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1. Auftrag und Ergebnisse — Ubersicht

Die vorliegende Untersuchung wurde im Rahmen des Projektes Regionales Dialogforum
Flughafen Frankfurt durch die IFOK GmbH - Institut fiir Organisationskommunikation,
Bensheim in Auftrag gegeben; eines Projektes, das sie flir die Staatskanzlei des Landes
Hessen leitet.

Ziel der Untersuchung ist die

»Analyse von Immobilienpreisinderungen im Umfeld des Flughafens
Frankfurt/Main“, um damit die Einfliisse des Flughafens und dessen zukiinftige
Entwicklung auf die Immobilienpreise zu identifizieren und zu analysieren.

Der Schwerpunkt der Untersuchung liegt in dem Bereich von Wohnimmobilien, aber so weit
wie moglich auch bei Gewerbeimmobilien. Im Fokus stehen sowohl potenziell negative
Einfliisse auf die Immobilienpreise {iber die besondere Larm- und Immissionssituation als
auch mogliche positive Einfliisse iiber eine Verbesserung der iibrigen Preis beeinflussenden
Standortqualititen.

Untersuchungsgebiet ist das

»Umfeld des Flughafens Frankfurt/Main®. Faktische Immobilientransaktionen wurde in
Musterregionen/kommunen erhoben und analysiert, die im Zeitraum der Transaktion Mitte
2004 — Anfang 2006 von klar definierten L&rmimmissionen betroffen waren (die 8§
Musterregionen:  Bischofsheim, Darmstadt, Florsheim, Kelsterbach, Neu-Isenburg,
Offenbach, Raunheim, Walldorf-Morfelden (=Treatment-Regionen). Zum Vergleich wurden
intraregional fiir die gleichen Erhebungen und Analysen die Regionen/Kommunen Bad
Vilbel, Langen und interregional Baden-Baden, Bruchsal und Biihl ausgewéhlt.

Ubertragungen/Hochrechnungen:

Die Ergebnisse aus diesen im Detail untersuchten Musterregionen/Kommunen wurden fiir
die gegenwirtige Situation nach deren spezifischen Standortkonstellationen auf die {ibrigen
Regionen im Flughafenumfeld {iibertragen. Sofern in den Vergleichspreisanalysen der
untersuchten faktischen Kauffille Preisunterschiede auf Priaferenznachteile durch Fluglirm
zurilick gefiihrt werden konnten, wurden diese mit den Fluglarmkonturen fiir das Jahr 2005
verglichen. Dabei zeigten sich gehduft Ubereinstimmungen mit den Tageswert-Isophonen in
der 100/100-Verteilung.

Die Ergebnisse aus den detailliert untersuchten Regionen (Treatment-Regionen) wurden
nach diesen Konturen fiir den Ist-Zustand im Jahr 2005 auf die iibrigen Regionen iibertragen.
Fiir den geplanten Flughafenausbau wurden diese Ergebnisse nach den Larmkonturen fiir das
Prognosejahr 2020 hochgerechnet. Dabei werden als Szenarien der Hochrechnung alternativ
die Larmkonturen sowohl als Ost-Westbetriebsumbhiillende (100/100) als auch nach der 6-
Monatsmittelung (Realverteilung) eingesetzt.




1.1 Grundstiickspreise und Flughafennahe — Ergebnisiibersicht

Preisdynamik und Flughafennachbarschaft

Die hier vorgelegten Untersuchungen basieren auf der wertermittelnd differenzierenden
Analyse (Differenzenanalyse) von 807 faktischen Grundstiickspreisen (Mikrodatenanalyse).
Die Differenzenanalysen dieser faktischen Grundstiickspreise zeigen die Merkmale
(Qualitdten), deren besondere Auspragung die jeweiligen Kaufer dieser Grundstiicke im
Vergleich zu merklichen (d.h. signifikanten, 5% und mehr) Preiszugestéindnissen bewogen
haben. Die durch Flughafennihe wertgesteigerte oder wertgeminderte Attraktivitit
differenziert nicht innerhalb von Ortsteilen sondern nur von Ortsteil zu Ortsteil, d.h. im
Vergleich fiir Ortsteile innerhalb von Gemeinden oder zwischen Gemeinden, und das
signifikant nachweisbar nach den unterschiedlichen Auspridgungen der 6ffentlichen und
privaten Infrastrukturausstattung sowie des Fluglarms.

Die folgende Tabelle zeigt die Praferenznachteile, die Kdufer von Wohngrundstiicken im
Hinblick auf Flugldrmbelastungen in ihre Preisvorstellungen erkennen lassen. Dabei ist der
Referenzpreis ein in dieser Untersuchung aus den faktischen Vergleichspreisen ermitteltes
Preisniveau, das keine qualitativen Besonderheiten fiir Gebdude, Boden und Standort enthilt
und das bei Fluglirmbelastungen unter 50 dB(A). Die Preisdifferenzen zeigen, welche
Abschlage Kaufer von Wohngrundstiicken fiir hohere Fluglarmimmission im Mittel
ansetzen.

Varianzen zeigen Besonderheiten fiir Ortsteile, in denen geringere Abschlige festgestellt
wurden. Vor allem in Ortsteilen mit deutlichen Entwicklungsaktivititen zeigen sich in
Verbindung mit Fluglirmbelastungen geringere Preisdifferenzen als in Ortsteilen mit
entsprechender stagnierender oder riicklaufiger Entwicklung.

Flughafenbedingte Priferenznachteile: Fluglirm
Kauferreaktion Referenzpreis Preisdifferenzen

<50 dB(A) 50550B(A) | 5560dB(A) | 60-65dB(A) > 65 dB(A)
Mittlere Kiiuferreaktion 290.000 € 0€ -14500€ | -29.000€ | -43.500€ | -58.000€

Varianzen Néhe zu Frankfurt geringer hemmend in der N&he der Agglomerationszentren

Angebot OPNV geringer hemmend bei guter OPNV-Anbindung an Frankfurt

Ortsgrofe geringer hemmend in Stédten tber 50000 Einwohnem

Stadtentwicklung| wesentlich geringer hemmend in aufstrebenden als in stragnierendenOrtsteilen

Ebenso deutliche Preisunterschiede zeigt die folgende Tabelle der Priferenzvorteile, die
Kéaufer von Wohngrundsticken im Hinblick auf Flughafenanbindung in ihre
Preisvorstellungen erkennen lassen. Hier zeigen die Preisdifferenzen, welche Zuschlige
Kéaufer von Wohngrundstiicken fiir eine ndhere Flughafenanbindung ansetzen. Varianzen
zeigen Besonderheiten fiir Ortsteile, in denen héhere Zuschlage festgestellt wurden.

Flughafenbedingte Priferenzvorziige: Flughafenanbindung

Kauferreakiion Referenzpreis Preisdifferenzen
nah mittel fem
Mittlere Kiuferreaktion 290.000 € 29.000 € 14.500 € 0€
Varianzen  Flughafenanbindung Strallenverkehr|  stark ausgepragt in der Nahe der Agglomerationszentren
Flughafenanbindung Linienverkehr|  stark ausgepragt bei guter OPNV-Anbind. an Frankfurt
Ortsgrofe| stark ausgepragt in Ortsteilen mit relativ hohem Preisniveau




1.2 Grundstiickspreise von Wohnimmobilien und Flughafenausbau

Ausbaubedingte Preisdynamik in Gemeinden

Die unterschiedliche Erreichbarkeit der Agglomerationsschwerpunkte in der Region
Frankfurt am Main und des Flughafens wird als Priferenzvorteil durch den
Flughafenausbau nicht verdndert. Ausbaubedingte Preisveranderungen konnten daher fiir die
einzelnen Gemeinden nur in dem Umfang erkannt werden, in dem Wertverdnderungen durch
verdnderte Fluglarmbelastungen in den Ortsteilen der einzelnen Gemeinde erwartet werden.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse einer Hochrechnung fiir den Ausbaufall fiir die im
Detail untersuchten Ortsteile. Die Wertansidtze wurden aus gleichartigen Ortsteilen auf
Ortsteile iibertragen, in denen nach einem geplanten Ausbau des Flughafens mit durch
Fluglairm verdnderten Qualitdtskonstellationen (gleiche Ortsteiltypen) gerechnet werden
muss. Die Betrdge der Hochrechnung (flughafennah = in der gegenwirtigen
Qualitatskonstellation; ausbaubedingt = in der Einschitzung fiir den Ausbaufall fiir das Jahr
2020) zeigen den mittleren Referenzpreis der Ortsteile in den Treatment-Regionen.

Flughafenbedingte Priferenzdynamik: Flughafenausbau
Hochrechnung Hochrechnung Wertdifiererz
flughafennah ausbaubedingt
€ € % €

alle Ortsteile der Treatmentregionen 280900 275600 -1,89 -5300
nur Ortsteile mit Wertminderungen 282600 262700 7,04 -19900
Tiefstvariante: Arheilgen 240000 220000 8,33 -20000
Geringstvariante: Morfelden 273000 258000 549 -15000

*) alle Details fiir die einzelnen Ortsteile im Tabellenanhang

Die folgende Tabelle zeigt das Gesamtwertvolumen (in Mio. €) der Gemeinden in der
Flughafennachbarschaft. Die Hochrechnung flughafennah gibt einen Gesamtbetrag fiir die
Wertigkeit dieser Gemeinden in der gegenwértigen Situation mit den Fluglarmbelastungen
des gegenwirtigen Flugbetriebs wieder. Die Hochrechnung ausbaubedingt ist eine bedingte
Einschidtzung eines Gesamtwertvolumens, bedingt nach der gegenwirtigen Preis- und
Wertstruktur von Grundstiicken unter der Beriicksichtigung verdnderter Flugldrmkonturen.
Die rechnerische Differenz muss daher verstanden werden als ein annidhender Hinweis auf
eine im Rahmen zukiinftiger Preisentwicklungen zu erwartender Minderentwicklung in der
Folge eines geplanten Flughafenausbaus.

Die Differenzpreisanalysen der faktischen Kaufpreise dieser Untersuchung lassen erkennen,
dass diese eingeschitzte Erwartung sich nicht bereits auf die gegenwértige Preisstruktur
ausgewirkt hat. Daher darf die rechnerische Differenz nicht als eine fiir die
flugldrmbelasteten Grundstiicke zusétzlich eintretende Wertminderung verstanden werden.



Gesamtwirkungen hochgerechnet: Flughafenausbau

Hochrechnung Hochrechnung Wertdiffererz
flughafennah ausbaubedingt
Mio € Mio € % Mio €
alle flughafennahen Gemeinden 26.990 26.585 1,5 405
nur Gemeinden mit Wertminderungen 20.807 20.265 2,6 542
nur Gemeinden mit Werterhdhungen 4504 4612 24 108
Gemeinden mit Wertveranderungen 25.312 24.877 -1,7 435

*) alle Details fiir die einzelnen Ortsteile im Tabellenanhang

Fiir den geplanten Flughafenausbau wurden diese Ergebnisse nach den Larmkonturen fiir das
Prognosejahr 2020 hochgerechnet. Dabei werden als Szenarien der Hochrechnung alternativ
die Larmkonturen sowohl als Ost-Westbetriebsumbhiillende (100/100) als auch nach der 6-
Monatsmittelung (Realverteilung) eingesetzt.

Flughafenbedingte Wertdifferenzen in den untersuchten Treatment-Regionen
IST/ flughafenfern/ flughafennah/ flughafenfern/
AUSBAU| ohne Flugldarm|  ohne Fluglarm mit Fluglarm|
% % % %
alle direkt untersuchten Gemeinden 18 76 17,2 88
nur Gemeinden mit Wertminderungen 6,6 6,3 149 9,1
nur Gemeinden mit Werterhdhungen 6,6 94 26 -13,7

*) alle Details fiir die einzelnen Ortsteile im Tabellenanhang

1.3 Gewerbeimmobilien

Fir Gewerbeimmobilien konnten keine  wirklich  verallgemeinerungsfahigen
Untersuchungsergebnisse in den Gemeinden erzielt werden. So lassen sich
Grundstiickspreisdifferenzen nach den Auspragungsformen von Standort-, Grundstiicks- und
Gebidudequalitidten zwar isolieren. In den meisten Féllen reichen diese Merkmale allerdings
nicht aus, um alle signifikanten Preisdifferenzen solchen Merkmalen zuzuordnen.

In mittleren und kleinen Gemeinen fallen Kauffdlle von Gewerbegrundstiicken in geringerer
Zahl an als die von wohnlich genutzten Grundstiicken. Ausgeschieden werden miissen auch
Gewerbegrundstiicke, die nicht im gewohnlichen Geschiftsverkehr entstanden sind, deren
Kauf und Preishéhe von eher personlichen Gegebenheiten abhingt. Dadurch wird die
verbleibende Zahl der Vergleichsgrundstiicke meist nicht représentativ fiir diesen Bereich
des Grundstiicksverkehrs.




Flughafenbedingte Priferenzvorziige: Flughafenanbindung
Referenzpreis | Referenzpreis Uberregionale Flughafen-
Boden Grundstiick Anbindung Anbindung
€m? € % € % €
Neu-Isenburg/Walldorf-Morfelden 150 260000 15 39000 20 52000
Bischofsheim // Raunheim 150 260000 15 39000 15 39000
Baden-Baden 180 320000 15 48000 0 0
Bihl 80 140000 15 21000 0 0

Diese Werte ergeben sich aus der direkten Vergleichspreisanalyse in den genannten
Gemeinden. Da sich die Kauffille in je verschiedenen Industrie- oder Gewerbegebieten
befinden, konnen sie schwer in Grundstiickszonen dargestellt werden. Die Einzelanalysen
werden aus Datenschutzgriinden nicht ver6ffentlicht.

1.4 Der Flughafen — Faktor der regionalen Wirtschaftskraft

Diese Untersuchung zielt auf die Immobilienpreise im Flughafenumfeld, nach Struktur und
Dynamik, nach potenziell positiven und potenziell negativen Qualitétskriterien im
Zusammenhang mit der Flughafennachbarschaft. Dabei war von vornherein zu erwarten,
dass negative Zusammenhinge eher zu lokalisieren, ja sogar einzelnen Grundstiicken in
unterschiedlicher Hohe zugeordnet werden konnen, als die positiven. Die unverkennbar
positiven Einfliisse des Flughafens als Faktor der regionalen Wirtschaftskraft lassen sich
auch bei den Immobilienpreisen nicht trennen von den Wirkungen und Riickwirkungen der
Wirtschaftskraft des Grofraums Frankfurt auf die Entwicklung und Bedeutung des
Flughafens Frankfurt.

Diese Schwierigkeit ist nicht eine Folge der hier angewendeten Methoden der Erhebung und
Analyse, sondern sie liegen einerseits in den Besonderheiten eines Flughafens als
Einrichtung der oOffentlichen Infrastruktur und andererseits in den Besonderheiten von
Immobilienpreisen nicht als MessgroBe quantitativer und qualitativer urbaner
Gegebenheiten, sondern als Ausdruck der Einstellungen und Préferenzen einzelner (wenn
auch vieler) Grundstiickskdufer an je individuellen Orten in je individuellen Kaufsituationen.

Einrichtungen der offentlichen Infrastruktur produzieren durch ihre Investition auf Dauer
keine Wirtschaftskraft, sondern sie schaffen nur im geographischen Raum das Potenzial fiir
die Wirtschaftskraft ihrer Nutzer. Im Hinblick auf Grundstiicke ist das aber nicht die
Ganzheit Raum, sondern nur das je einzelne Grundstick in seiner spezifischen
Nachbarschaft, seinem spezifischen Ortsteil und seiner spezifischen Gemeinde. Ein
potenzieller Nutzer kann nicht anders als mit der Flughafennachbarschaft auch die
besonderen Qualitidten des jeweiligen Ortsteils und der jeweiligen Gemeinde mit zu kaufen,
Und von den letzteren héngt dann auch die konkrete Hohe der potenziell positiven Einfliisse
des Flughafens ab.

Diese Untersuchung zeigt anhand der unterschiedlichen Preisniveaus wie es gelingt, die
Potenziale in einem Ortsteil oder einer Gemeinde gegeniiber anderen Ortsteilen und
Gemeinden wertsteigernd zu nutzen. Im Ubrigen hat nur das verkaufte Grundstiick einen
Preis, und diese Untersuchung zeigt die positiven und Wirkungen aller potenziellen
Qualitdtskriterien darauf in den einzelnen Ortsteilen und Gemeinden im Detail. Alle librigen
Grundstiicke (also die nicht verkauften) des Grundstiicksvermodgens der Region haben nur je
einen Wert, dessen Summe auch wiederum nicht der Ausdruck einer steigenden oder
sinkenden Wirtschaftskraft sein kann, weil nie alle Grundstiicke zum Verkauf anstehen.




2. Ergebnisse — Wohnimmobilien

2.1 Grundstiickspreise in flughafennahen Gemeinden - Wohnimmobilien

2.11 Grundstiickspreisdifferenzen

Flughafenndhe kann die Attraktivitit fiir bestimmte Grundstiickskdufer aufwertig steigern
oder abwertig mindern. Um diese Attraktivitit zu bestimmen, miissen alle preisrelevanten
Merkmale und ihre Ausprdgungen in den einzelnen Kaufféllen und ihren faktischen Preisen
isoliert werden. Preis- und Wertdifferenzen sind dann nicht kausale Folge der
Merkmalsauspriagungen, sondern Ausdruck der Einstellung der jeweiligen Kéufer zu der von
ihnen gesehenen Attraktivitdt als Grundlage fiir ihre Kauf- und Preisentscheidung.
Grundstiickspreise differieren in dem Malle, wie Grundstiickskdufer bei unterschiedlichen
Qualitditen von Standort, Grundstiick und Gebdude 2zu unterschiedlich hohen
Preiszugestiandnissen (Preisdifferenzen) bewogen werden.

Die hier mit diesem Ansatz vorgelegten Untersuchungen basieren auf der wertermittelnd
differenzierenden Analyse (Differenzenanalyse) von 807 faktischen Grundstiickspreisen
(Mikrodatenanalyse). Die

Differenzenanalysen dieser Art der Vergleichspreise

faktischen Grund-
stﬁckspreise zeigen die Bebauung 718 bebaute, 89 unbebaute Grundstlicke
Merkmale (Qualitéten),

deren besondere Ausprd- | oo cindearsge | 396 in Gemeinden unter 50000 Einwohnern;
gung die jeweiligen Kiufer 9 411 in Gemeinden Uber 50000 Einwohnern;

dieser  Grundstiicke im

Vergleich zu  merklichen | Vertragsarten Nur Kauffélle des gewdhnlichen Geschaftsver-

kehrs nach § 194 BauGB

(d.h. signifikanten, 5% und

mehr) Preiszugestindnissen Zeitraum Totalerhebung fir die untersuchten Regionen
bewogen haben. fur die Zeit von Juli 2004 bis 2006

Die Einzelbewertung dieser Vergleichsgrundstiicke kann aus Datenschutzgriinden nicht
verdffentlich werden. Sie wurden nur den jeweiligen Gemeinden zugéinglich gemacht und
mit diesen auf ihre ortspezifische Plausibilitdt tiberpriift. Die Auswertung der einzelnen
Differenzanalysen ist im Anhang enthalten. Zielgerichtet zusammengefasste Ergebnisse
werden in den folgenden Abschnitten und Tabellen dargestellt. Diese Ergebnisse werden im
Kapitel 3 (Erkenntnisse) im Zusammenhang mit den allgemeinen Erkenntnissen der
Grundstiickspreisentwicklung und der Grundstiickswertermittlung interpretierend erldutert.
Die Verfahrensansidtze der Erhebung und Analyse werden im Kapitel 4 (Methodik)
dargestellt.



212 Gebaude- und Grundstiickseigenschaften

Fir die Merkmale der Gebdude- und die Grundstiickseigenschaften zeigen die Ver-

gleichspreisanalysen in den

einzelnen untersuchten Ortsteilen Signifikante Merkmalsauspragungen innerhalb von

iber alle Untersuchungsregionen Nachbarschaften/Quartieren

hinweg ein etwa gleichmiBiges Gebiude- -- Gebaudezustand:
Einstellungs- und Entscheidungs- ,

qualitaten -- Gebé&udeausstattun
verhalten der Grundstiickskiufer, - - 9
hier wird eine Verbindung erkannt ) - Grundstlicksgrofie;
zu den Merkmalsauspragungen der SJ:E%?;CKS' -- Grundstlckszuschnitt;

Gebédude- und Grundstiicks-

zulassiges Mal der baulichen Nutzung

qualititen einerseits und den ent-
sprechenden Preiszugestindnissen (Preisdifferenzen) andererseits. Diese Analysen liefern
damit stark abgesicherte Ergebnisse fiir die Rhein-Main-Region.

Sie werden vor allem bendtigt, um FEinstellungs- und Entscheidungsverhalten der
Grundstiickskdufer zu den verschiedenen Merkmalsauspriagungen der Standortqualititen zu
isolieren; vor allem im Hinblick auf das Verhalten der Kéufer zur Flughafennédhe und die
damit auszumachen Differenzen der Standortqualitéit. Die folgenden beiden Tabellen zeigen
die Ergebnisse zu den Gebdude- und Grundstiicksdifferenzen, wie sie aus den
Einzelanalysen der untersuchten Vergleichsfille gewonnen wurden (vgl. die Erlduterungen
in Kapitel 4 Methodik). Standard ist die Merkmalsausprigung, die in der
Vergleichspreisanalyse am héufigsten auftritt und auf die als Basis Abweichungen
(Preisdifferenzen) als Abschldge oder Zuschldge bezogen werden.

Gebiudequalititen und Preisdifferenzen

Qualitats-/Preisrelationen

Merkmal Dimension
Abschlag Standard/Referenz Aufschlag
Reparaturstau an|neubauahnlich mo-| ;
erkennbarer wert-\yerthildenden Ge-|dernisierter  Altbau-| ;ZZ:?:)au)(LelChtbau
Bauzustand tragender Zustand der|,,x qeteilen zustand

Gebaudeteile

5 bis 50% 100% 10 bis 20%
erkennbare wert-| fehlende  Einrichtun-|

neubauahnlich mo-|moderne Ausstat-tung|
tragender Einrich-/9en  moderner  Ge-

4 - derne Ausstattun im Neubau
Gebaudeausstattung tungen der Gebéiude- biudeausstattung g
ausstattung 5 bis 30% 100% 10 bis 20%
andort ht \év:rrtbelas:;giedstg:kes " standortgerechte
i standortgerechte "| Grundstiicksnutzung -
Nutzungspotenzial Grundstiicksnutzung | nutzung
5 bis 50% 100%  —
Standardstandort-
Preisanteil des| Luxuslagen s Belastungslagen
Gebé&udepotenzial ) qualitat
Neubaugebaudes
1 bis 2% 86% 1 bis 2%

Grundstiicksqualititen und Preisdifferenzen
9



Qualitatsdifferenzen

Auspragung: Nutzwertrelationen

Qualitats-/Preisrelationen

M erkmal Dimension
Abschlag standard/Refereng Aufschlag
>350 250 - 350 <250
GrundstiicksgroBe m? Grundflache
5bis 30% 100% 5bis 40%
schmale  und/bzw. Zzi%ej lg:]irllstr?s:;_
. - Rechteckzuschnitt | tiefe Grundstiicke ! undstucks-1 - =mmmmes
G dstiick hnitt i
rundsttckszuschni und Abweichungen zuschnitte
5bis 30% 100% | -
Ausrichtung auf Er-|straBenzugewandte |straRenabgewandte Zesopdhfrett Ktivita
Ausrichtung schhef&ung.sstrarse Ausrichtung Ausrichtung tUSSIC sattraktivita
oder Aussichtsattrak
tivitat 5% 100% 5-20 %
nur baureifes,
------- erschlieBungsfreies —-meem
ErschlieBungszustand | = .- Bauland
Zahl der| strakenferne Einfahrt eine N je. zusétzliche
AuRere ErschlieBung Grundstiicks- Grundsttickseinfahrt | Einfahrt
einfahrten
10% 100% 5%
<05 0,5-0,8 =100% >0,8
M aB der Nutzung Grundflachenzahl
10 bis 30% 100% 10 bis 30%
wertbelastende nicht | ausschlieRlich
Art der Nutzung W.ohnnutzung/ wohnliche Nutzung | wohnliche Nutzungen|
Mischnutzung
10 bis 20% 100% | -
nutzungs-/wert- keine nutzungs-/wert-
nutzungs-/wert- ; ;
Bauliche Besonderheiten/ belastSnde bauliche bglgstende bauliche bglgstende bauliche| -------
Innere ErschlieBung e Einrichtungen Einrichtungen
Einrichtungen
10 bis 30% 100% | -
keine wertbelastende P
wertbelastende oder|Z-B- belastende oder -begiinstigende z.B. wertbeglnsti-
Rechte und Beschrinkungen -begiinstigende Wegerechte Rechte gende Wegerechte
Rechte - -
5bis 20% 100% 5bis 20%

10




2.13 Lage-/Standorteigenschaften von Quartieren/Nachbarschaften

Innerhalb eines Ortsteils (d.h. von Quartier zu Quartier; von Wohnnachbarschaft zu
Wohnnachbarschaft) variieren die Grundstiickspreise vor allem fiir die Gesellschaftslage und

den erdgebundenen Verkehrs-larm

deutlich, dagegen in geringerem Signifikante Merkmalsauspragungen innerhalb von

Ortsteilen

Umfang fiir die innerortliche
Verkehrsanbindung  und  die
Infrastrukturausstattung

Standort- -- Gesellschaftslage

qualitaten

-- erdgebundener Verkehrslarm

Die untersuchten Vergleichsfille zeichnen die Standortqualititsdifferenzen in den
Vergleichspreisen fiir die verschiedenen Ortsteile einer Gemeinde deutlich nach und
beziffern dazu die relative und absolute Hohe der entsprechenden Preisabweichungen. Die
folgende Tabelle zeigt die Preisdifferenzen fiir Rangordnungsstufen der einzelnen
iberwiegend qualitativ geprdgten Standortmerkmale. Die durch Flughafennéhe
wertgesteigerte oder wertgeminderte Attraktivitit differenziert nicht innerhalb von Ortsteilen
sondern nur von Ortsteil zu Ortsteil, d.h. im Vergleich fiir Ortsteile innerhalb von
Gemeinden oder zwischen Gemeinden.

Standortqualititen und Preisdifferenzen

Qualitatsdifferenzen
Merkmal Dimension
Abschlag Standard/Referenz Aufschlag
Nutzwertstufen untere und einfache|gehobene Oberschicht bis]
Gesellschaftslage (NWS) Mittelschicht Mittelschichtlage Luxuslagen
2-8 5 bis 10% 6 NWS oder 100% 5 bis 20%
Nutzwertstufen mangelhaft offentl. u.durchschnittl. o&ffentl..gute o&ffentliche und
privat nutzbare Ver-jund privat nutzbare|privat nutzbare Ver-
Verkehrsanbindung (NWS) kehrsinfrastruktur Verkehrsinfrastruktur  |kehrsinfrastruktur
1-6 5 bis 15% 4 NWS oder 100% 10 bis 20%
Nutzwertstufen Untel'dllj.rChS(.‘,.hnltﬂICh gute &ffentliche  und uberdu“rchscr.\nlttllch
gute offentliche und rivate Infrastruktur gute Offentliche und|
Ausstattung (NWS) private Infrastruktur | P private Infrastruktur
1-6 5 bis 10% 3 NWS oder 100% 5 bis 15%
Nutzwertstufen starker  bis  sehr geringer  Verkehrs- geringe oder keing
starker Verkehrs- und und Betriebslarm Larm-
Beeintréchtigungen (NWS) Betriebslarm beeintrachtigungen
1-6 5 bis 15% 4 NWS oder 100% 5 bis 10%
zuléssige ?Ir‘!—/tZVI\(]elg:SChOSSIge o 3-4-geschossige iber  4-geschossige}
Nutzung (zuléssiges MaB der baulichen reistenende UNdl sebaude Gebaude
Nutzung) Geschoss Reihenhauser
zahlen 5 bis 10% 3 NWS oder 100% 5 bis 25%
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2.14 Ortsteildifferenzen

In  Gemeinden =zeigen sich die einzelnen Ortsteile als unterschiedliche
Grundstiicksteilmédrkte, fiir die sich Referenzpreise fiir gleiche Standqualititen erkennen
lassen. Dabei ist Standardqualitit die gute Wohnlage, nach unterschiedlichen Zielgruppen
und Ortsteiltypen unterschiedlich disponiert.

Von Ortsteil zu Ortsteil variieren die Grundstiickspreisdifferenzen deutlich und in den
Vergleichspreisanalysen signifikant nachweisbar nach den unterschiedlichen Auspriagungen

der offentlichen und privaten
Infrastrukturausstattung sowie  des Signifikante Merkmalsauspragungen
Fluglédrms. Diese Merkmale zeigen daher von Ortsteil zu Ortsteil
unterschiedliche Grundstiicks- - - -
preisniveaus fiir die Preisstrukturen in den - Offentlichen und privaten

. . . Standort- Infrastrukturausstattung
einzelnen verglichenen Ortsteilen. Ihre | qualitaten
Ausprigungsvarianten liefern die -- Belastung durch Fluglarm

quantitativen ~ Wertansdtze fiir  die
Ubertragung von Ergebnissen auf die nicht detailliert untersuchten Ortsteile

(Ortsteiltypisierung).
Ortsteildifferenzen - Florsheim
1. Ortsteil 2. Ortsteiltyp 3. 4. 5. 6.
Ausstattung/ Preisdifferenz (Zu-/Abschlag) Standort- Referenzpreis Referenzpreis
Fluglarm Ausstattung Fluglarm qualitaten Boden €m? Grundstick / €

Nord| normal/mittel -5 -10 18,5 198,88 352000
West| normal/erhoht -5 -15 15,4 138,60 247000
Ost| inv.bed./erhoht -10 -15 18,7 139,50 248000
Innenstadt] normal/stark -5 -20 14,5 137,75 239000
Wicker| normal/stark -5 -20 14,4 144,00 252000
Weilbach| attraktiv/erhoht 0 -15 16,6 149,40 266000

*) vgl. Erlauterungstabelle ,,Ortsteiltypologie” zu Kapitel 2.2

Flughafennéihe oder —ferne sind Merkmale der Standortqualitit. Die verschiedenen
Auspriagungen der damit bestimmten Standortqualitdt konnen Grundstiickskdufer zu
Preiszugestindnissen ~ bewegen. Die  Vergleichspreisanalysen  zeigen  deutliche
Preisdifferenzen fiir diese Zusammenhinge, allerdings nur im Vergleich von Ortsteil zu
Ortsteil, z.B. unterschiedlich fiir Florsheim-Innenstadt, Florsheim-Wicker, Florsheim-
Weilbach.
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2.15 Gemeindedifferenzen

Von Gemeinde zu Gemeinde variieren die Grundstlickspreisdifferenzen eher nach der
iiberdrtlichen und iiberregionalen Verkehrsanbindung der Gemeinde. Diese Untersuchung
hat ergeben, dass fiir die einzelnen

Gemei-nden, UI}d damit auch fur ihre Signifikante Merkmalsausprigungen von Gemeinde
Ortsteile, die Grundstiickspreis- zu Gemeinde

differenzen starker nach der

Erreichbarkeit der  Agglomeration - Erreicpbarkeit der Agglomeration
. . _ Frankfurt

Frankfurt als nach der Erreichbarkeit | Standort

des Flughafens  variiert. Thre qualitaten -- Erreichbarkeit des Flughafens

Auspridgungsvarianten  liefern  die Frankfurt

quantitativen Wertansétze fiir die Ubertragung von Ergebnissen aus den Treatment-Regionen
auf die nicht detailliert untersuchten Gemeinden in Flughafennachbarschaft
(Gemeindetypisierung).

Die Erreichbarkeit der Agglomerationszentren der Region Frankfurt und des Flughafens
Frankfurt bestimmen die Attraktivitit der Grundsticke einer Gemeinde fiir
Kaufinteressenten. Vergleichspreisanalysen filir Ortsteile der verschiedenen Gemeinden
weisen entsprechend unterschiedliche Grundstiickspreisniveaus aus, ausgedriickt durch
unterschiedliche hohe Referenzpreise fiir den Boden und fiir gesamte Grundstiicke in den
Ortsteilen und die Gemeinden. (hier dargestellt am Beispiel der untersuchten Gemeinden
Florsheim und Neu-Isenburg)

Ortsteildifferenzen - Florsheim

1. Ortsteil 2. Ortsteiltyp 3. 4. 5.
Ausstattung/ Standort- Referenzpreis Referenzpreis
Fluglarm| qualitdten/NWS Boden / €n? Grundstick / €
Florsheim

Florsheim Nord]| normal/mittel 18,5 198,88 352000
West normal/erhéht 15,4 138,60 247000
Ost inv.bed./erhéht 18,7 139,50 248000
Innenstadt normal/stark 14,5 137,75 239000
Wicker normal/stark 14,4 144,00 252000
Weilbach attraktiv/erhdht 16,6 149,40 266000
Mittel 16,4 151,36 267000

Neu-Isenburg|
Neu-Isenburg SWEST normal/mittel 13,5 202,50 358000
NWEST normal/erhoht 11,7 175,50 195000
OST attraktiv/erhoht 18,7 280,50 250000
Zeppelinheim normal/erhdht 13,8 96,60 175000
Mittel 14,4 188,78 249000

*) vgl. Erlauterungstabelle ,,Ortsteiltypologie® zu Kapitel 2.2
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Diese Art der Preisdifferenzen und Preisniveaus werden an einem Grundstiickswert gleicher
Auspragungskonstellation  (Standardvergleichswert und Standardvergleichgrundstiick)
dargestellt, der von Gemeinde zu Gemeinde das jeweilige Preisniveau kennzeichnet und
damit Wertniveaudifferenzen ausdriickt. Diese Wertniveaus sind die Basis der weitere
Hochrechnungen und Ubertragungen aus den Treatment-Regionen in die nicht untersuchten
Gemeinden der Flughafenregion. (Anhang 1)

Diese Art von Ubertragung ist faktisch begriindbar, da die untersuchten Wohnlagen
(freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser, Doppelhaushélften) nach der Art
der Bebauung und Gebédudenutzung im gesamten Frankfurter Raum sehr homogen sind; weit
mehr als in anderen deutschen GroBstadtregionen. Das gilt auch fiir den Erhaltungszustand
der Gebéude.

Im intraregionalen Vergleich wurden Ortsteile im Raum Frankfurt detailliert untersucht, die
wie die Ortsteile der Treatment-Regionen, an die Agglomeration Frankfurt angebunden sind
und aus denen der Flughafen gut erreichbar ist, die aber keinem oder nur sporadischem
Flugldarm ausgesetzt sind. Dabei ist der Vergleich der Grundstiickspreisniveaus relevant, um
Zusammenhédnge zur Anbindung an die Agglomeration von denen der Anbindung an den
Flughafen abzugrenzen. Die Strukturen der Grundstiickspreisniveaus in den Regionen des
intra- und des interregionalen Vergleichs zeigen deutlich die Anbindung an die
Agglomeration als grundstiickswertrelevantes Standortmerkmal. (vgl. Analysedetails im
Tabellenanhang)
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2.2 Flughafenbedingte Grundstuckspreisdifferenzen —
faktische Untersuchungsergebnisse

Flughafenbedingte Preisdifferenzen — als Preiszugestindnisse der Grundstiickskdufer —
zeigen sich in den Vergleichspreisanalyen nur im Vergleich verschieden flughafenferner
oder flughafennaher Ortsteile. Die folgende Tabelle (TAB1 Ortsteiltypologie 1.Teil) stellt
diese Ergebnisse fiir die einzelnen untersuchten Ortsteile der Treatment-Regionen dar. Die
Preisdifferenzen fallen fir die einzelnen Ortsteile unterschiedlich hoch aus, weil sie
zusétzlich zum unterschiedlichen AusmalBl des Fluglirms auch nach der ebenso Ortsteil
abdeckenden innerortlichen Infrastrukturausstattung variieren.

In der Tabelle sind die Standortqualititen sowie die Boden- und die Grundstiickswerte (bei
bebauten Grundstiicken der Wert fiir die Grundstiickseinheit = Boden und Gebéude) jeweils
nach der Zahl der Grundstiicke eines Quartiers gewichtete Mittelwerte; als relative
Standortqualitit (=Referenzpreis), als mittlerer Bodenwert pro m? und als mittlerer
Grundstiickswert eines bebauten Grundstiicks der Standardqualitit.

Im Anhang 1 ,,TAB 1 Ortsteil-Typologie® werden diese Ergebnisse fiir alle Ortsteile getrennt
detailliert dargestellt.

Unterschiedliche Fluglarmbelastungen lassen in den untersuchten Vergleichsfillen
Preiszugestindnisse von -5% bis -25% von dem jeweiligen Grundstiickswert bei
Standardqualitidt erkennen. Je nach der Attraktivitdt der oOffentlichen und privaten
Infrastrukturausstattung werden diese Auswirkungen auf die Grundstiickspreise verstérkt
oder gemildert.

Fiir eine besonders giinstige Flughafenanbindung weisen die Vergleichspreisanalysen nur in
Ortsteilen mit unmittelbarer Nachbarschaft zum Flughafen positive Preisdifferenzen aus, was
auf die Bereitwilligkeit von Grundstiickskdufern in diesen Ortsteilen schlieBen lisst, einen
entsprechenden Preiszuschlag zu akzeptieren.

Die mittleren Grundstiickswerte zeigen diese Zusammenhidnge nur im Vergleich der
einzelnen Ortsteile einer Gemeinde. Von Gemeinde zu Gemeinde kommen in diesen
Grundstiickswertkonstellationen zusétzlich auch die Grundstiickswertniveaus der jeweiligen
Gemeinde zum Ausdruck, die insbesondere nach der Verkehrsanbindung an die
Agglomeration Frankfurt am Main variieren.

Im interregionalen Vergleich wurden Ortsteile von Gemeinden detailliert untersucht, die an
eine andere Agglomeration (Karlsruhe) angebunden sind, aus denen der Flughafen nur tiber
eine grofere Entfernung erreichbar ist, und die keinem Fluglarm ausgesetzt sind. Dabei ist
der Vergleich der Grundstiickspreisniveaus relevant, um Zusammenhéinge zur Anbindung an
eine Agglomeration von denen der Anbindung an einen Flughafen abzugrenzen. Die
Ergebnisse dieses Vergleichs zeigen deutlich, dass die Anbindung an den Flughafen nur in
unmittelbarer Ndhe einer sehr leichten Erreichbarkeit als grundstiickswertrelevantes
Standortmerkmal erkannt werden kann.
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TAB 1 Ortsteil-Typologie 1.Teil

Wohnen IST
1. Ortsteil 2. Ortsteiltyp 3. 4. 5. 6.
Ausstattung/ Preisdifferenz (Zu-/Abschlag) | Standort- | Referenzwert Referenzwert
Fluglarm|  Ausstattung Fluglarm qualitaten | Boden in €/ Grundstlick in €
Neu-lsenburg SWEST] normal/mittel -5 -10 13,5 | 202,50 358000
NWEST] nommal/erhoht -5 -15 11,7 | 175,50 310000
OST] attraktivierhoht 0 -15 18,7 | 280,50 496000
Zeppelinheim]  normal/erhoht -5 -15 13,8 | 96,60 173000
Kelsterbach Nord| attraktivigeleg. 0 5 17,2 | 154,80 275000
Mittel attraktiv/geleg. 0 -5 22 198,00 352000
Sl'.'ldl normal/mittel -5 -10 18,5 | 166,50 296000
Raunheim Nord| normal/sehrstark -5 -25 12 108,00 192000
Sid|  attraktivistark 0 -20 15,9 | 143,10 255000
Morfelden Walldorf] normal/gelegentl. -5 -5 17,2 | 154,80 275000
Morfelden] attraktivierhoht 0 -15 17,1 | 153,90 273000
Darmstadt Arheilgen| normal/erhoht -5 -10 12,3 | 135,30 240000
Wixhausen| normal/mittel -5 -10 16,4 | 180,40 320000
Eberstadt] attraktiv/iohne 0 0 156 | 171,60 304000
Bischofsheim Nordwest] inv.bed./erhoht -10 -15 13,6 | 88,40 157000
Sid]  normalmittel -5 -10 149 | 96,85 171000
Offenbach Buchrain| normal/mittel -5 -10 156 | 187,20 327000
Tempelseel normal/erhéht -5 -15 12,3 147,60 258000
C.-UIIrich-SiedIungl normal/erhoht -5 -15 15 180,00 315000
Stadtmittel normal/erhéht -5 -15 13 156,00 273000
Lichtenplattel normal/erhoht -5 -15 16,6 | 182,60 324000
Rumpenheiml normal/ohne -5 0 16,3 | 130,40 228000
Biirgel normal/ohne -5 0 17,1 188,10 334000
Bieber] normal/erhoht -5 -15 13,5 148,50 263000
Florsheim Nord] normal/mittel -5 -10 18,5 | 198,88 352000
West] normal/erhtht -5 -15 154 | 138,60 247000
Ost] inv.bed./erhoht -10 -15 18,7 | 139,50 248000
Innenstadt] nommal/stark -5 -20 14,5 | 137,75 239000
Wicker| normal/stark -5 -20 14,4 | 144,00 252000
Weilbach] attraktiv/erhoht 0 -15 16,6 | 149,40 266000

Erlduterungen zu den einzelnen Spalteninhalten enthilt die Tabelle ,,Spalteninhalte” auf der

iibernichsten Seite.
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Zum Vergleich die FErgebnisse aus den intraregionalen und interregionalen
Vergleichsgemeinden:
Ortsteil-Typologie - Vergleichsgemeinden
Wohnen IST
1. Ortsteil 2. Ortsteiltyp 3 4, 5. 6.
Ausstattung/ Preisdifferenz (Zu-/Abschlag) | Standort- | Referenzwert Referenzwert
Fluglarm|  Ausstattung Fluglarm qualitdten | Boden in €/ Grundsttick in €
Bad Vilbel Heilsberg] attraktivikein 0 0 18,2 | 145,60 250000
Sudetenland]  normal/kein -5 0 20 160,00 280000
Langen West normal/kein -5 0 151 | 158,55 280000
Ost| normal/kein -5 0 17,9 | 187,95 330000
Baden-B-Haueneberstein]  normal/kein -5 0 14,5 | 108,75 190000
Haueneberstein-Siid]  normal/kein -5 0 16,2 | 121,50 210000
Buhl Eisental] attraktivikein 0 0 195 | 126,75 220000
Ottenhofen]  normal/kein -5 0 16,4 | 106,60 189000
Balzhofen]  normal/kein -5 0 16,1 | 104,65 185000
Bruchsal Nordwest normal/kein -5 0 17,3 | 155,70 280000
Siidwest]  attraktivikein 0 0 16,7 | 150,30 270000

Erlduterungen zu den einzelnen Spalteninhalten enthélt die Tabelle ,,Spalteninhalte* auf der

uberndchsten Seite.
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TAB 1 Ortsteile-Typologie

1.Teil  Spalteninhalte

1. Ortsteil

Fiir jede Treatment-Region wurden mehrere Ortsteile ausgewéhlt und untersucht.
Sie wurden nach qualitativen Merkmalen ausgewahlt, die unterschiedliche
Zusammenhédnge zur Flughafennachbarschaft erwarten lieBen.

2. Ortsteiltyp

Die offentliche und private Infrastruktur und Beeintrdchtigungen durch Fluglarm
sind die Standortfaktoren, fiir die entsprechend im Ortsteil flaichendeckend
gleichartige Grundstiickspreisstrukturen erkennbar sind, wéhrend die iibrigen
Faktoren eher von Grundstiick zu Grundstiick eines Quartiers differieren. Daher
sind diese beiden Faktoren Ortsteil differenzierend.

3. Preisdifferenzen
(Ausstattung/Flug-
larm)

Diese Preisdifferenzen konnten signifikant in den einzelnen Vergleichspreis-
analysen aus dem direkten Vergleich isoliert werden.

Ortsteilklassen
Fluglarm
TYP Wertfakto] %
XX extrem >70d(B)A -6 -30
X sehr stark 65 d(B)A bis 70 d(B)A -5 -25
S stark 60 d(B)A bis 65 d(B)A 4 -20
E erhoht 55 d(B)A bis 60 d(B)A -3 -15
M mittel 50 d(B)A bis 55 d(B)A -2 -10
G gelegentlich 45 d(B)A bis 50 d(B)A -1 -5
(o] ohne <45d(B)A 0 0
Ausstattung
Wertfakto] %
1], " L geringe Ausstattung an privater 2 -10
investitionsbeduirftig
und offentlicher Infrastuktur fir Wohnnutzungen
N gewohnliche Ausstattung an privater | 3 | -5
normal
und offentlicher Infrastuktur fir Wohnnutzungen
A . hochgradig verdichtete Ausstattung | 4 | 0
attraktiv = Standard
an privater und 6ffentlicher Infrastuktur fir Wohnnutzunge|
X . auflergewdhnliche Standortvorziige | 5 | 5
sehr attraktiv
flr Wohnnutzungen

4. Standortqualitit IST

Dies sind die Standortwertfaktoren (Nutzwertstufen = NWS). Sie driicken
Preisdifferenzen in 5-%-Schritten aus und wurden aus den faktischen
Vergleichspreisen der einzelnen Ortsteile gewonnen.

(Der Standortwertfaktor 20 bedeutet 20  5-%-Schritte und damit 100%. Grund-
stiicke dieser Standortqualitét sind Standardvergleichsgrundstiicke zu Standard-
vergleichspreisen (Referenzpreise). Die Preise von Grundstiicken z.B. mit dem
Standortwertfaktor 13 weichen dann um -35% vom Standardvergleichspreis ab)

5. Referenzpreis Boden

Dies ist der mittlere nach der Zahl der Grundstiicke eines Ortsteils gewichtete
Bodenwert pro m? Grundstiicksflache und das isoliert fiir eine Vergleichsqualitét
(normale Gebdudequalitit, normale Grundstiicksqualitét, gehobene mittlere
Standortqualitat).

6. Referenzpreis
Grundstiick

Dies ist der Grundstiickswert eines bebauten Grundstiicks einer Vergleichsqualitét
auf der Basis der faktischen Grundstiickspreisanalysen
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23 Flughafenbedingte Grundstiickswertdifferenzen —
tibertragene Untersuchungsergebnisse

In der Wertermittlungspraxis sind alle Grundstiickswerte abgeleitete Schdtzungen; so auch in
dieser Untersuchung. Denn jeder Wert eines Grundstiicks, das nicht verkauft wurde, fiir das
es somit auch keinen vertraglich fixierten Kaufpreis gibt, ist eine solche Schitzung; eine
Preisschdtzung und Preisprognose fiir den hypothetischen Fall, dass das so bewertete
Grundstiick in gleicher Weise zu einem Kaufpreis verkauft werden konnte, der dem Preis
gleichartiger, tatsdchlich im gewdhnlichen Geschiftsverkehr verkaufter Grundstiicke mit
gleichartigen Qualitdtskonstellationen entspricht.

Auf diese Weise werden in dieser Untersuchung die Preisdifferenzen faktischer
Grundstiicksverkdufe mit unterschiedlichen Qualititskonstellationen auf alle gleichartigen
Grundstiicke tibertragen, die nicht verkauft wurden, fiir die aber die spezifischen
Qualitétskonstellationen bekannt sind.

Fiir alle untersuchten Ortsteile wurde ein Grundstiickskataster angefertigt und darin die
Qualitétskonstellationen und die Preisdifferenzen der verkauften Grundsticke auf die
Nachbargrundstiicke des selben Quartiers iibertragen. Die gleiche Ubertragung wurde auch
fiir die iibrigen Quartiere mit gleichen oder abweichenden Qualititskonstellationen
vorgenommen, in denen keine Kauffélle in dem Untersuchungszeitraum angefallen sind.

Das Ergebnis ist eine Tabelle (Standortkataster) und eine zonale Plandarstellung
(Standortplan) jedes untersuchten Ortsteiles, in denen fiir jedes Grundstiick gezeigt wird,
welche Standortqualitdtsmerkmale in welchem Ausmal (Auspriagung)
Grundstiickswertdifferenzen (Preiszugestindnisse) hypothetischer Kaufer variieren wiirden.
Damit wird verdeutlicht, in welchem Ausmall Flughafenerreichbarkeit und Flugldrm
Preiszugestindnisse hypothetischer Grundstiickskdufer jedes einzelnen Grundstiicks
variieren wiirden, und das je nach der Standortqualititskonstellation des einzelnen
Grundstiicks in seinem Quartier (Wohnnachbarschaft).

Die folgende Tabelle und die Plandarstellung zeigen diese Zusammenhénge am Beispiel fiir
den detailliert untersuchten Ortsteil Neu-Isenburg-Ost. Die Standortkataster und die
dazugehorigen Standortpldne der Quartiere sind fiir alle untersuchten Ortsteile der
Treatmentregionen in Anhang 2 enthalten.

Z.B. fiir den Ortsteil Neu-Isenburg-Ost zeigt das Standortkataster flughafenbedingte positive
Wertdifferenzen (Standortwertfaktoren in griin) bei der Gesellschaftslage und der
Verkehrsanbindung und negative Wertdifferenzen fiir die flughafenbedingten Belastungen
durch Flugldarm (Standortwertfaktoren in rot). Im Standortplan sind die Zonen rot markiert,
in denen einzelne Vergleichspreise diese Wertverhéltnisse faktisch belegen. Die Hohe dieser
Preiszuschldge oder —abschlige wird erst deutlich im Vergleich mit Ortsteilen, in denen
insgesamt andere Standortwertkonstellationen festgestellt werden.
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nioST Neu-lsenburg OST

Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 300,00 530.000
Zone Menge Gesellschaftslage Verkehrsanbind Ausstattung Beeintrachtig. MaR zulds. Nutzun¢ Standort Tendenz Bodenwert Grundstiickswert
[ A ] 2 4 3 3 3 3 4 16 <> 240,00 420.000
einfach 4 3 3 3 4 4 15 <> 220,00 400.000
Quartierstyp
LB | 5 3 3 3 4 3 4 16 <> 240,00 420.000
einfach 3 3 3 4 4 4 15 >> 220,00 400.000
Quartierstyp
L C 1 17 5 3 3 3 3 4 17 <> 250,00 450.000
einfach 5 3 3 3 4 4 16 >> 240,00 420.000
Quartierstyp
[D ] 1o 6 4 5 5 3 3 22 <> 330,00 580.000
einfach 6 5 5 4 3 21 >> 310,00 550.000
Quartierstyp
LE | 27 7 4 4 5 3 3 22 >> 330,00 580.000
einfach 7 4 4 5 4 3 21 >> 310,00 550.000
Quartierstyp
LFE | 16 6 4 4 3 3 3 19 1 >> 280,00 500.000
einfach 6 4 4 3 4 3 18 <> 270,00 480.000
Quartierstyp
! g; | 31 | 8 | 4 | 4 | 5 3 | 2 | 22 | >> | 330 OO| 580.000|
mittel 8 4 4 5 4 2 21 >> 310,00 550.000
Quartierstyp
! u | 9 | 3.5 | 3 | 2.5 | 2 3 | 4 | 14 | <> | 210 OO| 370.000|
mittel 3.5 3 2.5 2 4 4 13 >> 190,00 340.000
Quartierstyp
! | | 21 | 7 | 4 | 4 | 5 3 | 3 | 22 | <> | 330 00| 580.000|
einfach 7 4 4 5 4 3 21 <> 310,00 550.000
Quartierstyp
! E 129 | 4 I 3.5 | 4 I 4 3 | 3 I 17 5| <> | 260 OO| 460.000|
mittel 4 3.5 4 4 4 3 16,56 | >> 240,00 440.000
Quartierstyp
! | 115 | 3 I 3 | 2.5 I 2 3 | 4 I 13 5| <> | 200 00| 360.000|
einfach 3 3 2.5 2 4 4 125 | >> 180,00 330.000
Quartierstyp
[ M| 22 6 3 5 3 3 19 >> 280,00 500.000
mittel 6 3 5 4 3 18 <> 270,00 480.000
Quartierstyp
[N | 1513 3 2.5 2 3 4 1351 <> | 200,00 360.000
mittel ] 3 3 2.5 2 4 12,5 | <> 180,00 330.000
Quartierstyp
LO | 0 0,00 0
0 0,00 0
Quartierstyp
P 1 [ T T T T T T T T oo 0
1 | | | ] | | | ] | | ] | o.00] 0]
fox .
i A
H -
A £ " 3

b

NO

o

2y

Neu-Isenbur;

Erlduterungen: Diese Preis- und Qualitdtsstrukturen sind fiir alle untersuchten Ortsteile als Tabelle
(Standortkataster) und als Lageplan (Standortplan) dargestellt. Erlduterungen zu den Spalteninhalten

werden in der hier folgenden Spalte dargestellt.
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Spalteninhalte: Beispiel eines Standortkatasters

1. A - N Die Quartiere (Zonen), die nach den Grundstiickgrenzen in einem
Katasterplan jeweils die Grundstiicke umfassen, die gleiche Konstellationen
der Standortqualititen erkennen lassen.

2. Menge Die Zahl der Grundstiickseinheiten eines Quartiers (Zone)

3. Gesellschaftslage Diese Zahlen driicken Wertverhéltnisse aus, die aus den faktischen

Verkehrsanbindung Vergleichspreisen im direkten Vergleich abgeleitet in den einzelnen
Quartieren erkennbar sind.
Ausstattung , .

. . . (Dabei bedeutet der Wertfaktor 4 vier von 20 Wertspannen zu 5%. Der
Beeintrichtigungen Wertfaktor 20 entspricht 100% des Standardgrundstiickswertes fiir den
Maf der zuldss.Nutzung Ortsteil.)

(Der Wertfaktor 4 entspricht dann (4 x 5%) 20 % des Standardgrund-
stiickswertes, oder einem relativen Gewicht von 20 % des Standard-
grundstiickswertes als isolierter Wertanteil fiir diesen Standortfaktor.)
Dies ist der jeweilige Hochrechnungsbetrag als iiber den jeweiligen

4. Standort Standardgrundstiickswert und die Zahl der Grundstiicke der Ortsteile der
Gemeinden fortgeschrieben.

Hier wird das Ergebnis von Beobachtungen subjektiv aber vergleichend

5. Tendenz erfasst, die Entwicklungstendenzen der baulichen Nutzung der einzelnen
Quartiere andeuten. Die beobachteten Bauaktivitdten von Privaten wurden
skaliert als wertsteigernd oder stabil eingestuft. Wertmindernde Gebaude-
vernachlédssigungen konnten nicht festgestellt werden.

. Dies ist der Bodenwert pro m* Grundstiicksfléche fiir die Grundstiicke dieses

6. Referenzpreis/Standard- Ortsteils in einer Standardkonstellation fiir die Standortqualitiiten (vgl.

vergleichspreis Boden Kapitel 2.13) und in einer Vergleichsqualitit fiir Boden und Gebéude (siehe
Standardqualitét fiir Boden und Gebéude in Kapitel 2.12).
. Dies ist der Grundstiickswert eines bebauten Grundstiicks dieses Ortsteils in

7. Referenzpreis/Standard- einer Standardkonstellation fiir die Standortqualitiiten (vgl. Kapitel 2.13)

vergleichspreis und in einer Vergleichsqualitit fiir Boden und Gebiude (siehe Standard-
Grundstiick qualitét fiir Boden und Gebéude in Kapitel 2.12).
Dies ist der Bodenwert pro m? Grundstiicksflache fiir die Grundstiicke in

8. Bodenwert ihrer beobachtbaren Standortqualititskonstellation, aber isoliert fiir eine
Vergleichsqualitét fiir Boden und Gebéude (siehe Standardqualitét fiir Boden
und Gebdude in Kapitel 2.12).

Dies ist der Grundstiickswert eines bebauten Grundstiicks in ihrer

9. Grundstiickswert

beobachtbaren Standortqualititskonstellation, aber isoliert fiir eine
Vergleichsqualitét fiir Boden und Gebéude (siche Standardqualitét fiir Boden
und Gebdude in Kapitel 2.12).
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24  Ausbaubedingte Grundstiickswertdifferenzen —
Ubertragung der Ergebnisse fiir den Ausbaufall

Erneut am Beispiel des untersuchten Ortsteils Neu-Isenburg-Ost konnen die erwarteten
Auswirkungen eines mdglichen Flughafenausbaus auf die Grundstiickswertstrukturen in den
einzelnen Quartieren des Ortsteils nachvollzogen werden.

In der jeweils oberen Zeile fiir ein einzelnes Quartier werden die gegenwirtigen
Standortqualitdtsdifferenzen relativ erfasst, wie sie im Detail fiir die faktischen Kauffille
ermittelt und analysiert wurden, d.h. in einzelnen Vergleichspreisanalysen fiir diese
Kauffille. Das heifit auch, dass die gegenwirtigen Standortqualititsdifferenzen zumindest
fiir die Kauffille der Vergleichspreisanalysen faktisch durch Kaufpreise belegt sind. Fiir den
Fall eines mdglichen Ausbaus sind die Merkmalsauspriagungen fiir die Beeintrdchtigungen
durch Fluglirm entsprechend den erwarteten Verdnderungen der Flugldrmkonturen erfasst,
wie sie aus Ortsteilen gewonnen wurden, die eine solche Konstellation schon gegenwiértig
erkennen lassen

Dabei muss nachdriicklich darauf hingewiesen werden, dass es sich dabei weder fiir die
gegenwirtigen noch fiir die zukiinftig erwarteten Merkmalsausprigungen um die
differenzierenden Auswirkungen des Flugldrms selbst handelt, sondern vielmehr um die
Einschétzung von Grundstiickskdufern und ihre Stellung zu Flugldrm bei der Einwilligung
zu einem tatsdchlich zu zahlenden Kaufpreis.

Die Vergleichspreisanalysen zeigen dafiir signifikante Korrelierungen zu den
Fluglarmkonturen als Tageswerte wie sie fiir den Ist-Zustand dem Gutachten ,,Regionale
Larmminderungsplanung Rhein-Main-Region“ des RDF zu entnehmen sind. Als zukiinftige
Larmbelastungen wurden die Prognosedaten 2020 zugrunde gelegt. . Dabei werden als
Szenarien der Hochrechnung alternativ. die Lé&rmkonturen sowohl als Ost-
Westbetriebsumbhiillende (100/100) als auch nach der 6-Monatsmittelung (Realverteilung)
eingesetzt.

Die roten Standortwertfaktoren in der Spalte ,Beeintriichtigungen® zeigen die Ubertragung
der faktischen Untersuchungsergebnisse aus Quartieren mit gleichen Larmkonturen, in
diesem Fall mit einer erwarteten Zunahme des Flugldrms von derzeit 55-60 d(B)A auf 60-65
d(B)A in der Folge eines moglichen Flughafenausbaus. Damit ergibt sich eine Abnahme des
mittleren Grundstiickspreises fiir den Ortsteil von derzeit 410000,- € auf 390000,-€. Fiir
diesen Ortsteil bedeutet das eine Abnahme des gesamten Grundstiickswertes aller
Grundstiicke in der Summe um 5,3%.

Diese Ergebnisse fallen in absolut ausgedriickten Werten umso hdher aus je hoher die
Grundstiickwertniveaus schon im Hinblick auf die {ibrigen wertrelevanten Standortmerkmale
sich als sehr hoch erweisen.
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niOST Neu-lsenburg OST
Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m* 300,00
Zone Menge Gesellschaftslage Verkehrsanbind.  Ausstattung Beeintrachtig. MaR zulds. Nutzun¢ Standort Tendenz ~ Bodenwert Grundstuickswert
LA 22] 4 3 3 3 3 4 16 | <> | 240,00 420.000
einfach 4 3 3 3 4 4 15 <> 220,00 400.000
Quartierstyp
[B] 5 3 3 3 4 3 4 16 <> 240,00 420.000
einfach 3 3 3 4 4 4 15 | >> 220,00 400.000
Quartierstyp
17 5 3 3 3 3 4 17 | <> | 250,00 450.000
einfach 5 3 3 3 4 4 16 >> 240,00 420.000
Quartierstyp
|I| 19 6 4 5 5 3 3 22 <> 330,00 580.000
einfach 6 4 5 5 4 3 21 >> 310,00 550.000
Quartierstyp
CE ] 27 7 4 4 5 3 3 22 | >> ] 330,00 580.000
einfach 7 4 4 5 4 3 21 >> 310,00 550.000
Quartierstyp
[CFE 1 16 6 4 4 3 3 3 19 >> 280,00 500.000
einfach 6 4 4 3 4 3 18 <> 270,00 480.000
Quartierstyp
Gl ] s Z 5 [ 3 12 22 | >> |_330,00 580.000
mittel 8 4 9] 4 2 21 ] >> 1 310,00 550.000
Quartierstyp
fH] o 3,5 3 25 2 3 4 14 <> 210,00 370.000
mittel 3.5 3 25 2 4 4 13 | >> | 190,00 340.000
Quartierstyp
LT 1 2 7 4 5 3 3 22 | <> | 330,00 580.000
einfach 7 Vi 5 4 3 21 <> 310,00 550.000
Quartierstyp
CR 1 29 [ 7 35 4 4 1 313 175 <> 260,00 460.000
mittel 4 3,5 4 4 4 3 16,5 | >> 240,00 440.000
Quartierstyp
CL] 5] 3 3 2.5 2 1 3 | 4 135] <> |_200.00 360.000
einfach 3 3 25 2 4 4 125 >> 180,00 330.000
Quartierstyp
LM 22] 6 3 3 5 3 3 19 | >> ] 280,00 500.000
mittel 6 3 3 5 4 3 18 | <> 270,00 480.000
Quartierstyp
[N] 513 3 2.5 2 1 31 4 135] <> |_200,00 360.000
mittel 3 3 2,5 2 4 4 125 ] <> 180,00 330.000
Quartierstyp
LO 1 0 0,00 0
0 0,00 0
Quartierstyp
P 1 0,00 0
0,00 0
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: erhoht >55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT: attraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.6ffentl. Infrastr.
Fluglarm AUSB:  |stark >60-65dBA(tags)
Ausstatt. AUSB: |attraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.6ffentl. Infrastr.
Zahl der Grundstlicke 248 mittlere Standortqualitat 18,7
Standortqualitdt Ausbau 17,7
mittlerer Grundstlickspreis 496000
Grundstlickspreis Ausbau 469000
faktische Wertsumme IST 122.300.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 115.800.000 Differ. IST/AUSBAU -6.500.000 -5,3%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 129.440.000 Differ. IST/FERN,OHNE 7.140.000 5,8%
fiktiv fl.h.NAH,OHNE Fluglarm 142.140.000 Differ. IST/NAH,OHNE 19.840.000 16,2%
fiktiv fl.h.FERN,MIT Fluglarm 109.600.000 Differ. IST/FERN,MIT -12.700.000 -10,4%
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Die folgende Tabelle (TAB 1 Ortsteil-Typologie 2. Teil) fasst alle Einzelergebnisse aus den
Standortkatastern der untersuchten Ortsteile zusammen. In den Spalten 11., 12. und 13. sind
weitere geschitzte Relationen unter verschiedenen hypothetischen Annahmen (Hypostase)
errechnet:

Spalte 11. von diesen Grundstiicken sei der Flughafen schwer erreichbar und
sie seien keinem Fluglédrm ausgesetzt.

Spalte 12. von diesen Grundstiicken sei der Flughafen besser erreichbar und
sie seien keinem Fluglirm ausgesetzt.

Spalte 11. von diesen Grundstiicken sei der Flughafen schwer erreichbar und
sie seien dem derzeitig vorhandenen Flugldrm ausgesetzt.
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TAB1 Ortsteil-Typologie Teil 2

Wohnen AUSBAU 10.Differenz | 11.Differenz| 12.Differenz] 13 Differenz
1. Ortsteil 7. 8. 9. IST/ fh-fern/ fh-nah/ fh-fern/
Standort- | Referenzpreis| Referenzpreis AUSBAU] ohne Flug-| ohne Flug-|]  mit Flug-
qualitdten| Boden €/n? Grundstiick / € larm larm larm
Neu-lsenburg SWEST| 12,5 | 187,50 331000 -7,5% 7% 15% -8%
NWEST| 10,6 | 159,00 281000 -9,4% 17% 25% -8%
OST] 17,7 | 26550 469000 -5,4% 6% 16% -10%
Zeppelinheim] 12,8 89,60 160000 -7,5% 5% 23% | -16%
Kelsterbach Nord| 16,2 | 145,80 259000 -5,8% -5% 6% -12%
Mittel 21 189,00 336000 4,5% -15% 4% -18%
Sl','ldl 17,5 | 157,50 280000 -5,4% 9% 12% | -20%
Raunheim Nordl 12 108,00 192000 0,0% 24% 2% | -17%
sid| 14,9 [ 134,10 239000 -6,3% 13% 25% | -12%
Morfelden Walldorf] 16,2 | 145,80 259000 -5,8% 0% 6% -6%
Morfelden] 16,1 144,90 258000 -5,5% 8% 16% -7%
Darmstadt Arhei Igenu 3 | 124,30 222000 -8,3% 9% 17% -9%
Wixhausen] 154 | 169,40 300000 -6,3% 6% 13% -6%
Eberstadt] 156 | 171,60 304000 0,0% 0% 0% 0%
Bischofsheim Nordwest] 136 | 8840 157000 0,0% 15% | 28% | -7%
Sud] 14,9 96,85 171000 0,0% 7% 14% -7%
Offenbach Buchrai nI 156 | 187,20 327000 0,0% 7% 13% -6%
Tempelseel 12,3 | 147,60 258000 0,0% 18% 27% -8%
C.-UIIrich-SiedIungI 15 180,00 315000 0,0% 13% 19% 7%
Lichtenplattel 13 156,00 273000 0,0% 24% 24% 0%
Westendl 16,6 | 182,60 324000 0,0% 13% 19% -6%
Rumpenhei m| 163 | 13040 228000 0,0% 0% 0% 0%
Biirgel] 17,1 188,10 334000 0,0% 0% 0% 0%
Bieber] 13,5 | 148,50 263000 0,0% 15% 23% 8%
Florsheim Nord] 165 | 177,38 313000 -11,1% 0% 1% | -11%
West] 144 | 129,60 231000 -6,5% 7% 20% | -13%
Ost] 14,5 | 130,50 232000 -6,5% 4% 16% | -16%
Innenstadt] 135 | 128,25 223000 -6,7% 14% 21% | -14%
Wicker] 164 | 164,00 287000 13,9% 13% 21% | -15%
Weilbach] 186 | 167,40 297000 11,7% 6% 18% | -13%
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Hochrechnung fiir die flughafennahen Regionen

Fiir die flughafennahen Gemeinden, fiir die keine Ortsteile detailliert untersucht wurden, war
eine Hochrechnung erforderlich, bei der die in den detailliert untersuchten Ortsteilen
ermittelten Grundstiickspreisniveaus und —wertdifferenzen als Hochrechnungsfaktoren
dienten. Von Gemeinde zu Gemeinde und von Ortsteil zu Ortsteil wurden dabei
insbesondere die iiberregionale Anbindung der einzelnen Ortsteil an die Agglomeration
Frankfurt am Main und den Flughafen beriicksichtigt, die sich allerdings durch einen
moglichen Ausbau des Flughafens unter den oben genannten hypothetischen Annahmen
nicht verandert.

Fir jeden Ortsteil wurde der mittlere Grundstiickspreis mit Hilfe des
Grundstiickspreisniveaus und der Grundstiickswertdifferenzen fiir die IST- und die
AUSBAU-Situation aus einem gleichartige detailliert untersuchten Ortsteil iibertragen und
tiber die Zahl der Grundstiickseinheiten hochgerechnet.

In der folgenden Tabelle (TAB2 Hochrechnung — Gemeinden) sind die Hochrechnungen fiir
die untersuchten Ortsteile zusammengefasst und um entsprechende Hochrechnungen der
tibrigen, nicht detailliert untersuchten Ortsteile erweitert. Die Wertdifferenz IST/AUSBAU
ergibt sich damit ausschlieBlich im Zusammenhang mit der verdnderten Belastung durch
Flugldrm in der Folge eines moglichen Ausbaus.

In den Ortsteilen mit verdndert erwarteten Fluglarmkonturen in der Folge des
Flughafenausbaus ergeben sich relativ hohe Wertdifferenzen, insbesondere dort, wo aus der
Néhe zur Agglomeration Frankfurt ein relativ hohes Grundstiickspreisniveau erkennbar wird.

Erlduterungen zu den Spalteninhalten der folgenden Tabelle befinden sich in der
tibernédchsten Tabelle ,,Spalteninhalte®.
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Hochrechnung - Gemeinden (100/100) Kar20407
Wohnen
1. Ortstedl 2 Otstyp 3 Refererzpreis| 4. Hochrednung 5. Hodvechnung 6. Differerz 7. Differerz
Infrastrukiu/Fughefen | Grundstiick flughaferneh ausbaubedngt IST/AUSBAU ISTTAUSBAU
NetHsenburg pitraktivinittl. Entferr) 530,000 1.233494.850 1.200.29%6.700 33198150 21%
Kelsterbach nomrel/setbrneh | 320000 918600.000 918600.000 - 00%
Offenbach nomvel/mittl. Brifem|  420.000 3.493.800.000 3456.600.000 37.200.000 -1,1%
Bischofsheim nomel/mittl. Brifem| 230,000 307.1200 307.122080 - 00%
WalldorfdVirfelden  [nomrel/iittl Brtfem] 320000 1.735.100.000 1.687.000.000 48.100.000 28%
Danmstack nomd/ertfert | 300000 | 1211900000 | 1120600000 91.3000 | -75%
Adrsheim nomd/sehrneh | 380,000 983.000.000 981.000.000 2000000 02%
Raunheim nomre/sehrnen | 320000 382100000 371.600.000 10500000 | 27%
10266116900 10042818750 222208150
Ubrige Orte
Blittelbom nomrel/erifemt | 320000 695.600.000 655.700.000 29900000 4,3%
Frankfurt nome/sehrneh | 530,000 3.361.600.000 3292800000 68.800.000 20%
GinsheimGustavsl{ nomsl/entfert | 230000 442100000 411.300.000 080000 | -7.0%
Giiesheim nomvel/mittl. Brifem|  390.000 677.900.000 661.400.000 26.500.000 -3%%
Grol¥-Gerau nomrel/nitt. Entfem] 320000 773.500.000 764.200.000 9.300.000 -1,2%
Hattersheim nomrel/ittl Entfem| - 320.000 447.900.000 447.900.000 - 00%
Hochheim nomral/ittl. Ertfem|  380.000 618.300.000 674.100.000 58000 | 90%
Mainz nome/ertfert | 300000 2327500000 2336.100.000 8600000 04%
Nauheim nome/sehrnen | 300.000 616.800.000 578.300.000 3B/5000 | 6%
Riisselsheim nomvel/mitl. Erifem|  320.000 1.135.500.000 1.103.400.000 32.100.000 28%
Trebur nomd/entfemt | 320000 499.700.000 464.100.000 BOEOOO | 71%
W\biterstack nomd/ertfert | 320000 766.900.000 758.100.000 8.800.000 -1,1%
Wiesbaden noml/mittl. Ertfem| 300000 | 1.327.300000 |  1.361.100.000 B0 | 25%
Hanau nomvel/mittl. Enfem| 420,000 2281.700000 2258200000 23500000 -1,0%
Hofheim nomral/mittl. Ertfem| 230,000 231600000 240600000 900000 | 3%
Heusenstanm nomrel/nitt. Entfem]  350.000 404.700.000 404.700.000 - 00%
Rodenbach nomral/ittl. Ertfem|  350.000 295,500,000 295500000 - 00%
MihlheimamMain |nomal/iviti. Enifem{  3650.000 516.600.000 500.700.000 15900000 | -31%
16725100000 16542500000 47200000

Qundstlickswertvermigeninsgesant: 2690216900 26585318750 40488130 | -15%

r Gemeinden it Qundstickswertminderungen 20807204850 2026629700 98150 | 26%
wr Gameinden mit Qundstickswerterhdhungen 450470000 4611900000 1072000 | 24%
Gemeinden it Gundsttickswertveranderungen 25311994890 24.877.196.700 10 | A%
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Spalteninhalte TAB 2

1. Gemeinde

Diese Auflistung erfasst alle Gemeinden in der Flughafennachbarschaft, die
damit in unterschiedlichem Umfang Grundstiickswertvorziige durch die
Flughafenanbindung und Grundstiickswertnachteile durch Flugldrm-
einwirkungen erkennen lassen.

2. Gemeindetyp

Die urbane Infrastruktur und die Erreichbarkeit des Flughafens oder der
zentralen Agglomeration lassen Differenzen im Grundstiickswertniveau
erkennen. Diese lassen sich als fiir ein gesamtes Gemeindegebiet isolieren.

3. Referenzpreis
Grundstiick

Dieser Wert wurde aus den faktischen Vergleichspreisanalysen fiir die
einzelnen Ortsteile der Treatment-Regionen gewonnen. Dabei wurden
Unterschiede in den Qualitétskonstellationen isoliert und auf eine
Vergleichskonstellation reduziert, die fiir alle Gemeinden gleich ist. Ein
solcher Grundstiicksvergleichswert kennzeichnet das relative Wertverhéltnis
unter den betrachteten Gemeinden und wird in der Hochrechnung fiir die
nicht untersuchten Ortsteile der Treatment-Regionen und fiir alle tibrigen
Gemeinden in der Flughafennachbarschaft eingesetzt.

4. Grundstiickswert IST

Dies ist der jeweilige Hochrechnungsbetrag als iiber den jeweiligen
Referenzpreis und die Zahl der Grundstiicke der Ortsteile fortgeschrieben.

5. Grundstiickswert
AUSBAU

Dies ist der jeweilige Hochrechnungsbetrag, der sich durch die erwartete
Variation des Wertfaktors Fluglarm ergibt.

6. Differenz IST/AUSBAU

Dies ist die absolute Hochrechnungsdifferenz ausgedriickt in Euro

7. Differenz IST/AUSBAU
relativ in %

Dies ist die relative Hochrechnungsdifferenz ausgedriickt in %.
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2.6 Grundstiickspreise — Gewerbeimmobilien

Die Differenzenanalyse ist grundsitzlich auch fiir Gewerbeimmobilien anwendbar. Die Zahl
der Vergleichsfille des gewdohnlichen Geschéftsverkehrs ist allerdings in den einzelnen
Gemeinden und fiir die Untersuchung insgesamt so gering, dass damit die Gewichte der
einzelnen Qualitidtsmerkmale und ihre Auspridgungen nicht signifikant nachgewiesen werden
konnen. Der grofite Teil der Vergleichsgrundstiicke musste ausgeschieden werden, weil die
Preisdifferenzen in so starkem Malle durch Gegebenheiten bestimmt werden, die nicht als
Merkmalsauspriagungen des Grundstiicks selbst erkannt werden kdnnen. Sie ergeben sich vor
allem durch unternehmensrechtliche Abhdngigkeiten der Kaufvertragspartner oder durch die
betriebliche Nutzung, bei der der Grundstiickspreis eine untergeordnete Bedeutung erhilt.

In einigen Gemeinden der Treatment-Regionen und der interregionalen Vergleichs, in denen
fiir den Untersuchungszeitraum eine hinreichend groBe Zahl von Kauffillen des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs mit ausreichender Variabilitit der Wert tragenden
Qualitiatsmerkmale gefunden werden konnte, zeigt die Analyse deutliche Preisunterschiede
fiir Differenzen in der Flughafenanbindung.

Flughafenbedingte Priferenzvorziige: Flughafenanbindung
Referenzpreis | Referenzpreis Uberregionale Flughafen-
Boden Grundstiick Anbindung Anbindung
€y € % € % €
Neu-Isenburg/\Walldorf-Morfelden 150 260000 15 39000 20 52000
Bischofsheim // Raunheim 150 260000 15 39000 15 39000
Baden-Baden 180 320000 15 48000 0 0
Blhl 80 140000 15 21000 0 0

Die iibrigen untersuchten Kauffille mit gewerblichen Nutzungen betreffen durchweg
Grundstiicke in bestehenden Gewerbe- oder Industriegebieten. Bei der Erkundung vor Ort
wurde erkennbar, dass die verschiedenen Gewerbegebiete in unterschiedlicher Weise von
einem Nutzungswandel betroffen sind, weg von Produktion und Handwerk, hin zu nicht
produktionsorientierten Nutzungen. Mit dem Kauf der Grundstiicke ist dann ein eben solcher
Wandel verbunden. Die Art der neuen Nutzung lédsst erkennen, in welchem Umfang ein
Gewerbetreibender die gewerblichen Nutzungspotenziale des Grundstiicks und des
Gewerbegebietes nutzt, in welchem Umfang ein Gewerbetreibender mit der Art seines
Betriebes eventuell flughafenbedingte Standortvorziige des Gewerbegebietes nutzen kann.

Zu der Frage flughafengedingter Standortvorziige lésst sich allgemein schlieBen, dass die
Preise fiir Gewerbegrundstiicke nicht durch Fluglarmbelastungen tangiert werden, sondern
allenfalls durch die potenziellen Standortbedingungen einer mehr oder weniger guten
Flughafenanbindung. Nach den Grundannahmen dieser Untersuchung werden die letzteren
durch einen mdglichen Flughafenausbau nicht verdndert.
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Eine Hochrechnung durch die Ubertragung von Untersuchungsergebnissen von untersuchten
auf nicht untersuchte Gewerbegebiete verbietet sich nicht nur durch die geringe
Représentativitit der wenigen Verkaufsfille, sondern auch, weil diese bereits zeigen, dass zu
viele nicht grundstiicksbezogene Gegebenheiten die Grundstiickspreisstrukturen in den
einzelnen Gewerbegebieten differenzieren
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3. Erkenntnisse

3.1 Aufgabenstellung

3.11 Ziele
Analyse von Immobilienpreisdnderungen im Umfeld des Flughafens Frankfurt/Main

Der Schwerpunkt der Untersuchung liegt in dem Bereich von Wohnimmobilien, aber so weit
wie moglich auch bei Gewerbeimmobilien. Im Fokus stehen sowohl potenziell negative
Einfliisse auf die Immobilienpreise iiber die besondere Liarm- und Emissionssituation als
auch mogliche positive Einfliisse iiber eine Verbesserung der iibrigen Preis beeinflussenden
Standortqualitdten.

3.12 Angestrebte Befunde

<<>> Preisstrukturen  ---  in Verbindung mit den Qualitétsstrukturen von Standort,
Grundstiick und Gebdude
Frage: Welche Qualitétsstrukturen sind in  welchen Quartieren
flughafenbedingt?
Frage: Welche  Preisdifferenzen  entsprechen  flughafenbedingten
Qualitétsstrukturen?
<> Preishohe  ---  Preis eines Vergleichsobjektes der am héaufigsten auftretenden
Standardqualitét

Frage nach der absoluten Hohe der Grundstiickspreise -einzelner
Grundstiicksteilmérkte  (gekennzeichnet als  Preis  eines
Grundstiicks in Standardqualitdtskonstellation)?

Frage nach der absoluten Hohe flughafenbeeinflusster Preisdifferenzen in
einzelnen  untersuchten  Ortsteilen  (und  nach  einer
qualititsbezogenen Hochrechnung fiir alle Gemeinden in
Flughafennéhe?

<<>> Dynamik der Preisstrukturen --- Dynamik der Standortqualitéiten

Frage: Verénderung der Standortqualititen in der Folge eines geplanten
Flughafenausbaus?

Frage: Flughafenbeeinflusste Verdnderungen der Grundstiickswert-
strukturen?

Frage: Prognose der Entwicklung der Grundstiickswerte in einzelnen
Grundstiicksteilmérkten (Ortsteilen, Gemeinden)?

Frage: Prognose der  Entwicklung der  flughafenbeeinflussten
Preiseinfliisse in einzelnen Ortsteilen?

<<>> Dynamik der Nutzungstypen --- Dynamik der Qualitétsstrukturen

Frage: Verénderungen Wert- und Qualitétsstrukturen durch das Auftreten
anderer Nutzungstypen?
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3.13 Untersuchungsverfahren

Die Untersuchungsverfahren sind
<<>> hedonisch — heuristisch - organismisch
<<>> faktisch direkt vergleichend

<<>> verkehrswertorientiert

<<>>Mit hedonisch—heuristisch-organismisch orientierten Untersuchungsverfahren versteht
man Grundstiickspreise als das Ergebnis einer menschlichen Handlung, die sich individuell an der
Qualitétskonstellation des Grundstiicks orientiert, dieser aber nicht linear und stetig folgt.

Nicht die Qualititskonstellation eines Grundstiicks bestimmt die Preishdhe eines Grundstiicks,
sondern der einzelne Kéufer nach seiner gezielten Wertschitzung bestimmter Wertfaktoren dieser
Konstellation.

<<>>Mit direkt vergleichenden Untersuchungsverfahren versteht man den Grundstiickspreis
als je in sich einheitlichen Geldwert eines Grundstiicks als mehr oder weniger komplexe Einheit,
das sich von anderen einzelnen Grundstiickseinheiten sowohl durch seine Qualitidtskonstellation
als auch durch den Preis, den ein einzelner Kunde akzeptiert hat, unterscheidet. Nur mit direkten
Vergleichen konnen diese Zusammenhénge fiir das einzelne Grundstiick wie auch fiir eine Menge
gleichartiger Grundstiicke entschliisselt werden — Differenzenmethode (eine Form der statistisch
gebrauchlichen Diskriminationsverfahren). Dabei zeigt der direkte Vergleich inwieweit zwei oder
mehrere Grundstiicke gleichartig aber qualititsbezogen verschieden ausgeprégt sind.

Dabei konnen grundsétzlich keine aggregierten Basisdaten eingesetzt werden. Die nétige
Aggregation wird im Laufe der Untersuchung anhand der Ergebnisse der Einzelfallanalyse
vorgenommen und dabei im Detail offen gelegt. Probabilitidten der Untersuchung verlagern sich
dadurch von der Datenerhebung und —analyse auf die anschlieBende fiktiv verstandene
Hochrechnung (Aggregation, Hochrechnung, Fortschreibung).

<<>>Verkehrswertorientiert ist die Untersuchung, da sie ausschlieBlich Vergleichsfille des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs (im Sinne von § 194 BauGB) einbezieht und das fiir das
jeweilige Untersuchungsgebiet flichendeckend und fiir eine Zeitspanne komplett.

Es kommen keine Grundstiickswerte aus Bodenrichtwertkarten zum Einsatz, die in der
Grundstiickswertermittlung den direkten Vergleich ersetzen, wo dieser nicht moglich ist oder aus
anderen Griinden nicht ausgefiihrt wird.

Es kommen keine pauschalierten Wertermittlungsanséitze oder Riickkalkulationen (wie z.B.
Ertragswertverfahren, Sachwertverfahren, Restwertverfahren, Discounted Cash Flow Methode)
zum FEinsatz, die als Hilfs- und Ersatzverfahren der Wertermittlung aus der betrieblichen
Finanzrechnung bzw. der Kostenkalkulation entlehnt werden, wenn direkte Vergleiche nicht
moglich erscheinen oder aus anderen Griinden nicht angewendet werden.

3.14 Basisdaten

ANALYSEDATEN = werden benotigt fiir die Analyse der Immobilienpreise und ihrer Struktur
im Umfeld des Flughafens Frankfurt (=welche Immobilienpreis-Differenzen werden in
welcher Hohe und bei welchen Qualitidtsdifferenzen erkennbar; insbesondere welche
flughafenbedingten Preisdifferenzen?)

PROGNOSEDATEN = werden benétigt, um die Dynamik der zukiinftigen Wohn- und
Gewerbeimmobilienpreise im Umfeld des Flughafens Frankfurt zu quantifizieren (= welche
Immobilienpreis-Veranderungen konnen in welcher Hohe hypothetisch bei welchen
Malinahmenkonstellationen erwartet werden; vor allem auch in der Folge der Einfliisse eines
geplanten Flughafenausbaus = ausbaubedingte Preisverinderungen)
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3.2 Faktische Grundstiickspreise (Wohngrundstticke)

Die Grundstiickspreise in den 41 untersuchten Ortsteilen zeigen gleichartige Preisdifferenzen
fiir gleiche Auspriagungen der preisrelevanten Qualitdtsmerkmale. Fiir die flughafennahen
Ortsteile konnen daher sehr homogene Qualitéts- und Preisstrukturen erkannt werden.

In den Quartieren (Wohnnachbarschaft, Block) ist die Gesellschaftslage als
Qualitdtsmerkmal am stérksten preiswirksam. Signifikant wirksam sind dort dariiber hinaus

auch das Qualitdtsmerkmal Beeintrdchtigungen und das durch Verkehrslarm (StraBe und
Schiene).

In den einzelnen Ortsteilen ist eine bestimmte Fluglirmkontur in allen Quartieren einen
Ortsteils im gleichen Umfang flachendeckend preiswirksam. Das gilt auch fiir die
Verkehrsanbindung an den Flughafen. Diese Zusammenhénge werden nicht durch die
Vergleichspreisanalysen flir den einzelnen Ortsteil sondern durch den Vergleich der
Preisniveaus (Referenzpreis, Standardvergleichswert) der liber 41 untersuchten Ortsteile
erkennbar.

3.21 Grundstiickspreis- und Qualititsstrukturen

3.22

In den Vergleichspreisanalysen fiir die 31 untersuchten Ortsteile der Treatment-Regionen
konnten gleichartig strukturierte Auspriagungen der preisrelevanten Qualitdtsmerkmale fiir
das Gebdude, das Grundstiick und den Standort isoliert werden. Das deutet auf eine sehr
homogene Qualitits- und Preisstruktur in diesen Gebieten hin.

Die Vergleichspreisanalysen fiir die Ortsteile des intraregionalen Vergleichs zeigen die
gleiche Homogenitdt. So kann geschlossen werden, dass dies durch die Preisstrukturen im
Bezug auf die Agglomeration des Frankfurter Raumes sowie in Beziehung auf die
Grof3stidte Wiesbaden, Darmstadt und Mainz mitbestimmt wird.

Das gilt allerdings auch fiir die untersuchten Ortsteile des interregionalen Vergleichs, fiir die
gleichartige Erkenntnisse im Hinblick auf die Grofstadt Karlsruhe zu verzeichnen sind.
Friihere gleichartige Untersuchen in den GroBraumen Mannheim-Heidelberg und Niirnberg-
Erlangen — mit Vergleichen zu Gemeinden, die sich in groBerer Entfernung von solchen
Agglomerationen befinden — zeigen, dass diese Erkenntnisse generell fiir den Einzugsbereich
von Agglomerationen gelten und deshalb losgelost von Auswirkungen eines Flughafens
gesehen werden konnen.

Preisrelevante Qualititsmerkmale

Signifikant preisdifferenzierende Merkmalsunterschiede lassen sich im Vergleich der
Grundstiickspreise

--- einzelner Quartiere gleicher oder abweichender Qualitétskonstellationen,
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--- einzelner Ortsteile gleicher oder abweichender Qualitéitskonstellationen und im
Vergleich

--- einzelner Gemeinden gleicher oder abweichender Qualitéitskonstellationen

isolieren und damit als qualititsabhingige Preisdifferenzen belegen.

In den untersuchten Ortsteilen haben sich die folgenden Besonderheiten als generelles
Ergebnis gezeigt.

Gebaude

Die Gebidudequalitdten zeigten in den untersuchten Ortsteilen sowohl in innenstddtischer
geschlossener als auch in vorstiddtisch offener Bebauung eher hohe Werte. Die
Bestandsobjekte befinden sich durchweg in gutem Erhaltungszustand. Fast alle
Verkaufsobjekt wurde offensichtlich durch die Erwerber zusdtzlich ausgebaut und
modernisiert. In aller Regel wurde mit den Objekten das durch die Standortqualititen
bestimmte Wertpotenzial ausgeschopft.

Grundstiicke

Fiir die Qualitdtsmerkmale GrundstiicksgroBe und tatséchliches MaB3 der Nutzung konnten
deutlich hohere Preisdifferenzen isoliert werden. Reihenhausgrundstiicke erzielen durchweg
signifikant geringere Preise als andere Gebdudetypen bei sonst gleichen Grundstiicks- und
Standortbedingungen.

In Ortsteilen mit steigender Werttendenz zeigen unbebaute Grundstiicke, die sich fiir
Bautrdgerprojekte eignen (Grofe > 800m?, hohes Mal} der zulédssigen bzw. zugelassenen
baulichen Nutzung) Preisdifferenzen von ca. +50 % gegeniiber sonst gleichartigen Objekten.
Dieser Zusammenhang tritt sowohl in flughafennahen als auch in flughafenfernen Ortsteilen
auf. Er wird daher eher der Agglomerationsnéhe als der Flughafennéhe zugeordnet.

Standort

Quartiersspezifisch zeigen die Preisanalysen deutliche Preisdifferenzen bei unterschiedlich
ausgepragten Standortmerkmalen der Gesellschaftslage und der Beeintrachtigungen durch
Verkehrsléarm.

Flachendeckend iiber den Ortsteil und damit ortsteilspezifisch sind diese Zusammenhinge
hinsichtlich der Wohnwerte, die durch die 6ffentliche und private Infrastruktur sowie durch
das MaB3 der Beeintriachtigungen durch Fluglarm besonders stark variiert werden.

Die folgende Tabelle zeigt die Preisdifferenzen fiir die einzelnen Qualititsmerkmale als
Konstellationen verschiedener Wohnlagen, wie sie sich aus Vergleichspreisanalysen in der
Regel ergeben. Die Vergleichspreisanalysen dieser Untersuchung belegen diese Differenzen
fiir die Treatment-Regionen wie fiir die Vergleichsregionen signifikant.
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3.23

Mikrostandort - Quartierstypologie

Wohnen
Gesellschaftslage Verkehr: bind. Al tung Beeintrachtig. MaR zulds.Nutzung Standort
Beste Wohnlage
[ 8-10 T 2-3 [ 3-4 T 4-6 [ 1-3 T 18-26 ]
Gute Wohnlage
[ 6-7 T 2-3 T 3-6 | 3-4 T 2-3 [ 16-24 ]
Standard
6 | 4 [ 3 [ 4 | 3 ] 20 |
Mittlere Wohnlage
[ 4-5 T 3-6 T 2-3 T 1-3 T 2-4 T 12-21 ]
Einfache Wohnlage
[ 2-3 [ 1-2 T 2-3 7T 1-3 T 38-6 [ 9-17 ]
Erliduterungen:

Darstellung der Nutzwertstufen (NWS) der Standortqualitit 20n NWS = 100%.

Standard ist eine gehobene mittlere Wohnlage mit guter innerdrtlicher Verkehrsanbindung, guter
offentlicher und privater Infrastruktur, mit geringen Beeintrachtigungen durch Verkehrsldrm und einer
zwei- bis dreigeschossigen Bebauung.

20 bedeutet 20 Preisdifferenz-Spannen zu 5% Preisdifferenz; also 100%; also Standardqualititsniveau.

Jeder Zahlenwerte 1 (1 NWS als Nutzendifferenz) bedeuten 5% Preisdifferenz vom Standardvergleichs-
wert.

Fluglirmkonturen in Ortsteilen

Die Analyseergebnisse zeigen, dass die Verkehrsanbindung von Ortsteilen durchweg
lagebedingt korrelierte Preisdifferenzen aufweist. Fiir die flughafennahen Ortsteile konnen
diese Zusammenhiinge bis zu einer Erreichbarkeit innerhalb von bis zu 20 min OPNV/20min
Individualverkehr ausgewiesen werden. Simulationen iiber dieses MaB der Erreichbarkeit des
Flughafens hinaus, lassen sich in den bisherigen Vergleichspreisanalysen nicht durch
entsprechende Preisabweichungen belegen.

Auch Flugldrmbelastungen von Ortsteilen weisen durchweg lagebedingt korrelierte
Preisdifferenzen auf. Diese Zusammenhinge zeigen aber in verschiedenen
Untersuchungsgebieten und Ortsteilen unterschiedliche Relationen im Hinblick auf die
zugrunde gelegten Beurteilungspegel der Belastung durch Schallimmissionen aus
Flugverkehr.

Die Skalierungsabstinde dieser Beurteilungspegel (aus dem Gutachten ,Regionale
Larmminderungsplanung Rhein-Main-Region“ des RDF) eignen sich als Annahme zu
Sensibilitdtsstufen fiir Preisdifferenzen, und konnen damit den Nutzen- und
Wertvorstellungen von Kdufern und Nutzern entsprochen haben.

Zu den Standortqualititen zdhlen auch die Merkmale der Flughafennéhe, und das mit
positiven Preisdifferenzen im Zusammenhang mit den Vorziigen der Flughafenanbindung
und mit negativen Preisdifferenzen im Zusammenhang mit flughafenbedingten
Beeintrachtigungen der Wohnnutzung, vor allem durch Flugléarm.
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3.24

Positiv zeigen sich solche Preisdifferenzen allerdings nicht grundsétzlich fiir alle Ortsteile
gleicher Entfernung, sondern wohl nur dort, wo Kaufer und eventuell auch Nutzer (vor allem
auch Mieter) die Vorziige einer flughafennahen Anbindung bei ihren Preisvorstellung
besonders beriicksichtigen. Das wiederum héngt ab von den Zielgruppen, die einen Ortsteil
aus diesem Grund bevorzugen, oder von Zielgruppen, die Flughafennidhe bei ihren
Preisvorstellungen unberiicksichtigt lassen.

Negativ zeigen sich solche Preisdifferenzen, wenn Belastungen durch Flugldrm von Kéufern
bei ihren Preisvorstellungen beriicksichtigt werden, das gilt dann aber nicht nur fiir ein
einzelnes Grundstiick oder seine unmittelbare Nachbarschaft in einem Quartier, sondern
zumindest in gleicher Weise fiir einen ganzen Ortsteil. Der Vergleich faktischer
Grundstiickspreise (Grundstiickspreisstruktur) eines Ortsteils mit einem bestimmten Grad der
Belastung durch Fluglirm mit einem anderen sonst gleichartigen Ortsteil mit davon
abweichender Flugldrmbelastung zeigt, in wie weit dieses Merkmal tatsdchlich die
Preisvorstellungen von Kdufern beeinflusst hat.

In der Mehrzahl der detailliert untersuchten Ortsteile sind Grundstiickspreisdifferenzen von
im Mittel 5 % fiir Differenzierungsschritte von 5 dB(A) (fiir die Pegelspanne zwischen 45
und 65 dB(A) ) erkennbar. Sie werden daher fiir Ubertragungen in dem jeweiligen Ortsteil
verwendet wie auch fiir die Vergleiche zwischen verschiedenen Ortsteilen. Abweichungen
zeigen sich insbesondere in Ortsteilen mit attraktiver 6ffentlicher und privater Infrastruktur.

Zwischenwerte oder Schwellenwerte innerhalb der ermittelten Preis-
differenzen/Pegeldifferenzen konnten aus den Vergleichspreisanalysen nicht gewonnen
werden, wiren nach dem Verstindnis fiir die Besonderheiten von Grundstiickspreisen
faktisch auch nicht vorstellbar.

Flughafennachbarschaft und Standardqualititskonstellationen

Flughafennachbarschaft und die damit verbundenen Nutzen und Belastungen sind Merkmale
der Standortqualitit von Grundstiicken, auf die Grundstiickskdufer mehr oder weniger
empfindlich (aber ganzheitlich, komparativ gewichtend) reagiert. Nicht die
Grundstiickspreise  reagieren auf  differenzierte Standortqualitéten, sondern
Grundstiickskédufer reagieren auf solche Differenzen mit differenzierten Preisvorstellungen.
Seine Reaktionen sind weder numerisch additiv, noch linear stetig logisch. Sie bestimmen
seine Nutzen-, Wert- und Hochstpreisvorstellungen. Die Hohe des faktisch erreichbaren
Grundstiickspreises entspricht dann allerdings den Hochstpreisvorstellungen des
»Zweithochstbieters®. In einer bestimmten Zielgruppe kommt der Kaufinteressent mit der
hochsten Preisvorstellung zum Zuge und muss dabei einen geringfiigig hoheren Preis
akzeptieren als die Hochstpreisvorstellung des Zeithochstbieters. Bei unterschiedlichen
Zielgruppen von Kaufinteressenten flir ein bestimmtes Grundstiick kommt die Zielgruppe
mit den hdheren Hochstpreisvorstellungen zum Zuge.

Beziiglich der fiir ein Grundstiick zu erwartenden Preisbildung und 6konomischen
Wertschdpfung ergeben sich aus diesen Zusammenhéngen folgende Fragen:

1. Welche Zielgruppen mit welchen Nutzen-, Wert- und Preisvorstellungen treffen auf die
besondere Qualitdtskonstellation eines Grundstiicks?

2. Wie hoch ist die Zweithochstbieterposition in den einzelnen Zielgruppen?
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3. Welcher besonderen Qualitétsdisposition entsprechen die einzelnen Zielgruppen?

4. Welche Qualititsmerkmale bestimmen die Nutzen- und Preisvorstellung einer
Zielgruppe schwergewichtig.

3.3 Grundstiuckspreisdynamik in flughafennahen Ortsteilen

3.31

Gleichartig strukturierte Vergleichspreisanalysen fiir die untersuchten Ortsteile zeigen
signifikant preisdifferenzierte ~Zusammenhinge. Fiir die Preisrelationen zu den
Beeintrachtigungen durch Fluglarm zeigen die Tageswerte der Beurteilungspegel deutliche
Korrelationen.

Fir die flughafennahen Quartiere und Ortsteile konnen die Preisdifferenzen fir eine
Erreichbarkeit innerhalb von bis zu 20 min OPNV/20min Individualverkehr belegt werden.

In den Ortsteilen sind die innerdrtliche offentliche und die private Infrastruktur als
Qualitdtsmerkmal preiswirksamer als die unterschiedlichen Grade der
Fluglarmeinwirkungen oder der Verkehrsanbindungen.

Preisrelevante Fluglirmkonturen

3.32

In den Wohnquartieren eines Ortsteils zeigen die Vergleichspreisanalysen fiir einige
Wertfaktoren die gleichen Merkmalsauspragungen. So ist die offentliche und die private
Infrastruktur fiir alle Wohnquartiere eines Ortsteils flichendeckend gleich. Das gilt auch fiir
die Beeintrichtigungen durch Fluglarm, im Gegensatz zu den sonstigen Beeintrdchtigungen
(straBen- und schienengebundener Verkehrsldrm, Gewerbebetriebe), die im gleichen Ortsteil
von Quartier zu Quartier unterschiedlich sind.

Die Skalierungsabstinde dieser Beurteilungspegel (aus dem Projekt: regionale
Larmminderungsplanung Rhein-Main-Region) eignen sich in diesem Zusammenhang als
Sensibilitdtsstufen fiir Preisdifferenzen in den verschiedenen zu vergleichenden Ortsteilen.
Die Vergleichspreisanalysen zeigen eher die Nutzen- und Wertvorstellungen von Kéaufern
und Nutzern; und da auch nur von jenen Kéufern, die ihr Grundstiickseigentum erst
innerhalb der letzten 18 Monate in den Untersuchungsgebieten erworben haben und dabei
die Belastungen durch verkehrsbedingte Immissionen in mehr oder weniger starkem Umfang
bei Threr Preisvorstellung beriicksichtigt haben konnten.

Preisrelevante Flughafenanbindung

Die Vergleichspreisanalysen zeigen signifikante Preisdifferenzen fiir solche Ortsteile und
Quartiere, die in unmittelbarer Nachbarschaft zum Flughafen liegen und damit diesen mit
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3.33

offentlichen Nahverkehrsmitteln und im Individualverkehr leicht erreichbar erscheinen
lassen. Im einzelnen Ortsteil streuen die Preisdifferenzen fiir dieses Qualititsmerkmal nicht.
So kann eine lineare Korrelation zwischen der faktischen Entfernung oder Reisedauer und
bestimmten Preisdifferenzen erkannt werden.

Die anbindungsbedingten Preisdifferenzen wurden — so wie in den Vergleichspreisanalysen
isoliert — in die Standortkataster libernommen und ortsteiliibergreifend dargestellt. Sie
werden in den jeweiligen Gemeinden auch fiir die weiteren Hochrechnungen tibernommen.
(vgl. Standortkataster und Standortpléne fiir die untersuchten Ortsteile der Treatment-
Regionen).

Preisrelevante offentliche und private Infrastruktur

3.34

Deutlich stirker variieren die Preisdifferenzen mit der Qualitédt der 6ffentlichen und privaten
Infrastrukturausstattung einzelner benachbarter Quartiere eines Ortsteils. Die Preisrelationen
zu Flugldrmeinwirkungen héngen daher nicht nur von den jeweiligen gemessenen
Fluglarmpegeln sondern auch von der Qualitit der innerortlichen 6ffentlichen und privaten
Infrastruktur der einzelnen Ortsteile ab.

Ortsteil spezifische Preisdifferenzen

3.35

Unterschiedliche Preisdifferenzen fiir unterschiedliche Ortsteile ergeben sich nur aus der
Summe dieser Zusammenhinge fiir die Ortsteile der jeweiligen Gemeinde, deren
unterschiedliche Grofle, deren unterschiedliche Situation der Ortsteile zum Stadtzentrum
oder zur Agglomeration.

Bauliche Aktivititen und Entwicklungstendenz

Die Analyseergebnisse aus den direkten Vergleichen habe ich fiir die einzelnen Ortsteile
tabellarisch und zonal (Standortkataster) dargestellt. Alle Standortkataster sind im Anhang 2
enthalten.

Diese Standortkataster zeigen die Qualititsdifferenzen, wie sie in der Vergleichspreisanalyse
fiir die einzelnen Vergleichsgrundstiicke durch die Vor-Ort-Erkundung und den
Preisabgleich ermittelt wurden. Die rot gerahmten Quartierskennzeichnungen deuten an,
welche Zonen durch wie viele Vergleichsgrundstiicke relativ und absolut belegt werden. Die
Qualititsdifferenzen in den nicht belegten Quartieren sind aus den entsprechenden
Qualitétsdifferenzen der belegten Quartiere vergleichend abgeleitet.

Die Tabellen enthalten zu den Analyseergebnissen eine Spalte ,,Tendenz“. Hier wird das
Ergebnis von  Beobachtungen  subjektiv  aber  vergleichend  erfasst, die
Entwicklungstendenzen der baulichen Nutzung der einzelnen Quartiere andeuten. Die
beobachteten Bauaktivitidten von Privaten wurden skaliert als:

steigende >>> beobachtbare Verbesserungen des Bauzustandes, der Bauausstattung,
NeubaumaBnahmen, Gebdudeaufwertungen, Bautrdgerprojekte

Solche Werttendenzen konnte ich in einigen Ortsteilen gehéuft
erkunden, und das auch auflerhalb neu erschlossener Siedlungsgebiete

stabil <> Standarderhaltungszustand der Geb&dude, ohne wertsteigernde bauliche
Malnahmen
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Der Erhaltungszustand der Gebédude in den untersuchten Ortsteilen ist
durchweg gut, so dass die eher geringen Qualititsunterschiede zum
Gebdudezustand und zur Gebdudeausstattung leicht isoliert werden
kénnen und die ibrigen Qualitdtsmerkmale signifikanter erkennbar
sind.

mindernd <<< vernachldssigte Standarderhaltung der Gebdude des Quartiers,
nutzungsbelastende riickwértige bauliche Ausstattung, verzdgerte
Modernisierung nach der Kauftransaktion von Vergleichsfillen.

In  keinem der untersuchten Ortsteil konnten  solche
Vernachldssigungen festgestellt werden, auch nicht an den gerade
verduflerten Vergleichsfillen, in den die Erwerber in aller Regel nach
dem eher Kauf wertsteigernde Investitionen vorgenommen haben.

Die Berechnungsblitter der einzelnen Standortkataster weisen auch die Typisierung des
Ortsteils fiir den Ist-Zustand und den erwarteten Zustand nach einem geplanten
Flughafenbau aus; dazu auch den dadurch zu erwartenden mittleren Grundstiickspreis
(Referenzpreis) im Ortsteil. Die Berechnungsblitter aller untersuchten Ortsteile befinden
sich im Anhang 2.

3.4 Grundstuckspreisniveaus in flughafennahen Gemeinden

3.41

Gemeinden und ihre preisrelevanten Wertfaktoren

3.42

Die Grundstiickspreisniveaus sind von Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich hoch und das
bei ansonsten anndhernd gleicher Preisstruktur, d.h. bei anndhernd gleicher Differenzierung
der Preise nach den unterschiedlich ausgeprigten Qualitdtsmerkmalen fiir Standort,
Grundstiick und Gebédude. Die Vergleichspreisanalyse zeigt diese Differenzierung fiir jeden
Kauffall, fiir jedes Quartier, jeden Ortsteil und jede Gemeinde und gerade dadurch kann sie
auf die hdufigste Merkmalsauspragung reduziert einen Grundstiickswert bezeichnen, der
dieses Grundstiickswertniveau als Standardvergleichswert (Referenzpreis) darstellt.

Gut an die Agglomeration Frankfurt angebundene Gemeinden weisen im Vergleich
untereinander deutlich hohere Grundstiickswertniveaus aus als standortfernere; Beispiel Neu-
Isenburg gegen Florsheim, Offenbach-Tempelsee gegen Offenbach Rumpenheim.

Wirkungsebenen

Grundstiickspreisdifferenzen zeigen sich auf unterschiedlichen Wirkungsebenen mit jeweils
unterschiedlichen preisrelevanten Qualitdtsmerkmalen.

So wird in den Vergleichspreisanalysen iiber die untersuchten Ortsteile und Gemeinden hin
deutlich, dass z.B.

die Grundstiickspreise fiir zwei Vergleichsfille unterschiedlich hoch sind, weil

--- (Gebéudequalitdt) der Gebidudezustand und die —ausstattung unterschiedlich sind,
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3.43

andererseits konnen die Grundstiickspreise fiir zwei Vergleichsfille mit identischem
Gebiudezustand und —ausstattung dennoch unterschiedlich hoch sein, weil

--- (Mikrostandort) sie in Quartieren mit unterschiedlicher Gesellschaftslage liegen,
--- (Mezzostandort) sie in Ortsteilen mit verschiedener Larmbelastung liegen,

--- (Makrostandort) sie in Gemeinden mit verschiedener Anbindung an die Agglomeration
Frankfurt liegen.

Damit zeigen die Ergebnisse der Vergleichspreisanalyse, dass faktisch gleiche
Merkmalsauspriagungen nicht immer die gleichen Preisdifferenzierungen variieren, dass
diese vielmehr von den Konstellationen der Merkmalsausprdgungen in ihrer kombinierten
Ganzheitswirkung abhéngen.

Komparative Standortvorziige und -nachteile

Eine gute Anbindung an die Agglomeration Frankfurt stellt fiir die Gemeinden einen
komparativen Standortvorzug dar, der in unterschiedlicher Weise in den Ortsteilen
ausgeschopft wird, d.h. in Abhéngigkeit von den Qualitdtsmerkmalen der einzelnen Ortsteile,
die ihrerseits dort unterschiedlich preisrelevant sein konnen

Dabei spielen die quartiersbezogenen Besonderheiten der einzelnen Ortsteile eine spezifische
Rolle:

--- die historische Entwicklung einer Gesellschaftslage

--- kommunalpolitische Maflnahmen der Stadtentwicklung beziiglich Verkehrsfiihrung und
Infrastrukturausstattung

--- dadurch dann auch bedingt verkehrsabhingige und andere Beeintrichtigungen.

Die Gemeinden konnen daher entsprechend der Aufgabenstellung dieser Untersuchung nach
der Ausprigung dieser Qualitditsmerkmale klassifiziert werden. Vgl. TAB 2:
Gemeindetypologie fiir alle untersuchten Gemeinden

3.5 Grundstiuickswertiibertragungen und Flughafenausbau

Die Frage nach der Verdnderung der Grundstiickspreise in der Folge eines geplanten
Flughafenausbaus setzt eine Prognose voraus; die Prognose einer dynamischen Verdnderung,
nicht einer vollig neuen Situation und ihrer Folgen aus der dynamischen Verdnderung.

Die dafiir erforderliche Fortschreibung bezieht sich hier auf die folgenden Annahmen zu
zukiinftigen Verdnderung und ihren Folgen

Angenommen wird:

<<>> eine bestimmte Variante einer geplanten Flughafenerweiterung. In dieser
Untersuchung ist es die Nordwest-Variante des Ausbaus. Alternativ konnten in die
Hochrechnungen auch andere Varianten einbezogen werden,

<<>>  die zukiinftigen unmittelbaren Folgen dieser Ausbauvariante im Zusammenhang mit
der Frage nach den verdnderten Grundstiickspreisen. In wie weit verdndert sich die
Attraktivitit des Flughafens fiir die Kdufer und Nutzer von Grundstiicken in seiner
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Nachbarschaft? In wie weit verindern sich dort die Fluglirmkonturen? In dieser
Untersuchung wird angenommen, dass der Ausbau die gegebene Attraktivitét erhilt,
in dem er einer moglichen Minderung der Attraktivitit entgegen wirkt.

<<>> eine Verdnderung der Grundstiickspreisstrukturen entsprechend den verdnderten
Fluglarmkonturen, wie sie fiir die gegebenen Konturen aus den direkten
Preisvergleichen in den untersuchten Ortsteilen ermittelt wurden,

<<>> dass sich die Attraktivitit der Agglomeration Frankfurt am Main {iber den
Prognosezeitraum nicht veridndert.

Die Ergebnisse einer solchen Prognose miissen daher immer im Hinblick auf die zugrunde
gelegten Annahmen relativiert werden.

Sie lauft dariiber hinaus wie alle Prognosen Gefahr,

<<>>  eine ,,Allegorie der Gegenwart™ zu sein; zu sehr gegenwértige Zusammenhénge und
Erkenntnis rechnerisch festzuschreiben,

<<>> gegenwiartige technologische Bedingungen zugrunde zu legen, die sich
unvoraussehbar rapide &ndern konnen und auflerdem mdgliche soziale,
wirtschaftliche oder politisch-rechtliche Verdnderung nicht einmal simulierend zu
berticksichtigen

<<>> selbst erfiillend attraktiv zu werden. Sehr hoch ausfallend vorausgesagte
Grundstiickspreisminderungen konnen — wenn hinreichend breit publiziert —
tatsdchlich allein aus dieser Erwartung solche Preisverdnderungen iiberhaupt erst
provozieren (,,der Bestfall fiir Propheten).

3.6 Erkenntnisse — Gewerbeimmobilien

Fir Gewerbegrundstiicke lassen sich  Grundstiickspreisdifferenzen nach  den
Auspragungsformen von Standort-, Grundstiicks- und Gebdudequalititen isolieren. In den
meisten Féllen reichen diese Merkmale allerdings nicht aus, um alle signifikanten
Preisdifferenzen solchen Merkmalen zuzuordnen.

In mittleren und kleinen Gemeinen fallen Kauffille von Gewerbegrundstiicken in geringerer
Zahl als die von wohnlich genutzten Grundstiicken an. Ausgeschieden werden miissen auch
Gewerbegrundstiicke, die nicht im gewohnlichen Geschéftsverkehr entstanden sind, deren
Kauf und Preishohe von eher personlichen Gegebenheiten abhingt. Dadurch wird die
verbleibende Zahl der Vergleichsgrundstiicke meist nicht reprisentativ fiir diesen Bereich
des Grundstiicksverkehrs.

Die Nutzungsformen von Gewerbegrundstiicken sind nicht so homogen wie die von
Wohngrundstiicken. In vielen Fillen ist ein Kauffall nicht nur die VerduBerung des
Grundstiicks mit Gebduden, sondern ein Verkauf eines Betricbes zu dem das Grundstiick
gehort. Beim Verkauf z.B. eines Hotels wird ein Hotelbetrieb verduBert, dessen duflere Form
das Grundstiick mit einem Hotelgebdude ist. Preisdifferenzen sind die des Hotelbetriebes,
der durch die Qualitdt des Grundstiicks und des Hotelgebdudes im Vergleich zu den Werten
anderer Hotelbetriebe begiinstigt oder gechemmt wird.
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Kaufpreise von Gewerbegrundstiicken, die fiir Gewerbeansiedlungen von oOffentlichen
Korperschaften verduflert werden, geben in der Regel keine qualititsbedingten
Preisstrukturen wieder, sondern eher das MaB} der Wirtschaftsforderung der Gemeinde.

Eigentumswechsel an Gewerbegrundstiicken konnen auch unter unternehmensrechtlich
selbstindigen Unternehmen auftreten, die dennoch ,,verwandtschaftlich*
unternehmensrechtlich verbunden sind. Solche Grundstiickskdufe miissen als nicht im
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr entstanden ausgeschieden werden, obwohl diese fiir
AuBenstehende hiufig schwer erkennbar ist.

Historisch gewachsene Industrie- und Gewerbegebiete zeichnen in unterschiedlichem Grade
den Strukturwandel von produzierenden zu nicht produzierenden Gewerbetitigkeiten ab, von
lokal-nationalen zu internationalen Geschiftsbeziehungen. Die Attraktivitit von
Gewerbegebieten hidngt auller von ihren Standortbedingungen auch vom Fortschritt dieses
Strukturwandel in der Nutzung und Bebauung des jeweiligen Ortsteils ab.

AuBlenstehenden zeigen sich bei Kauffillen moglicherweise wirksame gewerbe- und
nachbarrechtliche Nutzungsrechte und -beschrinkungen des Gewerbebetriebs auf einem
bestimmten Grundstiick kaum. Dadurch kénnen aber Preisdifferenzen auftreten, die nicht
nach Standort-, Grundstiicks- und Gebaudequalititen isoliert werden kdnnen.

Fiir einige Anrainer-Ortsteile der Treatment-Regionen und im Vergleich dazu fiir einige
Ortsteile des interregionalen Vergleichs konnten dennoch preisrelevante Verbindungen zur
Flughafennachbarschaft auf der Basis des direkten Vergleichs von faktischen
Grundstiickspreisen nachgewiesen werden und die Préiferenzwirkungen des Flughafens in
relativer und absoluter Hohe nachgewiesen werden. (vgl. Abschnitt 1.3)
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4. Methodik

4.1 Ansatze

4.11 Grundlagen der Methodik

Wenn Verbindungen von Preisdifferenzen gleichartiger Grundstiicke zu Qualititsdifferenzen
erkennbar werden, darf vermutet werden, dass der Kéaufer eines Grundstiicks seine
Preisvorstellungen nach der Qualititskonstellation des gekauften Grundstiicks orientiert hat.
Die Hohe der Preisdifferenzen héngt ab von der Wertschéitzung der Kéufer, die sie aber nur
einigen  wenigen faktisch ~ gegebenen =~ Merkmalen  einer  fallspezifischen
Qualititskonstellation entgegenbringen.

So héngt die Hohe der Preisdifferenzen von individuellen Immobilienk&ufern ab, deren
Wertschidtzung sich ebenso individuell nur auf einige wenige Qualititsmerkmale
(Highlights) richtet, niemals auf alle technischen, &sthetischen, Okonomischen und
okologischen Qualititsmerkmale einer faktischen Qualititskonstellation. Gleiche
Preisdifferenzen lassen Kéuferzielgruppen vermuten, die gleiche Qualititskonstellationen
wertschitzen und bei der Wahl des gekauften Grundstiicks und der dafiir entwickelten
Preisvorstellung  beriicksichtigt haben (mikrospektivische Qualititsdisposition von
Grundstiickskadufern und Kaufinteressenten).

Qualitdtsstruktur ist die fallspezifische Merkmalskonstellation der einzelnen Grundstiicke
eines Grundstiicksteilmarktes. Zur Qualitdtskonstellation des einzelnen Grundstiicks zéhlen
alle seine Qualitdtsmerkmale und ihre fallspezifischen Ausprigungen, so wie sie beobachtet,
gemessen oder auf andere Weise ermittelt werden konnen. Es ist dies die mikrospektivische
Sicht der Qualitétskonstellation eines einzelnen Grundstiicks, die ganz wesentlich durch die
Lokalitit des Grundstiicks bestimmt ist, und damit durch seine Standortqualitdt, die
Lokalitatsqualitdten einer Nachbarschaft, eines Quartiers, eines Ortsteils einer Gemeinde (in
makrospektivischer Sicht.

In dieser Untersuchung mussten die Besonderheiten des Grundstiicksverkehrs im Gegensatz
zur Verduferung von beweglichen Waren beriicksichtigt werden. Das verlangt besondere
Annahmen zur Preisfindung fiir Grundstiicke, die durchweg von den herkdmmlichen
Annahmen der makroSkonomischen Preistheorie, also der Preistheorie fiir bewegliche Giiter,
abweichen:
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--- Individualobjekte

--- Standortgebundenheit

--- FEinheitlich — ganzheitliche Potenzialitdten
--- Preis und Wert werthaltiger Anlageobjekte

--- keine linearen Angebots- und Nachfrageverldufe, keine Gleichgewichtspreistendenzen

Das Individualobjekt Grundstiick

Der Preis eines Grundstiicks ist der numerische Ausdruck
--- eines einmaligen Ereignisses
--- im Leben zweier einmaliger Vertragspartner

--- im Verhéltnis zu einem einmaligen Grundstiick.

Der Kauf und Eigentumswechsel eines Grundstiicks sind einmalig in ihrer besonderen
Konstellation. Nicht alle Merkmale dieser Konstellation lassen sich fiir ein einzelnes
Grundstiick aus den Qualitdtsgegebenheiten des Grundstiicks ableiten, die iiber einen
langeren Zeitraum unverdndert bleiben. In vielen Fillen spielen die personlichen Umsténde
des Kaiufers (Qualitdtsdisposition) bei der Wahl des Objektes und bei seinen
Preisvorstellungen eine gewichtige Rolle. In einem gleichen Ortsteil gleichen sich diese
Zusammenhénge jedoch, weil fiir Menschen gleichartiger Zielgruppen iiber einen gewissen
Zeitrum gleiche personliche Umsténde eintreten, durch die sie sich fiir bestimmte Standorte
und Ortsteile interessieren, daher Kéufer von Grundstiicken an diesen Standorten zu gleichen
Verhaltensweisen tendieren.

Verkdufer und Kéufer sind bei jeder Transaktion einmalig. Dabei hat der Kiufer die
eigentlich preiswirksame autonome Bestimmung auf seiner Seite. Kédufer von Grundstiicken
in einem bestimmten Ortsteil handeln allerdings gleichartig, weil die Qualitdtskonstellation
des Ortsteils bestimmte Zielgruppen fiir Grundstiickskdufe anzieht oder abschreckt. Dadurch
wird die Vergleichspreisanalyse erleichtert, weil in einem Ortsteil einige wenige
Qualitdtsmerkmale (vor allem der Standortqualitit) gehduft und differenziert als
werttragende Merkmale erkennbar werden, andere dagegen gar nicht wertrelevant in
Erscheinung treten.

Die direkten Preisvergleiche aus iiber 34 Ortsteilen im GroBraum Frankfurt zeigen diese
Zusammenhénge sehr deutlich. Dabei spielt die Erreichbarkeit der Agglomeration Frankfurt
erkennbar deutlich eine Rolle, vor allem bei der Bevorzugung von Standorten, Ortsteilen,
Gebaudetypen und Gesellschaftslagen. Es ist auch deutlich erkennbar, dass die Vorziige oder
Nachteile des Flughafens Frankfurt durch diese Zusammenhinge hinsichtlich der
Preisstrukturen und —dynamik in vielen Ortsteilen iiberspielt werden.

Die direkten Grundstiickspreisanalysen erlauben diese Erkenntnisse durch den ebenso
direkten Vergleich iiber die unterschiedlich situierten Ortsteile und Gemeinden. Diese
Untersuchung zeigt dabei besonders deutlich, das solche Zusammenhénge nicht auf der
Ebene einer politisch, geographisch abgegrenzten Gemeinde zum Tragen kommen, sondern
auf der Ebene vor allem der durch Baugebiete abgegrenzten Ortsteile. Dabei ist es
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gleichgiiltig, ob ein Ortsteil sich in seiner Gesamtheit historisch entwickelt hat oder in
groflen Teilen neu geschaffen wird.

Die einzelnen analysierten und auch sonst beobachteten Grundstiicke sind nicht einmalig in
ihrer geographischen Lage, auch nicht hinsichtlich des Zustandes des Grundstiickes, seiner
rechtlichen Situation oder der potenziellen zukiinftigen Nutzungsmdglichkeiten. Einmalig ist
die Kombination der mdglichen Varianten, einer bestimmten Konstellation. Inwieweit diese
Konstellation bestimmte Qualitétsdispositionen von Kéaufern und Kaufinteressenten trifft,
lasst sich nicht bemessen oder ,,abmessen®. Sie darf nur ebenso angemessen beobachtet
werden, wie ein Kéufer sie in seine Kaufpreisvorstellungen und sonstigen
Wahlentscheidungen einflieSen lésst.

Das standortgebundene Grundstiick

Alle Qualitdtsmerkmale und ihre Beriicksichtigung bei Kaufentscheidungen werden durch
die besondere Standortqualitét relativiert. Diese ist in der Regel durch die Eigentiimer kaum
zu beeinflussen, sehr wohl aber durch die autonom ablaufenden Stadtentwicklungsprozesse
oder durch die von kommunalen Organen vorgenommenen Stadtentwicklungseingriffe.

Dadurch ergeben sich kommunale Bezlige zu den Preisstrukturen, auch zu denen im Umfeld
des Flughafens, wenn die Auswirkungen kommunaler Entwicklungspolitik in einzelnen
Ortsteilen differenzierbar werden

In mikrospektivischer Sicht ist die Qualitdtskonstellation eines Grundstiicks die Summe der
Qualitditsmerke und die je besondere Ausprigung in einer Lokalitidt, z.B. in einer
Nachbarschaft. Dies ist dann auch die Lokalisierung von Nutzenpotenzialen aus der
Qualitatskonstellation der Lokalitdt. Eine solche Nachbarschaft zeigt dann die selbe
Standortqualitét fiir die Grundstiicke dieser Nachbarschaft, die dann alle Kaufinteressenten
mit der gleichen Qualitdtsdisposition fiir die Standortqualititen trifft.

Die Qualitatsdisposition von Kéufern oder Kaufinteressenten ist dann die Summe der
Qualitatsanforderungen einer Person in Verbindung mit ihren Zwecken und ihrer
Zielhaltigkeit, so dass daraus entsprechende Wert tragende Qualitdtsmerkmale und
gewiinschte  Ausprdgungen folgen. In makrospektivischer Sicht sind dies die
Standortqualitdten von Quartieren und Ortsteilen mit ihren qualifizierten Referenzpreisen,
Grundstiicksrichtwerten, Bodenrichtwerten.

Uberwiegend von Standortqualititen bestimmt sind auch die Referenzpreise und
Grundstiicksrichtwerte, an denen die Wertschopfungspotenziale eines Grundstiicks bemessen
werden konnen. Nur sie konnen durch die Gestaltung der Grundstiicksnutzung und
Bebauung voll ausgeschdpft, unteroptimal ausgeschopft oder brach liegen gelassen werden.

Zeigt ein Standort ein hohes Wertschdpfungspotenzial, dann ist eine Wertschdpfung durch
die Gestaltung von Grundstiick und Gebaude eher moglich als bei einem Standort mit einem
niedrigen  Wertschopfungspotenzial.  An solchen Standorten sind daher eher
Gebidudevernachlissigungen zu erwarten, durch die die Grundstiickswerte den geringeren

45



Wertschopfungspotenzialen angepasst werden. Die Standortqualititen dndern sich dagegen
eher durch Stadtentwicklungsprozesse oder stadtentwicklungspolitische MaBnahmen.

Ganzheitlich—einheitliche Potenzialititen

Der Grundstiickspreis ist ein Preis fiir das Grundstiick als eine Einheit. Der Preis eines
Grundstiicks ist nicht eine Summe aus Preisanteilen fir seine Bestandteile, sondern ein
Einheitspreis eines Grundstiicks mit seiner individuellen Merkmalsstruktur, durch die es sich
von alle anderen Grundstiicken unterscheidet.

So ist auch der Preis als Kéufereinstellung zu der Ganzheit Grundstiick zu verstehen. Er ist
die Einstellung eines Kiufers, der sein Nutzungspotenzial in Verbindung mit seinen
individuellen Zwecken, Zielen und seiner Sinnhaltigkeit erkennt. Dabei ist der Zweck eher
als biologischer Aspekt, die Ziele eher als soziologischer Aspekt und die Sinnhaltigkeit eher
als kreativ-gestalterischer Aspekt des menschlichen Wohnens zu sehen. Der auf diese Weise
beurteilte Grad der Potenzialitét eines Grundstiicks ist gleichbedeutend mit der Entscheidung
iiber eine Abweichung von einem Referenzpreis, also vom Preis fiir eine Standardqualitét.

Grundstiickspreise sind fast immer auf mehr als die Hélfte ihrer Stellen gerundet. Preise
bebauter Grundstiicke werden fast nie in gebrochenen Zahlenwerten vereinbart, also z.B.
eher 245.000,- € oder 1.400.000,- €. Bei Preisverhandlungen wird in der Regel auch nicht
iber die Hohe zu vereinbarender Einzelpreisanteile verhandelt, sondern iiber den
Gesamtpreis, der auf der Basis bestimmter Merkmalsauspridgungen um Abschldge gemindert
wird, oder an dessen Hohe wegen bestimmter qualitativer Priaferenzen an Zuschldgen
gegeniiber dem Referenzpreis festgehalten wird

Preishohe und Preisdynamik

Wert und Preis

Der Wert eines Grundstiicks entspricht der Qualitdtsdisposition eines Kaufinteressenten im
Sinne einer Qualitdtsanforderung, einer Nutzenanforderung an ein zu nutzendes Grundstiick.
Daraus ergibt sich eine Hochstpreisvorstellung dieses Kaufinteressenten, die er dariiber
hinaus auch nach einem Referenzpreis flir ein passendes Grundstiick orientiert und die sich
aus seiner Beurteilung der Auspragung der fiir ihn relevanten Qualitditsmerkmale als Zu- und
Abschldge als Hochstpreisvorstellung ergibt. So zeigt die Qualitdtskonstellation eines
verkauften Grundstiicks die Nutzen- und Werteinstellungen des Kéaufers.

Der Preis ist dagegen der Geldbetrag der bei einem faktischen Kauf zwischen Kéaufer und
Verkaufer vereinbart wurde. Fiir jedes angebotene Grundstiick kann es nur einen Kiufer
geben, obwohl in der Regel mehrere kaufwillige Interessenten mit gleichen Wertschatzungen
aber nicht gleich hohen Preisvorstellungen auftreten. Der Kéaufer eines einzelnen
Grundstiicks wird dann unwesentlich mehr zu zahlen haben als die Preisvorstellung eines
moglichen ,,Zweithochstbieters.  Dadurch stellt sich eine absolute Preishohe ein,
abweichend von den Wertvorstellungen einzelner Kiufer eines Grundstiicksteilmarktes.
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Unter offenen  Marktbedingungen (keine = Marktzugangsbeschrinkungen, keine
verwandtschaftlichen Verhéltnisse zwischen Kéufer und Verkdufer, keine politisch
bedingten Beschrinkungen) zeigt ein Kaufpreis eine bei einem Kauf realisierte
Zweithochstbieterdisposition. Diese Qualititsdisposition des Kéufers, d.h. seine
Anforderungspriaferenzen lassen sich nicht direkt beobachten, sondern nur aus seiner
Wahlentscheidung und den Preisdifferenzen gleichartiger Grundstiicke folgern
(Wahlverhalten = Kaufakt, Kaufpreishohe, Kaufpreisdifferenzen, Preis-Qualitédts-Beziige).

Z.B. Kéufer kauft >>> Kéufer akzeptiert Kaufpreis >>> Kéaufer modernisiert sein Gebdude
zu einem Zustand wie die Nachbargebaude.

Z.B. Kéufer kauft >>> Kéufer akzeptiert Kaufpreis >>> Kéufer beseitigt Gebdude >>>
Kaéufer errichtet neues Gebaude >>> Kaufer verkauft Eigentumswohnungen.

Die absolute Preishohe ergibt sich jeweils in einer ,,Zweithochstbietersituation durch
kaufwillige Interessenten der gleichen oder einer anderen Kéuferzielgruppe.
Immobilienpreisinderungen konnen in der Folge konjunktureller Schwankungen, ver-
anderter Wertschitzungen der Kéuferzielgruppen und verdnderter Konstellationen der
Standortqualitdten auftreten.

Um verdnderte Standortqualitidten und die ihnen entsprechenden Preisdifferenzen zu erfassen
und von anderen Verdnderungen abzugrenzen, ist es sinnvoll nur zeitnahe Grundstiickspreise
unterschiedlicher Standorte zu analysieren. Die erkannten Preisdifferenzen kdnnen dann auf
die Wirkungen der standortbezogenen Malnahmen und Qualititsinderungen bezogen
werden, wie sie z.B. infolge von Ausbaumalinahmen des Flughafens auftreten knnen.

Preis — Wert — Verkehrswert — gewohnlicher Geschaftsverkehr

Jedes Grundstiick, an dem im gewohnlichen Geschéftsverkehr Eigentum gewechselt wird,
hat zu jedem Zeitpunkt einen Verkehrswert. Wird ein Grundstiick im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr verduBert, dann ist der Kaufpreis sein Verkehrswert. So sind alle Preise des
gewohnlichen Geschiftsverkehrs Verkehrswerte und eignen sich damit fiir die Analyse von
Verkehrswerten generell. Verkehrswertermittlung ist daher der direkte Vergleich von
Grundstiickskauffillen des gewohnlichen Geschéftsverkehrs.

Die Zuverlassigkeit der Verkehrswertermittlung héngt dabei nicht von einer besonders
groBBen Zahl von Vergleichsgrundstiicken ab — wie bei stochastischen Auswertungen —
sondern von der Streuung der Auspridgungskonstellation der preisrelevanten
Qualitidtsmerkmale (Variabilitit) und von der Gleichartigkeit der Grundstiicke hinsichtlich
ihrer ~ Nutzungspotenziale  (Représentativitit) sowie von den  Spannen der
Merkmalsausprégungen (Signifikanz der Preisdifferenzen)

Ursachen und Wirkungen der Grundstiickspreise
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Auf eine differenzierte Flughafennachbarschaft, abweichend von Ortsteil zu Ortsteil,
reagieren nicht die Preise, sondern nur die Grundstiickskdufer und —interessenten. Diese
orientieren sich dabei fiir ihre Kaufentscheidungen und ihre Preisakzeptanz aber an den
Qualitdtsmerkmalen am stirksten, denen sie am meisten zu- oder abgeneigt sind. Erst
qualitétsdifferenzierende Preisanalysen konnen zeigen, ob und wie stark Qualitdtsmerkmale
der Flughafennachbarschaft eine Rolle spielen; ob und wie stark Qualititsmerkmale der
Flughafennachbarschaft durch andere werttragende Merkmale kompensiert oder
tiberkompensiert werden.

Der Grundstiickspreis wird vom Kéufer unter Beriicksichtigung einiger bestimmter
unterschiedlicher Standort-, Grundstiicks- und Gebdudequalititen akzeptiert. Flughafennéhe
tangiert die Standortqualitit. Mit direkten Grundstiickspreisvergleichen
(Vergleichspreisanalyse, Differenzenanalyse) konnen die Qualitdtsmerkmale isoliert werden,
die ein Kéufer jeweils als Preiszuschlag oder Preisabschlag von seiner
Standardpreisvorstellung (seinen Nutzenvorstellungen) berticksichtigt hat.
(Merkmalsbedingte Preisdifferenzen = Differenzenmethode).

Die Preise der Grundstiicke haben nach ihrer Hohe und Struktur als Ursache

---nicht die qualitative oder quantitative Ausprigung von Qualititsmerkmalen des
jeweiligen Grundstiicks

--- sondern die Einstellung des Grundstiickskdufers zu den Ausprédgungen einiger dieser
Merkmale.

Daher konnen Grundstiickspreise
--- nicht direkt nach den Indikatoren und ihren MessgroBen bestimmt werden,

---sondern nach den auf die Einstellung schlieBenden Verhaltensvarianten
(Wabhlentscheidungen) des einzelnen Kéufers.

In der Preisanalyse und Preisprognose (=Wertermittlung) kniipfen wir daher besser
--- an Indikatoren der Qualitdtsmerkmale und die jeweils brauchbaren Messgrof3en,

--- und sind uns bewusst, dass diese die Einstellung des Kaufer als Entscheidungsbasis nur
fiir seinen akzeptierten und bezahlten Grundstiickspreis wiedergeben.

--- erstere sind eindeutig, linear, interpolierbar, extrapolierbar.

--- letztere dagegen bedingt komplex, nicht linear, skalierungsbediirftig und nicht
extrapolierbar

Fluglirm und Grundstiickspreise

Die Grundstiickspreise in fluglirmbelasteten Ortsteilen werden nicht durch die Bewohner
dieser Ortsteile bestimmt, die moglicherweise deutlich gegen die Folgen der
Flughafennachbarschaft abgeneigt sind, sondern durch Kéufer, die ein Grundstiick in solchen
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belasteten Grundstlicken kaufen und durch potenzielle Kaufinteressenten, die solche
Ortsteile meiden und deshalb nicht als Zweithochstbieter auftreten um hohere Preisniveaus
zu beeinflussen.

Die Frage ist dann, welche Merkmale der Qualitétskonstellation eines Ortsteils werden von
solchen Kdufern aufwertig geschitzt und kompensieren andere abwertig geschétzte oder gar
nicht beriicksichtigt. Wesenstypisch fiir die hedonische Regression ist die Grundannahme,
das menschliches Verhalten einzelner Personen oder ganzer Zielgruppen nie irrational ist, es
vielmehr darauf ankommt, die Dimensionen des Verhaltens zu erkennen und die damit
verbundene Logik zur Beurteilung des Verhaltens anzusetzen, nicht nur die mehr oder
weniger stetige Logik physisch-naturwissenschaftlicher Dimensionen sondern ebenso oder
noch viel mehr die anders geartete Logik psychologischer, soziologischer, ésthetischer und
schopferischer Dimensionen des menschlichen Verhaltens.

4.12 Wahl der Analyseverfahren

Gegenstand der Grundstlickspreisanalyse ist die Frage nach den Verbindungen zwischen
Preishohe/Preisdifferenzen zu den Qualitdtskonstellationen von Grundstiicken, fiir diese
Untersuchung die spezielle Frage nach der Verbindung zwischen Flughafennihe und den
damit verbundenen Vor- und Nachteilen fiir die Preisbildung von Grundstiicken.

Den besonderen Grundlagen der Methodik folgend miissen Verfahren gewahlt werden, in
denen das einzelne Grundstiick und sein Preis Ausgangsdaten (Mikrodaten) filir die
Erhebung, die Analyse und die Schlussfolgerung sind. Dabei muss auf jede Art der
Aggregation in der Erhebungs- und Auswertungsphase verzichtet werden, die spitere
Schlussfolgerungen verwéssern, pauschalieren oder gar unmdglich machen.

Der Versuch aggregierte Angebots- und Nachfragevolumina zu konstruieren scheitert, weil
es das Produkt Grundstiick weder insgesamt noch nach Einzelkategorien gibt. So haben die
theoretischen Grundlagen der marktwirtschaftlichen Preistheorie fiir Grundstiicke keine
Geltung. Vielmehr gelten die Marktprinzipien fiir Einzelobjekte auch fiir das
Individualobjekt Grundstiick: Die Preisstruktur in einem Quartier bestimmen Kéufer, das
Preisniveau bestimmen ,,ZweithGchstbieter®.

Auszuwertendes Objekt als Ereignis ist der Kauf eines Grundstiicks zu einem bestimmten
Kaufpreis. Aufgabe der Analyse ist die Erkenntnis von Qualitdtsmerkmalen und ihre
Merkmalsauspragungen sowie der entsprechende Grundstiickspreis in seiner absoluten Hohe
als auch in Relation zu anderen gleichartigen Grundstiickspreisen. Aufgabe der Auswertung
ist die Verbindung von Merkmalsvarianten zu Preisvarianten. Aufgabe der Darstellung ist es,
die Reaktionsgrade von Kéufern zu verschiedenen Merkmalsvarianten zu zeigen.

Probleme bei der Wahl eines passenden Untersuchungsverfahrens sind:
e Die grofle Zahl von Merkmalen
e Davon bleibt ein groBer Teil ohne Kauferreaktion
e Fast alle Merkmale zeigen qualitative Auspriagungsformen, so dass diese qualitativ

skaliert werden miissen, mit der Folge, dass auch die numerisch erfassbaren
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Merkmale in gleicher Weise skaliert werden miissen. So konnen exakte
mathematisch-stochastische Analyseverfahren kaum sinnvolle Ergebnisse liefern.

Als Verfahren eignet sich dafiir die Diskriminationsanalyse allerdings ohne den
tiblicherweise bei grofer Ereigniszahl moglichen mathematisch-stochastischen Apparat, also
eine  Differenzenanalyse als iterative  Diskriminationsanalyse, @ mit  einer
Zielgruppenabgrenzung als Cluster-Test. Sie ist grundsitzlich eine Mikrodatenanalyse.

4.13 Wahl der Erhebungs- und Auswertungsverfahren

Auf Mikrodaten basierende Differenzenanalysen (multivariate Regression) erfordern alle
Einzeldaten sowohl zu den  Grundstiickspreisen und den entsprechenden
Kaufvertragsbedingungen, als auch zu den Qualitdtsmerkmalen der entsprechenden
Einzelgrundstiicke. Bei der Erhebung diirfen nicht schon Merkmale ausgeschlossen oder
ubersehen werden, von denen vermutet werden kann, dass Grundstiickskdufer und —
kaufinteressenten auf unterschiedliche Merkmalsauspriagungen reagieren. Diese Verbindung
muss vielmehr erst durch die Auswertung und Analyse bestitigt werden.

Erhoben wurden alle Kauffille der zu untersuchenden Gebiete und des gewéhlten Zeitraums.
Soweit die Auswertung der Kauf- und Vertragsbedingungen fiir einzelne Kauffille ergab,
dass sie nicht im gewohnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommen sind, wurden diese
von der weiteren Erhebung der Grundstiicksqualititen ausgeschlossen.

Die verbleibenden Objekte der Untersuchung werden vor Ort erhoben, um mdglichst alle
Merkmalsauspragungen der Gebdude-, Grundstiicks- und Standortqualititen durch
Beobachtung festzustellen und fiir die Auswertung und Analyse festzuhalten.

Die Zahl der fiir eine aussagefdhige Analyse erforderlichen Vergleichsfille wurde nicht nach
statistisch-stochastischen Erfordernissen bestimmt, sondern nach der Variabilitit der
Merkmalsauspragungen. Datenbasis war damit die komplette Kaufvertragssammlung aller
Grundstiickstransaktionen der einzelnen Untersuchungsgebiete fiir den Zeitraum III/IV 2004
und 2005.

Wenn die Auswertung der Vergleichsfille fiir ein bestimmtes Qualitdtsmerkmal nur eine
Auspragungsform zeigt, muss die Auswertung auf das gesamte zu untersuchende Gebiet
oder den gesamten zu untersuchenden Zeitraum bezogen gepriift werden, ob

e Im Gesamtgebiet oder —zeitraum nur eine Auspridgungsform vorkommt. Folgerung:
die Variabilitit der Fallauswahl ist dann dennoch hinreichend.

e Im Gesamtgebiet oder —zeitraum tatsdchlich verschiedenen Auspriagungsformen
auftreten, von denen keine in der Fallauswahl vorkommt. Folgerung: die Variabilitit
der Fallauswahl ist nicht hinreichend, um die Verbindung dieser Auspragungsform
zur Preisdifferenz zu erkennen, oder es muss gepriift werden, ob ein Kéuferverhalten
erkennbar ist, durch das in dem untersuchten Zeitraum nur Kauffille mit dieser einen
Auspriagungsform auftreten.
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Wenn die Analyse der ausgewerteten Vergleichsfélle fiir eine Merkmalsauspragung keine
Grundstiickspreisreaktion der Kaufer erkennen ldsst, muss daraus geschlossen werden, dass
dieses Merkmal fiir den Kaufer keine Wert tragende Bedeutung hat. Wenn die Analyse der
ausgewerteten Vergleichsfille fiir eine Merkmalsausprigung dagegen differenzierte
Grundstiickspreisreaktionen der Kéufer zeigt, kann der Grad dieser Reaktionen in der
Differenzenanalyse  durch  Variation dieses Grades bei gleicher sonstiger
Auspragungsstruktur nachgewiesen werden. Dieser Nachweis ist umso signifikanter, je
stiarker die Auspridgungsgrade der iibrigen Wert tragenden Merkmale der Vergleichstfille
variieren.

4.14 Referenzpreis und Bodenrichtwert

Die vorliegende Untersuchung zeigt in den meisten untersuchten Ortsteilen deutliche
Abweichungen zwischen den ermittelten Referenzpreisen aus der Differenzenanalyse und
den von den zustindigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte veroffentlichten
Bodenrichtwerten. Diese Unterschiede konnen zuriickgefiihrt werden auf

e Unterschiedliche Wertansétze

e Unterschiedliche Auswertungsverfahren
e Unterschiedliche Erhebungsverfahren

e Unterschiedliche Analyseverfahren

e Unterschiedliche Erfassung der Stadtentwicklungssituation.

1. Unterschiedliche Wertansiitze fiir Referenzpreise und Bodenrichtwerte

In einer multivariaten Regressionsanalyse ist der Referenzpreis der Preis eines Grundstiicks
mit Qualitdtsmerkmalen in Standardqualitit (Standardgebdudequalitit, Standardboden-
qualitit, Standardlagequalitét)

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fir den Boden, z.B. fiir
erschlieBungsbeitragsfahiges Bauland. Bei bebauten Grundstiicken ist es der Wert, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.

Dem Bodenrichtwert miissten bei gleichen Voraussetzungen fiir die Erhebung, die
Auswertung und die Analyse der Ausgangsdaten die Werten ,,Standortspezifischer
Bodenpreis €/m?* aus meinen Differenzenanalysen entsprechen. In Gebieten, in denen beide
Werte signifikant voneinander abweichen, miissen die Differenzen in unterschiedlichen
Auswertungs-, Erhebungs- und Analyseverfahren vermutet werden. Dies gilt insbesondere,
wenn Kauffillen bebauter Grundstiicke nach Abzug des Bodenrichtwertes vom faktisch
erzielten Grundstiickspreis nur ein negativer Preisanteil fiir das Gebaude ausgewiesen wird.

2. Unterschiedliche Auswertungsverfahren fiir Referenzpreise und Bodenrichtwerte

Der Referenzpreis wird auf der Grundlage aller Kauffille einer Kaufvertragssammlung
ermittelt, aus denen alle Fille ausgeklammert werden, die nicht im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr zustande gekommen sind. Das gilt insbesondere fiir die Kéufe und
Verkiufe der 6ffentlichen Hand.
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Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage aller Kauffélle der gleichen Kaufpreissammlung
ermittelt, aus denen in der Praxis alle bebauten Grundstiicke ausgeklammert werden, nicht
aber die Kéufe und Verkéufe der 6ffentlichen Hand, die in der Regel nach den Ergebnissen
von Wertgutachten abgeschlossen werden, die ihrerseits auf der Basis der Bodenrichtwerte
erstellt wurden.

3. Unterschiedliche Erhebungsverfahren fiir Referenzpreise und Bodenrichtwerte

Der Referenzpreis wird ausschlieBlich aus den Kauffillen des jeweils untersuchten Gebiets
ermittelt. In bebauten Gebieten sind das liberwiegend bebaute Grundstiicke. Dadurch ist der
Referenzpreis fiir genau dieses jeweilige Gebiet reprasentativ.

Der Bodenrichtwert wird wegen der Beschrinkung auf unbebaute Grundstiicke in der Regel
nur aus Kauffillen in unbebauten Gebieten ermittelt und ist damit fiir bebaute Gebiete nicht
reprasentativ.

4. Unterschiedliche Analyseverfahren fiir Referenzpreise und Bodenrichtwerte

Der Referenzpreis wird durch mikrodatenspezifische Regressionsanalysen gewonnen, durch
die auch die Wert tragenden Qualititsmerkmale und ihre signifikanten Ausprigungen
erkannt werden. Lernregressionen oder Fortschreibungen sind nicht erforderlich.

Bodenrichtwerte konnen in statistisch-stochastischen Regressionen fiir unbebaute
Grundstiicke gewonnen werden, durch die weder alle Wert tragenden Merkmale bestimmt,
und deren Auspragungen dann auch nicht ermittelt werden, insbesondere Qualitdtsmerkmale,
die sich erst durch Art und Ausmal der tatsdchlichen Bebauung und Nutzung bebauter
Gebiete ergeben, vor allem wenn dadurch gerade nicht-lineare Kovarianzen auftreten. Die
Ergebnisse solcher Analysen miissen dann durch Ubertragung und Fortschreibung aus
unbebauten flir bebaute Gebiete festgesetzt werden, fiir die aber keine Ereigniswerte in die
Analyse eingegangen sind.

In der Wertermittlungspraxis werden daher fiir diese Gebiete entweder keine
Bodenrichtwerte veroffentlicht oder nach pauschalierender Einschitzung der Marktlage
dltere Bodenrichtwerte fortgeschrieben oder unverdndert beibehalten, in Einzelgutachten
eventuell durch Marktab- oder —zuschldge pauschal korrigiert.

5. Stadtentwicklung - Referenzpreise und Bodenrichtwerte

Die verschiedenen Auswertung-, Erhebungs- und Analyseverfahren bei der Ermittlung von
Referenzpreisen oder Bodenrichtwerten treffen fiir die Vergleichsfille durchweg auf Gebiete
mit unterschiedlichen Stadtentwicklungssituationen. Unbebaute Grundstiicke, die
tiberwiegende Grundlage fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten, werden vor allem in
Neubau- und Entwicklungsgebieten gehandelt. Dort treten iiberwiegend Bautriger,
Projektentwickler und Bauunternehmen als Kéufer unbebauter Grundstiicke auf, um diese zu
bebauen und als Teilparzellen oder Eigentumswohnungen wieder zu verdauf3ern.

Beim Verkauf solcher Grundstiicke wird eine besondere Zielgruppe (Grundstiicksteilmarkt)
erkennbar, die ihre Preiseinstellungen aber auch an Weiterverkaufspreisen der dann bebauten
Grundstiicke orientiert. So treten bei Ankauf und Wiederverkauf die gleichen
Qualitdtsmerkmale auf, also nach den Ausprigungen der Bodenqualitit, des
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Grundstiickszuschnitt und der zuldssigen Bebaubarkeit variiert. Sie enthalten dariiber hinaus
auch eine bodenbezogene Wertschdpfungsspanne des weiterzuverkaufenden Grundstiicks.

In der Vergleichspreisanalyse fiir diese Untersuchung sind solche Grundstiicke ebenfalls
enthalten, in einigen Féllen sogar auch der Vergleichspreis fiir weiterverdullerte bebaute
Einzelparzelle des gleichen grofBeren vorher vom Bautréger erworbenen Grundstiicks. Fiir
solche unbebauten Grundstiicke in Neubau- und Entwicklungsgebieten zeigten sich in
verschiedenen untersuchten Ortsteilen Zuschlige (in  den Detailanalysen als
~Bautriagereffekt gekennzeichnet) von 40-50 % auf die jeweiligen Referenzpreise.
Entsprechende Untersuchungen auferhalb der Treatmentregionen aber in Ballungsgebieten
zeigen dagegen nur Zuschldge von 20-30%.

Da die Mehrzahl der Vergleichsfille fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten gerade aus
Neubau- und Entwicklungsgebieten gewéhlt werden, gehen solche Bautragereffekte als
Preisdifferenzen in die Bodenrichtwerte ein, ohne dass sie als solche erkannt oder
beriicksichtigt wiirden.

Fiélle mit Bautragereffekten aus bebauten Gebieten gehen ebenso wenig in der Ermittlung
von Bodenrichtwerten ein. Bei der Ermittlung von Referenzpreisen werden sie als bebaute
Grundstiick, deren Bebauung zum Abriss bestimmt ist, in der Erhebung und die Analyse
beriicksichtigt. In Gebieten, in denen Abrisse von Gebduden baurechtlich nicht méglich oder
erheblich eingeschrénkt sind, treten in der Regel auch keine Bautrégereffekte auf.
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4.2 Verfahren

4.21 Verfahrensschritt: Erhebung aller Kauffalle:

Um verldssliche Daten zu den Vergleichspreisen zu gewinnen, wurden alle Kauffalle, die im
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr (nach der Verkehrswertdefinition § 194 BauGB) zustande
gekommen sind. Bei dieser Auswahl werden alle Kauffille ausgeschieden, die nicht
erkennbar im gewohnlichen Geschéftsverkehr entstanden sind. Das sind vor allem Kauffille
offentlicher ~ Korperschaften und  verwandtschaftlich  verbundener  Kaufpartner,
Nachbarschaftskdufe, K4dufe unter unternehmensrechtlich verbundener Gewerbetreibenden.

Datenbasis ist damit die komplette Kaufvertragssammlung aller Grundstiickstransaktionen
eines Untersuchungsgebietes flir den Zeitraum I1I/IV 2004 und 2005.

Die Art der Kaufobjekte
Diese Untersuchung zielt auf
--- unbebaute und bebaute Grundstiicke
--- bebaute Grundstiicke als Geschosswohnbau, Einzelwohnbau und Gewerbenutzungen

Mietwohnungen werden nur insofern mit einbezogen als sie Bestandteil eines verduBerten
Mietwohngebéudes sind, nicht als einzelne Wohnung, die auch nicht als Grundstiickseinheit
verstanden wird.

Gemischt genutzte Gebdude in iiberwiegend ladengeschiftlich genutzten Ortsteilen werden
nicht in die Untersuchung einbezogen, da sich die Grundstiickspreise fiir solche Objekte
nicht nach der Qualitédtskonstellation der in Obergeschossen befindlichen Mietwohnungen
orientieren, sondern ausschlieBlich nach den Standortqualititen fiir ladengeschéftliche
Nutzungen. Durchweg haben darin die Qualitit der Kundschaftskontakte, die
Verkehrsanbindung fiir Kaufpassanten, die Infrastrukturausstattung fiir ladengeschéftliche
Nutzungen und die passantenbezogene Gestaltung der 6ffentlichen Riume das Ubergewicht.
Zusitzliche Vermietungen von wohnlich genutzten Obergeschossen strukturieren die
Grundstiickspreise nur nach dem héheren oder geringeren Nutzungsgrade der Gebéude, nicht
aber nach unterschiedlichen Standortqualitdten hinsichtlich der Wohnqualitéten.

Das gilt auch flir Eigentumswohnungen, die fiir diese Untersuchung nicht als
Grundstiickseinheiten verstanden werden. In vielen Ortsteilen sind Grundstiicke in die
Vergleichspreisanalyse eingeflossen, die zum Bau von Eigentumswohnungsobjekten
vorgesehen waren. Diese Grundstiicke zeigten die gleichen Preis/Qualitéts-Korrelationen wie
die librigen untersuchten Wohngrundstiicke. Allerdings musste fiir diese Grundstiicke ein
zusitzlicher Grundstiicksfaktor isoliert werden, der die Besonderheit von Grundstiickskdufen
durch Projektentwickler als Preisdifferenz ausgleicht.
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Gewohnlicher Geschiiftsverkehr

Alle Transaktionen, die aufgrund der Angaben im Kaufvertrag als nicht im gewohnlichen
Geschiftsverkehr entstanden erkennbar sind, werden vor der Erhebung ausgeschieden. Das
gilt insbesondere fiir Transaktionen

--- an denen die Gemeinde oder andere 6ffentliche Korperschaften beteiligt sind,
--- die unter Verwandten oder in Erbschaftsregelungen zustande gekommen sind,
--- Zukéufe und Tauschtransaktionen

--- nicht komplettierte Teileigentumsanteile an einer Grundstiickseinheit.

Datenbeschaffung

Fiir die in die Analyse einbezogenen Ortsteile der Treatment- und der Vergleichsregionen
haben die betreffenden Gemeinden in vollem Umfang bei der Datenbeschaffung kooperiert.
Das gilt fiir die erforderlichen Katasterpldne, wie auch insbesondere fiir die erforderlichen
Kaufvertragsunterlagen.

Trotz anfianglicher informeller Zusagen haben allerdings die Stddte Frankfurt am Main und
Oberursel den Einblick in die Kaufpreissammlung verweigert, mit der Begriindung, der
Auftragnehmer dieser Untersuchung gehore nach den hessischen Vorschriften fiir
Gutachterausschiisse nicht zum Personenkreis, der dazu berechtigt werden kdnne. Die
zustidndigen Vertreter dieser Gemeinden konnte ich nicht davon iiberzeugen, dass ein fiir
dieses Fachgebiet offentlich berufener Hochschullehrer einer staatlichen Hochschule und
dafir als Beamter vereidigter Professor sehr wohl zu diesem Personenkreis zihlt und alle
tibrigen Gemeinden dieser Interpretation gefolgt sind.

Datenschutz

Die aus den Kaufvertrigen erhobenen Detaildaten und ihre Analyse werden nicht in den
Endbericht dieser Untersuchung iibernommen und auch sonst den Auftraggebern nicht
zuginglich gemacht. Sie werden nur der jeweiligen Gemeinde zur Verfiigung gestellt und
von Vertretern dieser Gemeinden iiberpriift und begutachtend plausibilisiert. Die beteiligten
Gemeinden bestétigen dies in einem als Fragebogen konzipierten Bestdtigungsschreiben an
den RDF. Alle Einzeldaten werden danach geldscht.
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4.22 Verfahrensschritt: Erkundung der faktischen Qualititskonstellationen der
Vergleichsgrundstiicke

Jedes Vergleichsgrundstiick wurde je einzeln vor Ort nach seinen Qualititsmerkmalen
erkundet, die nach ihrer Konstellation die Preisentscheidung des Kéufers geleitet haben
konnten. Das sind die Standort-, Grundstiicks- und Gebaudequalititen jedes einzelnen
Vergleichsgrundstiicks mit zonaler Identifizierung im jeweiligen Quartier. Alle
Vergleichsgrundstiicke wurden einzeln und im Quartiersverbund erkundet und fotographisch
dokumentiert.

Die Aufnahme dieser Standort-, der Grundstiicks- und der Gebaudequalititen erfolgt durch
Abgleich mit einer als gehduft auftretenden  Merkmalsausprigung  eines
Untersuchungsgebietes = Feststellung qualitativer Abweichungen der
Merkmalsauspriagungen der einzelnen Qualitdtsmerkmale

Die meisten Erkundungen werden auf Wochenenden terminiert, um mit moglichst vielen
Kéufern vor Ort sprechen zu konnen. Dabei steht jeweils die Frage im Vordergrund, welche
Besonderheiten den Kéaufer bewogen haben, gerade dieses Objekt zu erwerben und zu
beziehen. In etwa 50 % der Fille kommen solche Spontan-Interviews zustande. Alle Kéufer
waren bereit Auskiinfte zugeben.
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Ubersicht der Standortmerkmale

WOHNGRUNDSTUCKE
Qualitats- Indikatoren Dimensionen /// Skalierung Erlauterung
merkmale
Gesellschafts- | Wohngebietstypen Strukturen der .t)eqbactharen_ Lagebedingte Priferenzen der
lage Beurteilungskriterien fir Regio | Grundstiickskéufer nach wohnlich genutzten
Wohngeb}etstypen /T Regio Grundstiicken aufgrund soziologisch
Wohngebietstypen bestimmbarer Bewohnerstrukturen
Indikator, Dimensionen und Skalierung werden
bei der Erhebung nach den Regio
Wohngebietstypen abgegrenzt, die auch fiir die
mikro-geographische Segmentierung im
Marketing Verwendung finden.
Flughafennahe Strukturen der beobachtbaren Lagebedingte Priferenzen der
Wohngebietstypen Beurteilungskriterien fir Regio | Gryndstiickskaufer nach wohnlich genutzten
Wohngeb@tstypen /T Regio Grundstiicken in Flughafennihe
Wohngebietstypen
Verkehrs- -- Art und Bedeutung der Erreichbarkeit in Zeitdauerund | | »oepedingte Entfernungen zu den
anbindung nahe gelegene Einrichtun- Entfernung /// preisdifferenzie- Einrichtungen des 6ffentlichen Verkehrswesens,
gen des offentlichen Per- rende Wertstufen der Analyse sofern sie von der Wohnbevdlkerung der zu
sonennahverkehrs bewertenden Wohnlagen zweckdienlich in
Anspruch genommen werden.
-- offentliches
Parkplatzangebot
Flughafenndhe Erreichbarkeit in Zeitdauerund | | »oepedingte Entfernungen zum Flughafen,
Entfernung /// preisdifferenzie- | s fern sie von der Wohnbevélkerung der zu
rende Wertstufen der Analyse bewertenden Wohnlagen zweckdienlich in
Anspruch genommen werden.
Ausstattung/ --.W.Ohnwertbeemﬂussende Erreichbarkeit in Zeitdauer und | [ 55cpedingte Entfernungen zu den iibrigen, zur
Infra- Einrichtungen der dffent- Entfernung /// preisdifferen- Sffentlichen und gewerblichen Infrastruktur
lichen Infrastruktur zierende Wertstufen der zihlenden Einrichtungen, sofern sie von der
struktur . Analyse Wohnbevoélkerung der zu bewertenden
-- Wohnwertbeeinflussende Wohnlagen in Anspruch genommen werden.
Einrichtungen der privaten Das sind vor allem Griinanlagen und
Infrastruktur Naherholungs-méglichkeiten,
Freizeiteinrichtungen, z.B. Sport, Schwimmbad,
nahe gelegene Grundschule und Kindergarten,
Spielplitze, kulturelle Einrichtungen
Sowie : gute Gebdudesubstanz, attraktives
Stadtbild, nahe gelegene
Versorgungsmoglichkeiten des téglichen
Bedarfs, private Griinanlagen, Gérten
Beeintrich- -- Straflenverkehrslarm - K"‘%ﬂlktpeg,el indB(A) /// Lagebedingte Nachbarschaftseinrichtungen,
tigungen preisdifferenzierende Wert- sofern sie die Entfaltung der wohnlichen
stufen der Analyse Nutzungen hemmen, insbesondere durch
-- Gewerbebetriebsnidhe -- rdumliche Entfernung und Verkehrs- und Gewerbeemissionen.
Beeintréchtigungsgrade ///
preisdifferenzierende Wert-
stufen der Analyse
-- Flugldrm - Flu"gl’cirmkonFur en /// Nihe zum Flughafen und Flugrouten sofern sie
Fluglirmpegel in dB(A) die Entfaltung der wohnlichen Nutzungen
hemmen.
Standort- Art und MaB der zuldssigen | -- Mehr als 4-geschossige Be- Das AusmaB der baulichen
nutzung baulichen Nutzung bauung --3-4-ge-schossige Be- | Nytzungsméglichkeiten, sofern sie iiber die
bauung -- G;schlossene Be- grundstiicksbezogene Ertragssituation aufgrund
bauung, -- d1€hte Bebautfng ~ | der wohnlichen Nutzung den Bodenwert der
Doppelhaushilften - Reihen- | jperwiegend wohnlich genutzten Grundstiicke
héuser -- Freistehende Einfami- | {ooinflussen
lienhduser
(Umrechnungsfaktoren zu
Flachennutzungsziffern sind
nicht geeignet)

Grundstiicksmerkmale

57




Qualitats- Indikatoren Dimensionen /// Skalierung Erlauterung
merkmale
Nutzungs- Grundstiicksgrofe Grundstiicksfliche /// Besonders klein oder besonders grof
grﬁ Be preisdifferenzierende zugeschnittene Grundstiicke kénnen
Wertstufen der Analyse Preisdifferenzen im Vergleich zu den haufiger
auftretenden GrundstiicksgroBen verursachen.
u i - i er Grundstiickswert kann durch den
Grundstiicks- | Form der Abweichung vom .| Der Grundstiickswert kann durch d
zuschnitt Grundstiicksfldche Rechteckgrundstiickszuschnitt | Gryndstiicks-zuschnitt beeinflusst werden, wenn
/Il preisdifferenzierende Wert- | qadqurch die Nutzung oder die Bebauung des
stufen der Analyse Grundstiicks eingeschrinkt wird, z.B. wegen
engwinkliger oder nicht paralleler
Grenzverldufe, sowie schmaler Grundstiicks-
zuschnitte.
Ecklage/ - Ausrichtur.lg der WOhn‘ - Abweichung von Ecklagen wirken je nach Art der Wohnobjekte
Ausrichtung raume auf Himmelsrich- beYor;ugten Ausrlchtungen z unterschiedlich auf den Grundstiickspreis. Das
tung, ErschlieBungsstraBen, | Preisdifferenzierende Wert- gilt auch fiir die Ausrichtung des Gebdude im
Ausblickrichtung stufen der Analyse Verhiltnis zur Himmelsrichtung und zu
. offentlichen StraBen und Plitzen. Ortliche
-- Ecklage -- Reihenlage - Ecklage Besonderheiten konnen zusitzlich wertsteigernd
wirken, z.B. durch Ausrichtung und Ausblick
auf beliebte Wasserfldchen, Griinanlagen oder
kulturelle Einrichtungen.
ErschlieBungs Baur ec'htlicher Bauland — Stufen der Bauland- | pje Grundstiicksnutzwerte héngen von den
-zustand ErschlieBungszustand erwartung /// Stufen der Baulandentwicklung ab, deren
preisdifferenzierende Wert- Wertwirkungen von Ort zu Ort erheblich
stufen der Analyse nach Stufen | |, io0on konnen
der BaulanderschlieSung
AuBere Zugangsmdglichkeiten des Straﬁenfrontel"lsch.lieﬁung oder Der standortspezifische Bodenwert der
ErschlieBung Grundstiicks t\)/ag.lagten ;usaEtzllilllngsoder/// Grundstiicke kann durch eine zusitzliche
ehindernder ErschlieBung

preisdifferenzierende Wert-
stufen der Analyse

riickwartige Erschliefung erhoht werden, so
dass fiir alle Arten von Grundstiicksnutzungen
eine bessere Anordnung der verschiedenen
Nutzungen auf dem Grundstiick moglich wird.
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Nutzungsmerkmale des Grundstiicks

Qualitats- Indikatoren Dimensionen /// Skalierung Erlauterung
merkmale
Malf der Relatives Bauvolumen Grundflachennutzung /// Der Wert der Grundstiicke kann durch das
Nutzung preisdifferenzierende Wert- tatsichliche Maf} der Nutzung beeinflusst
stufen der Analyse werden, wenn das Ausmalf} der Bebauung eine
wesentlich intensivere Grundstiicksausnutzung
als fiir die tibrigen Grundstiicke dieses
Teilmarktes oder dieser Standortqualitét erlaubt.
Art der thnnutzungen - Wohnnutzungen —Misch- Der Wert der Grundstiicke kann durch die Art
Nutzung Mischnutzungen nutzungen /// preisdifferen- der Bebauung oder seiner sonstigen Nutzung
zierende Wertstufen der und damit durch einen besseren und
Analyse ertragsteigernden oder einen schlechteren und
ertragmindernden Einsatz des Grundstiicks im
Vergleich zu den tibrigen Grundstiicken diese
Teilmarktes oder dieser Standortqualitét
beeinflusst werden.
Bauliche Preisdifferenzierende /Il preisdifferenzierende Wert- Der Wert der Grundstiicke kann vermindert
Besonder- spezifische bauliche stufen der Analyse werden, wenn die baulichen Einrichtungen nicht
. Gestaltungsformen den Nutzungserfordernissen des Teilmarktes
heiten entsprechen oder gar tatsdchlich geforderte
Nutzungen behindern
Innere Nutzungsbehindernde /Il preisdifferenzierende Wert- Minderungen des Grundstiickswertes konnen
Erschlieffung Bebauung, Bepflanzung, stufen der Analyse sich durch bauliche Einrichtungen und
Zuwegung oder AulBenanlagen ergeben, die die wohnlichen
Grundstiicksnutzungen Nutzungen des Grundstiickes behindern.
Rechte und Belaster}de oder Wegerecljlte, Baudepkmals- Der Wert des Grundstiicks kann durch Rechte
Beschrin- begiinstigende Rechte rechtez Dlenstbarkelten " und Beschrankungen beeinflusst werden, wenn
preisdifferenzierende Wert- sie entweder die gewdhnlichen
kungen stufen der Analyse Nutzungsmdglichkeiten auf dem
entsprechenden Grundstiicksteilmarkt
einschrianken oder diese erweitern, wie z.B.
Wegerechte zulasten oder zugunsten des
entsprechenden Grundstiicks.
Gebaudemerkmale
Qualitats- Indikatoren Dimensionen /// Skalierung Erlauterung
merkmale
Bauzustand Instandhaltungs-/ Zustandsvarianten /// Der Zustand des Gebéudes, der durch den
Instandsetzungs- preisdifferenzierende Wert- standort-spezifischen Instandhaltungs- und
/Reparaturbedarf stufen der Analyse Instandsetzungsbedarf gekennzeichnet wird,
sofern dadurch die standortgerechte Nutzung
entweder in vollem Umfang oder nur
eingeschrénkt erreicht wird.
Gebiude- Ausstattungsstandards/ Ausstattungsvarianten/// Die Gebiudeausstattung, mit der die
ausstattung Modernisierungsbedarf preisdifferenzierende Wert- Nutzungsmdglichkeiten des Grundstiicks
stufen der Analyse standortgerecht ausgeschdpft werden; aber nicht
durch einen erhohten Modernisierungsbedarf
behindert werden.
Nutzungs- Auss.chépfung der standort- | Ausschopfungsgrade/// Die maximalen Nutzungsmoglichkeiten
potenzial Spezlﬁschen. Wertschop- pre}sdlgferznmfrende Wert- aufgrund der Standort- und Grundstiicksqualitit,
fungspotenziale nach Be- stufen der Analyse die durch eine mehr oder weniger standort- und
bauung und Nutzungsart grundstiicksgerechte Bebauung ausgeschopft
werden kénnen.
Flughafenbedingte Komparative Ausschopfungs-
komparative Ausschopfung | grade /// preisdifferenzierende
der standortspezifischen Wertstufen der Analyse
Wertschopfungspotenziale
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4.23 Verfahrensschritt: Vergleichspreisanalysen in Quartieren und Ortsteilen

Die Abgrenzung der Differenzen

Die Vergleichspreisanalyse soll zeigen, welche objektiv erkennbaren Merkmals-
auspragungen die Kaufentscheidungen der Kaufpartner beeinflusst haben. Es sind nicht die
objektiv erkennbaren Merkmalsauspragungen der Grundstiicke an ihren spezifischen
Standorten, die die Preisdifferenzen bewirken, sondern die Wertschitzungen der Kdufer zu
der einen oder der anderen Auspragung.

Dafiir werden alle Vergleichsgrundstiicke qualitativ nach der Ausprdgung ihrer
Qualitdtsmerkmale abgegrenzt; gruppiert nach den Merkmalen des Standorts (Lage,
Quartier), des Grundstiicks (fallspezifische Besonderheiten des einzelnen Flurstiicks) und des
Gebdudes. Unterschiedlich hohe Kaufpreise fiir Vergleichsgrundstiicke werden dabei
verstanden als unterschiedliche Einstellungen der Kéufer zu den Nutzungsmoglichkeiten
dieser Grundstiicke, die anhand ihrer Merkmalsauspragungen nachvollzogen werden konnen.
Gerade diese sind der Gegenstand der Analyse. Gleichartig sind dabei die Kauffille des
gleichen Grundstiicksteilmarktes, die sich lediglich in der Ausprdgung ihrer
Qualitiatsmerkmale und in der Preishdhe unterscheiden. Der multiple direkte Vergleich soll
diese Unterschiede aufzeigen und objektiv abgrenzen.

Die Wertermittlungsergebnisse des direkten Vergleichs werden genutzt, um die Preishdhe
einer Standardqualitit und die Preisdifferenzen fiir die Merkmalsauspragungen gleichartiger
Grundstiicke zu ermitteln. Merkmalsauspriagungen, die gehiuft auftreten, werden im direkten
Vergleich als Merkmalskonstellation der Standardqualitéit erkannt. Dadurch werden auch die
Merkmalsauspriagungen erfasst, die keine Preisdifferenzen bewirken.

Interpretation der Vergleichsergebnisse

Die Vergleichsergebnisse sind umso deutlicher (signifikant) je mehr unterschiedliche
Qualititsauspragungen der einzelnen Grundstiicke gegeniiber gestellt werden konnen, um
ihnen Preisdifferenz zuzuordnen. Dabei kann sich zeigen, ob und in welchem Umfang den
abweichenden Auspriagungen der Qualititsmerkmale Preiszu- und —abschlédge entsprechen.

Es konnen auch beobachtbare Auspriagungsdifferenzen auftreten, denen keine
Preisdifferenzen entsprechen; Abweichungsauspriagungen, die bei den Preisvorstellungen der
Kéufer keine Rolle gespielt haben.

Die preisdifferenzierenden Qualititsmerkmale und ihre Auspragungen sind keine Variablen
im Sinne mechanistisch oder instrumentell wirksamer Linearitét. Sie sind vielmehr duf3erlich
erkennbarer Ansatz subjektiver Wertschitzungen von Kéufern, deren Folge eine
Preisdifferenz sein kann, die sich also im Preis eines Immobilienobjektes niederschlagt und
das im Vergleich zu einem oder mehreren anderen Grundstiicken, die ein solches Merkmal in
einer gleichen oder anderen Auspriagung erkennen lassen.
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Alle Vergleichsgrundstiicke werden nach Wohngrundstiicken und Gewerbegrundstiicken
abgegrenzt. Dabei kann davon ausgegangen werden, dass Grundstiicke des Teilmarktes
Wohnen nur in jeweils einem Ortsbereich gleiche Preisstrukturen und Preiswirkungen
zeigen, und Grundstiicke des Teilmarktes Gewerbe {ibergreifend {iber mehrere
Nachbarortsbereiche.

Die Qualitatsdifferenzen:

Die auf Auspragungsdifferenzen beziehbaren Preisdifferenzen werden auf die am hiufigsten
auftretenden Merkmalsauspragungen (Standardqualititen) isoliert, als %-Ausdruck der
Preisdifferenzen vom Preis der Standardqualititskonstellation dargestellt. Eine
grundstiickspreisgerechte Isolierung aller preiswirksamen Ausprdgungsvarianten ist dann
gelungen, wenn die auf diese Weise angeglichenen (reduzierten) Grundstiickspreise
(Standardvergleichspreise) in einem Untersuchungsgebiet nur sehr gering schwanken
(geringe Standardabweichung mit sehr niedrigem Variationskoeffizienten)

Vergleichspreisanalysen zeigen dann deutliche Korrelationen zwischen den Preisdifferenzen
der Vergleichsgrundstiicke und den erkundeten Qualitdtsdifferenzen, deutliche Korrelation
vor allem mit den Qualititsdifferenzen in Gebdudezustand wund -—ausstattung
(Gebédudequalitdt), in Nutzungsausmall und —groBe (Grundstiicksqualitidt) sowie in
Gesellschaftslage, Verkehrsanbindung und Beeintriachtigungen

Standortspezifische Differenzen

Die groe Spannweite der Preisdifferenzen in Verbindung mit unterschiedlichen
Gesellschaftslagen ldsst beim Vergleich verschiedener Untersuchungsgebiete Schliisse zu,
inwieweit diese Zusammenhidnge auch flughafenbedingt sein konnen. Da sie auch in
vergleichbaren Ortsteilen auftreten, die sich in groBerer Entfernung zum Flughafen befinden,
konnen solche Zusammenhénge als nicht flughafenbedingt betrachtet werden.

Die Verkehrsanbindung von Ortsteilen weist durchweg lagebedingt korrelierte
Preisdifferenzen auf. Fiir die flughafennahen Ortsteile konnen diese Zusammenhénge bis zu
einer Erreichbarkeit innerhalb von bis zu 20 min OPNV/20min Individualverkehr
ausgewiesen werden

Fluglarmbelastungen von Quartieren weisen durchweg lagebedingt korrelierte
Preisdifferenzen auf. Diese Zusammenhédnge zeigen sich aber in gleichem Ausmal} iiber
einen gesamten Ortsteil. Unterschiedliche Relationen treten nur von Ortsteil zu Ortsteil auf.
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Bodenrichtwerte der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

Die von Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte ermittelten Bodenrichtwerte
unterscheiden sich von den Ergebnissen dieser Untersuchung sowohl in der Art der
Ermittlung als auch in der Zielsetzung.

Bodenrichtwerte werden in der Regel auf der Basis der Kaufpreise unbebauter Grundstiicke
ermittelt, bei denen insbesondere das Mal} der zulédssigen Bebaubarkeit beriicksichtigt wird.
Die tatsdchliche Bebauung bebauter Grundstiicke bleibt unberiicksichtigt.

Die Aufgabe dieser Untersuchung ist dagegen die Analyse von Grundstiickspreisen und die
Ubertragung der Ergebnisse auf Grundstiickswerte. Dabei ist die iiberwiegende Zahl der zu
bewertenden Wohngrundstiicke im Raum Frankfurt am Main bebaut. So wird danach
gefragt, wie die wertrelevanten Qualitdtsmerkmale insbesondere auf die Bebauung wirken.

Fiir die bebauten Grundstiicksbereiche iibertragen die Gutachterausschiisse mangels
ausreichender Kaufpreise unbebauter Grundstiicke die Wertansdtze aus unbebauten
Grundstiicksbereichen, in denen iiblicherweise mehr Kaufpreise unbebauter Grundstiicke
anfallen. Dabei fallen die Effekte der faktischen Bebauung innenstiddtische Wohngebiete aus
der Analyse heraus. In den Vergleichspreisanalysen zu dieser Untersuchung werden dagegen
grundsitzlich alle Kauffille des gewoOhnlichen Geschiftsverkehrs einer Zone analysiert,
gleichgiiltig ob bebaut oder unbebaut und auch nur fiir Analyseergebnisse zu den jeweiligen
Zonen. Dadurch sind die Quartiersabgrenzungen qualitétsdifferenzierend enger gezogen als
die wesentlich groBeren Bodenrichtwertzonen.

Bodenrichtwerte sind keine Wertermittlung fiir Grundstiicke, sondern lediglich ein
Hilfsmittel fiir die Erstellung von Wertermittlungsgutachten fiir einzelne Grundstiicke. Dafiir
miissen die grundstiicks- und standortspezifischen Wertansitze noch ermittelt und eingesetzt
werden. In der Regel werden zusétzliche Abschlige fiir die jeweils aktuelle Marktsituation
abgerechnet, die ihrerseits nicht aus faktischen Grundstiickspreisen abgeleitet sind.

In dieser Untersuchung werden grundsitzlich keine Bodenrichtwerte ermittelt. Fiir die
Ubertragung  und  Hochrechnung  werden  dagegen  Standardqualititen  und
Standardvergleichswerte benotigt, die jeweils faktisch aus einem detailliert untersuchten
Ortsteil auf andere Ortsteile iibertragen werden. Ubertragen wird dabei auf der Basis eines
Standardvergleichswertes. Ein Bodenwert wird dafiir nicht benétigt. Beim Vergleich von
Grundstiickspreisniveaus  zwischen Ortsteilen und Gemeinden konnen sowohl
Standardvergleichspreise flir standardmiBig bebaute Grundstiicke als auch ein
entsprechender Standardvergleichspreis pro m* Bodenfldche verwendet werden.

Da dabei zeitnahe faktische Grundstiickspreise untersucht werden, ist ein nachtréglicher
Marktabschlag nicht erforderlich, weil bereits in den zeitnahen Vergleichspreisen enthalten.
Auch hieraus ergibt sich ein wesentlicher Unterschied zwischen den Bodenrichtwerten und
den in dieser Untersuchung lediglich als Kontrollkennziffern verwendeten mittleren
Bodenwerten eines Quartiers oder Ortsteils.

Reduzieren um Preisdifferenzen aus Standortqualititen
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Rechenschema einer Vergleichspreisanalyse

Es folgt hier ein Schema fiir eine Vergleichspreisanalyse mit den ausgewerteten Daten filir jedes
einzelne Vergleichsgrundstiick. Die Tabelle enthélt je eine Spalte flir ein Vergleichsgrundstiick. In
einer solchen Analyse wiirden ca. 20 Vergleichsgrundstiicke untersucht.

Dariiber hinaus werden die Besonderheiten der Merkmalsausprigungen der einzelnen
Vergleichsgrundstiicke (z.B. Abweichungen von der Standardausprigung) im Detail in einzelnen
Dateien erfasst und fotografisch belegt.

In den Spalten sind die Differenzen fiir die Gebdude- und die Grundstiicksmerkmale als
Prozentfaktoren (1,20 = 20% Abweichung von einer 100%-Qualitiat) und die Differenzen fir die
Standortqualititen als 5-Prozent-Schritte (20 = 100%) ausgewiesen, um die Merkmalsauspragungen
den entsprechenden Preisdifferenzen in den Kaufpreisen zuzuordnen.
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Abweichung

4,84

64

Neu-Isenburg Standard A B [} D
2005 Astrake Bstrale CstraBe Dstrake FstraBe
11 22 33 44 55
Flurstick Standardgrund. |.111/2 11173 111/4 11175
Grundstlicksflache 350 120 433 190 244
Kaufpreis 350.000 175.000 580.000 180.000 195.000
Kaufjahr 2005 2004 2005 2004 2005
GEBAUDEQUALITAT
Gebadudepotenzial % |86 86 86 86 86
Bauzustand 1,00 1,20 1,30 0,90 0,70
Gebaudeausstattung 1,00 1,10 1,30 1,00 0,80
Nutzungspotenziall1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Geb&dudezustand % 60 79,2 101,4 54 33,6
Bodenpreisanteil 213,41 248,64 185,30 219,44 260,83
GRUNDSTUCKSQUALITAT
NutzungsgroRe 1,00 1,20 1,00 1,00 1,00
Grundstiickszuschnitt 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Ecklage/Ausrichtung 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ErschlieBungszustand/Bodenbeschaffenhd1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
AuRere ErschlieRung 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MaR der Nutzung 1,00 1,00 1,00 1,00 1,30
Art der Nutzung 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Bauliche Besonderheiten 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Innere ErschlieRung 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Rechte und Beschrankungen 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Grundsticksnutzwert % 100,00 120,00 100,00 100,00 130,00
Preisindex 1,000 1,015 1,000 1,015 1,000
Standortspezifischer Preis 213,41 210,31 185,30 222,74 200,64
STANDORTQUALITAT
Gesellschaftslage 5 3 3,5 5 5
Flughafenfaktor 1 1 1 1 2
Verkehrsanbindung 3 3 3 3 3
Flughafenfaktor 1 2 1 1 1
[Ausstattung 3 3 3 3 3
Flughafenfaktor 0 0 0 0 0
Beeintrachtigung 4 4 2 4 3
Flughafenfaktor 1 1 0 1 3
Standortnutzung 4 4 4 4 4
Standortqualitat % 100 95 87,5 100 90
Standardvergleichswert €/m? 213,41 221,38 211,77 222,74 222,93
M ittel
218,45




Standortkataster/Preisdifferenzen

Die Ergebnisse der Vergleichspreisanalyse liefern die Preisdifferenzen fiir diese Quartiere (Zonen),
abgesichert durch die Analyse der einzelnen Kauffille, die gerade in einigen dieser Zonen angefallen
sind.

Der Standardbodenwert ist gleichzeitig Indikator fiir die Hohe des Preisniveaus eines
Grundstiicksteilmarktes als auch der Umrechnungsbetrag fiir die absoluten Preisdifferenzen im
Hinblick auf die Merkmalsauspriagungen der Standort-, der Grundstiicks- und der Gebdudequalititen.
Der zonale Grundstiickswert (letzte Spalte rechts) ist der Wert eines bebauten Grundstiicks in seiner
Wertzone bei Standardgrundstiicksqualitit und Standardgebdudequalitét.

Ausgangssituation fiir die Zuordnung von Qualititskonstellationen und Preisdifferenzen zu den
einzelnen Quartieren eines Ortsteils sind die Vergleichspreise, die im Ortsteil ausgewertet wurden. Die
Vergleichspreisanalyse zeigt die Qualititskonstellationen des einzelnen Grundstiicks. Danach wird das
zugehorige Quartier so abgegrenzt, dass alle Grundstiicke der selben Qualitétskonstellation im selben
Quartier liegen. Quartiere in denen keine Vergleichsgrundstiicke gefunden wurden, werden
entsprechend ihrer jeweiligen Qualitdtskonstellation abgegrenzt und mit den Ergebnissen der
Vergleichsanalyse gewertet.

So entsteht eine Darstellung des Ortsteils mit qualitéitsabhdngigen Grundstiickspreiskonturen.

Dieses Standortkataster zeigt dann die grundstiicksscharfe Abgrenzung der Zonen gleicher
Auspridgung der Standortqualititen. Die Abgrenzung der Zonen ist ein Ergebnis der Vor-Ort-
Erhebungen im Ortsteil.
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4.24 Verfahrensschritt: Ortsteilsabgleich der Treatment-Regionen und Ubertragung
auf die nicht untersuchten flughafennahen Gemeinden

Nur in den untersuchten Ortsteilen wurden faktische Vergleichspreisanalysen, Erkundungen
der Qualititskonstellationen in den Quartieren und der Qualititsabgleich im Ortsteil
durchgefiihrt. Nur in diesen Ortsteilen kann die Hochrechnung fiir alle Grundstiicke des
Ortsteils bis zur Ableitung aus dem einzelnen Vergleichspreis nachvollzogen werden.

Um entsprechende Ergebnisse flir das gesamte Gemeindegebiet zu erreichen, miissen die
ermittelten Ergebnisse aus den untersuchten Ortsteilen auf alle tibrigen gleichartig genutzten
Ortsteile {ibertragen werden, denn fiir diese wurden nicht flichendeckend die gleichen
Verfahrenschritt der Erhebung, Erkundung und Analyse durchgefiihrt.

Grundlage fiir diese Ubertragung ist die Zahl der Grundstiickseinheiten, auf die die
Standortqualititen und die Vergleichspreise aus gleichartigen untersuchten Ortsteilen
angerechnet werden. Die dabei eingesetzten Grundstiickspreisrelationen werden aus
gleichartigen untersuchten Ortsteilen ibernommen. Dieser Vorgang ist nur hinsichtlich der
Zahl der Grundstiickseinheiten faktisch nachvollziehbar. Daher liefern die Ergebnisse dieser
Ubertragung nur niherungsweise Ergebnisse, die nicht die Exaktheit der Analyseergebnisse
aus den untersuchten Ortsteilen erreichen kdnnen.

Das gilt in noch stdrkerem MaB fiir die Ortsteile der nicht zu den Treatment-Regionen
zdhlenden Gemeinden.

Nachvollziehbare und damit gesicherte Aussagen konnen daher nur fiir die untersuchten
Ortsteile gemacht werden. Die Ubertragung dieser Ergebnisse auf andere Gemeinden und
deren Ortsteile konnen nur ungefihre GroBenordnungen andeuten. Sie konnten nur durch die
gleichen Verfahrensschritte wie in den Treatment-Regionen abgesichert werden

Wertiibertragungen

Wertiibertragung bedeutet, dass der Kaufpreis eines verkauften Grundstiicks auf ein nicht
verkauftes Grundstiick libertragen wird (=Wertermittlung im direkten Vergleich). Sofern die
Qualitatskonstellationen fiir Standort, Grundstiick und Gebdude bei beiden verglichenen
Grundstiicken identisch sind, ist Preis gleich Wert.

Sofern einzelne Qualitdtsmerkmale bei beiden verglichenen Grundstiicken verschieden
ausgepragt sind, wird der Preis des Vergleichsgrundstiicks um die Preiswirkungen der
abweichend ausgepriagten Qualitditsmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks angepasst.
Diese Anpassung ergibt den Wert des zu bewertenden Grundstiicks im direkten Vergleich.
Dieses Ergebnis der Wertermittlung wird durch eine groBlere Zahl von direkten Vergleichen
mit gleichartigen verkauften Grundstiicken abgesichert und dabei das Ausmall der
Preiswirkungen ermittelt.

Dieses Verfahren der Wertermittlung ist dann die Ubertragung des AusmafBes einer
Preisdifferenzierung auf die Qualitdtskonstellation von zu bewertenden Grundstiicken. Wenn
die Preisdifferenzen ausschlieBlich aus Preisen von Grundstiicksverkdufen des gewohnlichen
Geschéftsverkehrs gewonnen werden und dabei die Auspridgungen aller preisrelevanter
Qualitdtsmerkmale des Standorts, des Grundstiicks und des Gebdudes fiir die einzelnen zu
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bewertenden Grundstiicke beriicksichtigt werden, dann entspricht der so ermittelte Wert der
Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB.

Sobald mehrere Grundstiicke auf diese Weise bewertet werden sollen, ist es zweckmiBig, die
Qualitétskonstellation als Standard zu kennzeichnen, die bei den Vergleichen besonders
héufig auftritt, die damit einen gewissen Grad an Normalitdt ausdriickt. Die ermittelten
Preisdifferenzen werden qualitativ und quantitativ auf diese Konstellation iibertragen und
ergeben damit einen Standardvergleichswert (Richtwert), der einerseits eine Wertermittlung
im indirekten Vergleich ermoglicht und andererseits die Grundlage fiir
gebietsiibergreifenden Hochrechnungen bietet.

Sofern eine Wertsumme fiir eine bestimmte Menge an Grundstiicken eines Gebietes ermittelt
werden soll,

--- ist keine Ubertragung oder Hochrechnung erforderlich, wenn die
Qualitdtsmerkmale aller Einzelgrundstiicke bekannt sind, denn es kann dann fiir alle
Grundstiicke eine FEinzelwertermittlung im direkten oder indirekten Vergleich
durchgefiihrt werden. Die Summe aller so ermittelter Einzelwerte ist dann die
angestrebte Gesamtwertsumme.

--- ist eine Ubertragung oder Hochrechnung erforderlich, wenn insbesondere die
Grundstiicks(Boden)- und Gebidudequalititen nicht im Einzelnen erhoben werden
konnen. Dabei werden dann auch Preisdifferenzen iibertragen, fiir die Grundstiicks-
und  Gebdudequalititen  allerdings nur  die  Preisdifferenzen  der
Standardqualitdtskonstellation.

Hochrechnungsstufen/Abstraktionsgrade

Die Hochrechnung wird mit unterschiedlichen Abstraktionsgraden vorgenommen, je nach
dem in welchem Umfang ein Quartier, ein Ortsteil oder eine Gemeinde in dieser
Untersuchung mehr oder weniger detailliert erkundet wurde. So wurde in Quartieren mit
Vergleichsfillen sogar die Gebdude- und Grundstiicksqualitidt so detailliert wie in einer
Grundstiickswertermittlung untersucht sowie ein Preisniveau und Preisdifferenzen ermittelt.
Qualitdten, Preisniveau und Preisdifferenzen wurden sodann auf die iibrigen Grundstiicke
des untersuchten Quartiers iibertragen.

Wihrend der Preisvergleich und die Preisdifferenzierung der Vergleichs-(Kauf-)fille zu
konkreten faktischen Ergebnissen ohne jede Abstraktion fiithren, enthalten die Ergebnisse
(Grundstiickswerte) fiir die iibrigen Grundstiicke des Quartiers bereits die Abstraktion
standardisierter Gebdude- und Grundstiicksqualititen. Es ist dies eine reduzierende
Ubertragung von Preisniveau und Preisdifferenzen auf Grundstiicke zu denen
verallgemeinerte Erkenntnisse angestrebt werden.

Fiir die Quartiere in untersuchten Ortsteilen, in denen keine Kauffille ausgewertet werden
konnen, werden die Standortqualititen erkundend erfasst, jedoch Preisniveau und
Preisdifferenz mit den standardisierten Gebdude- und Grundstiicksqualititen aus den
Quartieren mit Kauffallen {ibertragen. Fiir alle nicht verkaufte Grundstiicke eines Ortsteils
werden damit Grundstiickswerte mit dem gleichen Abstraktionsgrad ermittelt.

Diese Ausprigungsvarianten werden als quantitative Ubertragungsvarianten fiir die nicht
durch Vergleichspreise belegbaren Quartiere verwendet (Quartierstypen)
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Die Grundstiickspreisanalysen fiir die vorliegende Untersuchung zeigen, dass die
Grundstiickspreisniveaus und —differenzen nur in groferen Stiddten von Ortsteil zu Ortsteil
variieren. Daher konnen diese aus den untersuchten Ortsteilen auf alle {ibrigen Ortteile
tibertragen werden. Dabei variieren die Auspridgungen der Standortmerkmale ,,Innerortliche
Infrastruktur und ,,Fluglarmbelastung®. So konnen diese Ausprigungen typisiert von den
untersuchten auf die nicht untersuchten Ortsteile iibertragen werden.

Diese Ausprigungsvarianten werden als quantitative Ubertragungsvarianten fiir die nicht
detailliert untersuchten Ortsteile verwendet (Ortsteiltypen)

Diese Ubertragung ist zu verstehen als ein Ortsteilabgleich in den einzelnen Treatment-
Regionen. In der Aufgabenstellung dieser Untersuchung wird dieser Abgleich durch die
unterschiedlichen Ausprigungen der Standortqualitit im Hinblick vor allem auch auf die
Auswirkungen von Fluglarm gekennzeichnet.

Intraregionaler Vergleich

Im intraregionalen Vergleich wurden Ortsteile im Raum Frankfurt detailliert untersucht, die
wie die Ortsteile der Treatment-Regionen, an die Agglomeration Frankfurt angebunden sind
und aus denen der Flughafen gut erreichbar ist, die aber keinem oder nur sporadischem
Flugldrm ausgesetzt sind. Sofern auch detailliert untersuchte Ortsteile der Treatment-
Regionen diese Kriterien aufweisen, wurden sie fiir den intraregionalen Vergleich genutzt.

Fiir diese Ortsteile wurden im gleichen Verfahren Kaufpreise erhoben, ausgewertet und
analysiert, um die Grundstiickspreisniveaus zu differenzieren und Ausprigungsformen von
Standortmerkmalen dieser Ortsteile im Vergleich zu den Ortsteilen der Treatment-Regionen
zu ermitteln.

Fiir die vorliegende Untersuchung ist der Vergleich der Grundstiickspreisniveaus relevant,
um Zusammenhénge zur Anbindung an die Agglomeration von denen der Anbindung an den
Flughafen abzugrenzen. Die Strukturen der Grundstiickspreisniveaus in den Regionen des
intra- und des interregionalen Vergleichs zeigen deutlich die Anbindung an die
Agglomeration als grundstiickswertrelevantes Standortmerkmal.

Interregionaler Vergleich

Im interregionalen Vergleich wurden Ortsteile von Gemeinden detailliert untersucht, die an
eine andere Agglomeration (Karlsruhe) angebunden sind und aus denen ein Flughafen nur
iiber eine grofere Entfernung erreichbar ist, und die keinem Flugldrm ausgesetzt sind.

Fiir diese Ortsteile wurden im gleichen Verfahren Kaufpreise erhoben, ausgewertet und
analysiert, um die Grundstiickspreisniveaus zu differenzieren und Auspriagungsformen von
Standortmerkmalen dieser Ortsteile im Vergleich zu den Ortsteilen der Treatment-Regionen
zu ermitteln.

Dabei ist der Vergleich der Grundstiickspreisniveaus relevant, um Zusammenhédnge zur
Anbindung an eine Agglomeration von denen der Anbindung an einen Flughafen
abzugrenzen. Die Ergebnisse dieses Vergleichs zeigen deutlich, dass die Anbindung an den
Flughafen nur in unmittelbarer N&he einer sehr leichten Erreichbarkeit als
grundstiickswertrelevantes Standortmerkmal erkannt werden kann.
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Abstraktions

-grad
Kauffille in -- erhoben wergic?'rl Gebéude, Grundstiicks- und

0 untersuchten Quartieren Standortqualititen
Ubertragung auf andere |~ standardisiert iibertragen werdgn Gebiude,

1 Grundstiicke in Grundstiicks- und St.anc.iortquahtéiten
untersuchten Quartieren | erhoben werder} Pre15@1fferenzen und

Standardvergleichspreise
-- erhoben werden Standortqualititen
Ubertragung auf -- standardisiert ﬁbertragen werden Gebiude- und
2 Quarticre ohne Grundstiicksqualititen -
Kauffille in -- standardisiert {ibertragen werden Preisdifferenzen
untersuchten Ortsteilen und Standardvergleichspreise aus untersuchten
Quartieren
-- erhoben werden Standortqualititen
Ubertragung auf - standar(‘l‘isiert iibertragen werdq} Ge-bidude,

2 Quarticre ohne Grundstiicks- und Standortqualitdten o
Kauftille in -- standardisiert ﬁberFragen \yerden Preisdifferenzen
untersuchten Ortsteilen und Standardvergleichspreise aus untersuchten

Quartieren
-- erhoben werden Standortqualitdten
Ubertragung in nicht - standarc}isiert iibertragen Werdf:? Gebéude,

3 detailliert untersuchten Grundstiicks- und Standortqualititen '
Ortsteilen der -- standardisiert iiberFragen Werden Preisdifferenzen
Treatment-Regionen und S.tandardverglelchsprelse aus untersuchten

Quartieren
-- standardisiert iibertragen werden Standortqualititen
aus untersuchten Ortsteilen
-- erfasst und typisiert werden innerortliche Infra-
struktur und flughafennahe Merkmalsausprégungen
Ubertragung in nicht -- standardisiert {ibertragen werdgn Gebiude,
4 detailliert untersuchten Grundstiicks- und Standortqualititen

flughafennahe
Gemeinden

standardisiert iibertragen werden Preisdifferenzen
und Standardvergleichspreise aus untersuchten
Quartieren

standardisiert iibertragen werden Standortqualititen
aus untersuchten Ortsteilen

typisiert libertragen werden die
Grundstiickspreisniveaus aus gleichartigen detailliert
untersuchten Ortteiltypen
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4.25 Verfahrensschritt: Hochrechnung von Ausbauvarianten

Die Untersuchung der Grundstiickspreisstrukturen in den Ortsteilen haben unterschiedliche
Korrelationen zwischen den Qualitidtskonstellationen in diesen Ortsteilen und den
vereinbarten Kaufpreisen ergeben; Preisdifferenzen in einer Querschnittdarstellung, die
mangels faktischer Dynamik in den zu erwartenden Léarmkonturen auf genau diese
Verdnderungen iibertragen werden kénnen.

Wenn diese faktisch festgestellten Korrelationen zwischen Preisdifferenz/Preisstrukturen und
Fluglarmkonturen auch nach einer Verschiebung der Fluglarmkonturen durch den geplanten
Flughafenausbau in ihren Relationen fortdauern, kénnen sie iiber die verschiedenen Ortsteile
fiir Hochrechnungen verwendet werden. Diese Vermutung ist die Grundlage einer
Fortschreibung und damit einer Prognose, die als solche auch verstanden werden muss.

So wie die Ergebnisse aus den untersuchten Ortsteilen iiber die entsprechenden
Fluglarmkonturen auf die nicht untersuchten Ortsteile iibertragen wurden, wird in den
Berechnungsblittern nun das gleiche Verfahren fiir verdnderte Fluglarmkonturen angewandt.
Die Prognosen und ihre relativen Aussagen fiir die untersuchten Ortsteile sind allerdings so
eng durch faktische Preisvergleiche belegt, das diese Aussagen ein realistisches Bild unter
der Voraussetzung zeichnen, dass der geplante Flughafenausbau tatsidchlich die erwarteten
verdnderten Fluglirmkonturen bewirken wird.

Die Berechnungsbasis flir die Hochrechnung sind die ermittelten Grundstiickswertstrukturen
der untersuchten Quartiere, der untersuchten und nicht untersuchten Ortsteile sowie der nicht
untersuchten flughafennahen Gemeinden. Dieser Berechnungsbasis liegen daher je nach dem
Umfang der Detailuntersuchungen in den einzelnen Ortsteilen die gleichen
Abstraktionsgrade zugrunde.

Fiir die Hochrechnung wird lediglich die Ausprigung des Merkmals ,,Standortqualitit®
hinsichtlich der erwarteten Folgen eines moglichen Ausbau und der damit verbundenen
Veranderungen der Fluglarmkonturen wvariiert und die dafiir erkannten faktischen
Grundstiickswertdifferenzen rechnerisch angepasst.

Im Einzelfall bedeutet das:

--- in den detailliert untersuchten Ortsteilen wird {iber die Preisdifferenz nach den
Fluglarmkonturen verschoben hochgerechnet, wie sie in einem vergleichbaren Ortsteil
der Treatment-Regionen als relative Differenz aus den gegenwirtigen Beurteilungs-
Pegeln ermittelt wurden. Diese Hochrechnung wird bereits in den Standortkatastern
der einzelnen Ortsteile berechnet und iiber die Zahl der Grundstiickseinheiten des
Ortsteils aggregiert.

--- In den {brigen flughafennahen Gemeinden werden die von Fluglirm belasteten
Ortsteile mit den verschiedenen detailliert untersuchten Ortsteilen der Treatment-
Region im Hinblick auf ihre Standortqualitdtskonstellation, insbesondere zur
Auspriagung des Standortmerkmals ,,6ffentliche und private Infrastruktur*, verglichen,
um die anndhernd gleichartigen Ortsteile fiir die Hochrechnungsfaktoren
(Grundstiickspreisniveau, offentliche und private Infrastruktur) zu erkennen. Diese
Faktoren werden auf den jeweiligen Ortsteil libertragen, um die gegenwértigen und
erwarteten Fluglarmkonturen korrigiert {iber die Zahl der Grundstiickseinheiten zu
aggregieren.
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Die Hochrechnungsergebnisse sind daher in den detailliert untersuchten Ortsteilen viel
stirker durch die Aufnahmen der faktischen gegenwirtigen Preis- und Qualitétsstrukturen
belegt und nur in geringem Mal} abstrahiert, in den nicht untersuchten Ortsteilen und
Gemeinden dagegen in hoherem Mafe abstrahiert. Dort werden nur die prognostizierten
Fluglarmbelastungen sowie Art und Volumen der Wohnbebauung ortsteilspezifisch erfasst
und rechnerisch beriicksichtigt.
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4.3 Datenbasis

4.31 Auswahl der Untersuchungsgebiete

Auswahl der Vergleichsgrundstiicke

Die Untersuchung zielt auf drei verschiedene Regionstypen:
--- Treatment-Regionen

--- Intraregionale Vergleichsregionen

--- Interregionale Vergleichsregionen

Die Gemeinden der Treatment-Regionen sind nach ihrer geographischen Lage zum Flughafen
ausgewdhlt, mit der Vermutung, dass sich die Kéufer bei ihren Kaufpreisentscheidungen auch nach
den Vor- und Nachteilen einer Flughafennihe orientiert haben konnten.

Das Regionale Dialogforum hat die folgenden Regionen als Treatment-Regionen ausgewihlt:

---  Raunheim - Florsheim - Bischofsheim
--- Kelsterbach - Frankfurt-Schwanheim --- Offenbach-Lauterborn
--- Neu-Isenburg --- Zeppelinheim --- Dreieich

Der Gutachter hat die folgenden Regionen des siidlichen Bereichs der Flughafennachbarschaft
zusétzlich vorgeschlagen, um damit die regionale Repréisentativitdt in der nach Siiden ausgerichteten
Flughafennachbarschaft zu erhdhen:

---  Walldorf-Morfelden - Darmstadt-Wixhausen = ---  Darmstadt-Arheilgen

Mit den Stddten Frankfurt am Main und Dreieich konnte die Datenerhebung nicht realisiert werden. In
den dann schlieBlich im Detail untersuchten Gemeinden wurden jeweils zwischen 2 und 8 Ortsteilen
untersucht, die untereinander geniigende standortbezogene Unterschiede aufweisen, um so das
Qualitdtsspektrum der gesamten Flughafennachbarschaft ausreichend abzudecken.

Das Regionale Dialogforum hat die folgenden Regionen als intraregionale Vergleichsregionen
ausgewdhlt:

--- Oberursel --- Langen --- Bad Vilbel

Auch mit der Stadt Oberursel konnte die Datenerhebung nicht realisiert werden. Diese Liicke wurde
durch die Untersuchung in Darmstadt-Eberstadt geschlossen.

Das Regionale Dialogforum hat die folgenden Regionen als interregionale Vergleichsregionen
ausgewdhlt:

---  Bruchsal - Baden-Baden - Biihl

74




7 Ofrerret p : .. (™~ [ -

Glashiften

. - Kronberg im Taunus-

P

e ‘.'\\Kﬁnigsba_'pimfaunuﬁz Wy ol e )
| | 7. - steinbach (Taupws) L
: ; ¥ L% f -« EBadVih

' . “nigderdorfelden.. /"
£ N-lglrﬂg /prr____ <
- i +

"L~ Kelkhelm (Taunus) TYAR M et \ f e
1, £ ‘;_‘ & ey Sliﬁi W}— -4- Fra“ ‘m all'l

\ ] Bad Spden Im'Tauﬁlbs . 3
_-.Eppstein I L ll:-.xhl'mm ]

dmi A

" Uedegbiach aai Ja s %

! - hs e el "'

( % Sy Sy Sl ’ ihlheim
M T i an-Main-

Fl . /’ Y i
|~ Hofheim am Taunus |

A

. Wy < \ T e aal ‘.-! |stethach : e ’ : \
— \ ! r-]:mlnrpéeim am Main e - -
- ! - Deppel o L . Heus

F' lelrrf/l"'fl1 Main = p ~ % ;ﬁ

e

g am Maln | ol '::1’# ll\ ﬁ // I."-Dl_!tun
RN BuchschlaPreleich i

- i | Egelsl:a:él " Hade

F— ..’.

hn-_lm / eL I'Elzhuusen

|Withaugen

Oppenhzim

Rledstadt
\ I.

Dienheim
a7

}J ‘= Ober-Ramstadt
Stockstadt am Rhein PR

_Milhital

o

Plungstadt -~ 4

L
f .

Ny

75



Kaufpreissammlungen

Quelle Ortsteile Anzahl

Treatmentregion Ost

Neu-Isenburg Liegenschaftsamt Einzelne Ortsteile ca. 200

Zeppelinheim Liegenschaftsamt Alle Ortsteile ca. 25
Treatmentregion Nord

Kelsterbach Liegenschaftsamt Alle Ortsteile ca. 150

Offenbach Gutachterausschuss Einzelne Ortsteile Ca. 260
Treatmentregion Sud

Mérfelden Liegenschaftsamt Einzelne Ortsteile ca. 140

Darmstadt Gutachterausschuss Einzelne Ortsteile ca. 300
Treatmentregion West

Florsheim Liegenschaftsamt Alle Ortsteile ca. 180

Bischofsheim Liegenschaftsamt Alle Ortsteile ca. 160

Raunheim Liegenschaftsamt Alle Ortsteile 88
Intraregionaler Vergleich

Langen Liegenschaftsamt Einzelne Ortsteile ca. 120

Bad Vilbel Liegenschaftsamt Einzelne Ortsteile ca. 150
Interregionaler Vergleich

Baden-Baden Gutachterausschuss Einzelne Ortsteile 110

Bruchsal Gutachterausschuss Einzelne Ortsteile o4

Biihl Gutachterausschuss Einzelne Ortsteile 60

Auswahl der Vergleichsgrundstiicke
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. )IlEerrI:-vand- Zukaufe/ Eigentums Vzrlgl:ﬁi;:_h-
t(:aerr::\lxgs;len schafts- ;I;':lr‘;‘:ll;ion wohnun- stiicke
transaktio gen Wohnen/
nen en Gewerbe
Treatmentregion Ost
Neu-Isenburg Ca.25 Ca.20 Ca.20 Ca.100 25/10
Zeppelinheim 2 1 2 - 15
Treatmentregion Nord
Kelsterbach Ca.20 Ca.30 Ca.25 Ca.40 27/5
Offenbach 5 10 10 15 186
Treatmentregion Sud
Morfelden Ca.10 Ca.20 Ca.20 Ca.50 26/10
Darmstadt Ca.30 Ca.40 Ca.30 Ca.130 70/15
Treatmentregion West
Flérsheim 3 10 2 12 113/8
Bischofsheim Ca.30 Ca.20 Ca.30 Ca.20 33/10
Raunheim 3 5 5 42 50/5
Intraregionaler Vergleich
Langen 51
Bad Vilbel Ca.10 Ca.15 Ca.10 Ca.70 35/10
Interregionaler Vergleich
Baden-Baden 17114
Bruchsal 7 12 - 14 14/10
Biihl 20/13

4.32 Datenquellen
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DATENBASIS

Die Datengrundlage sind Kaufpreise aus zeitnahen Transaktionen des gewohnlichen
Grundstiicksverkehrs in den Untersuchungsgebieten und die qualitativen Gegebenheiten
dieser Kauffille, die die Hohe ihres Kaufpreises beeinflusst haben konnten.

KAUFPREIS

Datenbasis ist die komplette Kaufvertragssammlung aller Grundstiickstransaktionen eines
Untersuchungsgebietes, fiir die die Gemeinde auf eine Kaufoption verzichtet hat, und das fiir
einen gegenwartsnahen Zeitraum von max. 18 Monaten. Diese Kaufvertragssammlung hat
den Vorzug, weil sie keine Transaktionen der offentlichen Hand enthilt und durch die
Gemeinden lediglich festgehalten aber nicht vor- oder aussortiert wird. In fast allen Fillen
hatte ich Einblick in die Originale der Kaufvertrige.

KAUFFALLE

Aus dieser Kaufvertragssammlung habe ich dariiber hinaus alle Kauffalle ausgesondert, die
ich nach den Angaben im Kaufvertrag als nicht im gewohnlichen Geschéftsverkehr
entstanden einschédtzen konnte (insbesondere Familienangehorige als Vertragspartner,
Erbauseinandersetzungen, Anteile an Grundstiicken, Zukéufe von Nachbargrundstiicken).

Die iibrig bleibenden Transaktionen habe ich als Vergleichsgrundstiicke in die weiteren
Erkundungen und Analysen einbezogen.

QUALITATSKONSELLATIONEN

Fiir jedes Vergleichsgrundstiick werden die rechtlichen Gegebenheiten, die tatsdchlichen
Eigenschaften und die sonstigen Beschaffenheiten (Verkehrswertdefinition nach § 194
BauGB) erhoben, und zwar einerseits durch die Auswertung der Katasterangaben und
andererseits durch die Vor-Ort-Erkundung der Eigenschaften und Beschaffenheiten. Diese
Erkundung betrifft im Wesentlichen die Ortslage, die Quartierslage, die Grundstiicksnutzung
und die Gebaudebeschaffenheit (bei bebauten Grundstiicken).

PREISEINFLUESSE

In einer Vergleichspreisanalyse werden die Kaufpreise und die erkundeten
Qualititskonstellationen aller Vergleichsgrundstiicke so ins Verhéltnis gesetzt, dass gleiche
Eigenschaften und Beschaffenheiten verschiedener Vergleichsgrundstiicke gleichen
Kaufpreisdifferenzen (ausgedriickt als Zu- oder Abschlidge) entsprechen.

GEMEINDEN, ORTSTEILE, QUARTIERE, ZIELGRUPPEN

Bei der Vor-Ort-Erkundung der Gegebenheiten und Beschaffenheiten der Lage
(=Standortqualitdten) werden diese nicht nur fiir die einzelnen Vergleichsgrundstiicke,
sondern auch fiir die nicht untersuchten Nachbargrundstiicke, also fiir ihr Quartier erhoben.
Damit wird die Datengrundlage flir die Beurteilung der Standortqualititen mehrerer
Quartiere eines Ortes oder Ortsteiles gewonnen, und damit fast schon fiir den Ortsteil
insgesamt.
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Datenquellen:

Gegenstand der Erhebung

Mafnahmen der Erhebung

1. Grundkarten

Ausdrucke des ALK — automatisierten
Liegenschaftskatasters mit den
Katasterdaten der einzelnen Flurstiicke

Die graphisch dargestellten Katasterdaten ermoglichen
die individuelle Identifikation des einzelnen
Flurstiicks, seiner Lage, seines Grundstiickszuschnitts
und seiner Bebauung

2. Luftbilder

Luftbilder der untersuchten Gemeinde-
gebiete des Planungsverbandes Ballungs-
raum Frankfurt/Rhein-Main und aus Google-
Earth

Die Luftbilder ermoglichen die individuelle
Identifikation des einzelnen Flurstiicks, seiner Lage
und seiner Bebauung. Sie werden fiir Approximationen
zu den nicht untersuchten Nachbargebieten des
Flughafens benotigt

3. Kaufvertrige

Grundstiickskaufvertrdge fiir Kauffille aus
den Untersuchungsgebieten

Die Angaben in den Kaufvertragen ermoglichen die
Beurteilung zum gewéhnlichen Geschiftsverkehr, die
Feststellung des Kaufpreises, der Grundstiicksidentitat,
der GrundstiicksgroBe und eventuell besonderer
Kaufumstinde, die die Preishohe zusitzlich zu den
Grundstiicksqualititen in besonderer Weise beeinflusst
haben kénnen.

4. Datenschutz

Einzeldaten aus den ausgewerteten
Kaufvertragen werden nur der jeweiligen
Institution zugénglich gemacht, die die
Einsicht in die Kaufvertrdge ermdglicht hat.

Die Kaufvertrige werden von Stadtverwaltungen
zugénglich gemacht. Die Einzelauswertungen dieser
Kauffille konnen aus datenschutzrechtlichen Griinden
auch nur diesen Stadtverwaltungen vorgelegt werden,
nicht aber einer dariiber hinaus gehenden
Offentlichkeit. Alle Auswertungsergebnisse miissen
soweit anonymisiert werden, dass keine Riickschliisse
auf die Daten einzelner Kauffélle moglich werden.
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4.33 Vergleichsfallaufkommen: Reprisentativitiit, Variabilitit, Signifikanz

. Stichprobengrofie:

Alle Grundstiicksverkdufe des gewohnlichen Geschéftsverkehrs eines
Untersuchungsgebietes sind eine so geringe Grundgesamtheit, dass fiir jedes
Untersuchungsgebiet eine Totalerhebung durch gefiihrt wird und daher
StichprobengroBen nicht bestimmt werden miissen.

Variabilitit: Hinreichend variabel sind die vorgefundenen Vergleichsfille, wenn sie in

moglichst vielen Qualititsmerkmalen verschiedene Auspragungen aufweisen, die
in den Preisdifferenzen nachvollzogen werden kdnnen

. Repriisentativitiit: Auch die Représentativitét von Vergleichsfillen hdngt nicht von der Zahl der

vorgefundenen Grundstiickskdufe ab, sondern von der Beurteilung, in wie fern die
einzelnen Grundstiicke gleichartige Nutzer- und Nutzungsstrukturen aufweisen, in
wie fern sie von gleichartigen Kauferschichten (Zielgruppen, Grundstiicksteil-
mérkten) bevorzugt werden.

. Signifikanz: In den Vergleichspreisanalysen konnen nur Preisdifferenzen von 5 % und mehr im

Bezug auf einzelne Qualitdtsmerkmale und ihre Auspragung nachgewiesen
werden. Und das, wenn die preisrelevanten Qualititsmerkmale erkannt werden
konnen. Dies ist auch eine Folge der Unschirfe durch die gerundeten Kaufpreise.

. Verallgemeiner- . . . .
/Ub ertragbarkeit: und Gemeinden iibertragen, wenn die preisrelevanten Qualitdtsmerkmale bekannt

Die Ergebnisse der Vergleichspreisanalysen werden auf andere Quartiere, Ortsteile

sind oder ndherungsweise geschitzt werden kdnnen Sie sind in so fern fiir die
preisrelevanten Qualitdtsmerkmale verallgemeinerungsfahig.

Die Zuverlassigkeit der Vergleichsanalysen von Grundstiickspreisen héngt nicht von einer besonders
groflen Zahl von Vergleichsgrundstiicken ab — wie bei stochastischen Auswertungen — sondern

von der Streuung der Konstellation der Ausprdgungen der preisrelevanten
Qualitdtsmerkmale (Variabilitdt). Bei hinreichender qualitativer und zonaler Streuung bieten
ca. 20 Kauffille im direkten Vergleich gesicherte Ergebnisse. Wenn mehr Kauffille
vorliegen, konnen die Ergebnisse durch mehrere parallele Analysedurchldufe abgesichert
werden.

von der Gleichartigkeit der Grundstiicke hinsichtlich ihrer Nutzungspotenziale
(Représentativitit)

von den Spannen der Merkmalsauspriagungen (Signifikanz)

Die Ubersicht (Tabelle 6 Reprisentativitdt in den Ortsteilen) zeigt diese Zusammenhinge fiir die
einzelnen untersuchten Ortsteile

A. Stichprobengrofie

Fiir einen Zeitraum von bis zu 18 Monaten (also von Mitte 2004 bis Ende 2005) sind fiir
jedes Untersuchungsgebiet und fiir jeden Ortsteil hinreichend viele Grundstiicksverkaufe des
gewoOhnlichen Geschiftsverkehrs erhoben und ausgewertet. Die folgende Tabelle 6 zeigt die
einbezogenen Vergleichsgrundstiicke fiir jeden Ortsteil.

Ob die Zahl der Vergleichsgrundstiicke in einem Ortsteil hinreichend ist, héngt
ausschlieBlich davon ab, wie stark die Ausprdgungen der wesentlichen preisrelevanten
Qualitdtsmerkmale von Vergleichsgrundstiick zu  Vergleichsgrundstiick  variieren
(Variabilitdt)
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B. Variabilitit

Fiir alle Grundstiicke werden die jeweiligen Ausprdgungen der Gebidudequalitit, der
Grundstiicksqualitit und der Standortqualitdten erhoben. Hinreichend ist die Variabilitit der
Vergleichsgrundstiicke, wenn die Merkmalsauspragungen mit erheblichen Preisdifferenzen
mehrfach auftreten.

Die untersuchten Ortsteile sind durchweg grof3 genug, dass insbesondere auch variierende
Auspragungen der Standortqualititen festgestellt werden koénnen wund geniigend
Vergleichspreise iiber die Quartiere mit unterschiedlichen Konstellationen der
Standortqualitét verteilt sind.

Diese Zusammenhidnge konnen in den einzelnen Vergleichspreisanalysen durch
differenzierte Grundstiickspreise nachgewiesen werden.

C. Repriasentativitit

Die Vergleichsfille sind in allen untersuchten Gemeinden fiir den jeweiligen Ortsteil
hochgradig reprédsentativ, weil sie nach der Art der Bebauung gleichartige
Nutzungsstrukturen (Wohnen in Gebdudeeigentum) erkennen lassen, so dass auf gleichartige
Kéuferzielgruppen geschlossen werden kann.

Fir die Gesamtuntersuchung ist entscheidend, dass die ausgewihlten Ortsteile der
Treatment-Regionen repréisentativ fiir das Gesamtgebiet der Flughafennachbarschaft sind. D
Diese Frage kann nicht aus den Ergebnissen der Grundstiickspreisanalysen dieser
Untersuchung abgeleitet werden. Sie kann nur vermutet werden, weil die Treatment-
Regionen ausreichen um den Flughafen herum gestreut ausgewahlt wurden.

Die Reprisentativitdt der Ortsteile ist flir die Ergebnisse der Vergleichspreise selbst und die
daraus ermittelten Preisstrukturen nicht von Bedeutung, sondern nur fiir die Ubertragung
dieser Ergebnisse auf die nicht im Detail untersuchten Ortsteile und schlieBlich noch mehr
fiir die Hochrechnung der Ergebnisse fiir den Prognosefall eines geplanten Flughafen-
ausbaus.

D. Signifikanz

Signifikant ist eine Preisdifferenz wenn sie an verschiedenen Vergleichsfillen auf einzelnen
isolierte Merkmalsauspragungen bezogen 5 % und mehr Preisabweichung erkennen lésst und
das fiir alle Grundstiicke der selben Merkmalsauspragung im Vergleich zu den Grundstiicken
mit davon abweichenden Auspragungen.

Diese Ergebnisse zeigen sich grundsétzlich nicht fiir alle denkbaren Qualitdtsmerkmale,
sondern nur fiir einige wenige, ndmlich die fir die jeweilige Gebdude- und Nutzungsart
preisrelevanten Merkmale.

E. Verallsemeinerungs-/Ubertragbarkeit

Die Ergebnisse dieser Untersuchung wurden aus Vergleichspreisanalysen fiir 41 Ortsteile
gewonnen und nach den ortsteilspezifischen Merkmalskonstellationen erfasst. So konnen
diese Ergebnisse ebenso ortsteilspezifisch auf die nicht untersuchten Ortsteile iibertragen
werden, ohne dabei einen libergreifenden Verallgemeinerungsgrad anzustreben.
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Tabelle 6: Reprasentativitiat im Ortsteil

Ortsteile Zahl der vorhandenen Zahl der Zahl der Reprasentativitat
Grundstlicke Transaktionen | Vergleichsgrundstiicke | vorhandene Grundstiicke] Transaktionen

Neu-Isenburg SWEST 242 8 8 3,31 100,00
NWEST 275 8 8 2,91 100,00
OST 248 9 9 3,63 100,00
Zeppelinheim 339 15 15 4,42 100,00
Kelsterbach Nord 337 9 9 2,67 100,00
Mitte 326 9 9 2,76 100,00
Siid 398 9 9 2,26 100,00
Raunheim Nord 248 23 23 9,27 100,00
Siid 288 27 27 9,38 100,00
Morfelden Walldorf 424 13 13 3,07 100,00
Morfelden 430 13 13 3,02 100,00
Darmstadt Arheilgen 639 19 19 2,97 100,00
Wixhausen 561 19 19 3,39 100,00
Innenstadt 333 16 16 4,80 100,00
Eberstadt 847 16 16 1,89 100,00
Bischofsheim Nordwest 150 19 19 12,67 100,00
Siid 277 19 19 6,86 100,00
Offenbach Buchrain 288 10 10 3,47 100,00
Tempelsee 283 22 22 7,77 100,00
C.-Ulirich-Siedlung 228 19 19 8,33 100,00
Stadtmitte 248 25 25 10,08 100,00
Lichtenplatte 223 12 12 5,38 100,00
Rumpenheim 343 64 64 18,66 100,00
Biirgel 220 13 13 5,91 100,00
Bieber 283 21 21 7,42 100,00
Flérsheim Nord 269 19 19 7,06 100,00
West 249 19 19 7,63 100,00
Ost 242 13 13 5,37 100,00
Innenstadt 195 23 23 11,79 100,00
Wicker 198 25 25 12,63 100,00
Weilbach 239 14 14 5,86 100,00
Summen 9870 550 550 5,57 100,00
Median 5,62 100,00
Bad Vilbel Heilsbergj 313 21 21 6,71 100,00
Sudetenland 165 14 14 8,48 100,00
BAD-Baden-Haueneberstein 252 17 17 6,75 100,00

Sandweier 148 0 0 0,00 0,00
Biihl Eisental 138 10 10 7,25 100,00
Ottenhofen 260 7 7 2,69 100,00
Balzhofen 193 3 3 1,55 100,00
Bruchsal 343 14 14 4,08 100,00
Langen West 322 27 27 8,39 100,00
Siidost 422 24 24 5,69 100,00
Summen 2556 137 137 5,36 100,00

Median 6,20
Gewerbegrundstlicke 120
Gesamtzahl der Vergleichsgrundstiicke 807
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Aphang 1:

Hochrechnungsergebnisse 100/100
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Anhang 3:

Standortkataster der Ortsteile
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niSWEST Neu-lsenburg SWEST

Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m* 300,00{ ___ 530.000§
Zone Menge Gesslischafistage Verkehrsanbind,  Ausstattung Besintrachtig Maf zutds Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundstlckswert
LA [ 34 3 0 [ 25 1 3 0 2 2 4 13,51 <> 200,00 360.000
einfach 3 0 25| 1 3 0 2 2 4 13,67 <> 200,00 360.000

Quartierstyp

33 ]a6]1 0 2561 11 3 013 214 15 1 >> 122000 400.000
einfach 351 0 125 1 3 1] 3 2 4 15 1 >> 220,00 400.000
Quartierstyp

Ccl 306121 1T3T0of3]2]4 14 T >> [ 210,00 370.000
einfach 3 1] 2 1 3 0 3 2 4 i >> 210,00 370.000
Quartierstyp

l[j:l 22 3 0 2 1 3 0 125 | 2 3 1251 >> 180,00 330.000
einfach 3 0 2 1 3 0 125 2 3 1251 >> 180,00 330.000
Quartierstyp

I[:E] 8 135/ 0 125 | 1 25| 0 § 25| 2 4 14 § >> 210,00 370.000}
einfach 351 0 J 25| 1 251 0 125 2 4 14 § >> 210,00 370.000
Quartierstyp

CEI1%1 3 1 01 2 1125701125 214 13 1 <> 1 190,00 340.000
einfach 3 0 2 1 25, 0 §25 | 2 4 13 § <> 180,00 340.000
Quartierstyp

(e IEN Y 3 1T 11 3 2 | 2 12 1 <> ] 180,00 320.000
mittel 4 3 1 3 2 1 2 12 | <> | 18000f 320.000
Quartierstyp

CH1 <4 2 11 ]o5[ 01 31 212 12.5] <> | 180,00 330,000
mittel 4 2 1 1251 € 3 2 2 12,61 <> | 180,00 330.000
Quartierstyp

14 ] 35 2511 251 01 21 21 4 13.5] <> | 200,00 360.000
einfach | 3.5 25 | 1 2.5 1] 2 2 4 13,51 <> 200,00 360.000
Quartierstyp

C 2001 4 1T 01 3 1 3.1 01 31 2142 16 | >> | 24000 420.000
mittel 4 1] 3 1 3 0 3 2 4 16 | >> 240,00 420.000
Quartierstyp - i

25 1361 0 1251 1 |25 01 2 [ 213 12.5] <> 180,00 330.000
gint{gch( ) 3.5 0 25 | 1 25 | 0 2 2 3 125] >> 180,00 330.000
uartiersty

l] M f 10 4 0 1 25 | 251 0 2 2 3 13 | <> 190,00 340.000
mittel 4 D 2'5 1 %5 1] =2. g 3 13 | <> 180,00 340.000
Quartierstyp - .

LN 1 15 3 0 3 1 25 0 2 3 11,51 >> 170,00 300.000
einfach 3 0 3 1 25, 0 2 3 11,51 >> 170,00 300.000
Quartierstyp

[l___m 0 0,00 0

0 0,00 0
Quartierstyp
CPd 0,001 0
0,001 0
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: mittel >50-55dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewbhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastrukiur
Fluglarm AUSB: | mittel >50-55dBA(tags)
Ausstatt. AUSB: |normal gewohnliche Ausstatiung an priv. u. &ffentl. Infrastrukiur
Zahl der Grundstlicke 242 mittlere Standortqualitat 13,5
Standortqualitat Ausbau 13,5
mittierer Grundstiickspreis 357000
Grundstiickspreis Ausbau 357000
faktische Wertsumme IST 86.230.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 86.230.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.h. FERN,OHNE Fluglarm 92.550.000 Differ. IST/FERN,OHNE 6.320.000 7.3%
fiktiv fl. h.NAH,OHNE Fluglarm 99.040.000 Differ, IST/NAH,OHNE 12.810.000 14,9%
fiktiv fl. n.FERN,MIT Fluglérm 79.680.000 Differ. IST/FERN,MIT -6.550.000 -7,6%
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niINWEST Neu-lsenburg NWEST

Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 300,00] _ 530.000)
Zone  Menge Gesellschaftslage Verkehrsanbind  Ausstattung Beeintrachtig Mafl zulds. Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundstickswert
LA J 15 4 0 125 1 351 0 1 3 1 10 § >> 150,00 260.000
mittel 4 0 1251 1 351 0 1 4 1 9 >> 130,00 240.000
Quartierstyp
CBl B8] 4 025 11351081 1 1 37 1 70 ] <> 1_ 150.00 260.000
mittel 4 0 125 1 35| 0 1 4 1 9 <> 130,00 240.000
Quartierstyp
IE] 17 4 0 25 | 1 3 0 3 3 1 11.5] >> 170,00 300.000
mittel 4 25| 1 3 0 3 1 1057 >> | 15000 280.000
Quartierstyp
|m 25 { 4 0 1251 1 3 1] 2 3 1 10,50 >> | 150,00 280.000
mittel 4 D 125 | 1 3 0 2 | 4 1 95| >> | 14000 250.000
Quartierstyp
IE] 20 4 0 [ 25| 1 3 0 3 3 1 11,50 >> 170,00 300.000
mittel 4 0 125 1 3 0 3 4 1 10,54 >> 150,00 280.000
Quartierstyp
CEIl 21 40125 1] 307123711 10,51 <> | 150,00 280.000
mittel 4 0 1251 1 3 0 2 4 1 95| <> 140,00 250.000
Quartierstyp
27 1351 0 |25 11 3] 0] 3] 37]2 12 | <> 1_ 180,00 320.000
einfach 351 0 25 | 1 3 { 3 4 2 11 1 <> 160,00 290.000
Quartierstyp
it 12 £ 0 3 ] 3 0 3 2 11 1 <> 160,00 290.000
mittel 4 0 3 ] 3 0 4 2 10 | <> 150,00 260.000
Quartierstyp
CI 1ol 65l o0ol3li1f3lTo0ol2 T 3]2 13 | >> | 190,00 340.000
gut 5 1] 3 1 3 0 2 4 2 12 1 >> 180,00 320.000
Quartierstyp
[ 1215 01l 3 1l°6T 0] 31T 37172 1351 >> 120000 360.000
gu 5 ] 3 1 25 0O 3 4 2 1254 >> 180,00 330.000
Quartierstyp
23] 5 1 0] 3 1]25/ 0] 213713 12.5] >> | 180,00 330,000
gut 5 0 3 ] 2.5 0 2 4 2 11,51 >> 170,00 300.000
Quartierstyp
|| M J 26 4 0 125 | 1 2 0 3 3 2 115§ >> 170,00 300.000
mittel 4 0 125 1 2 Q 3 4 2 10,51 >> 150,00 280.000¢
Quartierstyp
TNl 2214 0125 11257 0] 3 32 12 ] >> [ 180,00 320.000
mittel 4 0 B 25 251 0 3 4 2 11 1 >> 160,00 290.000
Quartierstyp
(el | 0 0,001 0
0 0,00( 0
Quartierstyp
CPp1 0,00 0
0,00 0
Quartierstyp
Fluglarm FAKT:  |erhéht >55-60dBA(tags)
Oristeiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |stark >60-65dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewohnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundstlicke 275 mittlere Standortqualitat 11,6
Standortqualitat Ausbau 10,6
mittlerer Grundstiickspreis 307000
Grundstiickspreis Ausbau 280000
faktische Wertsumme IST 84.070.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 76.880.000 Differ. IST/AUSBAU ~7.180.00C -8,6%
fiktiv fl. . FERN,OHNE Fluglarm 98.880.000 Differ. IST/FERN,OHNE 14.810.000 17,6%
fiktiv fl.n.NAH,OHNE Fluglérm 106.070.000 Differ. IST/NAH,OHNE 22.000.000 26,2%
fiktiv f.h. FERN,MIT Flugldrm 76.880.000 Differ. IST/FERN,MIT -7.190.000 -8,6%
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nioST Neu-lsenburg OST

Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 300,00 ~530.000;
Zone Menge Geselischaftsiage Verkehrsanbind Ausstattung Beeintrachtig. Map zulas. Nutzun¢ Standort Tendenz Bodenwert Grudks

i A [ 221 4 1 3 1 3 0 3 3 4 16 | <> | 240,00 420.000
einfach 4 1 3 1 3 0 3 3 4 16 § <> | 240,00 420.000
Quartierstyp

5 § 3 1 3 1 3 1] 4 3 4 16 | <> 240,00 420.000
einfach 3 1 3 1 3 1] 4 3 4 16 | >> 240,00 420.000
Quartierstyp

17 8 5 1 3 ] 3 0 3 3 17 § <> 250,00 450,000
einfach 5 1 3 1 3 0 3 3 17 & >> 250,00 450.000
Quartierstyp

l 19 6 1 4 " 5 0 5 3 3 22 4 <> 330,00 580.000
einfach 6 1 4 1 5 0 5 3 3 22 1 >> 330,00 580.000
Quartierstyp

l[j:] 27 7 1 4 1 4 0 5 3 3 22 | >> 330,00 580.000
einfach 7 1 4 1 | 0 5 3 3 22 | >> 330,00 580.000
Quartierstyp ‘

|I F I 16 6 1 4 ] 4 0 3 3 3 19 § >> 280,00 500.000
einfach 6 1 4 1 4 0 3 3 3 19 | <> 280,00 500.000
Quartierstyp _

CGl3 [ 8 - 4 1 4 0 | 5 [ 3 2 22 | >> | 330,00 580.000
mittel 8 1 4 1 4 1} 5 3 2 22 | >> 330,00 80.000
Quartierstyp

Le ! 9o 3.5 1 3 1 2.5 0 2 3 4 14 | <> 210,00 370.000
mittel 35 1 3 1 251 0 2 3 4 14 § >> 210,00 370.000
Quartierstyp il .

| I 21 7 1 4 1 4 ) ] 3 3 22 § <> 330,00 580.000
einfach 7 1 1 5 3 3 22 & <> 330,00 580.000
Quartierstyp . o -

CK 1 2 11361 11 4 01 41 3713 1750 <> | 26000 AG0.00QE
mittel 4 1 135 1 4 0 4 3 3 175§ >> | 260,00 460.000
Quartierstyp

|| L1 15 3 ] 3 1 2,5 0 2 K 4 13,51 <> 200,00 360.000
einfach 3 1 3 1 2.5 0 2 3 4 135 4 >> 200,00 360.000
Quartierstyp

|| M @ 22 8 1 3 1 3 0 5 3 3 19 § >> 280,00 500.000
mittel 6 1 3 1 3 0 5 3 3 19 | <> 280,00 500.000
Quartierstyp

LN I 15 3 1 3 ] 2.5 0 2 3 4 13,560 <> 200,00 360.000
mittel 3 | 1 3 | 1 125/ 04 2 | 3 ] 4 135 | <> | 200,00 360.000
Quartierstyp

[[ﬁj 0 0,00 0

0 0,00 0
Quartierstyp
P 0,00 0
0,00 0
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: erhéht >55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |attraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.6ffentl. infrastr.
Flugldrm AUSB:  |erhdht >55-60dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |attraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.6ffentl. Infrastr.
Zahi der Grundstlicke 248 mittlere Standortqualitat 18,7
Standortqualitat Ausbau 18,7
mittlerer Grundstlickspreis 496000
Grundstiickspreis Ausbau 496000
faktische Wertsumme IST 122.300.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 122.300.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.n.FERN,OHNE Fluglarm 129.440.000 Differ. IST/FERN,OHNE 7.140.000 5,8%
fiktiv fl.n.NAH,OHNE Flugldrm 142.140.000 Differ. IST/NAH,OHNE 19.840.000 16,2%
fiktiv fl.n.FERN,MIT Flugl&rm 109.600.000 Differ. IST/FERNMIT -12.700.000 -10,4%
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ze Zeppelinheim

Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 140,00
Zone  Menge Geselischaftsiage Verkehrsanbind  Ausstattung Beeintrachtig Maf zulds Nutzung Standort Tendenz Bodenwert Grundstlckswert
it A [ 31 4 1 2 1 3 2 3 3 13 {1 >> 90,00 160.000
mittel 4 1 2 1 3 2 3 3 13 | >> 90,00 160.000

Quartierstyp

CBl 3 112 1113 3 1 315 15 1 >> 1 100.00 180.000
einfach 3 1 2 1 3 3 3 5 15 1 >> 100,00 180.000
Quartierstyp
[[3:] 83 | 4 1 3 1 125 3 3 1251 > 80,00 150.000
mittel 4 1 3 1 25 3 3 1251 >> 80,00 150.000
Quartierstyp

=5 33114 3 [ 3] 17 ] >> | 11000 210.000
gut 5 3 3 1 4 3 3 1 17 1 >> 110,00 210.000
Quartierstyp

|[:Ej] 33 5 2 3 1 1 3 3 3 115 15,50 >> 100,001 190.000
gut 5 2 3 | 1 3 3 3 115 1551 >> 100,00§ 190.000
Quartierstyp

CET s 4 2 3 1 3 3 3 2 15 | << 100,00 180.000
mittel 4 2 3 1 3 3 3 2 15 1 << 100,00 180.000
Quartierstyp

|Ej 16 4 1 3 1 3 3 3 13 | <> 90,001 160.000
mittel 4 1 3 1 3 3 3 13 | <> 90,00} 160.000
Quartierstyp
i 1 16 4 1 3 1 3 3 3 31 <> 90,00 160.000
mittel 4 1 3 1 3 3 3 31 <> 90,00 160.000
Quartierstyp
LI 19 5 2 3 1 3 3 3 1.5 155] >> 100,00 190.000
gut 5 2 3 1 3 3 3 1.5 1551 >> 100,00 190.000
Quartlerstyp -

I ol 21 2T 7711 3 3 1 3 1 2 16 1 << I 110,00 200.000
mittel 4 2 2 1 3 3 3 4 16 | << 110,00 200.000
Quartierstyp

Lt f 39 5 1 2 1 3 3 3 13 1 >> 90,001 160.000
gut 5 1 1 2 |1 3 3 [ 3 13 | >> 90,00} 160.000
Quartierstyp

|l M | 33 4 1 2 1 3 3 3 3 14 1 >> 90,00] 170.000
mittel 4 1 2 11 3 3 1 313 14 | >> 90,001 170.000
Quartierstyp
LN 1 10 4 1 2 1 2.5 1 3 1 95 ] << 60,001 120.000
mittel 4 1 2 1 2.5 1 3 1 g5 << 60,001 120.000
Quartierstyp
o 0 0,00] 0

0 0,00[ 0

Quartierstyp

= 0,00] 0

0,00} 0
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: erhéht >55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  [normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |stark >60-65dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewobhnliche Ausstattung an priv. u. &ffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundsticke 339 mittlere Standortqualitat 13,8
Standortqualitat Ausbau 13,8
mittlerer Grundstlickspreis 173000
Grundstlickspreis Ausbau 173000
faktische Wertsumme IST 57.240.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 57.240.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fL.h. FERN,OHNE Fluglarm 60.250.000 Differ. IST/FERN,OHNE 3.010.000 5,3%
fiktiv fl. h.NAH,OHNE Fluglarm 70.600.000 Differ. IST/NAH,OHNE 13.360.000 23,3%
fiktiv fl.n.FERN,MIT Fluglarm 48.100.000 Differ. IST/FERN,MIT -9.140.000  -16,0%
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keN

Wohnen

Kelsterbach N

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 180,00}

320.00

l

Zone  Menge Geselischaftsiage Verkehrsanbind,  Ausstattung Besintrachtig Maf zuls Nutzung Standort Tendenz Bodenwert Grundstickswert
LA 251 4 | 0f 3 213103 1714 18 1 <> [ 160,00 290.000
mittel 4 |0 3 2 3 0 3 1 4 18 I <> ] 160,00 290.000
Quartierstyp
CBEI= 2 0] 213 0l3 113 1651 <> I_140.00] __ 260.000
mittel 4 g6 125 2 3 0 3 1 3 18,51 <> 140,00 260.000
Quartierstyp
[l:(:j %6 | 5 i 3 1 2035/ 0] 2 1 4 18,50 >> | 160,00 290.0001
gut 5 0 3 2 1351 0 2 1 4 18,51 >> 160,00 290.000
uartierstyp
oI -]z Tol2s 23T 0[5 113 185] <> | 160,00] ___ 290.000
mittel 4 0 125 2 3 0 5 1 3 185 <> 160,001 290.000
Quartierstyp
Iljj 51 4 0 2 2 3 0 2 1 4 16 | <> 140,00 250.000
mittel 4 0 2 2 3 0 2 1 4 16 | <> 140,00 250.000
Quartierstyp
CET 22 4 0 2 2 3 0 4 1 4 18 | <> 160,00 290.000
mittel 4 0 2 2 3 0 4 1 4 18 | <> 160,00 290.000
Quartierstyp

613517 0] 3 2131 0131113 1651 <> | 140001 260.000

einfach 351 ( 3 2 3 0 3 1 3 1651 <> 140,001 260.000
Quartierstyp
CH 127 f 4T 0T 31T 2151701 4 13 20 T <> T 180,00] _ 320.000
mittel 4 [1 3 2 5 1 4 1 3 20 | <> 180,001 320.000
Quartierstyp B -
it 1 48 1 35 1 3 2 3 0 3 1 3 1651 <> 140,001 260.000
einfach 35 ( 3 2 3 1 3 1 3 1651 <> 140,001 260.000
Quartierstyp
CRKIT s T 5T 01 3T 2T 7 1 2 L1123 18 | <> 116000 290.000
gut 5 0 3 2 4 0 2 1 3 18 [ <> 160,00 290.000
Quartierstyp
LL_1 28 4 1 3 2 4 0 3 1 3 18 | <> 160,001 290.000
mittel 4 0 3. .21 4 0. 1 3 | 1 3 18 | <> 1 160,00 290.000
Quartierstyp -

LM 2 15 ] 4 0 3 /. 2 135/ 0 §25 1 3 17 § <> § 150,00 270.000
mittel 4 { 3 2 1351 ¢ 25 | 1 3 17 1 <> 150,00 270.000f

Quartierstyp
LN T 26 J 3651 0 1257 2 T257 01 3 113 1551 <> I 130,00 250,000
einfach 35/ 0 125 2 [25] 0 3 1 3 1551 <> 130,00 250.000
Quartierstyp
oM | 0 0,001 0

0 0,001 0
Quartierstyp
CP 1 0,00 0
0,00 0
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: gelegentlich | >45-50dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |atiraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.éffentl. infrastr.
Fluglarm AUSB:  |gelegentlich |>45-50dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |attraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.offentl. Infrastr.
Zahl der Grundstiicke 337 mittlere Standortqualitat 17,2
Standortqualitét Ausbau 17,2
mittlerer Grundstiickspreis 276000
Grundstiickspreis Ausbau 276000

faktische Wertsumme IST 92.190.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 92.190.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.Lh.FERN,OHNE Flugléarm 87.280.000 Differ. IST/FERN,OHNE -4.910.000 -5,3%
fiktiv fl. n.NAH,OHNE Fiuglarm 97.540.000 Differ. IST/NAH,OHNE 5.350.000 5,8%
fiktiv fl.h.FERN,MIT Fluglarm 80.960.000 Differ. IST/FERN,MIT -11.230.000  -12,2%
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keM Kelsterbach M
Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 180,00
Zone Menge Gesellschaftslage Verkehrsanbind,  Ausstattung Besintrachtig Maf zulss. Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundstiickswert
LA 119} 5 1 01 4 313014711 4 22 1 >> [ 190,00 350.000
gut 5 0 4 3 3 0 4 1 4 22 1 >> 180,00 350.000
Quartierstyp .
CBEl el 5 Tolar3TaTo0l4a 117 21 | >> I 180,00 330.000
gut 5 0 4 3 4 0 4 1 2 21 | > 180,00 330.000
Quartierstyp
Cel 5 o0]al3Tatolalilo 21 1 >> | 180,00 330.000
gut 5 0 4 3 4 0 4 1 2 21 1 >> 180,00 330.000
Quartierstyp
[[:D:I 6 5 0 4 3 4 0 3 1 2 20 § >> 180,00} 320.000
gut 5 0 4 3 4 0 3 1 2 20 | >> 180,001 320.000
Quartierstyp
l[}:] 15 6 0 5 3 4 0 5 1 3 25 1 <> 220,00 400.000
gut 6 0 5 3 4 0 5 1 3 25 | <> 220,00 400.000
Quartierstyp
CEI1=1 5 215 T 32T 0[5 114 27 | <> | 240001 430,000
gut 5 2 5 3 4 0 5 1 4 27 | <> 240,00} 430.000
Quartierstyp
[ MR 01 47 3T25T 01 4 1 20,5] <> | 180,00 320.000
gut 1] 4 3 125 1] 4 1 205] <> 180,00 320.000
Quartierstyp
CH I & 5 ¢ 3] 310141113 21 1 <> | 180,00 330,000
gu 5 1 3 3 ! 4 1 3 21 ] <> 180,00 330.000
Quartierstyp
LT [ 338 J 4 2 | 4 k 4 0_[ 4 1 4 24 | <> [ 210,00 380.000
qut 4 2 1 4 3 4 g 4 1 24 | <> | 210,00 380.000
Quartierstyp
20131710 31 3 4 1113 19 1 <> I 170.00 300.000
einfach 3 0 3 3 4 1 3 9 | <> 170,00 300.000
Quartierstyp
L § 32 4 2 3 3 3 0 3 1 3 20 | <> 180,00 320.000
gut 4 2 3 3 3 0 3 1 3 20 | <> 180,00 320.000
Quartierstyp
20 | 2 3 125 5 3 3 6 1 4 2751 <> 240,00} 440.000
mittel 2 3 1251 5 3 3 6 1 4 2751 <> 240,001 440.000
Quartierstyp
CN1 2 357 2T 41 37T 3710 1] 3 18561 <> I 160,00 290.000
einfach 35 2 4 3 3 0 1 3 18,51 <> 160,00 290.000
Quartierstyp
ol 0 0,00 0
0 0,00 0
Quartierstyp
h P 0.00 0
0,00 0
Quartierstyp
Flugldrm FAKT: gelegentlich |>45-50dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT: aftraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.offent. Infrastr.
Fluglarm AUSB:  |gelegentlich |>45-50dBA(tags)
Ausstatt. AUSB: | attraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.6ffentl. Infrastr.
Zahl der Grundsticke 326 mittiere Standortqualitat 22,0
Standortqualitat Ausbau 22,0
mittlerer Grundstlickspreis 352000
Grundstlickspreis Ausbau 352000
faktische Wertsumme IST 113.350.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 113.350.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.h. FERN,OHNE Fluglarm 96.910.000 Differ. IST/FERN,OHNE -16.440.000 -14,5%
fiktiv fl.n.NAH,OHNE Fluglarm 117.690.000 Differ. IST/NAH,OHNE 4.340.000 3,8%
fiktiv fl.h.FERN MIT Fluglarm 92.470.000 Differ. IST/FERN,MIT -20.880.000  -18,4%
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keS

Wohnen

Zone

Menge Gesalischaftsiage Verkehrsanbind

Kelsterbach S

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 180,00

Ausstattung

Beeintrachtig.

MaB zulas. Nutzun¢ Standort Tendenz Bodenwert

Grundstiickswert

L A [ 35 4 g 4 3 3 0 4 2 3 19 | <> 170,00} 300.000
mittel 4 1 01 4 3713 i0f41 213 19 | <> ] 17000] _ 300.000
Quartierstyp
CBd o35 o135 313 o014l 217 19 [ <> | 170,00 300.000
einfach 36| 0 135 3 3 0 4 2 4 19 | <> 170,00 300.000
Quartierstyp
"Ij 18 4 0 4 3 3 0 4 2 4 20 | <> 180,00 320.000
mittel 4 0 4 3 3 0 4 2 4 20 | <> 180,00 320.000
Quartierstyp
[[Il 37 | 35 0 1 351 3 3 0 3 2 2 16 | <> 140,00 250.000
einfach 351 0 1351 3 3 0 3 2 2 16 | <> 140,00 250.000
Quartierstyp .
I[:E:] 30 4 0 135 3 3 0 3 2 3 17,51 <> 150,00} 280.000¢
mittel 4 g0 135 3 3 0 3 2 3 1751 <> 150,001 280.000
Quartierstyp \
CE 4 2 3 3 3 0 2 2 1 16 | <> 140,00 250.000
mittel 4 2 3 3 3 0 2 2 1 16 | <> 140,00 250.000
Quartierstyp
CEIl =35 0613 T 326503 213 16 | >> | 140,00 250.000
einfach 351 ( 3 3 1251 @ 3 2 3 16 | >> 140,00 250.000
Quartierstyp
30 35T 012 3125701 a7 213 16 [ <> | 140,00] __ 250.000
einfach 35 | ( 2 3 125 ( 4 2 3 16 | <> 140,001 250.000
Quartierstyp
1 1 28 5 2 3 3 4 i 3 2 2 20 | <> 180,00 320.000
g:x:merstyp 5 2 3 3 4 1 3 2 2 20 | <> 180,00 320.000
B3 T 0l 3T 31251701 371 2168 751 <> 1 150,00 80.000}
einfach 3 1] 3 3 1251 0 3 2 5 17,51 <> 150,00 280.000%
Quartierstyp "
1 b5 213 T 3T 3T 0] 21 214 20 | >> | 180,001 320.000
gut 5 2 3 3 3 1 2 2 4 20 ] >> 180,001 320.000
Quartierstyp
[LM_J 20 8 2 125 3 3 0 B 2 4 2451 >> | 220,00 390.000
gut 6 2 125 3 3 0 6 2 4 2451 >> | 220,00 390.000
Quartierstyp
81651 213 314 0] 2 2134 21 | >> I 180,00 330,000
gut 5 2 3 3 4 0 2 2 4 21 | >> 180,00 330.000
Quartierstyp
[l 0 0,00 0
0 0,00 0
Quartierstyp
h P 1 0.00 0
0,00 0
Quartierstyp
Flugldrm FAKT: mittel >50-55dBA(tags)
Ortsteiityp Ausstatt. FAKT:  |normal gewohnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |mittel >50-55dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  (normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundsticke 398 mittlere Standortqualitat 18,5
Standortqualitét Ausbau 18,5
mittlerer Grundstlckspreis 296000
Grundstiickspreis Ausbau 296000
faktische Wertsumme IST 116.350.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 116.350.000 Differ. 1ST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 106.100.000 Differ. IST/FERN,OHNE -10.250.000 -8,8%
fiktiv fl.h.NAH,OHNE Fluglarm 129.700.000 Differ. 1ST/NAH,OHNE 13.350.000 11,6%
fiktiv fl.h. FERN,MIT Fluglarm 92.730.000 Differ. IST/FERN,MIT -23.620.000  -20,3%
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raN Raunheim Nord

Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 180,00
Zone Menge Geselischaftsiage Verkehrsanbind.  Ausstattung Besintrachtig MaB zulds. Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundmckswn
CALT3 T 4 g g g g 13 | >> | 110,00 210.000
mittel 4 13 >> 110,00 210.000

Quartierstyp
29 g g g 1258 >> 110,00 200.000
einfach ] 12,51 >> 110,00 200.000
Quartierstyp
Ce1s 3 8 g g g g g 12 | <> T 100,00 190.000
einfach 12 [ < 100,00 190.000
Quartierstyp . .
21 g g _‘___8 g g § i g 105] <> T 90,00 170.000
einfach i 1051 <> 90,001 170.000
Quartierstyp
21 % % 12 [ <> 100,00 190.000
einfach ] 12 1 <> 100,00 190.000
Quartierstyp
CE 1 1 4 g 1251 <> 110,00 200.000
mittel 4 ] 1261 <> 110,00 200.000
Quartierstyp
33 g g 3 5 8 __8 ] i a 9 I <>T 8000 140.000
einfach 1 g [ <> 80,001 140.000
Quartierstyp
CHIT a1 4 8 g 8 8 ] i g 11 <] 9000 170.000
mittel 1 <> 90,00f 170.000
Quatrtisrstyp
[C T 119 g 8 g a 8 g g 14 | <> @,9_9{___223.000
gut 14 1 <> 120,00 220000
Quartierstyp
it 1 10 ! 8 3 3 a 13 0 <>1 110,00 210.000
mittel 4 13 | <> 110,00 210.000
Quartierstyp
10 __E 8 g g 4 8 15 T <> T 130,00 240.000
gut 4 15 | <> 130,00 240.000
Quartierstyp
M1 5] 4 g g g g § _s 13 [ <> 110,00 210.000
mittel 13 | <> 110,00 210.000
Quartierstyp
8 g g 125} <> 110,001 200.000
einfach ] 1251 <> 110,00 200.000
Quartierstyp
=] 0 0,00] 0
0 0,00( 0
Quartierstyp
CP 1 0,00} 0
0,00/ 0
Quartiarstyp
Fluglarm FAKT; sehr stark | >65-70dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  normal gewohnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |sehr stark |>65-70dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  [normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundsticke 248 mittlere Standortqualitat 12,0
Standortqualitat Ausbau 12,0
mittlerer Grundsttickspreis 193000
Grundstickspreis Ausbau 193000
faktische Wertsumme ST 47.580.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 47.580.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 59.180.000 Differ. IST/FERN,OHNE 11.600.000 24,.4%
fiktiv fl.n.NAH,OHNE Fluglarm 67.420.000 Differ. IST/NAH,OHNE 19.840.000  41,7%
fiktiv fL.h.FERN,MIT Fiuglarm 39.340.000 Differ. IST/FERN,MIT -8.240.000 -17,3%
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raS

Wohnen

Zone

Menge Gesellschafisiage Verkenhrsanbind

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 180,00

Ausstattung

Raunheim Sid

Beeintrachtig

Mat zulds. Nutzun¢ Standort Tendenz Bodenwert

Grundstackswert

A 2 g .| 145] <> | _130.00] __ 230.000
gut g g 4 5 1451 <> 130,00 230.000
Quartierstyp
CBEL 14 8 % g 8__ _g 4 8 14 | <> | 120,00 220.000
mittel 4 g 4 14 | <> 120,00 220.000
Quartierstyp
CE1 g 8 3 5 g 8 4] 4 % 16 | <> | 140,00 250.000
qut 4 16 | <> 140,00 250.000
Quartierstyp
Cbl= g m 'B«; 8 % 4 8 1451 <> | 130,00 230.000
gut 4 1451 <> 130,00 230.000
Quartierstyp
CE s g 4 4 17 | >> 1 150,00 270.000}
gut % 4 4 17 >> 150,00 270.000
Quartierstyp
CET 4 y: . | g 16 [ >> 140,00 250.000
gut _g _5 4 4 4 16 | >> | 140,00 250.000
Quartierstyp
Gl 8 8 5 % 8 8 4 g 19 | >> | 170,00 300.000
sehr gut ! 19 | >> 170,00 300.000
Quartierstyp
CH T 261 4 8 S a g 8 8 . 3 13 | >> 1 110,00 210.000
mittel 4 13 1 >> 110,00 210.000
Quartisrstyp C——
CLCl g 8 5 g 3 8 g 4 3 16 | >> | 140,00 250.000]
gut 4 18 | >> 140,00 250.000
Quartierstyp
i i 12 15 | >> 130,00 240.000
ou 8 8"‘3 3 § 8 3 a 15 | >> 13000 240.000
Quartierstyp
I |
I ]
il |
Quartierstyp
|{:Q:] 0 0,00 0
0 0,00 0
Quartierstyp
ll P I 0,000 0
0,00} 0
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: stark >60-65dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |atiraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.éffentl. infrastr.
Fluglédrm AUSB:  |stark >60-65dBA(tags)
Ausstatt. AUSB: | attraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.éffentl. Infrastr.
Zahl der Grundsticke 288 mittlere Standortqualitdt 15,9
Standortqualitat Ausbau 15,9
mittlerer Grundstiickspreis 254000
Grundstlckspreis Ausbau 254000
faktische Wertsumme IST 72.260.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 72.260.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 81.900.000 Differ. IST/FERN,OHNE 9.640.000 13,3%
fiktiv fl. h.NAH,OHNE Fluglarm 90.600.000 Differ. IST/NAH,OHNE 18.340.000  254%
fiktiv fl. h.FERN,MIT Fluglarm 63.360.000 Differ. IST/FERN,MIT -8.900.000 -12,3%
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mow

Wohnen

Walldorf

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 180,00

Zone  Menge Geselischafisiage Verkehrsanbind.  Ausstattung Besintréchtig Maf zulds Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundstackswert
LAl 221 6 ol 3T 1T3 T 04 112 17 | <> | 150,000 __ 270.000]
gut 5 0 3 11 3 0 4 1 2 17 1 <> 150,00 270.000
Quartierstyp
CBI S T e T o3 T 1J35T 014 11 1751 <> T 15000] _280.000
sehr gut 8 0 3 1 351 0 4 1 1 1751 <> 150,00 280.000
Quartierstyp
HIJ 48 51 01 3 | 1 4 0 | 2 1 2 16 1 <> [ 140,00 250.000}
gut 5 1 3 1 4 0 2 1 2 16 | <> 140,00 250.000
Quartierstyp
|[:D:] 62 4 0 3 1 35, 0 3 1 2 1551 <> 130,00 250.000
mittel 4 0 3 1 351 0 3 1 2 1551 <> 130,00 250.000
Quartierstyp
|[:E:I 49 6 0 3 1 4 0 4 1 2 19 | >> 170,00 300.000
sehr gut 6 0 3 ] 4 0 4 1 2 19 | >> 170,00 300.000
Quartierstyp
CET 2 4 0 3 1 251 0 3 1 2 145] <> 130,00 230.000
mittel 4 0 3 1 25 0 3 1 2 1451 <> 130,00 230.000
Quartierstyp
Cel=]l6 o031 3 1 01 4 1 3 19 1 >> 170,00 300.000
sehr gut 6 D 3 1 3 { 4 1 3 19 [ >> 170,00 300.000
Quartierstyp
IL [ 34 6 0 3 1 3 ] 4 1 3 19 | >> 170,00 300.000
sehr gut 6 ' 3 1 3 [i 4 1 3 19 | >> 170,00 300.000
Quartierstyp
i 31 6 1] 3 1 35 1 4 1 3 1951 <> 170,00 310.000
sehr gut 6 0 3 1 3.5 1 4 1 3 195] < 170,00 310.000
Quartierstyp -

Kl T 4T o013 112 0131113 17 1 <> | 150,00 270.000
mittel 4 [i] 3 1 4 0 3 1 3 17 | <> 150,00 270.000
Quartierstyp

L1 21 4 ' 3 1 3 0 2 1 3 15 1 <> 130,00 240.000
mittel 4 0 3 1 2 ! 2 1 3 15 } <> 130,00 240.000
Quartierstyp

[[ M [ 22 4 0 3 1 3 0 2 1 2 14 | <> 120,00 220.000
mittel 4 0 3 1 3 2 1 2 14 | <> 120,00 220.000
Quartierstyp

LN T 9 5 0 4 1 4 0 2 1 3 18 | <> 160,00 290.000
gut 5 0 4 1 4 1] 2 1 3 18 1 <> 160,00 290.000
Quartierstyp

(Mol G 550 5

0 0,00 0
Quartierstyp
CP1 0,00 0
0,00 0
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: gelegentlich |>45-50dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |gelegentlich | >45-50dBA(tags)
Ausstatt, AUSB:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundsticke 424 mittlere Standortqualitat 17,2
Standortqualitét Ausbau 17,2
mittlerer Grundsttckspreis 275000
Grundstiickspreis Ausbau 275000
faktische Wertsumme IST 115.750.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 115.750.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl. h.FERN,OHNE Fluglarm 115.750.000 Differ. IST/FERN,OHNE 0 0,0%
fiktiv fl.h.NAH,OHNE Fluglarm 122.490.000 Differ. IST/NAH,OHNE 6.740.000 5,8%
fiktiv fl.Lh.FERN MIT Fluglérm 108.800.000 Differ. IST/FERN,MIT -6.950.000 -6,0%
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moM

Wohnen

Morfelden

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 180,00

Zone  Menge Geselischafislage Verkehrsanbind.  Ausstattung Beeintrachtig Mafl zulas. Nutzun¢ Standort Tendenz Bodenwert Grundsttckswert
AT 171 5 0 135 1 3 1 00 3 3713 1551 <> [ 130,00 250.000
gqut 5 0 | 35 1 3 0 3 4 3 1451 <> I 130,00 230.000
Quartierstyp
II:B:] 39 5 0 I35 1 4 0 2 3 3 1551 <> 130,00 250.000
gut 5 0 1351 1 4 0 2 4 3 145] <> 130,00 230.000
Quartierstyp
51 1 7 0 /135 1 4 0 3 3 3 18,5 >> 160,00 290.000
sehr gut 7 0 § 351 1 4 ) 3 4 3 1751 >> 150,00 280.000
Quartierstyp
bl s T 7 Tol3s 1210613 131> 1851 >> | 160,00 290.000
sehr gut 7 0 [ 351 1 4 0 3 4 3 1751 >> 150,00 280.000
Quartierstyp
][:Ej 11 4 0 4 1 3 0 3 2 3 16 | >> | 140,00 250.000
mittel 4 (1] 4 1 3 0 3 3 3 15 | >> 130,00 240.000
Quartierstyp
TCET s 5 0 4 1 35| 0 3 2 3 1751 <> 150,000 280.000
gut 5 0 4 1 351 0 3 3 3 1651 <> 140,00} 260.000
Quartierstyp
CEIs]6 ol aT3]35l0l31 213 2051 >> ] 180,00 320.000
sehr gut 6 0 4 3 | 35 0 3 3 3 1951 >> 170,00 310.000
Quartierstyp
I i 20 [ 1 4 1 35 8 4 2 3 195] >> 170,008 310.000
sehr gut 6 v 4 1135 @ 4 3 1.3 1851 >> | 160,00} 290.000
Quartierstyp
1 8 21 6 0 4 k 3.5 ( 2 2 3 1758 <> 150,00 280.000
sehr gut 6 (0 4 1 351 0 2 3 3 16,51 <> 140,00 260.000
Quartierstyp
O 2 6 1 0 T35 1135701 241 31 3 18 [ >> T 160,001 250.000]
sehr gut 6 0§35 1 135! 0 4 4 3 17 | >> 1 150,000 270.000}
Quartierstyp e s
25 1 5 0 135 1 135 3 3 17 1 <> 1 150,00 270.000
gut 5 [1 35 1 3.5 4 3 16 | <> 140,00 250.000
Quartierstyp
|| M | 66 5 0 4 1 3 0 2 3 2 14 | >> 120,007 220.000
gut 5 0 4 1 3 i 2 4 2 13 1 >> 110,00f 210.0001
Quartierstyp
36 5 1] 4 1 3 0 3 3 3 16 1 >> 140,00 250.000
gut 5 0 4 1 3 0 3 4 3 15 | >> 130,00 240.000
Quartierstyp
(ol 0 0,00 0
0 0,00 0
Quartierstyp
CP ] 0,00 0
0,00 0
Quartierstyp
Flugldrm FAKT: erhéht >55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |atiraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.6ffentl. Infrastr.
Fluglarm AUSB:  |stark >60-65dBA(tags)
Ausstaft, AUSB: | attraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.6ffent]. infrastr.
Zahl der Grundsticke 430 mittlere Standortqualitat 17,1
Standortqualitat Ausbau 16,1
mittlerer Grundstickspreis 274000
Grundstickspreis Ausbau 258000
faktische Wertsumme IST 116.480.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 110.020.000 Differ. IST/AUSBAU -6.460.000 -5,5%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 125.970.000 Differ. IST/FERN,OHNE 9.480.000 8,1%
fiktiv fl. h.NAH,OHNE Fluglarm 134.580.000 Differ. IST/NAH,OHNE 18.100.000 15,5%
fiktiv flLh.FERN MIT Fluglarm 108.670.000 Differ. IST/FERN,MIT -7.810.000 -6,7%
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daA Darmstadt - Arheilgen
Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 220,00
Zone  Menge Geselischaftsiage Verkehrsanbind.  Ausstattung Beeintrachtig Mab zulas Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundstlickswart
LA ] 9 ! 4 | 0125 351 01 11 211 11 ] >> [ 120,00 210.000
mittel 4 | 0 |25 351 0 1 1 3 1 10 § >> 110,00 190.000
Quartierstyp
CB &1 4 0125 36 0 1 211 11 ] <> |_120.00 210.000]
mittel 4 0 125 351 0 1 3 1 10 | <> 110,00 190.000
Quartierstyp
[[Q] 4] 4 | 0]25 3 1 0} 3 | 2 1251 >> [ 130,00 240.000
mittel 4 0 125 3 0 3 3 11,5] >> 120,00 220.000
Quartierstyp
HIl 260 4 | 0125 3 02 | 211 115] >> [ 120,00 220.000
mittel 4 0 |25 3 0 2 3 1 10,51 >> 110,00 200.000
Quartierstyp
[[Ej 12 1 4 0 |25 3 0 3 2 1 1250 >> 1 130,00 240.000
mittel 4 0 |25 3 0 3 3 1 1151 >> 120,00 220.000
Quartierstyp
CEI s [ 4 0175 3 L 012 2T 11,6] <> |_ 120,00 220.000
mittel 4 0 125 3 0 2 3 1 10,561 <> 110,00 200.000
Quartierstyp
20 T35 0 |05 31 0TI 3T 2712 13 | <> | 140,00 250.000]
gut 35,0 ]25 3 1 3 3 2 12 | <> 130,00 230.000
Quartierstyp
L H _f 130 1 4 0 [ 3 3 0 2 1 2 12 1 <> | 130,00 230.000
mittel 4 0 3 3 i 1 3 2 11 [ <> 4§ 12000 210.000
Quartierstyp
L] o6l 5 T 03 31 0] 2212 14 | >> 150,00 270.000]
mittel 5 { 3 3 1 2 3 2 13 1 >> 140,00 250.000
Quartierstyp
st [ 5 T 013 25 0T 3T 2T 1451 >> T180,00 280,000
glr;f:;gyp 5 0 3 251 0 3 3 2 1351 >> 140,00 260.000
|| | | 0 0,00 0
mittel 0 0,00 0
Quartierstyp
LM | 0 0,00 0
mittel 0 0,00 0
Quartierstyp
L.N_T 0 0,00 0
gut 0 0,00 0
Quartierstyp
[l 0 0,00 0
0 0,00 0
Quartierstyp
ll P 1 | 0,00 0
| 0,00 0
Quartierstyp
Flugldrm FAKT: erhéht >55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewohnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Flugldrm AUSB:  |erhéht >55-60dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundsticke 639 mittlere Standortqualitat 123
Standortqualitat Ausbau 11,3
mittlerer Grundsttckspreis 239000
Grundstlckspreis Ausbau 220000
faktische Wertsumme IST 150.330.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 137.550.000 Differ. IST/AUSBAU -12.780.000 -8,5%
fiktiv fl.h. FERN,OHNE Flugl&drm 163.110.000 Differ. IST/FERN,OHNE 12.780.000 8,5%
fiktiv fl.h.NAH,OHNE Flugiarm 175.890.000 Differ. IST/NAH,OHNE 25.560.000 17,0%
fiktiv fl.h. FERN,MIT Fluglarm 137.550.000 Differ. IST/FERN,MIT -12.780.000 -8,5%
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daW

Wohnen

Zone

Menge Geselischaftslage Verkehrsanbind

Darmstadt - Wixhausen
Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/my? 220,00

Ausstatiung

Beeintrachtig Mag zulas. Nutzung Standont Tendenz  Bodenwert

Grundstiickswert

LA J 251 4 | 0] 3 3 1 012 | 213 14 | >> | 150,00 270.000
mittel 4 ] 3 3 0 2 3 3 | 13 1 >> 140,00 250.000
Quartierstyp
[[:Bj 54 1 4 | 0 ] 3 3 08 4 21 3 16 | <> [ 170,00 310.000
mittel 4 1] 3 3 0 4 3 3 15 | <> 160,00 290.000
Quartierstyp
Ccls]l 4 0]3 25/ 01 41 213 155] >> 1 170,00 300.000
mittel 4 0 3 251 0 4 3 3 1451 >> 150,00 280.000
Quartierstyp
||I| 1030 4 | 0] 3 2 1 014 213 15 | >> | 160,00 290.000
mittel 4 0 3 2 0 4 3 3 14 1 >> 150,00 270.000
Quartierstyp
|[:Ej 86 I 4 | 0] 3 2561 0 1 4 | 2 1 3 1558 >> | 170,00 300.000
mittel 4 0 3 251 0 4 3 3 14,5] >> 150,00 280.000
Quartierstyp
CE T 1 4 0 3 3 0 3 2 4 16 | <> 170,00 310.000
mittel 4 0 3 3 0 3 3 4 15 | <> 160,00 290.000
Quartierstyp
][:G:l 18 5 0 3 3 1 5 2 2 17 [ <> 180,00 330.000
gut 5 0 3 3 1 5 3 2 6 1 <> 170,00 310.000
Quartierstyp
53 1 5 0 3 3 1 5 2 3 18 | <> 180,00 350.000
mittel 5 [i 3 3 0 5 3 3 17 1 <> 180,00 330.000
Quartierstyp
i1 § 29 4 D 3 3 1] 3 2 3 15 § >> 160,00 290.000§
mittel 4 1] 3 3 1] 3 3 3 14 [ >> 150,00 270.000
Quartierstyp
1 1351 0 3 3 1] 3 2 [ 1651 >> 180,00 320.000]
einfach 351 0 3 3 0 3 3 5 1551 >> 170,00 300.000
Quartierstyp
ILL [ 44 4 0 3 3 ] 2 2 3 14 | >> 150,00 270.000
mittel 4 1) 3 3 i 2 3 3 13 § >> 140,00 250.000
Quartierstyp -
LM | 15 | 4 0 | 3 5 013 | 213 17 1 >> | 180,00 330.000
mittel 4 0 3 5 0 3 3 3 16 1 >> 170,00 310.000
Quartierstyp
49 5 0 3 3 0 2 2 2 14 | >> 150,00 270.000%
gut 5 1] 3 3 0 2 3 2 13 | >> 140,00 250.000
Quartierstyp
(ol | 0 0,00 0
0 0,00 0
Quartierstyp
“ Pl 0,00 0
0,00 0
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: mittel >50-55dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewdhnliche Ausstatiung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Flugldrm AUSB:  |mittel >50-55dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewohnliche Ausstattung an priv. u. &ffentl. Infrastrukiur
Zahl der Grundstlicke 561 mittlere Standortqualitat 15,5
Standortqualitat Ausbau 14,5
mittlerer Grundsttickspreis 302000
Grundstickspreis Ausbau 282000
faktische Wertsumme IST 168.020.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 156.800.000 Differ. IST/AUSBAU -11.220.000 -8,7%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 179.240.000 Differ. IST/FERN,OHNE 11.220.000 6,7%
fiktiv fl.h.NAH,OHNE Fluglarm 180.460.000 Differ. IST/NAH,OHNE 22.440.000 13,4%
fiktiv fl.h.FERN,MIT Fluglarm 156.800.000 Differ. IST/FERN,MIT -11.220.000 -8,7%
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daE

Wohnen

Darmstadt - Eberstadt
Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 220,00 ___320.000]

Zone  Menge Gesslischaftslage Verkehrsanbind  Ausstattung Beeintrachtig Mal 2ulds Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundstckswert
LA J 6 | 5 01 3 06125/ 0] 17 o013 145] >> 1 150,00 280.000
mittel 5 0 3 0 125 0 1 0 3 145) >> 150,00 280.000
Quartierstyp
I[:B:I 147 5 0 3 0 3 0 1 0 3 15 | <> 160,00 290.000
mittel 5 0 3 0 3 0 1 0 3 15 | <> 160,00 290.000
Quartierstyp S
IE:] 10 4 0 3 0 3 0 3 0 4 17 | >> 180,00 330.000
mittel 4 0 3 0 3 0 3 0 4 17 | >> 180,00 330.000
Quartierstyp
43 1351 0 3 0 3 0 3 0 4 16,51 >> 180,00 320.000
mittel 351 0 3 ] 3 0 3 0 4 16,58 >> 180,00 320.000
Quartierstyp
IEEI 151351 0F 4 00 37 0 0 I 3 1451 >> 1 150,00 280.000
mittel 351 0 4 0 3 0 0 3 1451 >> 150,00 280.000
Quartierstyp
CE I 122 4 0 3 ] 3 0 3 0 3 16 | <> 170,00 310.000
mittel 4 0 3 0 3 0 3 0 3 16 | <> 170,00 310.000
Quartierstyp
CEl 7 Ja5 6 T3 T 0T 3T 0Tl 2014 165] <> | 180,00 320.000
gut 451 0 3 0 3 0 2 0 4 16,51 <> 180,00 320.000
Quartierstyp
i _H _§ 40 4 ) 3 0 3 0 3 0 3 16 § <> 170,00 310.000
mittel 4 ( 3 0 3 0 3 0 3 16 | <> 170,00 310.000
Quartierstyp
i _§ 18 3 ( 4 1 3 0 1 ) 3 14 | >> 150,00 270.000
mittel 3 0 4 [i 3 i 1 0 3 14 1 >> 150,00 70.000
Quartierstyp i - - -
755 T 01 3T 01251 01 1 ) 1 3 1451 >> T 150,00 280,000
einfach 5 1] 3 g 125 0 0 3 1451 >> 150,00 280.000
Quartierstyp
L L_1 45 5 0 3 0 3 0 3 ! 3 17 | >> 180,00 330.000
mittel 5 0 3 0 3 ( 3 0 3 17 § >> 180,00 330.000
Quartierstyp
1108 5 0 3 0 3 0 3 0 3 17 1 >> 180,00 330.000
mittel 5 0 3 0 3 0 3 ) 3 17 | >> 180,00 330.000
Quartierstyp
LN [ 54 5 0 4 0 3 0 2 1] 3 17 § >> 180,00 330.000
gut 5 0 4 0 3 0 2 0 3 17 § >> 180,00 330.000
Quartierstyp
o 0 0,00 0
0 0,00 0
Quartierstyp
CP i 0,00 0
0,00 0
Quartierstyp
Flugldrm FAKT: ohne <45 d(B)A
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |attraktiv hochgradig verdichte Ausstatiung an priv.u.6ffentl. Infrastr.
Flugidrm AUSB:  |ohne <45 d(B)A
Ausstatt. AUSB:  |attraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.6ffentl. Infrastr.
Zahl der Grundstiicke 847 mittlere Standortqualitat 15,6
Standortqualitat Ausbau 15,6
mittlerer Grundstiickspreis 305000
Grundstlickspreis Ausbau 305000
faktische Wertsumme IST 256.260.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 256.260.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 256.260.000 Differ. IST/FERN,OHNE 0 0,0%
fiktiv fl. n.NAH,OHNE Fluglarm 256.260.000 Differ. IST/NAH,OHNE 0 0,0%
fiktiv f.h. FERN,MIT Fluglarm 256.260.000 Differ. IST/FERN,MIT 0 0,0%
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biNW

Wohnen

Bischofsheim-Nordwest
Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 130,00

Zone  Menge Geselischafisiage Verkehrsarbind  Ausstattung Besintrachtig. MaB zulas. Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundsttckswert
LA J s !5 013 3 012 313 14 | > [ 90,00} 160.000
gut 5 ] 3 3 ] 2 3 3 14 1 >> 90,00[ 160.000
Quartierstyp
CBElL =15 o013 3 01 3 3713 5 1 >> 1 90.00 170.000]
gut 5 0 3 3 0 3 3 3 15 | >> 90,00 170.000
Quartierstyp
j[@] 23] 5 0 |35 3 0 [ 4 3 3 16,5] <> 1 100,00 190.000
gut 5 g |35 3 0 4 3 3 16,51 <> 100,00 190.000
Quartierstyp
IEDj 14 | 4 0 3 251 0 3 3 3 1351 <> 80,00 150.000
mittel 4 0 3 251 0 3 3 3 1361 <> 80,00 150.000
Quartierstyp
[[E:] 10 1'35] 0 3 251 0 | 2 3 4 13 | <> 80,00 150.000
einfach 351 0 3 25, 0 2 3 4 13 | <> 80,00 150.000
Quartierstyp
CET 4 0 3 25 0 1 3 3 11,51 >> 70,00 130.000
mittel 4 0 3 251 0 1 3 3 11,58 >> 70,00 130.000
Quartierstyp
s 1351 01 3 251 G 3 | ¢ 12 | <> ]__70,00 140.000
einfach 351 ( 3 2.5 0 1 4 12 ] <> 70,00 140.000
Quartierstyp
CHI 51 a2 013 251 01 2 313 1251 <> |_ 80,00 140.000
mittel 4 [t 3 25 1] 2 3 3 1251 <> 80,00 140.000
Quartierstyp
LT 8 35/ 013 2510 3 13 11 ] << | 70.00 130.000
einfach 351 @ 3 2.5 1] 3 3 11 | << 70,00 130.000
Quartierstyp
CKI ol 4 7067125 25 01 11313 1 <> 170,00 *30.005]
mittel 4 0 125 25 1 1 3 3 11 1 <> 70,00 130.000
Quartierstyp
CLI 3T a2l o0l25 25 0 J25[ 313 125] <> 18000 140.000
m‘ﬂww 4 0 125 251 0 1251 3 3 1251 <> 80,00 140.000
LM | 13 f45] 0 [ 25 2.5 0 5 3 3 1551 <> 100,00 180.000
mittel 451 0 125 251 0 5 3 3 1551 <> 100,00 180.000
Quartierstyp
CN 31457 0 |25 257 0 31313 135 <> | 80,00 150.000
mittel 451 0 125 251 0 3 3 3 13,51 <> 80,00 150.000
Quartierstyp
(el 500 5
0,00 0
Quartierstyp
“ P 0,00 0
0,00 0
Quartierstyp
Fiugldrm FAKT: erhoht >55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  linvest.bedl |geringe Ausstattung an priv.u.offentl. Infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |erhéht >55-60dBA(tags)
Ausstatt. AUSB: _ linvest.bedl |geringe Ausstattung an priv.u.6ffentl. infrastruktur
Zahl der Grundsticke 150 mittlere Standortqualitat 13,6
Standortqualitat Ausbau 13,6
mittlerer Grundstiickspreis 156000
Grundstiickspreis Ausbau 156000
faktische Wertsumme IST 23.210.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 23.210.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 26.760.000 Differ. IST/FERN,OHNE 3.550.000 15,3%
fiktiv fl.n.NAH,OHNE Fluglarm 28.490.000 Differ. IST/NAH,OHNE 5.280.000 22, 7%
fiktiv fl.h.FERN,MIT Fluglérm 21.530.000 Differ. IST/FERN,MIT -1.680.000  -7,2%
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bisUD
Wohnen

Zons

Menge Gesellschafislage Verkehrsanbind.

Bischofsheim-Siid
Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 130,00

Ausstattung Besintrachtig.

MaR zulss. Nutzung Standont Tendenz Bodenwert

GrundstUckswart

LAl 6 ] 4 0] 3 251 0 1151 2 1 3 13 | <> 80,00 150.000
mittel 4 0 3 251 0 15, 2 3 13 | <> 80,00 150.000
Quartierstyp }
CBElL S Z o013 3 015 2T3 135] <> 80,00 150.000
mittel 4 0 3 3 g 115 2 3 1351 <> 80,00 150.000
Quartierstyp ‘
Cc1 7135013 2 1 0131 2] 4 1451 <> 1 90,00 170.000
einfach 351 0 3 2 0 3 2 4 145] <> 90,00 170.000
Quartierstyp
l[:ﬁ:l 11 4 0 3 3 0 2 2 2 13 | >> 80,00} 150.000
mittel 4 0 3 3 0 2 2 2 13 | >> 80,001 150.000
Quartierstyp
CElL#] 4103 3 1 o013 273 15 | >> 90,00} 170.000
mittel 4 0 3 3 0 3 2 3 15 | >> 90,00} 170.000
Quartierstyp
CET 18 451 0 125 4 0 3 2 3 16 1 >> 100,00[ 180.000
mittel 45| 0 125 4 0 3 2 3 16 F >> 100,001 180.000
Quartierstyp
CEolzl 4013 3 [ 01372713 15 1 >> T 9000 170.000
mittel 4 0 3 3 0 3 2 3 15 1 >> 90,00f 170.000
Quartierstyp
il 132 1451 0 3 2.5 1 3 2 3 15 1 <> 90,00l 70.000
mittel 451 ( 3 251 € 3. 1.2 1 3 15 | <> 90,00} 70.000
Quartierstyp .
I ] 13 1 4 0 125 2.5 3 | 20 3 14 | <> 90,001 60.000
mittel 4 0 125 2.5 3 213 14 | <> 90,00 160.000
Quartierstyp
31351 0.1 3 2 L 01 31 214 1457 <> T o000l 170.000
einfach 351 0 3 2 0 3 2 4 14571 <> 90,00f 170.000
Quartierstyp ‘
L 124745 0] 3 3 1 o0f 21 2] 3 1451 >> T 90.00] 170.000}
mittel 451 @ 3 3 ) 2 2 3 1458 >> 90,001 170.000
Quartierstyp
LM ] 19 4 0 3 3 0 3 2 3 15 | >> 90,00} 170.000
mittel 4 0 3 3 0 3 2 3 15 § >> 90,00f 170.000
Quartierstyp
26 5 g 125 251 0 5 2 3 17 | <> 110,001 190.000

gut 5 0 |25 251 0 5 2 3 17 | <> 110,00] 190.000
Quartierstyp
COl el 5l 0l3 3 1 01 312713 16 ] >> 1 100.00] 80.000
gut 5 0 3 3 0 3 2 3 16 § >> 100,00{ 80.000
Quartierstyp
CP1 10 4 6 125 2 0 2 2 3 1251 >> 80,00 140.000
mittel 4 0 1 25 2 0 2 2 3 1257 >> 80,00 140.000
Quartierstyp

1Flugldrm FAKT: mittel >50-55dBA(tags)
Ortsteiityp Ausstatt. FAKT:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 8ffentl. Infrastruktur

Fluglarm AUSB:  |mittel >50-55dBA(tags)

Ausstatt. AUSB; |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. Infrastruktur

Zahl der Grundsticke 277 mittlere Standortqualitat 14,9
Standoriqualitat Ausbau 14,9
mittlerer Grundstickspreis 172000
Grundstlckspreis Ausbau 172000
faktische Wertsumme IST 47.000.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 47.000.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fLh.FERN,OHNE Fluglarm 50.120.000 Differ. IST/FERN,OHNE 3.120.000 6,6%
fiktiv fl.h.NAH,OHNE Fluglérm 53.330.000 Differ. IST/NAH,OHNE 6.330.000 13,5%
fiktiv fL.h. FERN,MIT Fluglarm 43.790.000 Differ. IST/FERN,MIT -3.210.000 -6,8%
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ofBUC

Wohnen

Offenbach-Buchrain

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 240,00

Zone  Menge Gesellschaftslage Verkehrsanbind.  Ausstattung Beeintrachtig. Maf zutés. Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundstlickswert
LA 121 4 1 0] 3 3 o012 213 14 § >> 1 160,00 300.000
einfach 4 0 3 3 0 2 2 3 14 | >> 160,00 300.000
Quartierstyp
CBEl x4 013 4 0] 47 213 17 1 >> I 200,00 360.000
mittel 4 0 3 4 0 4 2 3 17 | >> 1 200,00 360.000
Quartierstyp
[ N N 3 1 04 213 16 | <> | 190,00 340.000
gut 4 1] 3 3 i 4 2 3 6 [ <> 190,00 340.000
Quartierstyp
28 | 5 0 3 3 0 3 2 4 17 § <> | 200,00 360.000
einfach 5 0 3 3 0 3 2 4 17 | <> § 200,00 360.000
Quartierstyp
CEl=]s6 1 0][3 3 o013 213 17 | >> | 200,00 360.000
einfach 6 0 3 3 0 3 2 3 17 | >> | 200,00 360.000
Quartierstyp
20 ] 51013 351 0] 42713 1761 <> 210,00 370.000
einfach 5 0 3 351 0 4 2 3 175] <> [ 210,00 370.000
Quartierstyp
CEl ] 2013 3 L 0] 3T 27T 3 15 | <> I 180,00 320.000
mittel 4 [i 3 3 1 ¢ 3 1. 213 15 | <> | 180,00 320.000
Quartierstyp
CHI [ 5 o0ol3 3 o] 3T 2T7 15 1 <> | 180,00 320.000
mittel 5 i 3 3 ) 3 2 2 15 | <> 180,00 320.000
Quartierstyp
CIIs=ls5101l3 351 01 3 21 2 175 >> | 210,00 370.000
einfach 5 0 3 351 0 3 2 4 1751 >> [ 210,00 370.000
Quartierstyp
CKI =l al01? 3 3 . 213 12 ] <> T _160.00] gm
mittel 4 0 2 3 0 3 2 3 14 | <> 160,001 300.000
Quartierstyp
CEI %1 2 06l2 3 L 0]25] 2172 125 < | 150,00 260.000
gmia;zyp 4 [V 2 3 0 125 2 2 1251 <> | 150,00 260.000
s 1 5 1 0 3 3 .. 014 | 212 16 | >> | 190,00 340.000
mittel 5 0 3 3 0 4 2 2 16 | >> 190,00 340.000
Quartierstyp
CN1T 2] 4625 31 0] 3 213 145] >> |_170.00 310.000
mittel 4 | 0125 3 1 0} 3 213 145}) >> 1 170,00 310.000
Quartierstyp
[Mem|
Quartierstyp
Quartierstyp
Flugldarm FAKT: mittel >50-55dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewohnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |mittel >50-55dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewbhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundstiicke 288 mittiere Standortqualitst 15,6
Standortqualitat Ausbau 15,6
mittlerer Grundstuckspreis 327000
Grundstiickspreis Ausbau 327000
faktische Wertsumme IST 85.000.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 95.000.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.h.FERN OHNE Fluglarm 101.140.000 Differ. IST/FERN,OHNE 6.140.000 6,5%
fiktiv fl. h.NAH,OHNE Fluglarm 106.900.000 Differ. IST/NAH,OHNE 11.900.000 12,5%
fiktiv fl.h.FERN,MIT Fluglérm 88.880.000 Differ. IST/FERN,MIT -6.110.000 -6,4%
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of TEM
Wohnen

Offenbach-Tempelsee
Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 240,00

Zone  Menge Gesellschafislage Verkehrsanbind.  Ausstattung Beeintrachtig Maf zulés. Nutzung Standort Tendenz Bodenwert Grundstckswert
CAT 21 4710171 3 251 0 [ 25] 3] 3 13 | <> | 150,00 270.000}
mittel 4 0 3 251 0 125 3 3 13 | <> 150,00 270.000
Quartierstyp
CBEOd %35 0125 25 0 257 31 2 11 1 <> T 130,00 230.000
einfach 351 0 125 251 0 125 3 2 111 <> 130,00 230.000
Quartierstyp
Ccls 35013 251 0 |25 3 1 2 1150 <> | 13000 240.000
sinfach 351 0] 3 251 0 1257317 11,5] <> | 130,00 240,000
Quartierstyp
Cblz=]4 o0l3 261 0131 313 135] <> | 160,00 290.000
mittel 4 0 3 251 0 3 3 3 135] <> 160,00 290.000
Quartierstyp
CElL=Z] 4 o013 251 0 1 2 | 313 125] <> | 150,00 260.000f
mittel 4 0 3 251 0 2 3 3 1251 <> 150,00 260.000
Quartierstyp
CET 20 351 0 f25 4 0 4 3 3 156 { >> 180,001 320.000
einfach 3,5 0 2.5 4 0 4 3 3 15 >> 180,007 320.000
Quartierstyp
[ I 0] 3 251 0 125] 3 1 2 12 1 <> | 140,001 250.000
mittel 4 1 0] 3 251 0 |25 3 [ 2 12 ] <> | 14000 250.000
Quartierstyp
B 7T 4 o0l3 25 02T 313 1251 <> 150,00 260.000
mittel 41 013 261 01T 21313 125] <> |_150,00 260.000
Quartierstyp
i1 7 11 4 0 3 3 0 2 3 3 13 | <> 150,00 270.000
mittel 4 0 3 3 0 g 3 3 13 <> 150,00 270.000
Quartierstyp
[ N ) 25 01 2 1 317 115] <> | 13000 240000
mittel 4 1013 25T 01 21312 11,51 <> | 130,00 240.000
Quartierstyp
L L _f
einfach
Quartierstyp
LM I
mittel
Quartierstyp
LN 1
mittel
Quartierstyp
[WeN|
Quartierstyp
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: erhéht >55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 8ffentl, Infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |erhtht >55-60dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. infrastruktur

Zahl der Grundstucke 283 mittlere Standortqualitat 12,3
Standortqualitat Ausbau 12,3
mittlerer Grundstickspreis 258000
Grundstickspreis Ausbau 258000
faktische Wertsumme IST 72.890.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 72.890.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 86.220.000 Differ. IST/FERN,OHNE 13.330.000 18,3%
fiktiv fl. n.NAH,OHNE Fluglarm 92.280.000 Differ. IST/NAH,OHNE 19.390.000  26,6%
fiktiv fl.h. FERN,MIT Fiuglérm 67.010.000 Differ. IST/FERN,MIT -5.880.000  -8,1%
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ofULL

Wohnen

Offenbach-Ullrich-Siedlung

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 240,00

Zone Menge Gesellschaftslage Verkehrsanbind,  Ausstattung Besintrachtig Maf zulas Nutzun¢ Standort Tendenz Bodenwert Grundstickswert
LA § 10135 0 3 1 3 0 2 3 3 | 125] <> | 150,00 260.000
einfach 351 0 3 1 3 0 2 3 3 | 12,51 <> 150,00 260.000
Quartierstyp
CBI#]5 ol3 1l3 T o0l5 317 16 | <> |_ 190,00 340.000
mittel 5 0 3 1 3 0 5 3 2 16 | <> 190,00 340.000
Quartierstyp
IE:] 23 4 1 013 1125 01f 4 313 145] <> | 170,00 310.000
gut 4 1] 3 1 251 0 4 3 3 1451 <> 170,00 310.000
Quartierstyp
l[j] 28 5 0 3 1 3 0 4 3 3 16 § <> 190,00} 340.000
einfach 5 0 3 1 3 0 4 3 3 16 | <> 190,00] 340.000
Quartierstyp
lljj 23 [ 5 0 3 1 J25] 0 5 3 2 1550 <> | 180,00] 330.000
einfach 5 0 3 1 251 0 5 3 2 1551 <> 180,00} 330.000
Quartierstyp
CET 7 4 0 3 1 251 0 4 3 3 1451 <> 170,00 310.000
einfach 4 0 3 1 251 0 4 3 3 145] <> 170,00 310.000
Quartierstyp
LGl aTol 3T 13T 0lal3l3 15 | <> I 180.00 320.000
mittel 4 0 3 ] 3 ! 4 3 3 15 | <> 180,00 320.000
Quartierstyp
Il | IE) 4 0 3 1 3 0 3 3 3 14 [ <> 160,00 300.000
mittel 4 0 3 1 3 0 3 3 3 14 § <> 160,00 300.000
Quartierstyp
I i 16 5 0 3 1 3 ( 3 3 3 15 | <> 180,00[ 320.000
einfach 5 1 3 1 3 0 3 3 3 15 | <> 180,00( 320.000
Quartierstyp P —
[ T S O O O T T I 14 | <> | 160.00 Em
mittel 4 0 3 1 3 0 3 3 3 14 | <> 160,00 300.000
Quartierstyp
i1
einfach
Quartierstyp
LM
mittel
Quartierstyp
[N 1
mittel
Quartierstyp
(oM
Quartierstyp
(mzm
Quartierstyp
Fluglédrm FAKT: erhoht >55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Flugldrm AUSB:  |erhoht >55-60dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewohnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundstiicke 228 mittlere Standortqualitat 15,0
Standortqualitadt Ausbau 15,0
mittlerer Grundstiickspreis 315000
Grundstickspreis Ausbau 315000
faktische Wertsumme IST 72.790.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 72.790.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 82.010.000 Differ. IST/FERN,OHNE 9.220.000 12,7%
fiktiv fl. h.NAH,OHNE Fluglarm 86.570.000 Differ. IST/NAH,OHNE 13.780.000 18,8%
fiktiv fl.Lh.FERN,MIT Fluglarm 68.080.000 Differ. IST/FERN,MIT -4.710.000 -8,5%
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ofLIC

Wohnen

Offenbach-Lichtenplatte

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 250,00

Zone Menge Geselischaftslage Verkehrsanbind.  Ausstattung Besintrachtig. MaB zulés Nutzung Standort Tendenz Bodenwert Grundstckswert
LA T 18] 4 0 3 1 3 0 3 1313 14 | <> | 170,00 310.000
einfach 4 0 3 1 3 0 3 3 3 14 | <> 170,00 310.000
Quartierstyp
LBl 35 013 113 0l3131¢% 155] <> ]_ 190,00 340.000
mittel 351 0 3 1 3 0 3 3 5 1551 <> 190,00 340.000
Quartierstyp
][_T;j 11 1351 @ 3 1 3 i 3 3 4 1450 <> | 180,00 320.000
gut 351 ( 3 1 3 1 3 3 4 1451 <> 180,00 320.000
Quartierstyp
l[ﬁj 241 4 01 2 13125 00 3 ] 313 1251 <> | 150,00 280.000
einfach 4 1 2 1 25 0 3 3 3 125] <> 150,00 280.000
Quartierstyp
|[jj 24 1 4 0 3 1 3 0 3 3 4 15 | >> § 180,00] 330.000
einfach 4 0 3 1 3 0 3 3 4 15 | >> 180,001 330.000
Quartierstyp
CET 10 4 0 3 1 3 0 3 3 3 14 | >> 170,00 310.000
einfach 4 0 3 1 3 0 3 3 3 14 1 >> 170,00 310.000
Quartierstyp

16 1351 01 3 113 0131314 145] >> | 180,00 320.000

mittel 3.5 ! 3 1 3 1 3 3 4 1451 >> 180,00 320.000

Quartierstyp
191 5 T 013 113 31 313 15 | <> | 180,00 330,000

mittel 5 [i 3 1 3 3 3 3 15 | <> 180,00 330.000
Quartierstyp
il | S 4 0 2 1 3 ( 3 K 14 § <> 170,00 310.000
einfach 4 i 2 1 3 i 3 3 4 14 ] <> 170,00 310.00
Quartierstyp
(= 2 4T 03T 113101373713 14 | <> ] 17000 210.00
mittel 4 1] 3 1 3 0 3 3 3 14 § <> 170,00 310.000
Quartierstyp
CL 2] 4702112570125 374 13 | <> |_160.00 290.000
einfach 4 0 2 1 1251 0 [25] 3 4 13 | <> | 160,00 290.000
Quartierstyp
LM [ 18 3 0 3 1 25 0 4 3 2 125 <> 150,00 280.000
mittel 3 0 3 1 25 | 0 4 3 2 125] <> 150,00 280.000
Quartierstyp
N1 8T 3T 01 3T 1I257 021 3]27 105] <> T 13000 ___230.000
mittel 3 0 3 1 251 0 2 3 2 105§ <> 130,00 230.000
Quartierstyp
CoOdzm Iz ol35 T 113 0l2l3]4 145] <> |_ 180,00 320.000
. 4 0 | 351 1 3 0 2 3 4 1451 <> 180,00 320.000
uartierstyp
Quartierstyp

Fluglarm FAKT: erhéht >56-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT: normal gewodhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastrukiur
Fluglarm AUSB: |erhoht >55-60dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewohnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundstliicke 248 mittlere Standortqualitat 14,0
Standortqualitdt Ausbau 14,0
mittlerer Grundstiickspreis 308000
Grundstiickspreis Ausbau 308000

faktische Wertsumme IST 76.700.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 76.700.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Flugldrm 86.910.000 Differ. 1ST/FERN,OHNE 10.210.000 13,3%
fiktiv fl. n. NAH,OHNE Flugiarm 92.770.000 Differ. IST/NAH,OHNE 16.070.000 21,0%
fiktiv fl. h.FERN,MIT Fluglarm 71.200.000 Differ. IST/FERN,MIT -5.500.000 -7,2%
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ofWES Offenbach-Westend
Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 250,00
Zone  Menge Gesslischafislage Verkehrsanbind,  Ausstattung Beeintrachtig Mal zulas Nutzung Standort Tendenz Bodenwert Grundstlickswert
LA ! 26 4 0 4 1 3 1 0 3 3 5 17 | <> 210,00 370.0001
einfach 4 0 4 1 3 10 3 3 5 17 | <> 210,00 370.000
Quartierstyp
CBI 342 014 13 06121315 16 | <> I 200,00 350.000
mittel 4 0 4 1 3 0 2 3 5 16 | <> 200,00 350.000
Quartierstyp
Cel 4 lolal1l3 o0l 2 35 16 | <> |_ 200,00 350.000
gut 4 0 4 1 3 0 2 3 5 16 | <> 200,00 350.000
Quartierstyp
|[Ej 29 | 4 0 | 4 1 3 0 2 3 5 16 | <> | 200,00 350.000
einfach 4 0 4 1 3 0 2 3 5 16 I <> 200,00 350.000
Quartierstyp
]EE] 9 6 0 4 1 5 0 3 3 4 20 | <> 250,00 440.000
einfach 6 0 4 1 5 0 3 3 4 20 F <> 250,00 440.000
Quartierstyp
CET 20 5 0 3 1 351 0 3 3 4 16,51 >> 200.00( 360.000
einfach 5 0 3 1 351 0 3 3 4 16,51 >> 200,001 360.000
Quartierstyp
IEBB 20 | 4 0 4 1 3 0 3 3 6 18 | <> | 220,00] 400.000
mittel 4 0 4 1 3 3 3 6 18 | <> 220,00} 400.000
Quartierstyp
It B 31 4 1 4 1 3 0 3 3 5 17 | <> 210,00 370.000
mittel 4 0 4 1 3 1 3 3 5 17 | <> 210,00 370.000
Quartierstyp
il I 24 5 ! 3 1 351 0 3 3 4 165§ >> 200,00 360.000
einfach 5 { 3 1 351 0 3 3 4 16,51 >> 200,00 360.000
Quartierstyp
CE T 1351 ¢ 3 11T 3T 0TI 3 13175 1551 <> I 190,00 340.000
mittel 3.5 i 3 1 3 0 3 3 5 1551 <> 190,00 340.000
Quartierstyp . :
L} 12 } 351 @ 3 1 3 1] 2 3 5 145] <> 180,00 320.000
einfach 35 0 3 1 3 D 2 3 5 1451 <> 180,00 320.000
Quartierstyp
|l M ¢ 13 4 0 3 1 3 0 125 3 5 155F <> 190,00 340.000
mittel 4 1] 3 1 3 0 j25 3 5 1551 <> 190,00 340.000
Quartierstyp
LN &
mittel
Quartierstyp
e
Quartierstyp
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: erhoht >55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  inormal gewohnliche Ausstattung an priv. u. offentl. infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |erhoht >55-60dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundstiicke 223 mittlere Standortqualitat 16,6
Standortqualitét Ausbau 16,6
mittlerer Grundstickspreis 364000
Grundstiickspreis Ausbau 364000
faktische Wertsumme IST 80.800.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 80.800.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.n.FERN,OHNE Fluglarm 91.540.000 Differ. IST/FERN,OHNE 10.740.000 13,3%
fiktiv fl.h.NAH,OHNE Fluglarm 86.210.000 Differ. IST/NAH,OHNE 15.410.000 19,1%
fiktiv fl.h. FERN,MIT Fluglarm 76.140.000 Differ. IST/FERN,MIT -4.660.000 -5,8%

85 - (41)
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ofRUM Offenbach-Rumpenheim
Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 200,00
Zone Menge Geselischafislage Verkehrsanbind.  Ausstattung Beeintrachtig. Maf zulas. Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundstickswart
LA 1 6 4 | 01 4 0§35/ 01 3] 017 4] 1851 <> 1 180,00 330.000
mittel 4 0 4 g 1351 0 3 1 4 | 175] <> 170,00 310.000
Quartierstyp
Bl el a oJ25T 025l 013 101> 15 <> 1 150.00 260.000
mittel 4 0 125 0 [25] 0 3 1 3 14 | <> 140,00 250.000
Quartierstyp
[E:] 6 4 1 025 0 3 0 3] 0 3 1550 <> | 150,00 270.000
mittel 4 0 125 0 3 0 3 1 3 145] <> 140,00 260.000
Quartierstyp
IEﬁ:l 28 4 0 125 0 25 O 3 0 3 15 [ <> 150,00 260.000
mittel 4 0 125 0 125 0 3 1 3 14 1 <> 140,00 250.000
Quartierstyp
l[E:] 27 4 1] 2 0 3 0 4 0 2 15 | <> 150,00 260.000
mittel 4 0] 2 o043/ 04f4 ] 1]2 14 | <> | 140,00 250.000
Quartierstyp
([ T R I N B 16 T <> T 160,00] __ 280.000
gut 5 ] 3 0 3 0 2 1 3 15 | <> 150,001 260.000
Quartierstyp
33 1 351 C 3 0 3 0 3 i 3 1551 <> 150,00} 270.000¢%
einfach 3.5 | 3 1 3 0 3 1 3 145] <> 140,001 260.000
Quartierstyp
ILH 1 6 4 0 3 0 1251 2 3 1458 <> 140,00 260.000
mittel 4 0 3 0 } 25  C 2 3 13,58 <> 130,00 240.000
Quartierstyp
L 13l 4 70131012570 25[ 013 15 1 <> ] 150,00] __ 260.000
mittel 4 0 13 0 125, 0 125 1 3 14 1 <> | 140,00] 250.000
Quartierstyp
KTz 1T 5 ol 3 T o0T1285T 01251013 16 1 <> 1 160,00 @
gtxammp 5 0 3 0 125/ 0 125 1 3 15 [ <> 150,00 260.000
I 3 3 0 2 1 3 0 ! 5 16 § <> 160,001 280.000
einfach 3 3 [i 2 0 3 1 5 15 | <> 150,00} 260.000
Quartierstyp
LM | 47 145 01 2 | 0Ff 3 | 0061 0172 17,5 >> | 170,001 310.000
mittel 45 @ 2 1 01 3 0 1 6 | 11 2 1651 >> 1 160,00} 290.000
Quartierstyp
s [ 51T 0] 2T o0o]3To0ol6 o7 18 ' >>T180,00] _ 320.000
gut 5 . 01 2 | 0} 3 o0of6 ] 1]2 17 | >> | 170,00} 300.000
Quartierstyp
2] 5T o0]2>T 013 0la4alo0l3 17 1 >> | 170,00 300.000
gut 5 0 2 0 3 0 4 1 3 16 | >> 160,00 280.000
Quartierstyp
CEI=zT 1ol o304l 0l7 16 1 >> 1 160,00 280.000
gut 5 1] 2 0 3 0 4 1 2 15 | >> 150,00 260.000
Quartierstyp
Flugldrm FAKT: ohne <45 d(B)A
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 8ffentl. Infrastruktur
Fluglérm AUSB: gelegentlich [45-50 d(B)A
Ausstatt. AUSB: |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundstiicke 343 mittlere Standortqualitat 16,3
Standortqualitat Ausbau 15,3
mittlerer Grundsttckspreis 286000
Grundstlickspreis Ausbau 268000
faktische Wertsumme IST 98.280.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 92.740.000 Differ. IST/AUSBAU -5.540.000 -5,6%
fiktiv fLh.FERN,OHNE Fluglarm 98.280.000 Differ. IST/FERN,OHNE 0 0,0%
fiktiv fl.h.NAH OHNE Fluglarm 98.280.000 Differ. IST/NAH,OHNE 0 0,0%
fiktiv fl.h.FERN MIT Fluglérm 98.280.000 Differ. IST/FERN,MIT 0 0,0%
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ofBUR

Wohnen

Offenbach-Biirgel

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 220,00

Zone  Menge Geselischafislage Verkehrsanbind.  Ausstattung Beeintrachtig Maf zul8s. Nutzung Standort Tendenz Bodenwert Grundstickswert

LA 113845 0 3 1 0l 47 0 3 01 4 18,51 >> | 200,00} 360.000
mittel 451 0 3 0 4 0 3 1 4 1751 >> 190,00] 340.000
Quartierstyp

CB =2 o0J25 0125 0]5 014 18 | <> | 190,00 350.000
mittel 4 0 1251 0 25 0 5 1 4 17 | <> 180,00 330.000
Quartierstyp

[[j:] 17 4 0 125 0 F25! 0 3 0 4 16 | <> 170,00 310.000
mittel 4 0 125 0 125 0 3 1 4 15 | <> 160,00 290.0004
Quartierstyp

][_—_D:] 1451 0 125 0 3 0 3 0 3 16 [ <> [ 170,00 310.000
mittel 451 0 1251 0 3 0 3 1 3 15 1 <> 160,00 290.000
Quartierstyp

"’_‘Ej 2 1 4 0 25| 0 3 0 3 0 4 16,51 <> 1 180,00/ 320.000
mittel 4 ] 0125 00 3] 0]3  1]4 155 <> ] 17000]  300.000
Quartierstyp

CEl 7T Zlol3l0l3 013013 16 | <> 1 17000 310.000
mittel 4 0 3 0 3 0 3 1 3 15 | <> 160,001 290.000
Quartierstyp

CEl ol Z ol3 o030l alol3 17 | <> | 180,00 330.000
mittel 4 0 3 i 3 i 4 1 3 16 | <> 170,00( 310.000
Quartierstyp

CHIT 22T 2T 025701025 210 17 | <> | 180,00 330,000
g:jiﬁmwp 4 0 1251 0§25 4 1 16 | <> 170,00 310.000

L1 281 4] o0l 47 06F 47107125015 195] <> T 210,00l 380.000
einfach 4 1 4 0 4 0 125 1 5 1857 <> 1 200,00] 360.000
Quartierstyp

CEKI T 2ol aTo0or 3T o0l 210 7 1 <> 1 180,00 330.000
mittel 4 0 [ 4 0 3 0 2 1 4 16 ] <> [ 170,00 310.000
Quartierstyp ;

L1 s T 4 01470135 0611251 073 17 ] <> ] 180,00 330,000
mittel 4 1 4 0 135/ 0 125 1 3 16 | <> 170,001 310.000
Quartierstyp

LM | 5 3 0 125 0 125 0 3 0 4 15 | <> 160,00 290.000
mittel 3 0 1251 0 1251 0 3 1 4 14 1 <> 150,00 270.000}
Quartierstyp e

S I35 0 31013101257 014 16 | <> T 170,00] ___310.000
einfach 35, 0 3 0 3 0 1251 1 4 15 1 <> 160,00} 290.000
Quartierstyp

ol 5 ol3sTol3 T ol3T0l2 6 1 <> | 170,00 310.000
gut 5 0 3 0 3 0 3 1 2 15 | <> 160,00 290.000
Quartierstyp R )

CPI 135 0l 3 0l 3 T 0l o017 1651 <> I 180,00] __ 320.000
einfach 35/ 0 3 0 3 0 3 1 4 1551 <> 170,001 300.000
Quartierstyp

Fluglarm FAKT:  |ohne <45 d(B)A
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Fluglarm AUSB: | gelegentlich |45-50 d(B)A
Ausstatt, AUSB:  normal gewdhnliche Ausstatiung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundstiicke 220 mittlere Standortqualitat 17,1
Standortqualitat Ausbau 16,1
mittlerer Grundstiickspreis 333000
Grundstickspreis Ausbau 314000
faktische Wertsumme IST 73.010.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 68.610.000 Differ. IST/AUSBAU -4.400.000 -8,0%
fiktiv fLh. FERN,OHNE Fluglarm 73.010.000 Differ. IST/FERN,OHNE 0 0,0%
fiktiv fl.n.NAH,OHNE Flugiarm 73.010.000 Differ. IST/NAH,OHNE 0 0,0%
fiktiv fl.n.FERN,MIT Fluglarm 73.010.000 Differ. IST/IFERN,MIT 0 0,0%
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ofBIE

Wohnen

Offenbach-Bieber

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 220,00

Grundstickswert

Zone  Menge Geselischaftslage Verkehrsanbind.  Ausstattung Besintrachtig. Maf zulas Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert
LA J 42} 4 0 3 351 0 f 2 3 3 13,5] <> 1 140,00 260.000
einfach 4 0 3 351 0 2 3 3 13,561 <> 140,00 260.000
Quartierstyp
CElL®] 4013 4 T 0121313 14 1 <> I_ 150,00 270.000
mitte! 4 0 3 4 0 2 3 3 14 1 <> 150,00 270.000
Quartierstyp
“Ej 9 4 0 | 3 4 [ 2 1 31 4 15 | <> [ 160,00 290.000
gut 4 0 3 4 { 2 3 4 15 | <> 160,00 290.000
Quartierstyp
27 351 0 3 3 0 2 3 3 12,5] <> 130,00 240.000
einfach 351 0 3 3 0 2 3 3 1251 <> 130,00 240.000
Quartierstyp
[Ej 39 | 3 0 |25 2 0 3 3 4 1251 <> | 130,00 240.000
einfach 3 0 125 2 0 3 3 4 1251 <> 130,00 240.000
Quartierstyp
CE I s 4 0 3 3 1] 3 3 3 14 | <> 150,00 270.000
einfach 4 0 3 3 0 3 3 3 14 | <> | 150,00 270.000
Quartierstyp
[ N T 3 0] 3 3 145] <> |_150,00 280.000
mittel 4 0 125 3 0 3 3 1451 <> 150,00 280.000
Quartierstyp - ‘
i { 14 135 0 2.5 3 0 3 K 3 13 | <> 140,00 250.000
mittel 3.5 0 2.5 3 1] 3 3 3 13 | <> 140,00 250.000
Quartierstyp
il 1 47 1 35 0 125 351 0 3 K 3 135 <> 140,00 260.000
einfach 35 0 1. 25 35 0 3 3 3 1351 <> 140,00 260.000
Quartierstyp .
7124170713 3 ol 2T 313 13 T <> T 140,00
mittel 4 0 3 3 0 2 3 3 13 1 <> 140,00 250.000
Quartierstyp
CL_1 78 I 4 0 1 3 3 0 1251 3 1 3 1351 <> | 140,00} 260.000
einfach 4 1] 3 3 0 25 | 3 3 1351 <> 140,00} 260.000
Quartierstyp .
[l M1 2 4 0 3 3 0 3 3 3 14 1 <> 150,00 270.000
mittel 4 0 3 3 0 3 3 3 14 | <> 150,001 270.000
Quartisrstyp
LN ¢ 12 4 0 3 3 0 2 3 4 14 | <> 150,001 270.0001
mittel 4 0 3 3 0 2 3 4 14 § <> 150,00] 270.000
Quartierstyp
[ IEEN IR 3 oI3T 3T 4 14 T <> | 150,00 270.000
3 0 3 3 0 3 3 4 14 | <> 150,00 270.000
Quartierstyp
CP1 10 351 0 3 3 0 2 3 3 1251 <> 130,00 240.000
351 0 3 3 0 2 3 3 125] <> 130,00 240.000
Quartierstyp
Flugldrm FAKT: erhoht >55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt, FAKT:  |normal gewdhniiche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |erhéht >55-60dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Zaht der Grundsticke 525 mittlere Standortqualitat 13,5
Standortqualitat Ausbau 13,5
mittlerer Grundstlckspreis 264000
Grundstiickspreis Ausbau 264000
faktische Wertsumme IST 136.710.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 136.710.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fl.n.FERN,OHNE Fluglarm 157.710.000 Differ. IST/FERN,OHNE 21.000.000 15,4%
fiktiv fl.h.NAH,OHNE Fluglarm 168.210.000 Differ. IST/NAH,OHNE 31.500.000 23,0%
fiktiv fl.n.FERN,MIT Fluglarm 126.210.000 Differ. IST/FERN,MIT -10.500.000 -7,7%
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fINOR

Wohnen

Zone

Menge Gesellschaftslage Verkenrsanbind

Flérsheim-Nord
Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 215,00

Ausstattung

Beeintrachtig. MaR zulas Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert GrundstUckswert

LAl 2} 6 | 0} 3 212 04/ 213 18 | >> 1 190,00 340.000
gut 6 0 3 2 2 0 4 3 3 17 | >> 180,00 320.000
Quartierstyp
CBEl o7 T ol3T2T7 T 0l4a . 212 19 | >> I 200,00 360.000
beste v o33/ 2121 06]4 313 18 | >> | 190,00 340.000
Quartierstyp
I[:_'C:] 15 4 0 3 2 3 0 3 2 2 15 | >> | 160,00 280.000
mittel 4 0 3 2 3 0 3 3 1 2 14 | >> | 150,00 260.000
Quartierstyp
[[ﬁj 49 | 5 0 3 2 3 0 5 2 3 19 1 >> | 200,00 360.000
gut 5 0 3 2 3 0 5 3 3 18 | >> 190,00 340.000
Quartierstyp
CEL®] 4 o0l3 2 13/ o0}]5 1212 17 _§ >> | 180,00 320.000
mittel 4 0 3 2 3 1 0 5 3 2 16 | >> 170,00 300.000
Quartierstyp
CET s 6 0 3 2 2 0 6 2 3 20 | >> | 210,00 380.000
gut 6 0 3 2 2 0 6 3 3 19 { >> | 200,00 360.000
Quartierstyp
CGlolTeTol3T 23101512 21 | >> T 220,00 400.000
gut B 0 3 2 3 0 5 3 20 | >> | 210,00 380.000
Quartierstyp
LH 5] 4 0] 3T 21310631 2713 16 | >> | 170,00 300.000
mittel 4 g 3 2 3 1 3 3 3 15 | >> 160,00 280.000
Quartierstyp
Lt f 9 3] 0 3 2 3 0 4 2 5 21 1 >> 1 220,00f 400.000
gut 6 0 3 2 3 0 4 3 5 20 | >> § 210,00 380.000
Quartierstyp
I T Y N 2 S 0 7 T>> T Te000]
guan_ . 5 0 3 2 2 0 4 3 3 16 | >> 170,00] 300.000
uartierstyp
201 5 0T 3T 2T 3T 05 213 19 T >>T 200,00 360.000
gut 5 0 3 2 3 0 5 3 3 18 | >> 190,001 340.000
Quartierstyp
LM [ s 5 0 3 2 3 0 5 2 3 19 | >> § 200,00 360.000
gut 5 1 3 2 3 i 5 3 3 18 | >> 180,00 340.000
Quartierstyp
B3] 5 01 3T 2137170725 2] 4 1757 >> T 18000] __ 330.000
gut 5 0 3 2 3 0 125] 3 4 16,5] >> 170,00} 310.000
Quartierstyp
Lol sT5?s T ol3T2T35o0l25 215 185] >> | 190.00] __ 350.000
gut 5 0 3 2 3 0 125 3 5 1751 >> 180,00} 330.000
Quartierstyp
Quartierstyp
Flugldrm FAKT: mittel 50-55dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT: nomal gewdhnliche Ausstatiung an priv. u. &ffentl. Infrastrukiur
Fluglarm AUSB:  |stark 60-65dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. infrastruktur
Zahi der Grundstiicke 269 mittlere Standortqualitast 18,5
Standortqualitat Ausbau 17,5
mittlerer Grundstickspreis 351000
Grundstiickspreis Ausbau 332000
faktische Wertsumme IST 84,120.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 88.740.000 Differ. IST/AUSBAU -5.380.000 -5,7%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 94.120.000 Differ. IST/FERN,OHNE 0 0,0%
fiktiv fl.n.NAH,OHNE Fluglarm 104.880.000 Differ. IST/NAH,OHNE 10.760.000 11.4%
fiktiv fl.h.FERN,MIT Fluglarm 83.510.000 Differ. IST/FERN,MIT -10.610.000  -11,3%
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fIWES Flérsheim-West
Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 180,00]  320.000]
Zone Menge Geselischafislage Verkehrsanbind  Ausstattung Beeintrachtig Maf zuiss. Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundstlckswert
LA J 1] 4! 0] 31 2131 0] 473712 15 | >> [ 130,00 240.000
einfach 4 0 3 2 3 0 4 4 2 14 § >> 120,00 220.000
Quartierstyp
CBElx]35 T 03 2131015 . 313 165§ >> T 14000] __ 260.000
mittel 351 0 3 2 3 0 5 4 3 155) >> 130,004 250.000
Quartierstyp
CElsl5 o3 213 0151313 18 | >> 160,00 290.000
gut 5 [i 3 2 3 0 5 4 3 17 1 >> 150,00 70.000
Quartierstyp
|]:Dj 11 3 0 3 2 125 0 4 3 5 16,50 <> | 140,00 260.000
einfach 3 0 3 2 125 C 4 4 5 1551 <> 130,00 250.000
Quartierstyp
I[:E:] 12 5 0 3 2 3 0 4 3 3 17 1 >> 150,00 270.000
einfach 5 0 3 2 3 0 4 4 3 16 [ >> 140,00 250.000
Quartierstyp
CE 716 0131215 l0[5 1314 22 | <> ] 190,00] __ 350.000
einfach 8 0 3 2 5 0 5 4 4 21 I <> 180,00{ 330.000
Quartierstyp
23 |35 0 [25] 2 |2,5 0l 5312 145] <> | 130.00 230.000]
mittel 35 1 251 2 1251 ¢ 5 4 2 1357 <> 120,00 210.000
Quartierstyp
CHI ol 4T o013 213 T 0l 4313 16 ] <> | 140,00 250.000
mittel 4 i 3 2 3 1 4 4 3 15 | <> 130,00 240.000
Quartierstyp
[t | 66 4 0 3 2 3 0 2 3 3 14 | <> 120,00 220.000
einfach 4 1 3 2 3 1 2 4 3 13 1 <> 110,00 210.000
Quartierstyp
1T 6T 01 3 2T 5T 06153713 21 1 >> 1180001 330.000
mittel 6 Q 3 2 5 0 5 4 3 20 | >> 180,008 320.000
Quartiarstyp ‘
LR 45 4 3 2 3 1 2 3 2 13 | <> 110,00 210.000
einfach 4 3 2 3 0 2 4 2 12 | <> 100,00 190.000
Quartierstyp
]
mittel
Quartierstyp
LN [
mittel
Quartierstyp
o
Quartierstyp
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: erhoht 55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |stark 60-65dBA(tags)
Ausstatt. AUSB: |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. offentl. Infrastruktur
Zahl der Grundstiicke 249 mittlere Standortqualitat 15,4
Standortqualitét Ausbau 14,4
mittlerer Grundstiickspreis 247000
Grundstickspreis Ausbau 231000
faktische Wertsumme IST 60.950.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 57.400.000 Differ. IST/AUSBAU -3.550.000 -5,8%
fiktiv fl.h. FERN,OHNE Fluglarm 65.220.000 Differ. IST/FERN,OHNE 4.270.000 7,0%
fiktiv fl. . NAH,OHNE Fluglarm 72.870.000 Differ. IST/NAH,OHNE 11.920.000 19,6%
fiktiv fl.h. FERN MIT Fluglarm 52.950.000 Differ. IST/FERN,MIT -8.000.000 -13,1%
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floST Flérsheim-Ost
Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 180,00
Zone  Menge Geselischafislage Verkehrsanbind.  Ausstattung Beeintrachtig. Mat zulas. Nutzung Standort Tendenz Bodenwert v Grundstiickswert
LAT 2 4 0 3 2 125 O 2 3 3 13,61 >> 120,00 210.000
einfach 4 0 3 2 1251 0 2 4 3 125 >> 110,00 200.000
Quartierstyp
IEB:I 5 4 0 3 1251 3 0 3 3 3 1551 >> 130,00 250.000
mittel 4 0 3 1251 3 0 3 4 3 1451 >> 130,00 230.000
Quartierstyp
I[__T_",:] 32 4 0 3 2 135 0 3 3 3 155F <> 130,00 250.000
gut 4 0 3 2 1351 C 3 4 3 1457 <> 130,00 230.000
Quartierstyp
3135 0 3 2 1251 0 2 3 3 13 1 <> 110,00 210.000
einfach 351 0 3 2 1251 0 2 4 3 12 | <> 100,00 190.000
Quartierstyp
|[:E;] 23 5 0 3 2 1351 0 4 3 3 17,51 <> 150,00 280.000
einfach 5 0 3 2 135/ 0 4 4 3 16,5] <> 140,00 260.000
Quartierstyp
CET % 4 [1] 3 2 125 0 4 3 3 15561 <> 130,00 250.000
einfach 4 0 3 2 1251 0 4 4 3 145§ <> 130,00 230.000
Quartierstyp -
29 | 5 1] 3 2 1251 0 3 3 3 15501 <> 130,00 250.000
mittel 5 0 3 2 [ 251 0 3 4 3 1458 <> 130,00 230.000
Quartierstyp
I P21 5 3 2 125 2 3 3 3 18 | <> 160,00f 290.000
mittel 5 3 2 825 2547 3 4 3 17 1 <> 150,008 270.000
Quartierstyp
il I 15 5 1] 3 2 4 0 3 K 3 17 1 <> 150,00 270.000
einfach 5 0 3 2 4 [i 3 4 3 16 | <> 140,00 250.000
Quartierstyp il - -
R T 18 4 g 3 2 3 ' 2 3 3 14 § <> 120,00 220.000
mittel 4 0 3 2 3 0 2 4 3 13 | <> 110,00 210.000
Quartierstyp
24 § 5 0 3 2 3 2 k 3 15 | <> 130,00 240.000
einfach 5 0 3 2 3 2 4 3 14 § <> 120,00 220.000
Quartierstyp "
LM
mittel
Quartierstyp
Y
mittel
Quartierstyp
o
Quartierstyp
Quartierstyp
Fluglarm FAKT:  |erhoht 55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT: _ |invest.bedii |geringe Ausstattung an priv.u.8ffentl. Infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |sehr stark 65-70dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |invest.bedil |geringe Ausstattung an priv.u.6ffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundstiicke 242 mittlere Standortqualitat 15,5
Standortqualitat Ausbau 14,5
mittlerer Grundstiickspreis 248000
Grundstickspreis Ausbau 232000
faktische Wertsumme IST 60.150.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 55.710.000 Differ. IST/AUSBAU -4.440.000 -7,4%
fiktiv f.h.FERN,OHNE Flugl&drm 62.230.000 Differ. [ST/FERN,OHNE 2.080.000 3,5%
fiktiv fl. h.NAH,OHNE Fluglarm 69.780.000 Differ. IST/NAH,OHNE 9.630.000 16,0%
fiktiv fl.h. FERN,MIT Fluglérm 50.650.000 Differ. IST/FERN,MIT -9.500.000 -158%
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flINN
Wohnen

Zone Menge Gesellschaftslage Verkehrsanbind.

Flérsheim-Innenstadt

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 190,00

Ausstattung

Beeintrachtig

Mall zulas. Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert

Grundstuckswert

LA L 6 1 3 1 0125 2125/ 0 2 | 4] 3 11 1 <> [ 100,00 180.000
einfach 3 0 125/ 2 1251 0 2 4 3 11 § <> 100,00 180.000
Quartierstyp
T35 0] 31 2125 012 1 4al3 12 | >> 110,00 200,000
mittel 35 0 3 2 1251 0 2 4 3 12 § >> 110,00 200.000
Quartierstyp
31 135 0 125 2 125 0§25 4 2 11 | >> 100,00 80.000
gut 351 0 125 2 1251 0 |25 4 2 11 1 >> 100,00 180.000
Quartierstyp
13135 0 3 2 135 0 4 4 4 16 | <> 150,00 270.000
einfach 35| 0 3 2 1351 0 4 4 4 16 | <> 150,00 270.000
Quartierstyp
CElL =135 0125 2 1251 01 2 | 41 4 1250 >> 1 110,000  210.000
einfach 35,1 0125 2125 0 2 4 4 1251 >> 110,00[ 210.000
Quartierstyp
CEI =1 2 013 2130 2 | 4 | 4 14 1 >> T 130,00 230.000
einfach 4 0 3 2 3 0 2 4 4 14 § >> 130,00 230.000
Quartierstyp
CG1 %] 2 o287 230l 7 a4l 135 >> | 120,00 230.000
mittel 4 0 |25 2 3 0 2 4 4 13,51 >> 120,00 230.000
Quartierstyp
CHI T 2 0]l25[2 |2,5 0 1 2 [ 41 4 13 | >> 1zo,oo| 220.000
mittel 4 6 125] 2 1251 0 2 4 4 13 | >> 120,00 220.000
Quartierstyp
1T 1247357 0] 3  2T35]7 011 41 4] 4 16 1 >> | 150,00] ___270.000
einfach 35 0 3 1 2 [35] 0 4 4 4 16 1 >> 1 150,00} 270.000
Quartierstyp - _
LK 1 9 5 ) 3 4 5 4 18 § >> 170.00 300,
mittel 51013 § 4 g 5 | 4 % 18 | >> ﬂ7"_|'o,oo —_300.000
Quartierstyp
121 517025 216015 417 2050 >> I 190,00] ___ 340.000
einfach 5 0 125/ 2 1 6 0 5 | 4 4 205f >> | 190,000 340.000
Quartierstyp
LM | 16 4 0 2 2 3 [i 3 4 4 14 | >> 130,00 230.000
mittel 4 0 2 2 3 g 3 4 4 14 | >> 130,00 230.000
Quartierstyp
CN1122T6 10725 216 0] 4] 4] 4 205] >> | 190,00 340.000
mittel 6 0 125 2 6 0 4 4 4 205§ >> 190,00 340.000
Quartierstyp
(oM
Quartierstyp
Quartierstyp
Flugldrm FAKT: stark 60-65dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. dffentl. Infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |sehr stark  |65-70dBA(tags)
Ausstatt. AUSB: |normal gewdhnliche Ausstattung an priv. u. éffentl. Infrastruktur
Zahl der Grundstiicke 185 mittlere Standortqualitat 14,5
Standortqualitat Ausbau 14,5
mittlerer Grundstickspreis 240000
Grundstlickspreis Ausbau 240000
faktische Wertsumme IST 47.310.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 47.310.000 Differ. IST/AUSBAU 0 0,0%
fiktiv fL.h.FERN,OHNE Fluglarm 54.080.000 Differ. IST/FERN,OHNE 6.770.000 14,3%
fiktiv fl.h.NAH,OHNE Fluglarm 60.160.000 Differ. IST/NAH,OHNE 12.850.000  27,2%
fiktiv fl.n.FERN,MIT Fluglarm 40.660.000 Differ. IST/FERN,MIT -6.650.000  -14,1%

85 - (55)
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fIWIC Flérsheim-Wicker

Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 200,00
Zone  Menge Geselischaftslage Verkehrsanbind,  Ausstattung Beeintrachtig. Maf zulds. Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundstickswert
LA [ 19 5 0 125 2 4 0 3 4 2 14,5] >> 140,00 260.000
einfach 5 0 125 2 4 0 3 3 2 15,51 >> 150,00 270.000

Quartierstyp
CBEl 25 o251 4103  a]7 145] >> | 140,00 260.000
mittel 5 0 125 2 4 0 3 3 2 1551 >> 150,00 270.000
Quartierstyp
CEdesT s T o]25 213 0131 a3 145] >> |_14000] __ 960.000
gut 5 0 125 2 3 0 3 K 3 1551 >> 150,00 270.000
Quartierstyp
lijj 16 1 4 i 3 2 3 0 3 4 3 14 1 >> [ 140,00 250.000
einfach 4 1 3 2 3 0 3 3 3 15 1 >> 150,00 260.000
Quartierstyp
[ljjj 4l 4 | 0125 2 J25] 041 3 | 41 3 13 | >> 1 130,00 230.000]
einfach 4 0 125 2 125 0 3 3 3 14 1 >> 140,00 250.000
Quartierstyp
CET & 4 0 3 2 125 0 3 4 3 13,5] >> 130,00 240.000
einfach 4 0 3 2 125 0 3 3 3 1451 >> 140,00 260.000
Quartierstyp
LGl s16 ol 3 23 0l al 15 [ <> T 150,00 ___260.000
mittel 6 i 3 2 3 i 2 3 3 16 | <> 160,00/ 280.000
Quartierstyp
e 1 5 0] 31213 05 a7 16 ] >> 1eo,ool 280.000
mittel 5 1] 3 2 3 0 5 3 2 17 1 >> 170,00 300.000
Quartierstyp
L 1 15 4 3 2 3 1 3 4 3 14 § >> 140,00/ 250.0008
einfach 4 3 2 3 1 3 3 3 15 1 >> 150,008 260.000
Quartierstyp
1350l 3213 013 5 1551 <> I 150,00 270
mittel 351 0 3 2 3 0 3 3 5 1651 <> | 160,00 290.000
Quartierstyp
201 51013 2131703 afo 14 T >>T14000]___ 250.000
einfach 5 0 3 2 3 0 3 3 2 15 | >> 150,00§ 260.000
Quartierstyp
(LM | 1o 6 0 3 2 5 1 3 4 3 18 | >> 180,00[ 320.000
mittel 6 [1 3 2 5 { 3 3 3 19 § >> 190,00 330.000
Quartierstyp
5151 0] 3T 213 014 413 16 1 >> | 160,00 280.000
mittel 5 0 3 2 3 0 4 3 3 17 1 >> 170,00 300.000
Quartiarstyp
Bl s 5 0l3 213 0l T als 5 ] <> 1 150.00 260.000]
5 0 3 2 3 0 3 3 3 16 | <> 160,00 280.000
Quartierstyp
CP1 2 4 0 3 2 3 0 3 4 2 13 | <> 130,001 230.000
4 1] 3 2 3 0 3 3 2 14 | <> 140,00} 250.000
Quartierstyp
Fluglarm FAKT:  |stark 60-65dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT:  |normal gewohnliche Ausstattung an priv. u. 6ffentl. Infrastruktur
Fluglarm AUSB:  |erhéht 556-60dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |normal gewbhnliche Ausstattung an priv. u. offentl. Infrastruktur
Zahider Grundsticke 198 mittlere Standoriqualitat 14,4
Standortqualitat Ausbau 15,4
mittlerer Grundstiickspreis 252000
Grundsttickspreis Ausbau 270000
faktische Wertsumme IST 50.600.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 53.550.000 Differ. IST/AUSBAU 2.950.000 5,8%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 56.950.000 Differ. IST/FERN,OHNE 6.350.000 12,56%
fiktiv fl.n.NAH,OHNE Fluglarm 64.460.000 Differ. IST/NAH,OHNE 13.860.000 27,4%
fiktiv fl. h.FERN MIT Fluglarm 43.090.000 Differ. IST/FERN,MIT -7.510.000 -14,8%

85 - (57)
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fIWEI

Wohnen

Flérsheim-Weilbach
Referenzpreis/ Standardvergieichspreis €/m? 180,00

Zone  Menge Geselischafislage Verkehrsanbind  Ausstattung Besintrachtig MaB zulés. Nutzung¢ Standort Tendenz  Bodenwert Grundstiickswert
LA ]33! 4 0413 2141 0F5 373 18 | >> | 160,00 290.000
einfach 4 0 3 2 4 0 5 2 3 19 | >> 170,00 300.000
Quartierstyp
CBEd®Z] 421031213 014 313 16 | >> | 140,00 250.000
mittel 4 o 1 3 27 3 0] 4 213 17 | >> | 150,00 270.000
Quartierstyp
l[I:] 14 4 0 3 2 3 0 2 3 3 14 | <> 120,00 220.000
gut 4 o ! 3 | 2 3 0 ! 2 | 2 3 15 | <> 1 130,00 240.000
Quartierstyp
24 1351 0 3 2 3 0 3 3 3 145] <> 130,00 230.000
einfach 351 0 3 2 3 0 3 2 3 1551 <> 130,00 250.000
Quartierstyp
IIII 8 3 0 3 2 3 0 2 3 3 13 1 <> 110,00 210.000
einfach 3 0 3 2 3 0 2 2 3 14 [ <> 120,00 220.000
Quartiarstyp '
CEI =] s o0l arsT4aT06l721313 17 1 >> 150,00 270.000]
einfach 5 0 4 2 4 0 2 2 3 18 | >> 160,00 290.000
Quartierstyp
Ol 5T 0137217370 3 13 18 | <> | 160,00 290.000
mittel 5 [1] 3 2 4 0 4 2 3 19 | <> 170,00 300.000
Quartierstyp
27 I 5T o0l 3T 2210151317 18 ] >> | 160,00 290.000
mittel 5 1] 3 2 4 { 5 2 2 19 | >> 170,00 300.000
Quartierstyp
LIl el 5063 2141051 3]3 19 1 <> | 170.00 300.000
einfach 5 0 3 2 4 i 5 2 3 20 1 <> 180,00 320.000
Quartierstyp
P20 T N S A 19 T>> T 170,00 300,001
mittel 6 0 3 2 4 0 2 3 20 | >> 180,00 320.000
Quartierstyp
CL 12T 4170l 31 2147013 33 16 | >> | 140,00 250.000]
einfach 4 0 3 2 4 1) 3 2 3 17 1 >> 150,00 270.000
Quartierstyp
M|
mittel
Quartierstyp
LN ¥
mittel
Quartierstyp
=
Quartierstyp
Quartierstyp
Flugldrm FAKT: erhoéht 55-60dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstaft, FAKT:  |attraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.6ffentl. Infrastr.
Flugldrm AUSB:  |mittei 50-45dBA(tags)
Ausstatt. AUSB:  |attraktiv hochgradig verdichte Ausstattung an priv.u.6ffentl. Infrastr.
Zahl der Grundstiicke 239 mittlere Standortqualitdt 16,6
Standortqualitat Ausbau 17,6
mittlerer Grundsttckspreis 266000
Grundstickspreis Ausbau 282000
faktische Wertsumme IST 63.080.000
fiktive Wertsumme AUSBAU 67.080.000 Differ. IST/AUSBAU 4.000.000 8,3%
fiktiv fl.h.FERN,OHNE Fluglarm 67.080.000 Differ. IST/FERN,OHNE 4.000.000 6,3%
fiktiv fl.h.NAH,OHNE Flugldrm 74.250.000 Differ. IST/NAH,OHNE 11.170.000 17,7%
fiktiv fl.Lh. FERN,MIT Fluglarm 55.130.000 Differ. IST/FERN,MIT -7.950.000 -12,6%
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ViHEI Bad Vilbel - Heilsberg

Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 160,00
Zone  Menge Geselischafisiage Verkehrsanbind — Ausstattung Beeintrachtig. Maf zulds. Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert Grundstlickswernt
i Al 35 5 0 3 1 4 0 5 0 2 20 | <> 160,00 280.000
gut 5 0 3 1 4 0 5 1 2 19 | <> 150,00 270.000

Quartierstyp
CBEI o5 o0l 3 . 1l5 0120l 21 1 <> |_160,00 300,000
gut 5 0 3 1 5 0 4 1 3 20 | <> 160,00 280.000
Quartierstyp
CEl=13 013 1l3 030 17 ] <> 1 130,00 240.000
einfach 3 0 3 1 3 0 3 1 16 1 <> 120,00 230.000
Quartierstyp
I[:Ej 23 6 0 4 1 4 0 5] 0 3 24 | <> 190,00 340.000
gut 8 0 4 1 4 0 8 1 3 23 | <> 180,00 320.000
Quartierstyp
CEd= 2l o] 3T 125l 013107 155] >> |_12000 ___220.000
mittel 4 0 3 1 251 @ 3 1 2 14,5] >> 110,00 200.000
Quartierstyp
CET 4 4 0 3 1 25 0 4 1] 2 165] >> 130,00 230.000
mittel 4 0 3 1 125 0 4 1 2 1551 >> 120,00 220.000
Quartierstyp
ey i
100 5 0 3 1 3 1 3 i 3 18 1 >> 140,00 250.000
gut 5 0 3 1 3 i 3 1 3 17 | >> 130,00 240.000
Quartlerstyp
L H_t 28 4 0 3 ‘ 351 G 4 [i 2 1751 <> 140,00 250.000¢F
mittel 4 ! 3 1 3.5 ! 4 1 2 1651 <> 130,00 230.000
Quartierstyp
LI § 42§ 5 1 0 3 | 1 3 0 1 6 | 0 [ 2 20 | <> | 160,00 280.000
gut 5 0 3 1 3 1 6 1 2 19 1 <> 150,00¢ 270.000
Quartierstyp - _
(N I O N O 18 "< 172000 250.000)
gut 5 0 3 1 3 0 3 1 3 17 | <> 130,00 240.000
Quartierstyp R
L1 0,00 0
einfach 0,00 0
Quartierstyp
(M 0.00] 0
0,001 0
Quartierstyp
LN & 0,00 0
0,00 0
Quartierstyp
=g 0,001 0
0,00f 0
Quartierstyp
" P 0,001 0
0,001 0
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: |stark >50-55dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT: |gut
Fluglarm AUSB:
Ausstait. AUSB:
Zahi der Grundstticke 313 mittlere Standortqualitat 18,2
Standortqualitat Ausbau 17,2
mittlerer Grundstlickspreis 180000
Grundstickspreis Ausbau 170000
fiktive Wertsumme flughafenfern 75.820.000 pifferenz fhinah/aushaubedingt -4.280.000 -5,3%
faktische Wertsumme flughafennah 80.100.000 pifferenz fnatvinfem -4.280.000 -5,6%
fiktive Wertsumme ausbaubedingt 75.820.000 Differenz ffem/ausbaubedingt 0 0,0%
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viSUD Bad Vilbel - Sudetenland-Siedlung
Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 160,00
Zone  Menge Gesellschaftslage Verkehrsanbind,  Ausstattung Beeintréchtig Mab zulds Nutzung Standort Tendenz Bodenwert Grundstackswert
LAY 2] 51 01 3 [ 1 3 1 0j4 i 013 19 [ <> 1 150,00 270.000
gut 5 0 3 1 3 0 4 | 1 3 18 | <> | 140,00 250.000
uartierstyp
CBEd 712 0l 3 . 1il3T 014 013 18 | <> I 140,00 250.000
mittel 4 0 3 1 3 0 4 1 3 17 1 <> § 130,00 240.000
Quartierstyp
]l_—_Cj 23 135] 0 3 1 3 0 2 0 3 1551 <> [ 120,00 220.000
einfach 351 ( 3 1 3 0 2 1 3 1451 <> 110,00 200.000
Quartierstyp
bz s o3 T 135 015 0 2151 >> | 170,00 300.000
gut 5 0 3 1 351 0 5 1 2050 >> I 160,00 230.000
Quartierstyp
|l:Ej 17 | 4 0 3 1 3 0 4 0 3 18 | >> 140,00 250.000
mittel 4 0 3 1 3 0 4 1 3 17 § >> 1 130,00 240.000
Quartierstyp
CEI st o0l s 1ilalolel ol 24 | >> | 190,00 340.000
gut 5 0 5 1 4 0 B 1 3 23 | >> 1 180,00 320.000
Quartierstyp
LGl e Tols 1T ilalolel o0l 25 | >> T 200,00 350.000
gut 6 1 5 1 4 1] [ 1 3 24 1 >> 1 190,00 340.000
Quartierstyp
CHIT 20T 27061 371125701 47 185] <> | 140,00 260.000
mittel 4 0 3 1 2.5 4 1 4 1751 <> 140,00 250.000
Quartierstyp
1T 6T o0l 3T 1306 1013 21 T >> T 160,00 300.000
gut’f t 5 0 3 1 3 0 6 1 3 20 | >> 160,00/ 280.000
uartierstyp
CK 1 01 3 25 01 4T 014 1851 <> 1 140,00 260,
mittel 4 0 3 1 125/ 0 4 1 4 17,6561 <> § 140,00} 250.000
Quartierstyp
CLl ] 4703 1J3s o0l 5013 1951 >> T 150,00 270.000
mittel 4 0 3 1 351 0 5 1 3 18,51 >> | 140,00{ 260.000
Quartierstyp
LM ] 6 4 0 3 1 3 0 3 0 3 17 | >> | 130,00f 240.000
mittel 4 0 3 1 3 0 3 1 3 16§ >> 120,00 230.000
Quartierstyp
31 5 T 01651 11 401610103 24 | >> ] 190.00] ___ 340.000
gut 5 0 5 1 4 0 6 1 3 23 | >> § 180,001 320.000
Quartierstyp
20 5 T o0l 5[ 1141016 013 24 | >> | 190001 340.000
gut 5 0 5 1 4 0 6 1 3 23 1 >> 180,003 320.000
Quartierstyp
“ Pl 0,001 0
0,00[ 0
Quartierstyp
Fluglarm FAKT: |stark >50-55dBA(tags)
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT: |gut
Fluglarm AUSB:
Ausstatt. AUSB:
Zahi der Grundsticke 216 mittlere Standortqualitst 20,0
Standortqualitat Ausbau 19,0
mittlerer Grundstiickspreis 270000
Grundstlckspreis Ausbau 250000
fiktive Wertsumme flughafenfern 57.680.000 pifierenz fnah/ausbaubedingt -3.140.000 -5,2%
faktische Wertsumme flughafennah 60.820.000 pifferenz fnah/fern -3.140.000 -5,4%
fiktive Wertsumme ausbaubedingt 57.680.000 bpifferenz fhfem/ausbaubedingt 0 0,0%
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bUEIS
Wohnen

Bihl-Eisental

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 1 30,00

Zons  Menge Gesellschafistage Verkehrsanbind, Ausstattung Beeintrachtig MaR zulds. Nutzung Standort Tendenz Bodenwert Grundstiickswert
LA ! 8 135/ 01 47 01 3 0 3 0l 4 1750 <> [ 110,00 200.000
einfach |
Quartierstyp
[[:Bj 15 | 4 0 3 0 3 0 4 0 3 17 | <> 1 110,00 190.000
mittel
Quartierstyp
[E] 13 | 4 0 31 0}] 3 01l 4 0 4 18 I <> | 110,00 210.000
mittel
Quartierstyp
[I’__Qj 8 5 | 0l 31 0f35/ 016 013 2050 <> | 130,00 230.000
gehoben
Quartierstyp
IE:] 20 | 4 0 3 0 [ 4 0 5 0 4 20 | <> 1 130,00 230.000
mitte!
Quartierstyp
II F 1 23 6 0 4 0 4 0 6 0 4 24 § <> 150,00 270.000
gehoben
Quartierstyp
LGl sl 5 0la 0l 3 0l sT ol 20 | <> | 130,00 230.000
gehoben
Quartierstyp
It P a 4 0 3 1] 3 0 3 0 3 16 1 <> 100,00 180.000
mittel
Quartierstyp
L F 12 4 0 4 0 3 0 3 1] 3 17 <> 110,00 190.000
mittel
Quartierstyp
LB ol 4 [ 01 3T 0T 3T 0151014 19 T"<>T120.001 220.000]
mittel |
Quartierstyp

11 3.5 0 4 0 3 0 3 0 3 1651 <> 100,004 190.000
einfach |
Quartierstyp
it |
il |
I I
It I
Quartierstyp

Fluglarm FAKT: |kein
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT: |gut
Zahl der Grundsticke 138 mittlere Standortqualitat 19,5
mittlerer Grundstlickspreis 210000

85 - (65)
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biOTT

Wohnen

Zone Menge Geselischafislage Verkehrsanbind

Bihl-Ottenhofen

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 130,00

Maf zulds Nutzung Standort Tendenz Bodenwert

Ausstattung

Beeintrachtig

Grundstickswart

ILA_J 18

4

0 1251 0

3

0

2

0 4 15561 <>

100,00

180.000

mittel
Quartierstyp

B =

njl

5

0 3 19 | <>

120,00

220.000

gehoben

Quartierstyp

1=

0 3 18 | <>

110,00

210.000

gehoben
Quartierstyp

Cod=

0 3 16 | <>

100,00

180.000

mittel
Quartierstyp

CE1=

0 3 17 | <>

110,00

190.000

mittel
Quartierstyp

CET 7

3.5

| 5

0 3 14 § <>

90,00

160.000

einfach
Quartierstyp

L=

N
Oy

g 5 16 1 <>

100,00

180.000

einfach
Quartierstyp

iL 1 49

o
{831 ]

0 2 1451 <>

90,00

170.000

mittel
Quartierstyp

il I 25

N

90,00

160.000

einfach
Quartiarstyp

il k31

f Lo} |
FOO
= |

£

110,00

210,000

mittel
Quartierstyp

Quartierstyp

Ortsteiltyp

Fluglarm FAKT:
Ausstatt. FAKT:

kein

_gut

Zahl der Grundstiicke 260

mittlere Standortqualitat

mittlerer Grundstiickspreis

16,4

190000

85 - (67)
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biiBAL

Wohnen

Zone  Menge Geselischafislage Verkehrsanbind

Bihi-Balzhofen

Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 130,00

Ausstattung Beeintrachtig MaR zulds. Nutzung Standort Tendenz Bodenwert Grundstickswert

LAl S

35

0 3 0

251 0 4 | 0 4 17 F <> 110,00 190.000

einfach
Quartierstyp

3 0 4 0 3 17 | <> 110,00 190.000

CET=
mittel
Quartierstyp

[Cim

3 0 3 0 3 16 | <> | 100,00 180.000

mittel
Quartierstyp

3 0 4 0 3 18 I <> | 110,00 210.000

(EPE E
gehoben
Quartierstyp

CEL-

251 0 4 0 3 16 | <> [ 100,00 180.000

mittel
Quartierstyp

CE]L

3 0 4 0 3 1651 <> 100,00 190.000

mittel
Quartierstyp

[ MEE

1361 <> 80,00 150.000

o
184
(=]

N
(=]
(e

einfach
Quartierstyp

I K

(=]
o

(831}

(=]

15 § <> 90.00 170.000

o
ol
(=]
(4%}
(o=
o

mittel
Quartierstyp

i f 9

(=]
N

6,1

[~

N
[$4]
(=]
(e8]
(e
[e¥]

5 ] <> 90,00 170.000]

mittel
Quartierstyp

i L7

| L]
&
| =

I

16 | <> 100,00 180.000

o
I
L

mittel
Quartierstyp

L‘I| | EX

3 0 4 0 3 17 | <> 110,00 190.000

mittel
Quartierstyp

Quartierstyp

Ortsteiltyp

Fluglarm FAKT:
Ausstatt. FAKT:

kein
gut

Zahl der Grundstlicke 193

mittlere Standortqualitat 16,1
mittlerer Grundstlickspreis 180000

85 - (69)
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baHauN

Wohnen

Baden-Baden Haueneberstein Nord
Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 150,00

Zone  Menge Geselischafislage Verkehrsanbind

Ausstattung

Beeintrachtig

MaB zulas Nutzung Standort Tendenz  Bodenwert

Grundstlickswert

LA_[ 13

5

0 3 0

3

0

2

0 2 | 15 § <>

110,00

200.000

gehoben
Quartierstyp

CB =

0 2 16 | <>

120,00

210.000

gehoben
Quartierstyp

Ced=s

3.5

0 3 13,56] <>

100,00

180.000

mittel
Quartierstyp

o=

25

0 g 1451 <>

100,00

190.000

gehoben
Quartierstyp

CET=

3,5

90,00

160.000

mittel
Quartierstyp

CE 1 30

3.5

no

90,00

170.000

mitte
Quartierstyp

Quartierstyp

Ortsteiltyp

Fluglarm FAKT:
Ausstatt. FAKT:

kein
igut

Zahl der Grundstiicke 252

mittlere Standortqualitat 14,5

mittlerer Grundsttickspreis

190000

85 - (71)



85-(72)



baHau$S
Wohnen

Baden-Baden Haueneberstein Sid
Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 150,00

Zone Menge Geselischafislage Verkehrsanbind,

Ausstattung

Besintrachtig

Mag zulds. Nutzung Standort Tendenz Bodenwert

Grundsitckswert

LA [ 30

3.5

0

2

0

2.5

3

0 3 14 | <

100,00

180.000

mittel

Quartierstyp

[ELT

S

(8] |

-Em
-'5

0 3 16 | <>

120,00

210.000

gehoben

Quartierstyp

LI

0 3 17 | <>

120,00

220.000

gehoben
Quartierstyp

[ E

3.5

25

2.5

0 3 145 <>

100,00

190.000

mittel
Quartierstyp

CEl=

25

0 4 16,5 <>

120,00

220.000

mittel
Quartierstyp

CEIL =

~

150,00

N
Ie3]
©
o
S
&)

beste
Quartierstyp

1=

o
(g

0 3 1551 <>

110,00

N
o
O
o
O
= |

gehoben
Quartierstyp

Quartierstyp

Ortsteiltyp

Fluglarm FAKT:
Ausstatt. FAKT:

kein
gut

Zah!l der Grundstiicke

148

mittlere Standortqualitat

mittlerer Grundstiickspreis

16,2

210000

85 - (73)



iy
T

B LRy

85 - (74)



brSiid

Wohnen

Zone

Menge Gesslischaftslage Verkehrsanbind

Bruchsal - Stidwest
Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 180,00

Maf zulds Nutzung Standort Tendenz Bodenwert

Ausstattung

Beeintrachtig

Grundstickswert

ILLA_] 50

35

0

2.5

0

3

0

3

0

3

15

<>

130,00

240.000

gehoben

Quartierstyp

B 1%

75

35

16

<>

140,00

N
133
bt
o
S
o

mittel

Quartierstyp

e

16

<>

140,00

N
($)]
o
o
o
(=]

einfach

Quartierstyp

I[_ng 45

17

<>

150,00

N
\I
o
o
(@]
(=]

gehoben

Quartierstyp

CEID

18

<>

160,00

)
©
bt
o
o
=]

gehoben
Quartierstyp

CET 3

mo

14

<>

120,00

gehoben

Quartierstyp

(W ED

45

18,5

<>

160,00

gehoben

Quartierstyp

iLH J 2

(%) ]

19

<>

170,00

mitte|
Quartierstyp

IL ] 40

N

18

<>

160,00

mittel
Quartierstyp

[ |

mittel
Quartierstyp

L L1

einfach
Quartierstyp

Quartierstyp

Ortsteiltyp

Fluglarm FAKT:
Ausstatt. FAKT:

kein
gut

Zahi der Grundstucke

385

mittlere Standortqualitat
mittlerer Grundstickspreis

16,7

270000

85 - (75)



O | o
schafts
polizei

85 - (76)




brNord
Wohnen

Zone

Menge Geselischaftslage Verkehrsanbind,

Bruchsal - Nordwest
Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 180,00

Mal zulds. Nutzung Standort Tendenz Bodenwert

Ausstattung

Besintrachtig

Grundstlickswert

LA | 20

5

0 3 0

3

0

5

0

5

21

<>

180,00

330.000

gehoben
Quartierstyp

CBEIT

0 135 0

75

mno

15

<>

130,00

240.000

mittel
Quartierstyp

(o S

15,5

<>

130,00

250.000

einfach

Quartierstyp

Cols

21

<>

180,00

330.000

gehoben

Quartierstyp

(W= E

19

<>

170,00

300.000

mittel

Quartierstyp

CET

N
nk

| S

16

<>

140,00]

)
3%
<
[
o
©

gehoben

Quartierstyp

(e ED

o
ong

15

<>

130,001

N
s
O
{aw!
S
S

gehoben

Quartierstyp

LK _§ 12

o
(631 |

| pe

15

<>

130,00

N
e
i
o
O
O

mittel
Quartierstyp

i I 55

16

<>

140,00

)
(33
©
{ew]
=
S

mittel
Quartierstyp

LK § 6

f

16

<>

140,00}

250.000

mittel
Quartierstyp

15

o]

™
1

ol

16,5

<>

140,00

)
fe)]
o
o
o]
=)

einfach
Quartierstyp

|| M I 12

18,5

<>

160,001

N
Y}
O
o
o
=

Quartierstyp

Ortsteiltyp

Fluglarm FAKT:
Ausstatt. FAKT:

kein

gut

Zahl der Grundstlicke

310

mittlerer Grundstiickspreis

mittlere Standortqualitt

17,3

270000

85 - (77)
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85 - (78)



laOst Langen-Ost

Wohnen Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 210,00
Zone Menge Gesellschafisiage Verkehrsanbind,  Ausstattung Beeintrachtig. MaR zulés Nutzung Standort Tendenz Bodenwert Grundstm:kswen
LA 12 351 ¢ 4 1 0 3 0 115! 0 4 16 | <> 160,00 300.000
einfach |
Quantierstyp
CBEI T 4 0l 41013 06l3 01a 18 | <> |_ 180,00 330.000
mittel
Quartierstyp
[[:Qj 91 ] 5 0§ 31010 3 0] 3101 4 18 | <> | 180,00 330.000
gehoben
Quartierstyp
l[:ﬁ:] 83 4 0 125 0 3 0 3 0 3 1551 <> 160,00 290.0004
mitte!
Quartierstyp
][:E:] 8 | 7 0 3 0 4 0 5 0 4 23 | <> {1 240,00 430.000
gehoben
Quartierstyp
CEd 7z 6 [ 0125 061410510 2 195] <> | 200,00 360.000
gehoben
Quartierstyp
CeI=®#] 7 o0l3lo0lalola31 013 20 | <> | 210,00] 370.0001
gehoben 1
Quartierstyp
il I 79 5 0 125 0 3 0 3 0 4 1751 >> 180,00 320.000
gehoben
Quartierstyp . . .
i 7 61 5 0 3 0 3 ) 3 0 3 17 1 <> 170,001 310.000
gehoben |
Quartierstyp
[ A S O 20 T I T I 1651 >> | 160,00 2900001
gehoben
Quartierstyp

4 1351 0 1251 0 3 0 3 0 2 14 [ <> 140,000 260.000
einfach |
Quartierstyp
LM 27 1 5 | o0 f25] 0f 31 0lfs5 ] 072 1750 <> | 180,00 320.000
gehoben
LN ! 53 4 0 3 (1) 3 0 4 0 3 17 1 <> 170,00 310.000
mittel
Cole& 6 o0l 3 0l 1 0lal01l0 18 | >> 1 180,00 330.000
gehoben
CPI=]6 ol3 T o0l3 10120123 17 1 >> 117000 310.000
gehoben
Quartierstyp

Flugigrm FAKT: |kein
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT: [gut
Zahl der Grundsticke 858 mittlere Standortqualitdt 17,9
mittlerer Grundstickspreis 330000

85 - (79)
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laWest

Wohnen

Zone

Mengs Gesellschaftslage Verkehrsanbind.

Ausstattung

Langen-West
Referenzpreis/ Standardvergleichspreis €/m? 21 0,00

MaB zulss. Nutzung Standort Tendenz Bodenwen

Besintrachtig

Grundstickswert

LA T 79 4 0 3 0 2 0 3 0 2 14 1 <> 140,00 260.000
mittel
Quartierstyp
IEB:I 30 3 0 3 0 2 0 3 0 5 16 1 <> 160,00 300.000
einfach
Quartierstyp
CEio]l 2 o 2 1 012 o] 3 o0]2 13 1 <> 1 130,00  240.000
mittel !
Quartierstyp
![:Dj 1701 357 0 [ 2 0 2 0 3 0 1 2 1250 <> 1 130,00 230.000
einfach
Quartiersfyp
|{jj 2t 1 4 1 01 3 0121 03707l 2 14 | <> | 140,000  260.000
mittel i
Quartierstyp
CEI sl 2 0l 31013170l 35T 2 17 ] <> T 170,00 310.000
mittel
Quartierstyp
95 5 0 3 0 3 0 2 0 3 16 § >> 160,001 300.000
gehoben I
Quartierstyp
Lhe I 77 4 0 3 0 2 1] 2 0 3 14 | <> 140,001 260.000
mitte} !
Quartierstyp
LT & 70 4 0 3 0 2 0 3 0 2 14 | <> 140,001 260.000
mittel |
Quartierstyp - —
LT 5T o3 T ol 2 o614 013 19 T 5> T 19000] ___350.000
gehoben |
Quartierstyp
[I i | 50 4 0 3 0 3 0 4 1] 2 16 | <> 160,00} 300.000
ittel
g:xlart?erstyp I
194 1 35| 0 3 1] 3 0 1 0 3 13,6 >> 140,00 250.0007
einfach
N1 T35 03 T 0l3l0]l3 01> 1557 <> T 16000 290.000]
einfach |
B8l a 0[5 o0l s T ol T 3T 18 | <> |_ 180,00 330.000
mittel
[ = I - T T N S 18 T <> T 180,00] 330000
gehoben |
Quartierstyp
Fluglarm FAKT. |kein
Ortsteiltyp Ausstatt. FAKT: |gut
Zahl der Grundstiicke 1349 mittlere Standortqualitat 15,1
mittlerer Grundstiickspreis 280000

85 - (81)



85 - (82)



Anhang 4:

Lagepliine der untersuchten Ortsteile

86



Lageplane
der untersuchten Ortsteile

Region Nordost

Prof. Dr. W. Hagedorn Detmold 06/06

86 - (1)



Region Siudost

- ergl‘emj“
Ortsteil t ol ' |
hochgerechneten Daten

P,

Prof. Dr. W. Hagedorn Detmold 06/06

86 - (2)



Region Nordwest

Prof. Dr. W. Hagedorn Detmold 06/06

86 - (3)



Region Sudwest

1 Weisenau
pehitsheim

3 Laubenhe

4 Bretzenheim

. .
Gro.Gerau
A TN

i -3 Dornberg |
4 Wallerst. &

Prof. Dr. W. Hagedorn Detmold 06/06

86 - (4)



Region Sudwest

1 Weisenau
pehitsheim

3 Laubenhe

4 Bretzenheim

. .
Gro.Gerau
A TN

i -3 Dornberg |
4 Wallerst. &

Prof. Dr. W. Hagedorn Detmold 06/06

86 - (5)



Regionen des interregionalen Vergleichs

Prof. Dr. W. Hagedorn Detmold 06/06

86 - (6)



