante, wertrelevante SanierungsmalRnahmen in dem Quartier

€ 1.350/m?

€ 1.615/m?

€ 1.615/m?

1.700 m2 BGF.
wGFZ 2,1

bei wGFZ 1,6

bei WwGFZ 2,1

Herstellung 6ffentliche Raume, Rickbau Stral3e, Grole Umstrukturierungsmafl3nahme von Verkehrsfla-

chen und z.T. privaten Flachen zu 6ffentlichen RAumen

Verkehrsberuhigung und teilweiser Riickbau der ErschlieBungsstrale

sowie Teilentsiegelungen auf privaten Flachen.

Neuordnung Stadtteilmitte Abbruch Einkaufszentrum und Neukonzeption des kommerziellen,

gewerblichen Zentrums; Integration 6ffentlichkeitswirksamer, Nutzungen

sowie Wohnnutzung
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Wertzone 3b Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes
Anfangswert als Sondergebietsflache (SO) 1.350 €/m?
Vorlaufiger Endwert bei wGFZ 2,1 1.615 €/m?
ZIELKRITERIEN B Gz B xGz TEILZIELE X BxGz Gr GrxY Bx Gz
Zustand der umgebenden Bebauung 11,00 0,70 7,70

Bebauung 11,3 0,30 3,39
Zustand der umgebenden Freiflacher 12,00 0,30 3,60
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgro3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 12,00 0,60 7,20

Umfeld 11,2 0,30 3,36
Infrastruktur / Geschéaftslage 10,00 0,40 4,00

10,75

Berechnung des Faktors 10,75 / 10 = Faktor 1,075
Endwert = vorl. Endwert 1.615€ /m2 x Faktor 1,075 = 1.736 € /m2
Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Wertzone 3b 386 € / m2
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Wertzone 4a und 4b Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

™

e

Das Grundstiick der Wertzone 4a und 4b befindet sich im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes nord-
lich des Berliner Rings und ist mit einem zweigeschossigen Einkaufszentrums aus den frihen 1970er Jah-
ren bebaut. Fir das Grundstulick besteht in der sanierungsunbeeinflussten Anfangsqualitéat der Bebauungs-

plan ,Waldhauser Ost“ von 1968 mit den folgenden Festsetzungen:

Sondergebiet (SO) Zahl der Vollgeschosse XX, GFZ 1,6.

Entsprechend der Bestandsbebauung in der sanierungsunbeeinflussten Anfangsqualitat mit dem Einkaufs-
zentrum Waldh&auser Ost mit den zugehérigen Zufahrts- und Parkplatzflachen ist das Grundstuick als Son-

dergebiet (SO) Einkaufszentrum zu beurteilen.

In Anlehnung an die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Tubingen (vgl. Seite 26) wird der sanie-
rungsunbeeinflusste Bodenwert (Anfangswert) mit der Qualitat ,Sondergebiet / Einkaufszentrum mit
€ 1.350/m2 bei einer zulassigen GFZ 1,6 angehalten.

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert (SO): € 1.350/m?2
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Wertzone 4a Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

4a

Geplante Nutzung nach Neuordnung
Abbruch des bestehenden Einkaufszentrums und Neuordnung des Grundstlicks

Neubebauung mit Giberwiegend viergeschossigen, gemischt genutzten Geschafts- und Wohngebauden

Geplante, oberirdische Geschossflache ca. 16.750 m2 BGF.

Geplante, wertrelevante Geschossflachenzahl wGFZ 2,1

Wertzone 4a Ableitung des vorlaufigen Endwertes

Bodenwert als Anfangswert (SO Einkaufszentrum) € 1.350/m? bei wGFZ 1,60
GFZ - Anpassung durch Neubebauung:

Ausgangswert € 1.350/m?/ 1,22 WGFZ16) x 1,46 WGFZ2.1) € 1.615/m2 bei wGFZ 2,1
Vorlaufiger Endwert Wertzone 4a bei wGFZ 2,1 € 1.615/m?

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier

Herstellung 6ffentliche Raume, Rickbau Strafl3e, Grol3e Umstrukturierungsmafnahme von Verkehrsfla-
chen und z.T. privaten Flachen zu 6ffentlichen Raumen
Verkehrsberuhigung und teilweiser Riickbau der ErschlielBungsstrale

sowie Teilentsiegelungen auf privaten Flachen

Neuordnung Stadtteilmitte Neukonzeption des kommerziellen, gewerblichen Zentrums

Integration &ffentlichkeitswirksamer Nutzungen sowie Wohnnutzung



Geplantes Sanierungsgebiet ,Waldhauser Ost“in Tibingen Seite 48
Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 4a Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Anfangswert SO Einkaufszentrum bei wGFZ 1,6 1.350 €/m?
Vorlaufiger Endwert bei wGFZ 2,1 1.615€/ m?
ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE X BxGz Gr GrxYBxGz

Zustand der umgebenden Bebauung 12,00 0,70 8,40

Bebauung 12,0 0,30 3,60
Zustand der umgebenden Freiflacher 12,00 0,30 3,60
ErschlieBung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundsticksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhéaltnisse 10,00 0,60 6,00

Umfeld 10,0 0,30 3,00
Infrastruktur / Geschéaftslage 10,00 0,40 4,00

10,60

Berechnung des Faktors 10,60 / 10 = Faktor 1,060
Endwert = vorl. Endwert 1.615€ /m2 x Faktor 1,060 = 1.712 € / m2

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Wertzone 4a 362 € / m?
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Wertzone 4b Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

[]

Geplante Nutzung nach Neuordnung

Abbruch des bestehenden Einkaufszentrums und Neuordnung des Grundstiicks

Neubebauung mit einem fiinfgeschossigen Gebaude mit Mischnutzung und hohem Wohnanteil

Geplante, oberirdische Geschossflache ca. 3.115BGF.
Geplante, wertrelevante Geschossflachenzahl wGFZ 3,7
Wertzone 4b Ableitung des vorlaufigen Endwertes

Bodenwert als Anfangswert (SO Einkaufszentrum) € 1.350/m?

GFZ - Anpassung durch Neubebauung:
Ausgangswert € 1.350/m?/ 1,22 WGFZ16) x 2 26 (WGFZ3,7) € 2.500/m?
Vorlaufiger Endwert Wertzone 4b bei wGFZ 3,7 € 2.500/m?

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier

Geplante, wertrelevante SanierungsmalRnahmen in dem Quartier

bei wGFZ 1,60

bei wGFZ 2,1

Herstellung 6ffentliche Rdume, Rickbau Stral3e, Grole Umstrukturierungsmafl3nahme von Verkehrsfla-

chen und z.T. privaten Flachen zu 6ffentlichen Raumen

Verkehrsberuhigung und teilweiser Riickbau der ErschlieBungsstrale

sowie Teilentsiegelungen auf privaten Flachen

Neuordnung Stadtteilmitte Neukonzeption des kommerziellen, gewerblichen Zentrums

Integration 6ffentlichkeitswirksamer Nutzungen sowie Wohnnutzung
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Wertzone 4b Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes
Anfangswert SO Einkaufszentrum bei wGFZ 1,6 1.350 €/m?
Vorlaufiger Endwert bei wGFZ 3,7 2.500 €/
ZIELKRITERIEN B Gz B xGz TEILZIELE X BxGz Gr GrxY Bx Gz
Zustand der umgebenden Bebauung 12,00 0,70 8,40

Bebauung 12,0 0,30 3,60
Zustand der umgebenden Freiflacher 12,00 0,30 3,60
ErschlieBung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundsticksgro3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 12,00 0,60 7,20

Umfeld 11,2 0,30 3,36
Infrastruktur / Geschéaftslage 10,00 0,40 4,00

10,96

Berechnung des Faktors 10,96 / 10 = Faktor 1,096
Endwert = vorl. Endwert 2.500 € /m2 x Faktor 1,096 = 2740 € /m2
Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Wertzone 4b 1.390 € / m?
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Wertzone 5a und 5b Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Das Grundstiick der Wertzone 5a und 5b umfasst Teilflachen des heutigen Berliner Rings mit angrenzen-
den, offentlichen Grunflachen. Diese Teilflachen sind in der sanierungsunbeeinflussten Anfangsqualitat in
dem Bebauungsplan ,Waldhduser Ost* von 1968 als Verkehrsflache (Straf3e Berliner Ring) und 6ffentliche

Grunflache ausgewiesen.

Ausgewiesene Verkehrsflachen und o6ffentliche Grinflachen erwirtschaften keine Ertrédge, sondern verur-
sachen bei dem Trager eher Kosten in Form von Instandhaltungs-, Pflege und Verkehrssicherungskosten.
Ausgewiesene Verkehrsflachen und o6ffentliche Grinflachen haben damit keinen Verkehrswert im Sinne
eines Marktwertes. Als Anerkennungswert erfolgt ein Wertansatz in der sanierungsunbeeinflussten

Anfangsqualitat in Héhe von € 10/m?

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert € 10/m2
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Wertzone 5a Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

Geplante Nutzung nach Neuordnung
Abbruch des bestehenden Einkaufszentrums und Neuordnung des Grundstlicks

Neubebauung mit vier Uberwiegend Viergeschossigen, gemischt genutzten Geschéaftsgebauden
Geplante, oberirdische Geschossflache ca. 16.750 m2 BGF.

Geplante, wertrelevante Geschossflachenzahl wGFZ 2,1

Geplante, wertrelevante SanierungsmalRnahmen in dem Quartier

Wertzone 5a Ableitung des Endwertes

Die Wertzone 5a als ehemalige Verkehrsflache / StralBenflache wird in der sanierungsbeeinflussten
Endwertqualitat mit der Wertzone 4a verschmolzen. Der sanierungsbeeinflusste Bodenwert (Endwert) der

Wertzone 5a entspricht damit dem Endwert in der Wertzone 4a = € 1.712/m2 bei einer wGFZ 2,1 (vgl.
Seite 48)

Sanierungsbedingte Wertsteigerung Wertzone 5a

Wertzone 5a sanierungsbeeinflusster Bodenwert (Endwert) 1.712 €/m?

Wertzone 5a abzgl. sanierungsunbeeinflusster Bodenwert (Anfangswert) -10 €/m?

Wertzone 5a sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung 1.702 €/m?
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Wertzone 5b Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

o

Geplante Nutzung nach Neuordnung
Ausweisung als urbanes Gebiet (MU)
Neubebauung mit einem zwei- bis dreigeschossigen, gemischt genutzten Gebaudes

Geplante, oberirdische Geschossflache ca. 732m2BGF.

Geplante, wertrelevante Geschossflachenzahl wGFzZ 0,8

Wertzone 5b Ableitung des vorlaufigen Endwertes

Bodenrichtwert (Ausgangswert) WA : € 890/m2 bei wGFZ 1,2
GFZ - Anpassung durch Neubebauung:

Ausgangswert € 890/m2/ 1,07 (WGFZ1.2) x 0,94 (WGFZ0.8) € 780/m2 bei WGFZ 0,8
Vorlaufiger Endwert Wertzone 5b bei wGFZ 0,8 € 780/m?

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier

Geplante, wertrelevante SanierungsmalRnahmen in dem Quartier

Herstellung 6ffentliche Raume, Rickbau Stral3e, Grole Umstrukturierungsmafl3nahme von Verkehrsfla-
chen und z.T. privaten Flachen zu 6ffentlichen RAumen
Verkehrsberuhigung und teilweiser Riickbau der ErschlieBungsstrale

sowie Teilentsiegelungen auf privaten Flachen.

Neuordnung Stadtteilmitte Abbruch Einkaufszentrum und Neukonzeption des kommerziellen,
gewerblichen Zentrums; Integration 6ffentlichkeitswirksamer, Nutzungen

sowie Wohnnutzung
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Wertzone 5b Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Anfangswert als StraRenflache / Verkehrsflache 10 €/m?
Vorlaufiger Endwert bei wGFZ 0,8 780 €/m?
ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE X BxGz Gr GrxYBxGz

Zustand der umgebenden Bebauung 12,00 0,70 8,40

Bebauung 12,0 0,30 3,60
Zustand der umgebenden Freiflacher 12,00 0,30 3,60
ErschlieBung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundsticksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 8,00 0,50 4,00

Nutzung 9,0 0,20 1,80
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhéaltnisse 12,00 0,60 7,20

Umfeld 11,2 0,30 3,36
Infrastruktur / Geschéaftslage 10,00 0,40 4,00

10,76

Berechnung des Faktors 10,76 / 10 = Faktor 1,076
Endwert = vorl. Endwert 780 € / m2 x Faktor 1,076 = 839 € /m2

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Wertzone 5b 829 € / m?
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Wertzone 5c Ableitung des Anfangswertes

'

Das Grundstiick der Wertzone 5c ist Teil der Gemeinbedarfsflache des ev. Pfarramtes auf der Nordseite

des Berliner Ringes.

In Anlehnung an die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Tibingen (vgl. Seite 26) wird der sanie-

rungsunbeeinflusste Bodenwert (Anfangswert) mit der Qualitat ,Gemeinbedarfsflache € 450/m2 angehal-

ten.

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert (GB): € 450/m2
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Wertzone 5c Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

=

Geplante Nutzung nach Neuordnung
Ausweisung als urbanes Gebiet (MU)

Neubebauung mit einem zwei- bis dreigeschossigen, gemischt genutzten Gebaudes

Geplante, oberirdische Geschossflache ca. 732m2BGF.
Geplante, wertrelevante Geschossflachenzahl wGFzZ 0,8
Wertzone 5c Ableitung des Endwertes

Die Wertzone 5c als ehemalige Gemeinbedarfsflache wird in der sanierungsbeeinflussten Endwertqualitat
mit der Wertzone 5b verschmolzen. Der sanierungsbeeinflusste Bodenwert (Endwert) der Wertzone 5c

entspricht damit dem Endwert in der Wertzone 5b = € 839/m2 bei einer wGFZ 0,8 (vgl. Seite 52)

Geplante, wertrelevante SanierungsmalRnahmen in dem Quartier

Sanierungsbedingte Wertsteigerung Wertzone 5c

Wertzone 5c sanierungsbeeinflusster Bodenwert (Endwert MU) 839 €/m?

Wertzone 5c abzgl. sanierungsunbeeinflusster Bodenwert (Anfangswert GB) -450 €/m?

Wertzone 5¢  sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung 389 €/m?
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Wertzone 6a und 6b Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Das Grundstiick der Wertzone 6a und 6b umfasst Teilflachen des heutigen Berliner Rings mit angrenzen-
den, offentlichen Grunflachen. Diese Teilflachen sind in der sanierungsunbeeinflussten Anfangsqualitat in
dem Bebauungsplan ,Waldhauser Ost* von 1968 als Verkehrsflache (Stralle Berliner Ring) und 6ffentliche

Grunflache ausgewiesen.

Ausgewiesene Verkehrsflachen und o6ffentliche Grinflachen erwirtschaften keine Ertrédge, sondern verur-
sachen bei dem Trager eher Kosten in Form von Instandhaltungs-, Pflege und Verkehrssicherungskosten.
Ausgewiesene Verkehrsflachen und o6ffentliche Grinflachen haben damit keinen Verkehrswert im Sinne
eines Marktwertes. Als Anerkennungswert erfolgt ein Wertansatz in der sanierungsunbeeinflussten

Anfangsqualitat in Héhe von € 10/m?

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert € 10/m2



Geplantes Sanierungsgebiet ,Waldhauser Ost“in Tibingen

Seite 58
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Wertzone 6a Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

—&

Geplante Nutzung nach Neuordnung

Riickbau der Straf3e Berliner Ring; Verschmelzung von 3 Teilflachen mit dem sudlich angrenzenden Flur-

stuck zur Schaffung neuer Baulandflachen. Nachverdichtung, Bebauung mit 3 vier-, bis fiinfgeschossigen

Wohngebauden mit ggf. gewerblichen Nutzungen im EG. Ausbau o6ffentlicher Platz- und Grunflachen.

Wertzone 6a Ableitung des Endwertes

Die Wertzone 6a als ehemalige Verkehrsflache / Stralenflache wird in der sanierungsbeeinflussten

Endwertqualitat mit der sudlich angrenzenden Baulandflache verschmolzen. Der sanierungsbeeinflusste

Bodenwert (Endwert) als kiinftige Baulandflache wird aus dem Bodenrichtwert der sidlich angrenzenden

Richtwertzone 74501411 in H6he von € 1.050/m? bei einer wGFZ 1,20 abgeleitet.

Wertzone 6a Ableitung des vorlaufigen Endwertes

Bodenrichtwert als Ausgangswert € 1.050/m2
GFZ - Anpassung durch Neubebauung:
Ausgangswert € 1.050/mz2/ 1,07 WGFz1.20) x 1 58 (WGFz2.35) € 1.550/m?

Vorlaufiger Endwert Wertzone 6a bei wGFZ 2,35 € 1.550/m?

Geplante, wertrelevante Sanierungsmaf3nahmen im Quartier

bei wGFZ 1,20

bei wGFZ 2,35
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Geplante, wertrelevante Sanierungsmalfinahmen in dem Quartier

Herstellung 6ffentliche Raume, Rickbau Strafl3e, Grol3e Umstrukturierungsmafnahme von Verkehrsfla-
chen und z.T. privaten Flachen zu 6ffentlichen Raumen
Verkehrsberuhigung und teilweiser Riickbau der ErschlieRungsstralie

sowie Teilentsiegelungen auf privaten Flachen.

Neuordnung Stadtteilmitte Abbruch Einkaufszentrum und Neukonzeption des kommerziellen,
gewerblichen Zentrums; Integration 6ffentlichkeitswirksamer, Nutzungen

sowie Wohnnutzung
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Wertzone 6a

Anfangswert als o6ffentliche Verkehrsflache / Berliner Ring

Vorlaufiger Endwert als Baulandflache bei wGFZ 2,35

Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

10 €/m?
1.550 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz B xGz TEILZIELE X BxGz Gr GrxY Bx Gz
Zustand der umgebenden Bebauung 11,00 0,70 7,70

Bebauung 11,3 0,30 3,39
Zustand der umgebenden Freiflacher 12,00 0,30 3,60
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhéaltnisse 12,00 0,60 7,20

Umfeld 11,2 0,30 3,36
Infrastruktur / Geschéaftslage 10,00 0,40 4,00

10,75

Berechnung des Faktors 10,75 / 10 = Faktor 1,075
Endwert = vorl. Endwert 1.550 € /m2 x Faktor 1,075 = 1.666 € / m2
Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Wertzone 6a 1.656 € / m?2
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Wertzone 6b Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

N\

Geplante Nutzung nach Neuordnung

Ruckbau der StralRe Berliner Ring; Verschmelzung mit der angrenzenden, 6ffentlichen Grinflache.

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier

Wertzone 6b Ableitung des Endwertes

Das Grundstiick der Wertzone 6b umfasst eine Teilflache des heutigen Berliner Rings. Im Rahmen der
Sanierung ist der Riickbau der StralRe in diesem Teilbereich geplant und die Verschmelzung mit der an-

grenzenden, 6ffentlichen Griinflache.

Offentliche Griinflachen erwirtschaften keine Ertrage, sondern verursachen bei dem Tréager eher Kosten in
Form von Instandhaltungs-, Pflege und Verkehrssicherungskosten. Offentliche Grunflachen haben damit
keinen Verkehrswert im Sinne eines Marktwertes. Als Anerkennungswert erfolgt ein Wertansatz in der

sanierungsbeeinflussten Endwertqualitat in Hohe von € 10/m?

Sanierungsunbeeinflusster Anfangswert € 10/m2 = Endwert € 10/m?
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Wertzone 6¢ Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

-

Das Grundstiick der Wertzone 6c¢ befindet sich im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes sudlich an-

grenzend an den Berliner Ring. Fiir das Grundstiick besteht in der sanierungsunbeeinflussten Anfangs-

qualitat der Bebauungsplan ,Waldhuser Ost* von 1968 mit den folgenden Festsetzungen:

Reines Wohngebiet WR, Zahl der Vollgeschosse XVI, GFZ 1,0.

Nach einer Bestandsberechnung der Stadtverwaltung Tubingen betragt die realisierte wGFZ 1,2.

Die Teilflachen der Wertzone 6¢c weisen in der sanierungsunbeeinflussten Anfangsqualitat keine Baufens-
ter aus; sie dienen aber dem gesamten Flst. Nr. 9138 als anrechenbares Bauland und sind dementspre-
chend als Bauland zu bewerten. Der Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert wird aus dem

Bodenrichtwert / Ausgangswert mit Hilfe der wGFZ - Umrechnungskoeffizienten wie folgt angepasst.

Wertzone 6¢ Ableitung des Anfangswertes

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 SO € 1.050/m? ebf

Zugeordnete Nutzung Uberwiegen Wohnnutzung, Mehrfamilienh&user
Zugeordnete wGFZ 1,2

Konjunkturanpassung 0%

Lageanpassung 0%

WGFZ - Anpassung 0%

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert: € 1.050/m?2
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Wertzone 6¢ Endwertqualitat, Rahmenplan vom August 2024

RN

Geplante Nutzung nach Neuordnung

Ruckbau der Stral3e Berliner Ring; Verschmelzung des heutigen Fist. Nr. 9138 mit drei neu geschaffenen

Teilflachen (bisherige Verkehrsflachen) zur Schaffung neuer Baulandflachen (Nachverdichtung). Geplante

Bebauung mit 3 vier-, bis fiinfgeschossigen Wohngebauden mit ggf. gewerblichen Nutzungen im EG.

Ausbau offentlicher Platz- und Griinflachen.

Wertzone 6¢ Ableitung des vorlaufigen Endwertes

Bodenwert als sanierungsunbeeinflusster Anfangswert: € 1.050/m2
GFZ - Anpassung wegen geplanter Neubebauung Wohnen :
Ausgangswert € 1.050/mz2/ 1,07 WGFz1.20) x 1 58 (WGFz2.35) € 1.550/m?

Vorlaufiger Endwert Wertzone 6¢ bei wGFZ 2,35 € 1.550/m?

Geplante, wertrelevante SanierungsmalBnahmen in dem Quartier

bei wGFZ 1,20

bei wGFZ 2,35

Herstellung offentliche Raume, Rickbau StralRe, Grof3e Umstrukturierungsmaf3nahme von Verkehrsfla-

chen und z.T. privaten Flachen zu 6ffentlichen RAumen

Verkehrsberuhigung und teilweiser Riickbau der ErschlieRungsstralie

sowie Teilentsiegelungen auf privaten Flachen.

Neuordnung Stadtteilmitte Abbruch Einkaufszentrum und Neukonzeption des kommerziellen,

gewerblichen Zentrums; Integration 6ffentlichkeitswirksamer, Nutzungen

sowie Wohnnutzung
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Wertzone 6¢ Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

sanierungsunbeeinflusster Anfangswert als Bauland WA bei wGFZ: 1.050 €/m?

Vorlaufiger Endwert als Baulandflache bei wGFZ 2,35 1.550 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE X BxGz Gr GrxY Bx Gz

Zustand der umgebenden Bebauung 11,00 0,70 7,70

Bebauung 11,3 0,30 3,39
Zustand der umgebenden Freiflacher 12,00 0,30 3,60
ErschlieBung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,20 2,00
Grundstlicksgrof3e / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhéaltnisse 12,00 0,60 7,20

Umfeld 11,2 0,30 3,36
Infrastruktur / Geschéaftslage 10,00 0,40 4,00

10,75

Berechnung des Faktors 10,75 / 10 = Faktor 1,075
Endwert = vorl. Endwert 1.550 € /m2 x Faktor 1,075 = 1.666 € / m2

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung Wertzone 6¢ 616 € / m2
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Wertzone 7a, 7b und 7b Ableitung des Anfangswertes und Endwertes

'

-

Die Grundstiicke der Wertzone 7a, 7b und 7c umfassen das Grundsttck der Kita WHO (7a), eine Teilflache
des Schulgelandes der der Geschwister - Scholl - Schule (7b) und das Schulgelande der Grundschule
Winkelwiese (7c). Diese Flachen sind sowohl planungsrechtlich als auch entsprechend der tatséchlichen

Nutzung als bleibende Gemeinbedarfsflachen zu beurteilen.

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer dauerhaften offentlichen Zweckbindung unterworfen sind
(der Allgemeinheit dienende bauliche Anlagen und Einrichtungen) und jeglichem privaten Gewinnstreben

entzogen sind.

Bleibende Gemeinbedarfsflachen sind von der konjunkturellen Wertentwicklung ausgeschlossen. Der

Endwert in der Wertzone 7a, 7b und 7b entspricht damit dem Anfangswert (bleibender Gemeinbedarf).

Sanierungsunbeeinflusster Anfangswert € 450/m2 = Endwert € 450/m?
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Wertzone 8 Ableitung des Anfangswertes und Endwertes

Die Teilflachen der Wertzone 8 umfassen 6ffentliche Wege, Sportflachen und 6ffentliche Spielplatzflachen
(keine Baulandflachen). Fur Sportflachen, Wegeflachen, StraBenflachen oder Spielplatzflachen werden
keine Anfangs- und Endwerte ermittelt, da solche Flachen durch SanierungsmalRnahmen keine Wertstei-

gerung erfahren. Die Angangswerte entsprechen den Endwerten

Keine Bewertung, Anfangswert = Endwert
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7.1 Zusammenstellung der Ergebnisse der Ableitung der Endwerte in den Wertzonen

Wertzone Anfangswert sanierungsbedingte Endwert
Bodenwertsteigerung

la 1.070 €/m? 506 €/m? 1.576 €/m?
1b 1.070 €/m? 73 €/m? 1.143 €/m?
2a 1.070 €/m? 374 €/m? 1.444 €/m?
2b 1.070 €/m? 61 €/m? 1.131 €/m?
2c 450 €/m? 681 €/m? 1.131 €/m?
3a 1.350 €/m? 26 €/m? 1.376 €/m?
3b 1.350 €/m? 386 €/m? 1.736 €/m?
da 1.350 €/m? 362 €/m? 1.712 €/m?
4b 1.350 €/m? 1.390 €/m? 2.740 €/m?
5a 10 €/m? 1.702 €/m? 1.712 €/m?
5b 10 €/m? 829 €/m? 839 €/m?
5c 450 €/m? 389 €/m? 839 €/m?
6a 10 €/m? 1.656 €/m? 1.666 €/m?
6b 10 €/m? 0 €/m? 10 €/m?
6c 1.050 €/m? 616 €/m? 1.666 €/m?
7a 450 €/m? 0 €/m? 450 €/m?
7b 450 €/m? 0 €/m? 450 €/m?
7c 450 €/m? 0 €/m? 450 €/m?
8 keine Bewertung Anfangswert = Endwert

Die ermittelten Bodenwerte sind Durchschnittswerte in den Wertzonen unter der Voraussetzung, dass die

bewerteten Flachen altlastenfrei sind und ein normaler, tragfahiger Baugrund besteht.

Die Endwerte wurden auf der Grundlage der geplanten SanierungsmaRnahmen nach dem MaflRnahmen-

plan ermittelt. Nach Abschluss der Sanierungsmaf3nahme muss Uberprift werden, welche der heute

geplanten Sanierungsmalnahmen tatséchlich realisiert werden konnten und die Bewertung entsprechend

angepasst werden.

Vorstehendes Gutachten wurde von dem Unterzeichner als Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter

und unbebauter Grundstiicke nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Stuttgart, den 11.11.2024
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ANLAGEN

PLAN  INHALT

1 Lageplan mit Abgrenzung des geplanten Sanierungsgebietes

2a Bebauungsplan ,Waldhauser Ost®, in Kraft getreten am 21.09.1968
2b Bebauungsplan ,Waldhauser Ost — Zentrum®, in Kraft getreten am 16.10.1979
2cC Bebauungsplan ,Untere Viehweide — Winkelwiese“ von 1967

3 Rahmenplan

4 MafRnahmenplan vom 17.10.2024

5 Wertzonenplan



