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Vorbemerkungen

Mit dem Grundstiicksmarktbericht 1993 legt der GutachterausschuB3 fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt wie in den vergangenen Jahren eine
Ubersicht iiber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt vor.

Der Bericht stellt die Umsatz- und Preisentwicklungen auf dem Bocholter
Grundstiicks- und Immobilienmarkt spezifiziert dar (Kapitel 5).

Ferner enthilt der Bericht wichtige Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
sowohl iibergeordneter als auch ortsbezogener Art (Kapitel 3 und 4). Ver-
wiesen wird hier auf den soeben erschienen Baulandbericht des Bundesmini-
steriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau, dessen wesentliche
Ergebnisse wegen des aktuellen Bezuges auch zu Mittelstadten wie Bocholt
unter Kapitel 3.1 abgedruckt wurden. In diesem Zusammenhang wird auch
auf den Baulandbericht 1993 der Stadt Bocholt hingewiesen, der beim Amt
fir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen erhéltlich ist.

Der Marktbericht wendet sich an alle Stellen, die auf Kenntnisse iiber den
Grundstiicksmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und
Wohnungswirtschaft, bei Sachverstiandigen, bei Banken, Versicherungen und
der offentlichen Verwaltung im Bereich Stidtebau, Bodenordnung, Liegen-
schaften und Wirtschaftsforderung der Fall ist.

Er wendet sich aber auch an die interessierte Offentlichkeit, insbesondere
den Marktteilnehmer, dem Orientierungsdaten angeboten werden.

Fir den eiligen Leser dieses Berichtes befindet sich im Anschluan diese
Seite eine in Schlagzeilen zusammengefalite Beschreibungdes Marktgesche-
hens. Tiefergehende Informationen sind den Grafiken zu den einzelnen Teil-
mérkten zu entnehmen.

Dipl.-Ing. Bernd Becker
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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deutlich mehr
Kaufvertrdge in 1993

+ 13% Preisanstieg fir
Wohnbauland
(leicht riickléufig)

sprunghafter Zuwachs
der Ké&ufe fiir
Wohnbaugrundstiicke

und
ftir Grundstiicke des
GeschoBwohnungsbaus

Wohnungseigentum
besonders gefragt

beachtliche
Erstverk&ufe

Preise fiir gebrauchte
Wohnhé&user unverén-
dert

lanawirtschaftliche
Preise unveréndert

1. Aktuelle Tendenzen in
Schlagzeilen

Lebhafter Grundstiicksmarkt bei weiterhin hohem Preisniveau

- Kurzfassung

Der im Jahre 1990 einsetzende spiirbare Aufwind auf dem Bocholt Immobi-
lienmarkt hat angehalten und auch in 1993 zu einem Preisauftrieb gefiihrt.
Die Ergebnisse fir 1993 zeigen Steigerungen in nahezu allen Marktsegmen-
ten.

Die Anzahl der Kaufvertrige lag mit 1067 Vertragen und tber 1200
Vertragsobjekten um mehr als 40 % tiber der des Vorjahres. Um mehr noch
steigerte sich der Geldumsatz, das heiflt der Gesamtwert aller verkauften

Objekte. Er erreichte mit 250 Millionen DM einen absoluten Hochststand,

immerhin 49 % mehr als im Vorjahr.

Im Durchschnitt verteuerten sich 1993 die Wohnbaugrundstiicke um

13 %. Das bedeutet ein leichtes Abflachen der Preissteigerungsraten der ver-
gangenen 3 Jahre (18 %, 17 %, 22 %). Das durchschnittliche Wohnbau-
grundstiick in zentraler Lage kostete 301,-DM / m?, in stadtnahen Lagen

wie Stenern, Holtwick, Lowick, Mussum und Biemenhorst 287,- DM / m?
und in den entfernteren Lagen wie Barlo, Spork, Suderwick, Liedern
153,- DM / m?%.

Deutlich angezogen hat der Absatz der verkauften Wohnbaugrundstiicke.

Mit 273 Objekten hat es nie einen hoheren Umsatz in diesem Teilmarkt
gegeben. Selbst bei der Reduzierung um die 76 stadtischen Grundstiicke, die
im Rahmen der Hiuser-Messe "Euro Bau" an den Markt gelangten, liegt die
verbleibende Zahl noch weit iiber dem langjahrigen Durchschnitt. Auch die

darin enthaltene Zahl von 26 verauBerten Grundstiicken fur den Geschof}-

wohnungsbau 14t aufthorchen und zeigt, daB3 wieder verstérkt in diesem
Marktbereich investiert wird.

Ein ebenso starker Nachfragezuwachs wird im Bereich des Wohnungs-

eigentums verzeichnet. Hier liegt die Anzahl der verduBerten Wohnungen
nach der Rekordzahl von 198 im Jahr 1992 bei nunmehr 307 im Jahr 1993
und damit um mehr als 50% hoher.

Der Erstverkauf, damit der Verkauf von neu erstellten Wohnungen betrug

immerhin 73 Einheiten. Der Durchschnittspreis der Neubauwohnungen ohne
Garagen oder Stellplatze erreicht 3000,-DM je m*> Wohnfliche, das sind

ca. 7 % mehr als im Vorjahr.

Bei den gebrauchten Immobilien (Ein- und Zweifamilienhiuser), bei de-
nen in den vergangenen 3 Jahren Steigerungen zu verzeichnen waren, scheint
sich nun ein Stillstand einzustellen. In 1993 lassen sich keine Preissteigerun-
gen mehr feststellen. Es fallt jedoch auf, daB3 deutlich mehr teure Objekte an
den Markt gelangen.

Das Vertragsaufkommen tiber Land- und Forstwirtschaftsflichen ist wie-
der leicht zuriickgegangen, liegt aber dennoch iiber dem Durchschnitt der
vergangenen Jahre. Bei den Preisen ergibt sich keine Verdnderung.

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen
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2.1 Der GutachterausschulR flir
Grundstiickswerte

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte ist ein auf Landesebene fiir
einzelne Gebietskorperschaften (Kreise, grofle kreisangehorige Stidte und
kreisfreie Stidte) eingerichtetes, selbstdndiges unabhiangiges Kollegial-
gremium. Er ist keinen Weisungen unterworfen und hat seine Tatigkeit nach
bestem Wissen und Gewissen auszuiiben.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhorung der jewei-
ligen Gebietskorperschaft durch den Regierungsprésidenten fiir fiinf Jahre
bestellt; eine erneute Bestellung ist zuléssig.

Die Titigkeit im Gutachterausschuf3 ist ehrenamtlich; ihre Besetzung inter-
disziplindr. Die Gutachter miissen die fiir die Wertermittlung von Grund-
stiicken oder entsprechende Wertermittlungen erforderliche Sachkunde be-
sitzen und sollen in diesen Wertermittlungen erfahren sein.

Bei der Bestellung werden alle Mitglieder darauf hingewiesen, dal3 bei Vor-
liegen von Interessenkollisionen ihre Mitwirkung im Gutachterausschuf3 aus-
geschlossen ist. Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind zur Verschwie-
genheit verpflichtet.

Der Gutachterausschuf3 berit und beschliefit in nichtoffentlicher Sitzung. Bei
der Erstattung von Gutachten wird der Gutachterausschuf3 in der Besetzung
mit dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen
weiteren Gutachtern titig. In besonderen Fillen kann der Vorsitzende weite-
re Gutachter sowie Sachverstindige hinzuziehen. Bei der Erstellung der
Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte und den Grundstiicksmarkt sowie beim
BeschluB3 der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wird der Gutach-
terausschuB in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem Stellvertre-
ter und mindestens vier ehrenamtlichen weiteren Gutachtern tatig.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten sind die als ehrenamtliche Gut-
achter bestellten Bediensteten der zustdndigen Finanzbehorde zu beteiligen.

Fiir den Bereich des Landes Nordrhein - Westfalen wurde ein Oberer Gut-
achterausschul3 gebildet; dessen Geschiftsstelle ist beim Regierungsprasi-
denten in Diisseldorf eingerichtet.

Der Gutachterausschuf3 fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt ist zu-
standig fir das gesamte Stadtgebiet Bocholt. Fiir das ubrige Kreisgebiet ist
der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Kreis Borken zustindig.

Der Gutachterausschul® fur Grundstiickswerte

Gutachterausschuld als
unabhé&ngige Landes-
einrichtung

Interessenkollisionen
ausgeschlossen

Bodenrichtwerte jéhrlich
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Der AusschuB3 fiir das heutige Stadtgebiet wurde erstmalig mit Wirkung vom
1. Juli 1981 bestellt und ist seit dieser Zeit tétig.

Vor der kommunalen Gebietsreform bestand ein Vorgangerausschuf3 fiir das
alte Stadtgebiet und die Gemeinden des Amtes Liedern - Werth (1. Oktober
1961 bis 31. Dezember 1974). In der Zeit vom 1. Januar 1975 bis 30. Juni
1981 wurden die Aufgaben dem GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte
im Kreis Borken tibertragen.

Neben dem Baugesetzbuch (BauGB) ist fur die Arbeit des Gutachteraus-
schusses insbesondere die Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 6. De-

zember 1988 sowie die GutachterausschuBverordung Nordrhein - Westfalen
(GAVO NW) vom 7. Mérz 1990 mafgeblich.

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Bocholt (Stand 1. Juli 1993)

Vorsitzender
Bernd Becker Stidtischer Vermessungsdirektor

Stellvertretender Vorsitzender
Paul Overbeck Stadtvermessungsoberamtsrat

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter
Hans - Jiirgen Gildhuis Immobilienkaufmann

Karl - Peter Theis Kreisobervermessungsrat

Ehrenamtliche Gutachter

Josef Biining Dipl.- Ing. fiir Landbau

Heinz Fischer Architekt

Imke - Klara Jansen Architektin

Peter von der Lieth Bauingenieur

Wilfried Quincke Architekt

Hans Wiegrink Geschiftsfithrer
Ehrenamtliche Gutachter von der zustidndigen Finanzbehorde

Rudolf Kuhlmann Steueramtsrat

Ernst Blicker (Stellvertreter)

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte
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2.2 Aufgaben des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte

Nach § 193 BauGB i.V. mit § 5 GAVO NW obliegen dem Gutachteraus-
schuf3 im wesentlichen folgende Aufgaben:

- Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag der in
§193 BauGB genannten Berechtigten

- Erstattung von Gutachten tiber die Hohe von Entschadigungen fiir den
Rechtsverlust und fiir andere Vermogensvor- und -nachteile

- Erstattung von Gutachten tiber Miet- und Pachtwerte

- Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und den gebietstypischen Grundstiicks-
werten

- Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie
Liegenschaftszinssitze, Indexreihen u. a.

Zur Vorbereitung und Durchfithrung dieser Aufgaben bedient sich der Gut-
achterausschuB einer Geschiftsstelle, die in organisatorischer Hinsicht beim
Vermessungsamt der Stadt Bocholt eingerichtet ist.

2.3 Kaufpreissammlung

Eine wesentliche Aufgabe der Geschiftsstelle ist die Einrichtung und Fiih-
rung der Kaufpreissammlung.

Nach § 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen
beurkundeten Kaufvertrage dem Gutachterausschul3 zu iibersenden. Entspre-
chendes gilt fiur Enteigungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und
Zwangsversteigerungsbeschliisse.

Somit ist sichergestellt, da3 der Gutachterausschuf3 iiber die Vorginge auf
dem Grundstiicksmarkt umfassend informiert wird.

Weiterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fur die Er-
mittlung der Bodenrichtwerte und der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten als auch bei der Erstattung von Verkehrswertgutachen nach dem
Vergleichswertverfahren.

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrage und weitere Datensammlungen
unterliegen nach gesetzlichen Vorschriften dem Datenschutz und diirfen nur
von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der
Geschiftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Nach der
Auswertung der Kaufvertriage sind diese zu vernichten.

Der Gutachterausschuf® fur Grundsttckswerte

Aufgabenstellung nach
§ 193 Baugesetzbuch

Notare tibersenden
Kaufvertrdge

Kaufpreissammlung als
Grundlage fiir Wert-
ermittlungen

Datenschutz wird
beachtet
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Auskiinfte an Sachver-
stdndige

Kostenpflichtige Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung konnen bei berech-
tigtem Interesse in anonymisieter Form erteilt werden. Diese Moglichkeit
wird insbesondere von Sachverstindigen zur Begriindung ihrer Gutachten
genutzt.

In der Kaufpreissammlung werden samtliche Grundstiickskaufvertrige ent-
sprechend nach Grundstiicksarten, Grundstiickseigenschaften und bestimm-
ten Ordnungsmerkmalen automatisiert gefiihrt, nachdem eine umfassende
Auswertung jedes geeigneten Kaufvertrages erfolgt ist.

Eine Gliederung der dem GutachterausschuB3 im Jahre 1993 zugesandten
Kaufvertrage ist auf Seite 21 dargestellt.

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte
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3. Ubergeordnete Rahmendaten
zum Grundstiicksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt einer Fiille von un-
terschiedlichen EinfluBfaktoren. In den nachfolgenden Grafiken sind einige
dieser iibergeordneten EinfluBfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dar-
gestellt.

Zinsentwicklung 1982 - 1993
Prozent
------ Hypothekarkredit Diskontsatz
10,00 {-f o o
8,00 3 S L 3
. | - _// 5
6,00 eles / \‘
4,00
N
2,00
Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli
82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Preisindizes fiir Wohnungsmieten und Lebenshaltung
( Friiheres Bundesgebiet , 1982 = Index 100 )

150

—&—— Wohnungsmieten insgesamt

140 1+

—4#—— 4- Personen-
Arbeitnehmerhaushalte mit
mittlerem Einkommen

o .
110 | //
v W

90 i i 3 4 Y 4 i i i 3
1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992

130 +

1982

1993

Quelle: Statistisches Bundesamt

Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstticksmarkt

Niedrigzinsphase 1986 -
1989 bei schwacher
Baukonjunktur im
Wohnungsbau

(vgl. Abb. 4)

Abb. 1

Das Mietpreisniveau
hebt stdrker ab als die
Einkommens-
entwicklung

Abb. 2
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Preisindex fiir den Neubau von Wohngeb&uden
( Fritheres Bundesgebiet, 1982 = Index 100 )

150 +

140 /l

130

120
100 ./'/'_—./

Wieder Preissteigerun-
gen ab 1988
90 + + - ¥ 4 4 + + + t
1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993
Abb. 3
Quelle: Statistisches Bundesamt
Entwicklung des Bodenwertanteils am Gesamtobjekt
Baulandanteil an Gesamtkosten
Wohngebaude Wohngebéude mit drei
mit einer Wohnung und mehr Wohnungen
500000 MErARA i 500 000 MERINE |
Einwohner - Einwohner =
und mehr und mehr
100 000 bis 100 000 bis
= S unter 500 000 unter 500 000
Der Grundstticksanteil Einwohner Einwohner
verteuert sich bei den et Eearh
% is is
Mittelstadten unter 100 000 unter 100 000
(50 000 - 100 000 Einwohner Einwohner
Einwohner) unter 50 000 unter 50 000
Einwohner Einwohner
Abb 4 _..| 1979 n 1989
; Quelle: Unversffentlichter Bericht der BfLR 7/92 auf der Basis des RDM-Immobilienpreisspiegels und Angaben des
Statistischen Bundesamtes

10 Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
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3.1 Wesentliche Ergebnisse des Baulandberichts (BM Bau) 1993

Problemzusammenhéange der aktuellen
Bauland- und
Immobilienmarktentwicklung

(1) Die Situation auf den Baulandmérkten, insbeson-
dere in den Agglomerationsraumen der Bundesrepu-
blik Deutschland, ist dadurch gekennzeichnet, dafl bau-
reifes Land nicht in ausreichendem MaBe zur Verfii-
gung steht und das vorhandene Bauland nicht in aus-
reichendem Umfang auf den Markt kommt; dies ist
eine der Ursachen fiir den iiberdurchschnittlichen Preis-
anstieg auf dem stidtischen Bodenmarkt in den ver-
gangenen Jahren. Eine wesentliche Ursache fiir die
Angebotsengpasse besteht aber auch darin, daB es dem
offentlichen und privaten Sektor nicht gelungen ist,
das planerisch ausgewiesene Bauland z. B. durch ein
aktives Bodenmanagement marktverfiigbar zu machen.
Um die Baulandengpasse zu beseitigen, bedarf es der
Ausweisung neuen Baulands und seiner Bereitstellung.

(2) Der ProzeB der Verdrangung bestehender Nutzun-
gen durch ertragreichere Nutzungen hat sich aufgrund
deriiberdurchschnittlichen Baulandpreissteigerungen
der letzten Jahre in den gréBeren Agglomerations-
raumen fortgesetzt. Unter diesem Umnutzungsdruck
weicht z. B. der Ein- und Zweifamilienhausbau - wie
schon in der Verhangenheit - noch weiter in das Um-
land aus. Wachsender Baulandbedarf und Um-
nutzungsdruck fithren vor allem in den
Agglomerationsraumen zu einer Ausdehnung der
Siedlungsflache, verbunden mit einem ,,spillover des
vorhandenen Baulandpreisniveaus. So miissen z. B.
Heute beim Grundstiickserwerb immer wietere Ent-
fernungen hingenommen werden, wenn die im enge-
ren Agglomerationsraum eingetretenen Preiserh6hun-
gen Bauinteressenten iiberfordern.

(3) Hohe Baulandpreise sind in erster Linie ein Pro-
blem der groBen Agglomerationsraume in den alten
Landem. Etwa ein Drittel der Bevolkerung ist davon
betroffen, wobei sich dies auf etwa 10 v. H. der
Siedlungsfldche bezieht. Fiir ein weiteres Drittel der
Bevolkerung ergeben sich zunehmend Baulandmarkt-
probleme bzw. ein steigendes Baulandpreisniveau als
Folge eines sich verengenden Banlandmarktes im hoch-
verdichteten Umland der groBen Kemstadte oder in
verstadterten Raumen. Das uibrige Drittel der Bevol-
kerung wird von Baulandmarktproblemen wenig be-
rithrt.

Anders ist die Situation in den neuen Lindemn: Die
durchgefithrten Untersuchungen in ausgewéhlten
Stadtregionen haben ergeben, daB die Baulandpreise

derzeit deutlich niedriger als in den alten Landern aus-
fallen. Das Baulandpreisniveau ist derzeit noch nicht
das entscheidende Hemmnis, um mehr Grundstiicke fiir
Investitionszwecke marktverfiigbar zu machen; jedoch
werden die Baulandpreise mit dem wirtschaftlichen
Aufschwung steigen. Im Hinblick auf den Zugang zu
Grund und Boden - insbesondere fiir Eigentums-
maBnahmen im Wohnungsbau - werfen die Bodenprei-
se fiir einkommensschwichere Bevolkerungsschichten
mit niedriger Sparquote z. Z. im Vergleich zu den alten
Liandern édhnliche Probleme auf.

(4) Auch wenn die Baulandpreise in den letzten Jahren
vielerorts weniger stark angestiegen sind als die Bau-
kosten, so kommt dem Baulandpreis fiir Wohnungsbau-
investitionen vor allem in den Agglomerationsraumen
doch entscheidende Rolle zu. Insbesondere ist festzu-
stellen, daB

- die Baulandpreise im GeschoBwohnungsbau, insbe-
sondere in groBeren und mittleren Stadten der
Agglomerationsraume, stirker als die fiir Ein- und
Zweifamilienhiuser angestiegen sind,

- der Baulandkostenanteil an den Gesamtobjektkosten
in den Kemngebieten der Agglomerationsraume bis zu
50 v. H. und mitunter auch mehr ausmachen kann,

- der Zugang zum Eigentum fiir durchschnittlich ver-
dienende Bevolkerungschichten ohne Vermégen (ins-
besondere ohne Grund und Boden) zunehmend er-
schwert wird bzw. sie ins preiswertere Umland ver-
dringt werden;

- die Bedeutung von Baulandbereitstellungsmodellen
mit der Méglichkeit des preisgiinstigen Erwerbs von
Grund und Boden fiir den Ein- und Zweifamilienhaus-
bau steigt.

(5) Zur Vermeidung einer ungeordneten Siedlungs-
entwicklung im Umland der Agglomerationsrdume, ins-
besondere vermeidbarer weiterer Zersiedlung, und zur
besseren Ausschépfung von neuen Siedlungsfléchen be-
darfes einer Verstarkung der interkommunalen Abstim-
mung zwischen Kemnstadt und Umlandgemeinden. Dies
gilt fiir die alten und neuen Léander gleichermalien. Al-
lerdings ist in den neuen Landem ein entsprechender
Siedungsdruck wie in den Agglomerationsraumen der
alten Lander zur Zeit noch nicht vorhanden.

Wesentliche Ergebnisse des Baulandberichts 1
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(6) Im Wohungssektor hat der Bestandsmarkt weiter
an Bedeutung gewonnen. Aufihn entfielen 1991 iiber
3/4 aller Transaktionen von Wohnimmobilien einschl.
unbebauter Grundstiicke. Die Verwirklichung von
Wohnungseigentumswiinschen ist bei gleicher Kapital-
ausstattung wesentlich leichter im Wohnungsbestand
als im Neubau. Griinde sind

- die infolge des Baulandmangels oft langwierige Su-
che nach geeigneten Baugrundstiicken zu angemesse-
nen Preisen in entsprechend giinstiger Lage, vor allem
in den Agglomerationsraumen;

- der notwendigerweise zeitaufwendige Planungs-,
Baulandbereitstellungs- und Baugenehmigungsprozel3
bei Neubauvorhaben, wenngleich die Fristen bei Pla-
nungen und Genehmigungen bereits auf ein Mindest-
mab verkiirzt worden sind;

- die insgesamt vom Verfahren her weit weniger auf-
wendigen und damit auch zeitlich schelleren
Realisierungsméglichkeiten von Wohneigentums-
wiinschen im Bestand.

Verengter Wohnbaulandmarkt versus
entspannteren Gewerbefldachenmarkt

(1) Im Verhéltnis zu den Wohnbaulandmarkten, vor al-
lem in den Agglomerationsrdumen, treten im Bereich
der Gewerbefldchenmérkte weniger Angebotsengpésse
auf:

- Fast alle Stidte aus der , BfLR - Stidteumfrage zu
den Baulandreserven in den alten Linder®, d. h. 90
von 106 Stidten, melden Engpisse in der aktuellen
Wohnbaulandversorung. Die Engpisse beruhen hau-
fig auf ,echten Baulanddefiziten, d. h. nicht ausrei-
chend vorhandenen baureifen Grundstiicken. Auf den
bestehenden Reserveflichen kénnten im Durchschnitt
allenfalls 2/3 der erforderlichen Wohnungen errichtet
werden. Die vorhandenen baureifen Gewerbeflachen-
reserven reichen hingegen im Durchschnitt fiir 4/5 des
aktuellen Bedarfs. Zudem bestehen umfangreiche zu-
sitzliche Wiedemutzungs - und Nachverdichtungs-
potentiale.

- Die aufgrund nicht bedarfsgerechter
bauleitplanerischer Festlegungen schon bestehenden
Engpisse werden verscharft und weitere Engpisse ent-
stehen neu durch eine unzureichende Markt-
verfiigbarkeit der vorhandenen baureifen Grundstiicke
in den alten und neuen Léndem.

(2) Wesentliche Griinde fir die Unterschiede im
Wohnbauland- und Gewerbeflachenangebot werden
darin gesehen, daB

42 Wesentliche Ergebnisse des Baulandberichts

-es wegen - i. d. R. freilich nur vermeintlicher finanzi-
eller Vorteile (Einkommensteuer- im Vergleich zu
Gewerbesteuereinnahmen) fiir die Gemeinden oft kom-
munalpolitisch giinstiger erscheint, Gewerbeflichen be-

vorzugt auszuweisen;

- sich deshalb kommunale Anstrengungen auf die Er-
schlieBung von Gewerbeflachen statt auf Wohnbau-

flachen konzentrieren, nicht zuletzt deshalb, weil die
Gemeinden die mit Baugebietsausweisungen verbun-
denen Folgekosten der Erstellung der technischen und

sozialen Infrastruktur scheuen, sofern kostendeckende

Gebiihreneinnahmen nicht zu erwarten sind;

- potentielle zusétzliche Arbeitsplitze offenbar stirker
gewichtet werden als ein ausreichende Wohnungs-

versorgung durch den Neubau von Mietwohungen oder
durch die Baulandbereitstellung fiir individuellen Woh-

nungsbau;

- in den Gemeinden des niheren Umlands der Kem-
stadte der Zuzug von weiteren Einwohnern als proble-
matisch angesehen wird, was hier allerdings auch auf
die Ansiedlung von Produzierendem Gewerbe, weni-
ger aber von Dienstleistungsunternehmen und Handels-

einrichtungen zutrifft.

Angesicht der Konkurrenzsituation der Gemeiden un-

tereinander wird der Sicherung vorhandener und der
Schaffung neuer Arbeitsplétze in den neuen Landemn

offenbar eine noch groBere Bedeutung als in den alten
Landem beigemessen, wobei zumindest in der Anfangs-
phase raumordnerische Belange bei der Ausweisung

neuer Gewerbeflachen vernachléssigt wurden.

(3) Die im Vergleich zum Wohnbaulandmarkt entspann-
tere Situation auf dem Baulandmarkt fiir Gewerbe kann
u. a. darauf zuriickgefithrt werden, daB3

- Ausweisung und ErschlieBung von Gewerbeflachen
vielfiltig gefordert werden; hierzu gehort auch die ver-
billigte Bereitstellung von Grundstiicken im Rahmen
einer mit Vorrang betriebenen kommunalen Gewerbe-
ansiedlungspolitik (Biirgermeisterwettbewerb);

- in diesem Bereich ein aktiveres Flichenmangment un-
ter Anwendung vielféltiger Investorenmodelle in Form
von Public - Private - Partnerschip betrieben wird.

Vielfiltige Ursachen der regionalen
Engpdsse am Baulandmarkt

(1) Das Planungsverhalten der Gemeinden in den alten
Lindern war noch Mitte der 80er Jahre von der Er-
wartung eines ausgeglichenen Wohnungs-und Boden-
markts bestimmt. Demgegeniiber stellte sich Ende der
80er Jahre aufgrund gestiegener Realeinkommen, des
Haushaltsbildungsverhaltens, aber vor allem durch eine
nicht voraussehbare, unerwartete Bevolkerungszunah-
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me von rd. 2,8 Mio. Einwohnem im Zeitraum 1989
bis 1991 ein erheblicher Nachfrageschub nach
Wohungen ein, auf den naturgeméaB nur mit zeitlicher
Verzogerung reagiert werden konnte. Dies mulfite
zwangslaufig zu Engpalsituationen fithren, zumal sich
die Bevolkerungszunahme noch auf die bereits ange-
spannten Wohnungs- und Bodenmaérkte der
Agglomerationsraume konzentrierte.

(2) Die bereits vorhandenen Baulandengpasse werden
durch das Verhalten vieler Eigentiimer baureifer Grund-
stiicke verstérkt, die ihre Baugrundstiicke aus den un-
terschiedlichsten Griinden vorhalten bzw. Bauabsichten
iiber langere Zeit zuriickstellen. Die derzeitige Ausge-
staltung des Steuerrechts, insbesondere das weitere Zu-
riickfallen der auf das Jahr 1964 zuriickgehenden Ein-
heitswerte im Verhiltnis zu den heutigen Verkehrswer-
ten, hat dieser Entwicklung nicht entgegengewirkt.

(3) Auch naturschutzrechtliche Eingriffs- und Aus-
gleichsvorschriften, die in der Vergangenheit von den
Landemn unterschiedlich ausgestaltet worden sind und
zudem noch von den Gemeinden unterschiedlich prak-
tiziert wurden, erschwerten die Neuausweisung und
ErschlieBung von Wohnbauland insbesondere in den
GroBstadten, wo konflikttriachtige Ausweisungen vor-
genommen werden miissen, weil dort einem Auswei-
chen auf altemmative Flachen innerhalb des Gemeinde-
gebiets Grenzen gesetzt sind.

(4) Desweiteren ist vielfach insbesondere im Umland
der groBen Agglomerationsraume eine Zuriickhaltung
vieler Gemeinden bei der Ausweisung und Erschlie-
Bung neuen Wohnbaulandes bis hin zu einem volligen
Verzicht zu beobachten. Griinde hierfiir sind nicht zu-
letzt der Widerstand der Bevolkerung vor Ort und das
Bestreben der Gemeinden, hohe Erschliefungs- und
Folgekosten zu vermeiden. Der Mangel an interkom-
munaler Zusammenarbeit wirkt sich hier besonders
nachteilig aus.

(5) In der Vergangenheit ist zudem beklagt worden, daf3
das Beteiligungsverfahren des Stiadtebaurechts zu ei-
ner Verldangerung der Verfahrensdauer bei der Aufstel-
lung von Bauleitplinen gefiihrt habe. Das am 1. Mai
1993 in Kraft getretene Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz hat Moglichkeiten einer Beschleu-
nigung geschaffen, ohne daB die Voraussetzungen fiir
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie die
Biirgerbeteiligung und berechtigte Rechtsschutz-
bediirfnisse aufgegeben werden.

(6) SchlieBlich tragen auch die zahlreichen Hemmnis-
se einer Baulandmobilisierung im Bestand zur Bauland-
verknappung bei. Vor allem Altlasten oder der Verdacht

auf Altlasten erschweren die Um- und Wiedemutzung
von gewerblichen Brach- und Konversionsfliachen, die
in einzelnen Teilrdumen erhebliche potentielle Bauland-
reserven darstellen. Auch die Moglichkeiten, Nach-
verdichtungspotentiale in durch Wohnbebauung geprig-
ten Gebieten zu nutzen, sind meistens beschrankt und
durch die Geltendmachung von Nachbarschaftsan-
spriichen langwierig in der Realisierung.

Bedarfsgerechte Baulandpolitik fiir die
90er Jahre

(1) Die Bestandsaufnahme der aktuellen Bauland-
situation und die Abschitzung zum mittelfristig abseh-
baren Baulandbedarf kommen zu dem Ergebnis, dal3
Bauland schon angesichts der aufgestauten Wohnungs-
nachfrage auch in den 90er Jahren in vielen Regionen,
vor allem den groBen Agglomerationsraumen, knapp
bleibt. Der absehbare zusitzliche Flichenbedarf fiir
Wohnen, Wirtschaft und Infrastruktur 146t sich in vie-
len Stadten und Gemeinden bei weitem nicht allein
durch eine Innenentwicklung decken. Raumordnung
und Stiadtebau miissen deshalb in den 90er Jahren auf
eine verstirkte Flaichenmobilisierung und Ausweitung
des Baulandangebotes ausgerichtet sein.

(2) Der sich abzeichnende Baulandbedarf kann nach-
haltig nur durch langerfristige Strategien der 6ffentli-
chen Hand und eine verstirkte Anwendung des privat-
wirtschaftlichen Bodenmanagements gedeckt werden.
Dabei werden sich mit kleinrdumigen MaBnahmen al-
lein keine ausgeglichenen Baulandmérkte in den gro-
Ben Agglomerationsraumen schaffen lassen.

(3) Die siedlungstrukturelle Leitvorstellung der dezen-
tralen Konzentration gewinnt bei diesen langfristigen
Strategien zunehmend an Bedeutung. Sie muB vor al-
lem in den groBen Agglomerationsrdumen darauf hin-
auslaufen, das bisherige Kemstadt - Umland - Denken
hinter sich zu lassen und stidtische Vemnetzung zu for-
dem. Ziel ist eine rdumlich und funktional gebiindelte
Siedlungsentwicklung. Dies bedeutet, dal auszubau-
ende Siedlungsschwerpunkte mit neuen groBen Wohn-
gebieten eng mit der stadtregionalen Verkehrs-
infrastruktur, insbesondere den Nahverkehrssystemen,
verkniipft sein miissen. Nur so lasssen sich weitere
Zersiedlungen des Umlandes verhindern.

(4) Als zwei sich ergidnzende Dezentralisierungs-
strategien bieten sich die stadtregionale AuBen-
entwicklung und die stadtregionale Innenentwicklung
an, letzte vor allem fiir die Agglomerationsraume in
denneuen Lindem. Stadtregionale AuBen- und Innen-
entwicklung schlieBen die im Baulandbericht 1986 her-

Wesentliche Ergebnisse des Baulandberichts 13
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ausgestellten Moglichkeiten der Innenentwicklung der
Stiadte und Gemeinden mit ein. Beide sind geeignet,
das ungeordnete, flaichenhafte Siedlungswachstum ein-
zelner groBer Agglomerationsraume zu vermeiden und
gleichzeitig Moglichkeiten zu eroffnen, ein starkes ex-
pansives Siedlungswachstum unter weitgehender Ver-
meidung von verkehrlichen, sozialen und 6kologischen
Kosten zu bewiltigen. die neubelebte stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahme bietet sich dabei als ein be-
sonders effektives Instrument an.

(5) Die Umsetzung von siedlungsstrukturellen Konzep-
ten der dezentralen Konzentration verlangt eine ent-
sprechende Umschichtung 6ffentlicher Mittel. Konkret
heiBt das, Fordemittel fiir die Erschliefung von Wohn-
und Gewerbefliachen, den Ausbau der Infrastruktur, be-
triebliche Investitionshilfen, Wohnungsbau- und
Stadtebauférderungsmittel, Mittel zur Umwelt-
sanierung usw. kiinftig auf die Regionen und Gemein-
den zu konzentrieren, die bereit sind, sich der Heraus-
forderung eines wachsenden Siedlungsflaichenbedarfs
entsprechend den landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben zu stellen.

(6) Der latente Konflikt zwischen der Ausweisung von
Bauland auf der einen Seite sowie Natur- und Boden-
schutzanforderungen auf der anderen Seite wird sich
bei der Bewiltigung der Herausforderungen eines wach-
senden Siedlungsflichenbedarfes in den 90er Jahren
noch verstirken. Aufgabe von Raumordnung und Stad-
tebau ist es, diesen Konflikt durch Planung und Abwé-
gung zu vertretbaren Ergebnissen zu fithren und dabei
den gemeinsamen Grundsatz, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen, mit zur Grundlage
des konkreten zukiinftigen Handelns in der Bauland-
politik zu machen. Die Neuregelung des Verhéltnisses
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Bau-
recht im Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz enthalt hierfur die rechtlichen Vorgaben.

(7) Grundsitzlich bleibt es aber auch weiter unabding-
bar, die Moglichkeiten der Innenentwicklung und hier
insbesondere die Nutzung von Bestandsreserven, wie
gewerbliche Brachflachen, Konversionsflichen, Bau-
liicken-, Nachverdichtungs-, Umnutzungs- und Aus-
baupotentiale, auszuschopfen. Damit wird einerseits
ein Beitrag zur notwendigen Bedarfsdeckung geleistet;
andererseits wird aber auch eine iiberméaBige zusétzli-
che Inanspruchnahme von Freiflachen fiir Siedlungs-
flachen vermieden.
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Verstdrktes Bodenmanagement als
kommunale und regionale
Zukunftsaufgabe

(1) Die Baulandproblematik ist nicht allein ein Pro-
blem unzureichender Baulandausweisung und hoher
Baulandpreise, sondern 148t sich auch darauf zuriick-
fithren, daB es vielerorts an einem auf Bedarfsdeckung
ausgerichteten kommunalen undregionalen Boden-
management mangelt. Dies muB nicht, wie in den Nie-
derlanden, von der 6ffentlichen Hand kommunal-
orientiert betriecben werden, sondem 148t sich auch, wie
in GroBbritannien, marktorientiert unter Einbeziehung
privater Investoren verwirklichen. Es wird vielfach
darauf ankommen, die fiir die Bereitstellung von Ge-
werbe- und Industrieflichen erfolgreich angewandten
Mechanismen auch auf die Bereitstellung von
Wohnbauland zu iibertragen. Bislang sind in diesem
Bereich Erfolge in erster Linie dort zu verzeichnen, wo
aus kommunalpolitischen Griinden Wohnbauland-
bereitstellungsmodelle fiir baulandsuchende Einheimi-
sche praktiziert werden oder die Gemeinden aus Griin-
den der Eigenbedarfssicherung von sich aus tétig sind.

(2) Das breite, im Bericht ausfithrlich dargestellte Spek-
trum der Méglichkeiten fiir ein aktives Boden-
management zeigt, dal Handlungsméglichkeiten gege-
ben sind und auch mit Erfolg angewandt werden kon-
nen. Die stidtebauliche EntwicklungsmaBnahme z. B.
ist ein geeignetes Instrument, um von der Planung bis
zur Baulandbereitstellung in kommunaler Verantwor-

“tung ein Bodenmanagement zu betreiben. In zunehmen-

dem Umfang gelingt es dabei auch, Entwicklungs-
maBnahmen so durchzufiithren, daB sie sich bei dem
derzeitigen Baulandpreisnivean weitgehend ohne Be-
reitstellung 6ffentlicher Mittel aus sich selbst heraus
finanzieren. Weitere zahlreiche Beispiele fiir ein erfolg-
reiches Bodenmanagement in Deutschland liegen in
Form der in der hochstrichterlichen Rechtsprechung
bestitigten und im Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz aufgenommenen Einheimischen-
modelle bzw. Eigenbedarfssicherungsmodelle vor. Da-
bei zeigt sich, daB der Erfolg aller hoheitlichen Maf-
nahmen zur Bereitstellung von Bauland regelmaBig
davon abhingt, daB die Interessen der Eigentiimer, der
Investoren und der kiinftigen Nutzer frithzeitig mit den
stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde koordiniert
werden.

(3) Die Losung der Baulandmarktprobleme durch ein
aktives Bodenmanagement ist ohne eine verstirkte Ko-
operation der 6ffentlichen Hande, insbesondere inter-
kommunale Kooperation, im stadtregionalen Kontext
nicht méglich. Zukiinftig ist es erforderlich, auf die
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regionale Herausforderung der expansiven Siedlungs-
flichenentwicklung mit einer aktiveren Baulandan-
gebotspolitik in den Kommunen der Region gemein-
sam zu reagieren. Kommunale Zweckverbande als ad-
ministrative Organisationsform scheinen dabei fiir die
Losung stadtregionaler Planungsprobleme am besten
geeignet zu sein, auch unter dem Blickwinkel einer
besseren Kooperation zwischen Regionalplanung und
Bauleitplanung.

(4) Die vom Gesetzgeber im Baugesetzbuch vorgese-
henen Regelungen zur Baulandausweisung und
Baulandbereitstellung reichen aus. Durch das am 1.
Mai 1993 in Kraft getretene Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz werden die Rahmenbedingun-
gen fur ein erfolgreiches kommunales und regionales
Bodenmanagement noch einmal deutlich verbessert.
Unter anderem werden

- die Verfahrensschritte im Bauleitplanverfahren zeit-
lich befristet

- die Priiffungs- und Genehmigungsverfahren, denen
kommunale Entscheidungen auf héherer Verwaltungs-
ebene unterliegen, in bestimmten Fallen ganz abge-
schafft oder zeitlich gestrafft;

- die Moglichkeiten zur vertraglichen Regelung von
Planungs- und ErschlieBungmaBnahmen zwischen pri-
vaten Investoren und Kommunen ausgeweitet;

- mit der Satzung iiber den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ein neues Instrument kooperativen Zu-
sammenwirkens von privaten Investoren und Gemein-
de zur Schaffung neuer Baurechte, verbunden mit ver-
traglichen Baupflichten, angeboten.

Besonders hervorzuheben ist, daB mit der stidtebauli-
chen Entwicklungsmafinahme ein Instrument als Dauer-
recht in das Stadtebaurecht iibernommen wird, das die
Bereitstellung groBerer zusammenhéngender Baugebie-
te ermoglicht, wobei die maBnahmenbedingten Boden-
werterhohungen zur Finanzierung der MaBnahme ein-
gesetzt werden.

(5) Ein entscheidendes Hemmnis bei der Bauland-
bereitstellung - vor allem in den Gemeinden der neuen
Lander - ist alleridings die Finanzschwiche der mei-
sten Kommunen. Viele Kommunen beklagen, daB ih-
nen die fiir eine Politik der aktiven Baulandangebots-
ausweitung erforderlichen finanziellen Mittel fehlen.
Sie sehen sich nicht in der Lage, die fiir die Planung
und infrastrukturelle ErschlieBung neuen Baulands (ein-
schlieBlich Folgekosten) oder z. B. die fiir die Sanie-
rung und Wiederaufbereitung von Brach- und
Konversationsfliachen erforderlichen Mittel bereitzustel-

len. Viele Gemeinden sind daher in ihrer Planung und
Festlegung von Standorten stark von privaten Investo-
ren abhangig.

(6) Der Bund unterstiizt die Gemeinden durch die ver-
billigte Abgabe bundeseigener Grundstiicke. In den neu-
en Landern wurden und werden zudem die Gemeinden
bei der Planung und Erschliefung von neuem Bauland
gefordert. Allerdings gibt es bundesweit keine mit der
finanziellen Férderung und ErschlieBung von Gewer-
be- und Industrieflichen vergleichbare finanzielle
Wohnbaulandférderung des Bundes, der Lander und
der Gemeinden. Angesichts der im Vergleich zum
Wohnbauland entspannteren Situation auf dem
Gewerbeflachenmarkt mit einem erheblich niedrigeren
Preisniveau sind die grofen Disparititen zwischen bei-
den Bereichen abzubauen, um zu einem ausgegliche-
nen Verhiltnis der Baulandmirkte zu gelangen. Dies
gilt fiir die Forderung des Bundes und der Léander glei-
chermaBen wie fiir die kommunale Eigenbeteiligung
durch Kreditsicherung.

(7) Weiterhin ist von Experten gefordert worden, das
Konzept der Zurechnung und der Anwendung des
Verursacherprinzips auf Wertsteigerungen, die durch
bestimmte stidtebauliche MaBnahmen entstehen, zur
Finanzierung dieser MaBnahmen weiter zu entwickeln
und die Grundstiickseigentiimer iiber den Er-
schlieBungsbeitrag hinaus an den Kosten zu beteiligen.
Die frithzeitige Einschaltung von ErschlieBungs- und
Entwicklungsgesellschaften in die Bauland-
bereitstellung ermoglicht, wie z. B. bei der stadtebau-
lichen EntwicklungmaBnahme, die Finanzierung der
MaBnahmen durch die maBnahmebedingte Wert-
eth6hung. Sie ermoglicht zugleich in vielen Fallen auch
die verbilligte Abgabe der Grundstiicke.

Dariiber hinaus wird eine auf breite Basis angelegte
baulandmobilisierende Wirkung vor allem von steuer-
lichen MaBnahmen erwartet. Neben der Aktualisierung
der Einheitswerte wird vor allem die Einfithrung eines
zonierten Satzungsrechts fiir die Gemeinden gefordert.
Es soll den Gemeinden erméglichen, entsprechend
Baulandangebot und -nachfrage fiir Teile des
Gemeindegebiets oder fiir die gesamte Gemeinde so-
fort bebaubare Grundstiicke ohne Mitwirkung der Fi-
nanzémter iiber einen erh6hten Hebesatz mit einer er-
hohten Grundsteuer zu belegen. Im Rahmen des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
hat eine dahingehende Initiative auch im Vemmittlungs-
ausschuB keine Zustimmung gefunden. Eine Reihe von
Experten bevorzugt demgegeniiber die Uberfiihrung der
Grundsteuer in eine Bodensteuer, weil sie die Realisie-
rung stidtebaulich gewiinschter Flichennutzungen da-
durch besser gewahrleistet sehen.

Wesentliche Ergebnisse des Baulandberichts 15
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Situation und Besonderheiten in den
neuen Landern

(1) Die Gemeinden in den neuen Landem stehen insge-
samt vor dem Problem, mit einem fiir sic neuen
Planungsrecht und mit zunédchst ungewohnten Verfah-
rensweisen eine duBerst dynamische, mit vielen
Unwagbarkeiten verbundene Entwicklung durch z. T.
sehr kurzfristig zu treffende Entscheidungen steuen
zumiissen. Die besonderen Probleme bei der Bauland-
ausweisung, -erschliefung und -mobilisierung in den
neuen Lindem liegen darin, daBl

- einerseits das in den alten Landem auf der Grundlage
praktischer Erfahrungen im Laufe vieler Jahre fort-
entwickelte bau- und bodenrechtliche Instrumentarium
in seiner vollen Breite praktisch von heute auf morgen
angewendet werden muB,

- andererseits entsprechende planerische Grundlagen
(Bauleitpline) weitgehend fehlen und erst noch erheb-
liche personelle, organisatorische und finanzielle Vor-
aussetzungen zur Anwendung des neuen planungs-
rechtlichen Instrumentariums geschaffen werden miis-
sen.

(2) Restitutionsanspriiche oder die Vermégenszu-
ordnung sind - abgesehen von der Situation in vielen
Innenstidten - entgegen vielfach geduBerten Meinun-
gen nicht das entscheidende Hemmnis der Grundstiicks-
bereitstellung fiir Wohnungsbau oder fiir andere
investive Zwecke. Sie binden aber erhebliche
Verwaltungskraft in den Stidten und Gemeinden. Eben-
so wirken sich immer noch aus:

- Kapazititsengpisse in den kommunalen und staatli-
chen Verwaltungen;

- die nicht geniigend entscheidungsfreudige Anwendung
der Investitionsvorranggesetze und diesbeziiglich
Beschleunigungsmoglichkeiten im Bedarfsfall,

- oft noch, vor allem in kleinen Gemeinden, festzustel-
lende unrealistische Entwicklungsziele und darauf auf-
bauende Planungsvorstellungen, die bei Umplanung un-
notig Arbeits- und Verwaltungskraft binden;

- das Fehlen von realistischen Baulandbedarf-
schitzungen fiir Wohnen und Gewerbe; erschwerend
kommt hinzu, daB die Regionalplanung erst im Auf-
bau begriffen ist und diesbeziiglich noch wenig
Unerstiitzung leisten kann;

- der offensichtlich in den neuen Léndern besonders
ausgeprigte ,,Biirgermeisterwettbewerb* um potenti-
elle Arbeisplitze und erhoffte Gewerbesteuerein-
nahmen, der es gewerblichen Investoren erleichtert, die
Gemeinden gegeneinander ,,auszuspielen;

16 Wesentliche Ergebnisse des Baulandberichts

- zu grofziigige Baulandausweisungen fiir Gewerbe im
unbebauten Bereich, die dann zum stidtebaulichen Pro-
blem werden, wenn hierdurch die Nutzung von brach-
liegenden Innenbereichen verzégert oder verhindert
wird.

Andererseits haben sich in der bisherigen Praxis vor
allem stidtebauliche Rahmenpléne, Vorhaben-und Er-
schlieBungspline und vorzeitige Bebauungspléne be-
wihrt.

(3) In den neuen Landern zeichnet sich mittelfristig ein
Nachholbedarf an Wohnungsneubau, vor allem im Be-
reich des Ein- und Zweifamilienhausbaus, ab. Deshalb
sollte die Chance einer mittelfristigen, den stidtebauli-
chen Anforderungen Geniige leistenden Bauleitplanung
genutzt werden. Derzeit z. T. noch tiberhastet aufge-
stellte Bauleitplane, i. d. R. fiir Gewerbe, sollten reali-
stisch tiberpriift und ggf. iiberarbeitet werden, bevor
Bauland mit hohem finanziellen Aufwand erschlossen
wird.

(4) Generell 148t sich fur die neuen Lander feststellen:

- Gebaudesanierung und -modemisierung, die Konzen-
tration des Mitteleinsatzes im Gebaudebestand, sind z.
Z. dringlicher als sofortige Baulandausweisung, -
erschlieBung und Neubau; die Férderung der Eigen-
tumsbildung im Bestand (bei kommunalen und genos-
senschaftlichen Wohnungen) ist auch der aktuellen Ver-
mogenslage der Bewohner angemesser als Wohnungs-
neubau.

- Neben der Baulandausweisung fiir den Neubau sind
die gerade in den neuen Lindemn noch betriachtlichen
Baulandreserven im Bestand (Brachflachen,
Konversionsflichen, Bauliicken- und Nach-
verdichtungspotentiale) zu nutzen. Die Nutzung dieser
Potentiale fiir Innenentwicklung ist gleichsam als stéd-
tebauliche Vorsorgepolitik zu verstehen. Sie kann dazu
beitragen, daB die kiinftige Siedlungsentwicklung, ins-
besondere der zu erwartende Suburbanisierungsproze3,
vertraglich mit den 6kologischen Funktionen verléduft.
- Baulandausweisung fiir Neubau wird allerdings mit
zunehmender Vermogensbildung bei steigenden Ein-
kommen und sich entwickelnder Wohnflachennachfrage
notwendig; ein entsprechender Planungsvorlauf fiir
Neubau muf} dabei stets beriicksichtigt werden; d. h.,
die Planung sollte deshalb jetzt beginnen, zumal alle
Instrumente dafiir vorhanden sind.

Quelle:
Abdruck aus dem Baulandbericht 1993

Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau
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4. Ortsbhezogene Rahmendaten
zum Grundstiicksmarkt

Der Bauland- und Wohnungsbedarf wird beeinfluB3t von zahlreichen duferen
Bedingungen, den sogenannten Rahmendaten. Diese Rahmendaten sind teil-

weise lokaler Natur, also ortsbezogen, teilweise regionaler Natur und teil- Bauland- und Woh-
weise gesamtgesellschaftlicher Natur. nungsbedarf in Abhén-
Einige dieser Rahmendaten stehen in unmittelbarer Wechselwirkung zur gigkeit von Rahmen-
Wohnversorgung und miissen daher bei einer Betrachtung des Grundstiicks- daten
und Bodenmarktes zur Beleuchtung des Hintergrundes herangezogen wer-

den.

Lokale Rahmendaten dieser Art sind u.a.
- Einwohnerentwicklung
- Entwicklung der Haushaltsstrukturen
- Wohnfldchenbedarf
- Soziale Komponenten
- Baulandangebote

Die nicht ortsbezogenen, uibergeordneten Rahmendaten wie z.B. Zinsent-
wicklung, Lohnentwicklung, etc. werden im nachfolgenden Abschnitt unter
Punkt 4 néher dargestellt.

Bevélkerungsentwicklung Bocholt

Einwohner

71000

70253 Beachtliche Einwohner-
zuwéchse ab 1985

70053

70000

69000

68000

67187

67000

66000 -

65000 ++

64000 -

63000 +-t= ¢ TR e B oo MR oo AR octicvocont B ccosceca B L e b { Abb%

1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992  Jun93

Quelle: Stadt Bocholt, Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt 1L
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1993 il

Geburtenstarke Jahr-
gédnge werden durch
geburtenschwache
Jahrgédnge abgel6st

Abb. 6
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Die Einwohnerentwicklung (siehe Abb. 5) zeigt in den zuriickliegenden
Jahren einen stetigen Anstieg auf nunmehr 70.253 Einwohner bis zum
Juni 1993. Seit 1975 stieg die Bevolkerung um 4.793 Personen bzw. rund
7%.

Die Ursachen fiir diese Entwicklung liegen zum einen in einem Geburten-
uiberschuf von bis zu 300 Geburten im Jahr, zum anderen in einem weitest-
gehend positiven Wanderungssaldo ab 1985. Das Wanderungssaldo wird
sowohl durch eine riicklaufige Abwanderung der Arbeitskrifte in die Rhein-
Ruhr-Region beeinfluft, als auch durch Zuziige von Aus- und Ubersiedlern.
Die kuinftige Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2000 wurde auf der
Grundlage einer Bevolkerungsprognose des Landesamtes fiir Datenverar-
beitung und Statistik NW (LDS NW) erstellt und sieht fiir Bocholt im Er-
gebnis einen weiteren Zuwachs bis auf nahezu71.000 Einwohner vor.

Alterspyramide Bocholt 1992

Jahre

weiblich mannlich

% der Gesamtbevélkerung

Quelle: Stadt Bocholt, Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

Speziell fiir den Wohnungsmarkt ist die Verteilung der Bevolkerung in den
verschiedenen Altersgruppen ausschlaggebend. Ein Blick auf die Alterspy-
ramide (Abb. 6) macht deutlich, daB gerade in den nun haushaltsgriindenden
Jahrgingen (bis 30 Jahre) eine starke Nachfragegruppe am Bocholter Woh-
nungsmarkt auftritt.

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstticksmarkt

FLY
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Ein besonderer Aspekt bei der kiinftigen Wohnnachfrage ist die voraussicht-
liche Entwicklung der Anzahl und der Grofie der Haushalte. Die Pro-
gnosen auf der Gundlage der Daten des LDS NW sehen einen Anstieg der
Haushalte bis zum Jahr 2000 auf tiber 27.000 Einheiten (1990 noch 24.977
Haushalte). Gleichzeitig wird sich die durchschnittliche Haushaltsgrofe von
derzeit 2,76 Personen auf ca. 2,65 Personen verringern.

Wichtig fiir eine ausgewogene Wohnraumversorgung ist hierbei, da3 gerade
die kleinen Haushalte und vor allem die Ein-Personen-Haushalte stark wachsen
werden. Diese werden im Jahr 2000 einen Anteil von ca.25 % erreichen
(1970 nur 15,2%). Das Wohnraumangebot weist aber gerade im Bereich der
Kleinwohnungen einen deutlichen Nachholbedarf aus (vgl. Abb.7).

Im Ergebnis errechnet die Stadt Bocholt aus den lokalen Rahmendaten zwi-
schen 1993 und 2000 einen durchschnittlich jahrlichen Wohnungsbedarf
von mehr als 300 Wohneinheiten. Blickt man auf die Statistik der jahrli-
chen Baufertigstellungen (Abb. 9), so konnen wir nach Jahren zuriickhalten-
der Bautitigkeit erstab 1991 wieder ein Anwachsen der Baufertigstellungen
iiber 300 Wohneinheiten feststellen. Die in 1993 registrierte enorm hohe
Anzahl von Baugenehmigungen (Abb. 8) 1aBt auch fir das kommende Jahr
eine hohe Fertigstellungsrate erwarten.

Quellen:

1) ,,Wohnungsnachfrage in Bocholt bis zum Jahr 2000" ; Expertise der
GEWOS, Hamburg, September 1992

2) ,,Beitrage zur Stadtentwicklung und Statistik®, Heft 1/92, Stadt Bocholt,
Der Stadtdirektor - Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen -

3) "Baulandbericht 1993 der Stadt Bocholt", Der Stadtdirektor

Wohnungsbestand nach Anzahl der Rdume am 31.12.1992

Anzahl

8000 ~ ; [l Bestand [} Bedarf ‘
7000 1 '
60001 |,
5000 - ‘-:
4000+
3000 -
2000+ |
100047

0 B e s . 4 o i -
1+2 3 4 5 6 und mehr
Wohnungen mit .... Riumen (ohne Kiiche)

Quelle: LDS NW / Stadt Bocholt, Amt f. Stadtentwickiung

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

300 Wohneinheiten
jéhrlich bis zum
Jahr 2000

Wohungsbestand und
Wohnungsbedarf rein
statistisch gesehen

Abb. 7
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starke Aufhol- .
bestrebungen im
Wohnunungsbestand

Abb. 9
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Anzahl der Baugenehmigungen in Wohneinheiten

1 983

1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993

* = vorlaufiger Wert

Quelle: LDS NW

rEnMcklung des Wohnungsbestandes und der Einwohnerzahﬂ

[Z Einwohner Wohnungsbestand

Einwohner Wohnungen

e Wohnungszuwachs gegenaber  Korrektur aufgrund der i
70.000 dem Vorjah Volkszahlungsergebnisse 26500
ssono o L e 26000
68.000 25500
67.000 25000
66.000 24500
65.000 24000
64.000 23500
63.000 44 23000

*= Einwohnerzahl zum Stichtag 31. Juni 1993; Wohnungsbestand und Zuwachs nur vorlaufiger Wert

Quelle: LDS NW, Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

Ortsbezogene Rahmendaten zum Gundsticksmarkt
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5. Grundstiicksmarkt in Bocholt

5.1 Allgemeiner Grundstiicksverkehr

Gliederung der Kaufvertrage 1993

Anzahl der Vertrdage
1067

Vertragsobjekte

bebaut
813

Ein / Zwei-
familienhaus 415

Mehr-
familienhaus 6

Wohnungs- 307
eigentum
(einschl. gewerbl. Nutzung)

1239

Schltsselfertig 50
Weiterverkauf 365

Erstverkauf 73
Zweitverkauf 234

Gewerbe und
sonstige
Renditeobjekte 69

reine
gew. Nutzung 20

Mischnutzung 49

sonstige
Objekte 16

(z.B. Hofstellen, Gara-
gen)

unbebaut
426

Baugrundstiicke

individueller
Wohnungsbau 247

Geschol3-
wohnungsbau 26

Gewerbe 28
werdendes
Bauland 7
Forst- und

Landwirtschaft 39

sonstige
Flachen 79

(z.B. Garagenflachen,
Arrondierungsflachen,
StrafRenlandabtretung)

Allgemeiner Grundsticksverkehr

Normaleigentum 232
Erbbaugrundstick 15

Bauerwartung 5

’ Rohbauland 2
landw. Flache 35

’ forstw. Flache 4
21
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Vertragsaufkommen

Anzahl der Vertriage

sprunghaft gestiegen

— - e i

r e g 1
1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993
Abb. 10

Umsatzanteile nach Anzahl der Vertrdge 1993

Gewerbeobjekte
5,80%

1- und 2- Familienhduser
35,10%

i unid 2-Fanilion- unbebaute Grundstiicke

hé&user mit stdrkstem 31,40%
Anteil
: Mehrfamilienhduser
sonst. beb. Objekte 0,50%
1,40% Wohnungseigentum
04
Abb. 11 ey

Das Marktgeschehen untergliedert sich im wesentlichen in drei Segmente:

- unbebaute Grundstiicke - Wohnungseigentum - 1-und 2- Familienh&user

Die dominierende Bedeutung (insges. 92,3%) wird klar, wenn man sich die Gro-
Benordnungen ansieht; z. B. kommen auf 1 Mehrfamilienhaus ca. 70 Ein- Zwei-
familienhduser.

22 Aligemeiner Grundsticksverkehr
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Geldumsatz

gesamtes Jahr Geldumsatz
1. Halbjahr

' 1983 1984 1985 1986 1987
Angaben in Mio DM (Darstellung auch der Halbjahresumsitze)

Anteile nach Geldumsatz 1993

Wohnungseigentum

Wohnhauser
< einschl. Mehrfamilienh&user
sonstige bebaute 39.9%

Grundstucke :

2,0%

Gewerbe und gemischt
genutzte Objekte
19,2%
sonstige unbebaute
Landwirtschaftliche Gf“gd;}"c"e
Nutzflache unbebaute unbebaute I
4,6% Baugrundstticke Gewerbegrundsticke
13,1%

Der Geldumsatz wird im wesentlichen von den bebauten Objekten gepragt

(ca. 80 %).

Allgemeiner Grundsttcksverkehr

Geldumsatz in Bocholt
stieg sprunghaft

Abb. 12

Wohnhé&user mit
dominierendem Anteil

Abb. 13
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Flachenumsatz
Flachenumsatz

starke Schwankungen ”~
1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993
Abb. 14 Angaben in ha Fliche
Anteile nach Flaichenumsatz 1993
Wohnbauland 7,0% G

Gewerbebauland 4,1% )
= x = bebazu‘tsesz(ljache ., ___ Bauerwartungsland 0,2% =™
tiberwiegend landwirt- : & Rohbauland 0,1%
schaftliche Fldchen

StralRenland
1,7%
: landwirtscha.tliche Nutzflaiche 60,4%

Abb. 15

Der Fliachenumsatz wird geprigt von VerduBerungen im landwirtschaftli-
chen Bereich. So ist auch die Spitze im Jahr 1989 (Abbildung 14) zu erkla-
ren.

24 Aligemeiner Grundstucksverkehr
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Flachenumsatz nach Nutzung der letzten 3 Jahre

Grundstiicksart

Bauland: - Wohnen .
: - Gewerbe "
Rohbauland
Bauerwartungsland}
landw. Nutzfliche
StraBenland
bebaute Flache

Flache insgesamt

Da die prozentualen Anteile jeweils abhidngig sind vom gesamten Flachen-
umsatz im jeweiligen Jahr und dieser wiederum gepragt wird vom Marktge-
schehen im landwirtschaftlichen Bereich sind hier die absoluten Zahlen von
Bedeutung. Hier ist zu erkennen, daf im Bereich des werdenden Baulandes
(Bauerwartungsland, Rohbauland) im Jahre 1993 die Kéufer eine starke
Zuriickhaltung zeigten.

Allgemeiner Grundsticksverkehr
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5.2 Teilmarkte
5.2.1 Wohnbauland
Akl Grundstiicksverkdufe
450 - : 426
400 :
; 350 -
Rekordumsatz bei S 280 291
Wohnbaugrundstiicken :
in 1993
1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993
Abb. 16 [Z] unbebaute Grundstiicke (insgesamt) baureife Wohnbaugrundstticke
Wohnbaugrundstticke -
jetzt vielfach tber e
100.000,- DM !
Abb. 17 e
‘ TsdDM

26 Wohnbauland
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Wohnbauland

- preiswerte Grundstiicke nur noch in entfernten Lagen

Preisniveau in verschiedenen Lagen

VA e €
ya“kﬁq .
o e R R
il |ov I~ |0 [= [0 |© | \

B |5 [ |3 | |~ [~
87/88[89[20[91[92 |93

::!| Stadtferne Lage
’\ (Indexgebiet Ill) i

~|s|lo
35|
8/69|90

o [ [ | feo [~ e fou | e |

BB IS[RBI5ISIBIS]

Rt Bl Rl Il ol Rl oV ESVE Ko Bl

84|85(86|67|88(89[9091|92[93]; Abb. 18

Angaben in DM je m* Grundstiicksflache (ErschlieBungsbeitragspflichtig)

Die Grundsticke der Euro-Bau-Ausstellung wurden in der Preisermittiung
fur das Indexgebiet | nicht einbezogen.

Die Preise fiir Wohnbauland werden aus den Kaufpreisen, insbesondere un-
ter Beriicksichtigung der Grundstiickstiefe (vgl. Kapitel 5.3.1) und der Lage
im betroffenen Bereich, abgeleitet. Es handelt sich also um bereinigte Preise.
Die Preise beziehen sich auf ein 30 m tiefes, lagetypisches Baugrundstiick.

Wohnbauland 27
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Keine einheitliche
Preisentwicklung in der
Stadt Bocholt

Abb. 19
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Preisentwicklung seit 1981

Preisentwicklung seit 1981

Indexgebiet |

Indexgebiet Il

Indexgebiet Il

1981 1982 1983 1984 1985

1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993

Die Preisentwicklungen beziehen sich auf die jeweiligen Indexbereiche der
Abbildung 18.

Wohnbauland
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Bodenpreisindexreihe

Fur Zwecke der Grundstiicksbewertung werden jéhrlich vom Gutachteraus-
schuf3 Bodenpreisindexreihen beschlossen.

Die Indexreihen geben die jahrlichen Preisentwicklungen fiir gleichartige
Grundstiicke in den jeweiligen Bereichen (Indexbereich) an. Die Indexzah-
len beziehen sich auf die Mitte des Jahres.

Untersuchungsmaterial: Baugrundstiicke fiir 1 - 2 Familienhauser in gebiets-
typischer Lage.

Bezugszeitpunkt: Bezugszeitpunkt ist das Jahr 1981. Seit diesem Zeit-
punkt ist der Gutachterausschu3 erneut in der Stadt
Bocholt eingerichtet worden.

Bereich |Indexgebiet || Indexgebiet Il | Indexgebiet lll | Gesamtes | Verdnderungen
\ altes Biemenhorst, Barlo, Liedern, | Stadtgebiet] gegeniiber dem
‘Stadtgebiet Holtwick, Lowick, | Spork, Suderwick * Vorjahr in %

Jahr Mussum, Stenern '

1972 32,5 21,7 221 246 -
1973 36,3 23,9 23,0 26,8 9,1
1974 41,9 22,7 25,8 28,0 44
1975 394 29,1 32,5 321 14,5
1976 455 36,0 39,0 38,1 18,7
1977 50,4 46,8 26,1 40,9 7,5
1978 56,9 49,3 31,2 46,2 12,8
1979 58,2 54,0 40,1 50,8 9,9
1980 73,5 56,9 85,4 68,2 343
1981 100,0 100,0 100,0 100,0 46,7
1982 1151 75,0 78,1 91,8 - 8,2
1983 130,0 95,6 85,8 111,0 20,9
1984 136,1 95,6 90,3 113,8 2,5
1985 114,5 97,6 81,1 106,6 - 6,3
1986 11,4 101,3 74,6 105,5 - 1,0
1987 111,0 100,4 75,7 105,2 - 03
1988 1143 106,9 83,6 110,7 52
1989 115,3 108,1 79,3 111,3 0,6
1990 141,6 124,8 88,7 1314 18,1
1991 158,7 158,3 103,3 154,2 17,3
1992 204,8 180,9 123,7 186,6 21,0
1993 220,2 212,0 138,2 210,9 13,0

* nicht zur Wertermittlung fiir einzelne Grundstiicke geeignet

Wohnbauland
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Baulandpreisentwicklung im Vergleich
zu anderen Indizes
1000
ab 1989 deutliche | 1972 = Index 100 logarithmische Darstellung /
Preissteigerung beim
Wohnbauland
500
baureifes Wohnbauland S
(Bocholt)
Einkommen /”_,—/_’/’ g
200 e =2 Biliprelse el
e e e Lebenshaltung
//'/ - e
RNE ///
—
/’/////
100 +—————t—t—t—t——t—t—t—
Abb. 20 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992
30 Wohnbauland
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5.2.2 Entwicklungsstufen

Bauerwartungsland, Rohbauland
Abhéangigkeit des Kaufpreises von der Dauer bis zur Baureife

Um einen Uberblick iiber das Kauferverhalten bei werdendem Bauland zu
erlangen, wurden sidmtliche seit 1974 aufgetretenen Kauffille aus der
Kaufpreissammlung herausgefiltert.

Die statistische Auswertung zeigt eine signifikante Abhangigkeit des Kauf-
preises von der voraussichtlichen Dauer bis zur Baureife. Ein weiterer wich-
tiger EinfluBfaktor neben der Zeit ist der Flichenverlust beim Ubergang von
Brutto- auf Nettobauland.

Im Diagramm sind die Kaufpreise in von Hundert des jeweiligen
Bodenrichtwertes mit der entsprechenden Dauer bis zur Baureife dargestellt.
An der Regressionsfunktion 146t sich ablesen, daB3 bei einer voraussichtli-
chen Wartezeit von 10 bis 12 Jahren der Preis bei etwa 30 % des momenta-
nen Preises fir Bauland liegt, wihrend sich der Preis bei einer absehbaren
Baureife in einem Jahr um etwa 75 % des Baulandwertes bewegt.

80 % des jeweiligen Bodenrichtwertes
; | ! I i | I
1 I | I I | 1
@_ I I I | | |
oW er s plt el pe s | Kauffalle von 1974 - 1993 g
é : !| Anzahl Vergleichsfalle n = 38 :
I i 1| Korrelationskoeffizientr= 0,91 |
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Kauffille von 1974 - 1993
Anzahl der Vergleichsfallen=38
Korrelationskoeffizient: r= 0,91

Entwicklungsstufen

Die Wartezeit bis zur
Baureife entscheidet
tiber den Preis der
Grundstiicke

Abb. 21
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Bebaute Objekte
werden teurer

Abb. 22 v . Kaﬁfbregée bis Tsd DM

Die Anzahl der verauBerten Objekte bis 350.000 DM und dariiber ist seit
1989 deutlich angewachsen. Es fillt aber auf, dal Objekte bis 200.000 DM
noch immer in gleicher Anzahl wie vor 4 Jahren auf den Markt kommen.

32 Bebaute Objekte
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Durchschnittspreise (Kaufpreise) in 1993

Ein / Zweifamilienhduser

Baujahr n normierter| Grundstiicks- | Wohn- | [ umbauter | |
Anzahl | Kaufpreis | fliche | preis | fliche Raum
vor 1960 10 333.235,- 753 201,- 146 805
1960 - 1969 9 323.789,- 695 183,- 145 783
1970 - 1979 7 362.286,- 600 198,- 161 924
1980 - 1989 7 405.286,- 608 191,- 144 868
33
Reiheneigenheime (einschi. Doppelhaushiilften )
Baujahr n | normierter| Grundstiicks- | Wohn- | DM/gm | umbauter | L
Anzahl | Kaufpreis | fliche | preis | flache Raum
vor 1960 41 199.449 - 285 205,- 112 534
1960 - 1969 10 256.070,- 313 217,- 118 623
1970 - 1979 8 281.125,- 289 224 - 128 694
1980 - 1989| 17 298.559,- 321 240,- 110 588
76
Objekte mit dém Erstellungsjahr 1990 - 1992 liegen nicht in ausreichender Anzahl vor. * incl. Grundstticksanteil

** ohne Grundsttcksanteil

Bebaute Objekte
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5.2.4 Wohnungseigentum (nur Wohnnutzung)

Verkidufe Wohnungseigentum im Uberblick

Kot Verkiufe Wohnungseigentum im Uberblick
300 - =5
Wohnungseigentum legt ]
kfaftlg zZu 250 A
200
150 -
100 -
50
0
Abb. 23 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993
igkeitsverteilung bei Wohnun
Eigentumswohnungen e 198
werden teurer ais / 7
hi 2
e
Abb. 24

Eigentumswohnungen zwischen 200.000 DM und 250.000 DM wurden
1989 praktisch nicht umgesetzt. Anders sieht das Bild in 1993 aus. Eigen-
tumswohnungen in dieser Preiskategorie haben deutlich an Akzeptanz
gewonnen.

34 Wohnungseigentum
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Preisniveau Wohnungseigentum

Angabe in DM/m? Wohnfldche

Abb. 25

Es fallt auf, daB sich die mittleren Preise in den Baujahresgruppen 1960 bis
1969 und 1970 bis 1979 nun angeglichen haben. Der Kéaufer macht hier of-
fensichtlich auch aufgrund vielleicht erfolgter ModernisierungsmaBBnahmen
kaum noch einen Unterschied. Der mittlere Preiszuwachs liegt bei ca. 10 %,
waobei die Preise bei neuerstellten Eigentumswohnungen mit 7 % unter dem

Mittelwert liegen.

Wohnungseigentum
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130 - 1289
120 -: 1174
I 7
110 + ; //
- 100 7 A : : .
V277
ol 96 /
' 7
80 + 82,8
70 +
I 66,6
60 L

1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 Abb 29

Preisentwicklung Wohnungseigentum im Vergleich zu
anderen Stadten

L L e L S S S R

l Erstverkdufe in DM/gm - Wohnfldche |

Bocholt im Vergleich zu
Grof3stédten

—®—— Bocholt —F— Neuss

—<—— Wuppertal — 4 —— Ruhrgebiet Abb. 30

Quelle: Oberer Gutachterausschu® NRW, sowie eigeng Berechnungen

Die Entwicklung hat sich in den hier herangezogenen Stadten (bis auf Neuss)
bei unterschiedlichem Preisniveau in etwa gleich vollzogen.

Wohnungseigentum 37
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5.3 Erforderliche Daten der Wertermittlung

5.3.1 Abhdngigkeit des Bodenwertes von der
Grundstiickstiefe
- Kiuferverhalten bei unterschiedlicher Grundstiickstiefe

Anhand von 500 Verkaufsfillen unbebauter Grundstiicke in Bocholt aus den
Jahren 1980 - 1988 ist untersucht worden, inwieweit sich die Grundstiicks-
tiefe als wesentliches wertbeeinflussendes Kriterium auf den qm - Preis der
Baugrundstiicke auswirkt.

Angewendet werden die folgenden Formeln, wenn beispielweise der Boden-
wert eines 40 m tiefen Grundstiickes gesucht ist, geeignete Vergleichspreise
jedoch von Grundstiicken mit anderen Tiefen vorliegen.

Es bedeuten:

W, = Wert
des Bewertungsgrundstiickes
t, = Tiefe

W = Wert
des Vergleichs- bzw. Normgrundstiicks
ty = Tiefe

Der EinfluB3 der Grundstiickstiefe ist unterschiedlich:
- Ist das zu bewertende Grundstiick tiefer als das Vergleichsgrundstiick, so
gilt:

W. =W *(04% (t,/t.)+0,6)

Anwendungsbereich: 0,9t,>t, > 0,6 t,, das heil}t bei gegebener Tiefe von
40 m sollte die Tiefe des Vergleichsgrundstiicks im Bereich von 24 m bis 36
m liegen. Der Vergleichspreis eines 37 m bis 39 m tiefen Grundstiickes braucht
nicht umgerechnet zu werden, da Ubertiefen von ca. 10 % sich auf den Boden-
wert nicht auswirken.

Obige Formel besagt :

s

Wert des Hinterlandes = 60 % des Vorderlandes

Erforderliche Daten der Wertermittlung
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- Ist das Vergleichsgrundstiick tiefer als das zu bewertende Grundstiick, so
gilt:

W. =W * (02% (ty/t,)+08)

Anwendungsbereich: 1,7 t. >t >t., das heift hier sollte der Vergleichs-
preis bei t, = 40 m einem 40 m bis 68 m tiefem Grundstiick entstammen.

Umrechnung von Bodenrichtwerten bei unterschiedlicher
Tiefe

Analog lassen sich aufgrund der vorgenommenen Untersuchungen Korrektur-
groBen fiir Bodenrichtwerte angeben, wenn Abweichungen zu den angege-
benen Richtwerten vorliegen. Diese KorrekturgroBen lassen sich dem fol-
genden Diagramm entnehmen. Es sind hier die Funktionen der unterschied-
lichen Richtwerttiefen dargestellt.

EinfluR der Grundstiickstiefe auf den Bodenrichtwert

‘Korrekturfaktor
1,2

1.1 5

g

0,9 -

i)

. e L i
i : : : Richtwerttiefe 20 m ; Richtwerttiefe 30 m
e e o e M| oo M et e e b it sl eSS et e ) st e e S el ) el o Seis Rumies
| { | I | I 1 I | | I
0'7 | ! L 1 i} ! Il 1 1 ! Il
10 20 30 40 50 60 70

Grundstiickstiefe in m

Abb. 31

Erforderliche Daten der Wertermittlung 39
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5.3.2 Wertverhiltnis Kaufpreis / Sachwert
Kéauferverhalten bei unterschiedlichen Sachwerten
Um den Kaufpreis (Verkehrswert) eines Objektes zu ermitteln, wird in der
Regel zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag zum errechne-
ten Sachwert (Herstellungswert abziiglich Wertminderung wegen Alters o. 4.)
erforderlich. Nach Untersuchungen wird dieser Marktanpassungsfaktor im
wesentlichen von der Hohe des Sachwertes an sich bestimmt.
Wertverhiltnis Kaufpreis / Sachwert 1993
bei Ein- und Zweifamilienhdusern
L e oy e e i T T
Sachwert Marktanpassungsfaktor
A r == e KP/SW = 1,243 - 0,2965 * In (SW /100 000) |-~~~
L T e e e T A
ek e e =Kauffalle 1993
_________________ .= -ioga
1 ® e Anzahl = 110
1 e - g0 €o--- LS Y ¢ HLes e Korrelationskoeffizient -
%0 oy ®, r=076
g8 ¢ “"";;waW* ----- e
Marktanpassungs- e o R . 5 %{4—\——q+ S e S
korrekturen fiir den B s PETS At is i L e L
Sachwert e r
T e e e e B
Sachwert in DM
05
Abb. 32 100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000
Anwendungsbeispiele
errechneter Sachwert: 400.000 DM 150.000 DM
Marktanpassungsfaktor 0,832 1123
marktangepal3ter Sachwert 333.000 DM 168.000 DM
40 Erforderliche Daten der Wertermittlung
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Wertverhiltnis Kaufpreis / Sachwert im Uberblick
bei Ein- und Zweifamilienhdausern

1,40 |

1,20

1,00

0,80

|
Sachwert in DM
|

0,60
100000 200000 300000 400000 500000

5.3.3 Liegenschaftszinssadtze
- keine Veranderungen

Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz definiert, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.
Er wird vom Gutachterausschu3 aufgrund tatsachlicher Marktverhéltnisse
ermittelt, indem anhand von Verkaufsfillen Auskiinfte tiber Rohertrage und
Bewirtschaftungskosten vom VerduBBerer erfragt werden.

Da sich Verdnderungen zum Vorjahr nicht ergeben haben, gelten die
Liegenschaftszinssitze von 1991 weiter fort.

Untersuchungsmaterial: 60 Kauffille aus 1987 bis 1991 ab Baujahr 1950

1) |Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 25-35%
2) Mehrfamilienhausgrundstiicke mit mehr als 2 50-6,0%
Wohnungen
: = : : 5
3) Gemlscht genutzte_Grundstucke mit weniger als 50 % 55-65%
gewerblichem Anteil
: = 5 "
4) Gemlscht genutzte‘Grundstucke mit mehr als 50 % 55-75%
gewerblichem Anteil
5) Geschéaftsgrundstiicke in Innenstadtlage mit 6.0-75 %
Wohnungen im Obergeschol3 gute bis sehr gute Lage L -

Erforderliche Daten der Wertermittlung

Sachwertobjekte 1993
im Preis nahezu unver-
andert zum\Vorjahr

Abb. 33
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Mietspiegel

Bodenrichtwerte als
durchschnittliche
Bodenwerte
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Der Liegenschaftszins ist von wesentlicher Bedeutung fiir die Verkehrswert-
ermittlung nach dem Ertragswertverfahren. Er ist weitaus weniger zeitlichen
Schwankungen ausgesetzt als der Kapitalzins und neben der allgemeinen
Wirtschaftssituation und der Lage auf dem Kapitalmarkt im wesentlichen
abhingig von der ortlichen Grundstiicksmarktlage.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, da3 der Mietspiegel fiir
den Bereich Bocholt zum 1. Juli 1992 fortgeschrieben wurde und gegen eine
Schutzgebiihr von 3 DM beim Amt fiir Wohnungswesen der Stadt Bocholt,
Rathaus, Berliner Platz 1, erhiltlich ist.

5.4 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist ein als Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Bodenwert fiir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhiltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fiir
dieses Gebiet typisch sind (sogenannte Richtwertgrundstiick).

Er wird vom Gutachterausschul3 jeweils fiir ein Jahr nach vorausgegangenen
statistischen Auswertungen der Kaufpreissammlung ermittelt. Stichtag fuir
die Wertermittlung ist der 31. Dezember jedes Jahres.

Das Richtwertgrundstiick ist ein standardisiertes Grundstiick, welches sich
von einem zu bewertenden Grundstiick in mancherlei Hinsicht unterschei-
den kann.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften, wie Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung (insbesondere
Grundstiickstiefe), bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom
Richtwert.

Korrekturen, die die Grundstiickstiefe betreffen, sind der Abbildung 31 zu
entnehmen.

Darstellung in der Bodenrichtwertkarte:

Bodenrichtwert in DM / m?
Eigenschaften des Richtwertgrundstiickes

Bodenrichtwerte
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Zeichenerkldrung: W = Wohnbauflidche

MI = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

G = Gewerbliche Baufliache

LNF = Landwirtschaftliche Nutzfliache

* = {iberwiegend kommunaler Markt

z. B. 2 - 40 = bis zweigeschossige Bebauung,
40 m Grundstiickstiefe

Richtwerte ohne Klammern beziehen sich auf erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiicke, d. h., ErschlieBungskosten nach §§ 127 Baugesetzbuch
(BauGB) sind in den Richtwerten nicht enthalten. Richtwerte in Klammern
gesetzt sind erschlieBungsbeitragsfrei.

Die Angaben geben keinen Rechtsanspruch auf die angegebene Nutzungsart
oder die Geschossigkeit der Bebauung; sie braucht nicht mit den in Bebau-
ungspléinen getroffenen oder noch zu treffenden Festsetzungen iibereinstim-
men.

Auskiinfte iiber Bodenrichtwerte erteilt die im Vermessungsamt der Stadt
Bocholt eingerichtete Geschiftsstelle des Gutachterausschusses, Rathaus,
Berliner Platz 1. Dort kann die Bodenrichtwertkarte eingesehen bzw. erwor-
ben werden.

Bodenrichtwerte
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Ubersicht der Bodenrichtwerte Bocholt zum Stichtag 31.12.1993

Altes Stadtgebiet

Nr. [Lage | Eigenschaften Wert
BT 1|Markt MK 4-20 (4000,-)
BT 2|NeustraBe / Stidmauer MK 4 -25 (2000,-)
BT 3|Nordstralle MK 3-30 (1500,-)
BT 4|Ravardistral3e MK 4 -25 (1000,-)
BT 5|OsterstralRe MK 4 -20 (1000,-)
BT 6|Siidwall W 3-40 500,-
BT 7|Karstadt MK 5-30 (1000,-)
BT 8|Kreuzstr. / Theodor-Heuss-Ring Ml 2-30 (520,-)
BT 9|Ostwall / MiinsterstraBe Ml 3-30 (700,-)
BT 10|Ostwall Ml 2-30 (380,
BT 11|NordstraBe / Ostwall MI 3-30 (440,-)
BT 12|Westend / RavardistraRe Ml 3-30 (550,-)
BT 13|Meckenemstralle Ml 3-30 (500,-)
BT 14|Westend / Werther Stra3e Ml 2-30 290,-
BT 15|Dinxperloer Str. / Kurfiirstenstralle Ml 2-30 390,-
BT 16|Windmiihlenplatz W 2-30 220,-
BT 17|Dinxperloer Str. / ElisabethstraBe W 2-30 300,-
BT 18|Burggrafenstrale Ml 2-30 370,-
BT 19|HerzogstraBe / MarkgrafenstraRe W 2-40 390,-
BT 20|Auf der Recke / Hemdener Weg W 2-40 430,-
BT 21|AugustastraBe W 2-35 250,-
BT 22|GertrudenstralRe W 2-30 230,-
BT 23|MartinstralRe W 2-30 270,-
BT 24|Dechant-Kruse-Stral3e W 2-35 240,-
BT 25|Schwanekamp / BrandstrémstraBe W 2-30 305,-
BT 26 |Bliicherstrale / LitzowstraRe Mi 2-30 235,-
BT 27|MoltkestraBe / BronckhorststraRe W 2-30 220,-
BT 28|Miinsterstrale / BliicherstralBe Ml 3-35 280,-
BT 29 |Kénigsmiihlenweg W 2-30 260,-
BT 30|Don-Bosco-StralRe G 90,-
BT 31|Gewerbehof G (150,-)
BT 32|Mihlenweg / Speerstralie Ml 3-30 230,-
BT 33|PfeilstraBe / Schiitzenstrale W 2-30 200,-
BT 34|Kaiser-Wilhelm-Strale Ml 3-30 '(350,-)
BT 35|KarolingerstraBe / Hansastralle Ml 2-30 270,-
BT 36|ElsaBstrale / Bayernstralle W 2-30 250,-
BT 37|Am alten Wehr W 2-30 300,-

1BT 38|Schwabenstrale / Romerstralle W 2-30 220,-
BT 39|Cheruskerstrale W 2-30 240,-
BT 40|Teutonenstrale G (100,-)
BT 41 |Drostenstrale W 2-30 380,-
BT 42|HolbeinstraBe W 2-40 375,-
BT 43|{Schongauerweg W 2-40 350,-
BT 44 |Baustrale W 2-30 200,-
BT 45|De-Gasperi-Stralle W 2-30 400,-
BT 46|Adenauer Allee / Degenerstralle W 2-40 390,-

Bodenrichtwerte
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Altes Stadtgebiet
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Nr. [Lage Eigenschaften Wert
BT 47|Adenauer Allee / KuckuckstraBe W 2-40 410,-
BT 48|Salzmannstral3e W 1-25 320,-
BT 49|Horststrale W 2-30 260,-
BT 50|Am Hilteken W 2-30 250,-
BT 51|Gattopskamp W 2-20 320,-
BT 52|Louis-Pasteur-Ring W 2-30 280,-
BT 53|Hohe Giethorst W 2-40 250,-
BT 54 |Biiningweg W 2-40 260,-
BT 55|Am Annenhof W 1-20 300,-
BT 56|Akazienweg W 2-30 280,-
BT 57|Innsbrucker StralRe W 2-30 260,-
BT 58|Jeanette-Wolff-Weg W 2-30 280,-
BT 60|Weimarer Strale W 2-30 250,-
BT 61|Breslauer StralBe W 2-30 200,-
BT 62|FontanestraBe W 2-20 310,-
BT 63|Robert-Bosch-Stralle G 80,-
BT 64 |Wagenfeldstrale W 2-40 250,-
BT 65|Stormstrae W 2-30 290,-
BT 66|Tenkingstralle W 2-30 230,-
BT 67|St.- Antonius-Stral3e W 1-30 310,-
BT 68|Heinestrale / Stifterweg W 3-25 270,-
BT 69|Im Kdnigsesch G 120,-
BT 70|Ruhrallee G 100,-
BT 71|Lennestrale W 2-30 250,-
BT 72|ErftstralRe W 2-20 280,-
BT 73(Weserstrae W 2-30 220,-
BT 74|NeckarstralRe W 2-40 200,-
BT 75|IsarstralBe G 90,-
BT 76|SchaffeldstraBe G 100,-
BT 77|Alfred-Flender-StralRe Ml 2-35 180,-
BT 78|Alemannenstrale W 2-30 270,-
BT 80|SteinstraBe / Heckenweg W 2-30 210,-
BT 82|Pommernstrale W 2-30 200,-
BT 83|Dahlienweg W 2-30 260,-
BT 84 |Lowicker Strae / Weidenstral3e W 2-35 235,-
BT 85|Werther StraBe / Kampstrale W 3-40 180,-
BT 86|Anolter StralRe W 2-40 180,-
BT 87|HitzestralRe W 2-30 230,-
BT 88|KurfiirstenstraBe / Schwanenstrale W 2-40 210,-
BT 89|SchmeddinghoffstraBe W 2-30 250,-
BT 90|Nienhausweg W 2-30 250,-
BT 91|Holtwicker Stral3e W 1-30 260,-
BT 92|Casinowall Ml 4-30 700,-
BT 93|Schersweide G (92,50)*
BT 94 |Halderner StraRe / Millinger Weg W 2-30 235,-

46 ’ Bodenrichtwerte
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Nr. |Lage Eigenschaften Wert
BA 1|Bebaute Ortslage W 2-30 145,-
BA 3|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 50-6,0
Biemenhorst
Bl 1{Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 6,5-7,5
Bl  2|In den Gérten W 2-30 290,-
Bl 3|Heinrich-von Brentano-Strale W 2-30 280,-
Bl 4 |Kurt-Schumacher-StraRe W 2-40 230,-
Bl 5|Auf dem Dannekamp W 2-40 200,-
Bl  6(Schulstrale W 2-40 220,-
Bl 7|lm Feld W 2-35 250,-
Hemden
HD 1 |Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 50-6,5
HD 2|Zoll W 2-40 105,-
HD 3|Alte Aaltener Strae W 2-40 130,-
Holtwick
HO 1|HabichtstraBe Ml 2-40 180,-
HO 2|Auf dem Brink W 2-30 260,-
HO 3|Aloysianastrafie W 2-40 200,-
HO 4|Michael-Sailer-Strae W 2-30 250,-
HO 5|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 6,0-7,5
Liedern
LI 1|{Landwirtschaftliche Nutzfliche LNF 50-6,5
LI 2|Bebaute Ortslage W 2-35 170,-
Lowick
LO 1|Werkstrae G 90,-
LO 2|Bekendorfsweide W 2-30 250,-
LO 3|Werther StraRe Ml 2-40 180,-
LO 4|Im Park W 2-30 270,-
LO 5|ElsenpaR W 2-30 240,-
LO 6|Gildhaus Esch W 2-30 270,-
LO 7|Landwirtschaftliche Nutzfldche LNF 6,0-7,0

Bodenrichtwerte
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Mussum
MU 1 |Landwirtschaftliche Nutzfliche LNF 7,0-8,0
MU 3|HardtstraRe / Schubertstralle W 2-40 220,-
MU 4|Bdmkesweg W 2-40 190,-
MU 5|in Bollwerks Busch W 2-40 230,-
MU 6|Griiner Weg W 2-40 250,-
MU 7|Moorweg G 60,-
MU 8{Wachtelschlag W 2-40 250,-
MU 9|Industriepark Siid G (41,-)*
Spork

Nr. |Lage Eigenschaften Wert
SP 1|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 55-6,5
SP 2|Bebaute Ortslage W 2-40 200,-
Stenern
SN 1|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 6,5-7,5
SN 2|Vardingholter StralRe W 2-35 240,-
SN 3|Barloer Weg / Im Kortenhorn W 1-40 170,-
SN 4|Am Haverkamp W 2-30 270,-
SN 5|Otto-Kemper-Ring W 2-30 310,-
SN 6|Robert-Koch-Ring W 2-30 300,-
SN 7|Up de Welle W 2-30 280,-
SN 8|SertiirnerstralRe W 2-30 360,-
SN 9|Am Holtwicker Bach W 2-30 300,-
Suderwick
SW 1 |Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 5,0-6,0
SW 2|Hellweg Ml 2-40 140,-
SW 3|Gelderse Weg / WiggerstralRe W 2-30 170.-
SW 4|Johannes-Meis-Strale W 2-30 150,-
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6.4.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflichen

- kaum Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr
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Nach einem kontinuierlichen Absinken der Preise fiir landwirtschaftliche Nutz-
flachen seit Anfang der 80er Jahre, hat sich nun ein Stillstand eingestellt.

Im Benehmen mit dem Gutachterausschuf3 fir Grundstiickswerte im Kreis
Borken und der Landwirtschaftskammer hat der Gutachterausschuf3 ledig-
lich geringe Anderungen im Bereich Mussum und Spork gegeniiber den
Richtwerten in 1992 vorgenommen.

Die Anzahl der Verkaufsfille zeigt sich nach der in 1992 registrierten deut-
lichen Zunahme nun wieder riickl4ufig.
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