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1 Gutachterausschusswesen

1.1 Gutachterausschuss

Im Rahmen der Baugesetzgebung hat der Gesetzgeber den jeweiligen Gebietseinheiten den Auftrag
auferlegt den Blrgen eine Markttransparenz Uber den Grundsticksmarkt zu erméglichen. Dies soll
dem einzelnen Marktteilnehmer eine hohere Sicherheit vor Ubervorteilung bei Grundstiickskaufen und
+Y HU N | &rinddlichen. Was als Veroéffentlichung in Form von Bodenrichtwerten begonnen hat, wird
heute in Form von Grundstiicksmarktberichten uber die jeweilige Gemeinde oder Kreis erganzt.
Gegenilber anderen Marktanalysen zeichnen sich die Grundstiicksmarktberichte der
Gutachterausschisse dadurch aus, dass ihnen nahezu alle gezahlten Preise des
Auswertungsgebietes zur Verfugung stehen, d.h. das Datenmaterial nicht nur eine begrenzte
Stichprobe darstellt. Neben dieser vorrangigen Aufgabe der Gutachterausschisse ist das Erstellen von
Verkehrswertgutachten eine weitere Aufgabe, die zum Teil durch ehrenamtliche Mitglieder betreut
wird.

1.2 Wichtige historische Etappen

1960 Einrichtung von
Gutachterausschiissen

1988Einfuhrung der
Wertermittlungsverordnung

1997Einfihrung der NHK 1995

2002 Einfuhrung der NHK 2000

2008 Einfiihrung eines neuen
Erbschaftsteuergesetzes mit

weitreichenden Folgen und I

2009Anderung wesentlicher
Passagen des BauGB fur
Gutachterausschisse

2010Einfuhrung der
Immobilienwertermittlungs

verordnung (ImmoWertV) .

2012Einfuhrung der
Sachwertermittlungsrichtlinie
mit NHK 2010 k

2013 Einfihrung der
Vergleichswertrichtlinie
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1.3 Einfiihrung zum Marktberichtswesen

Auf den Stichtag 31.12.2012 waren fur die Gutachterausschisse enorme Mehrarbeiten durch die
Einflhrung der neuen Sachwertrichlinie (SW-RL) entstanden, die fir den Aufbau von
Kaufpreissammlungen entsprechende Umstellungen erforderten. Umso mehr sind die
Gutachterausschiisse des Landes Baden-Wirttembergs gefordert, die im Gegensatz zu
kreisbezogenen Gutachterausschiissen anderer Bundeslander kommunal strukturiert sind.

Der Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt nahm die Vielzahl von Neuerungen der letzten Jahre
zum Anlass die Kaufpreissammlungen und das Marktberichtswesen mittels eines automatisierten
Kaufpreissammlungprogramms (WertPRO-KPA) auf neue Beine zu stellen, welches parallel die
Auswertungen verschiedener Modelle (NHK 2010, RHK 2010 und NHK 2000) erméglicht.

1.4 Marktberichtszeitraum

Gerade in kleinen Gebietseinheiten ist eine stetige Vollerfassung von Kaufpreisdaten erforderlich, da
ansonsten statistische Zufallsaussagen drohen. Infolge dessen kann der aktuelle Marktbericht nur als
erste Stufe zu einer befriedigenden Marktdatendarstellung gesehen werden, die in den laufenden
Jahren weiter gepflegt werden soll und hierdurch eine Verbesserung erfahren wird. Ebenfalls wird es
nicht zu vermeiden sein, dass der Datenzeitraum zeitlich gegentiber gréf3eren Gutachterausschiissen
ausgedehnt werden muss (> 2 Jahre) um in kaufpreisarmen Zonen zuverlassigere Trends ableiten zu
kénnen.

1.5 Auswertung von Kaufvertragen

Fir die Bearbeitung der Kaufpreissammlung sind zum einen der Einsatz von sachverstandigem
Personal und zum anderen die Mithilfe der Akteure erforderlich. Was in Baden-Wrttemberg bislang
weitgehend unbekannt war ist die Befragung der Kéaufer durch den Gutachterausschuss nach dem
Immobilienkauf. Dieses Hilfsmittel und der Zugriff zu der Bauakte und zu den Bebauungsplanen der
Gemeinde sind neben dem Studium des Kaufvertrags mit den vertragstechnischen wesentlichen
Klauseln die wesentlichen Grundlagen der Auswertungstatigkeit fir die zustandigen Krafte. Dabei gilt
der Grundsatz: "Je besser die Informationen, desto besser die Aussagen tiber den Immobilienmarkt".

1.6 Anonymitéat der Kaufpreissammlung

Die Daten die vom Gutachterausschuss erhoben werden, werden bei allen Veréffentlichungen im
ausreichenden Umfang flr den Leser anonymisiert, so dass ein umfangreicher Datenschutz
zugesichert ist. Lediglich den Auswertungskraften des Gutachterausschusses stehen die
Eingangsdaten zur Verfigung. Die Mitglieder des Gutachterausschusses erhalten bereits eine
teilanonymisierte Darstellung zur Erledigung der von ihnen behérdlichen auferlegten Pflichten.

1.7 Kaufpreissammlung
Neben den verdffentlichten Bodenrichtwerten und Marktberichten stehen dem Interessenten

ausreichend anonymisierte Kaufpreissammlungsextrakte kostenpflichtig und gegen Nachweis eines
berechtigten Interesses zur Verfiigung. Typischerweise betrifft dies Sachverstandige.
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1.8 Mitglieder des Gutachterausschusses
Der Gutachterausschuss wird in regelméaiigem Turnus vom Gemeinderat aufgestellt. Er setzt sich aus

ehrenamtlichen Mitarbeitern zusammen, die auf eine besondere Kenntnis im Immobilienwesen
(Bautechnik, Makler, Bankenwesen, Sachverstandige, Landwirte) zurtickgreifen kénnen.

Der Gutachterausschuss setzt sich aus folgenden Personen zusammen:

Werner Elbs Vorsitzender, Bauamtsleiter

Wolfgang Abele Stellvertrender Vorsitzender, Kdmmerer
Fritz Bader Landwirtschaftsmeister

Hugo Futterer Landwirtschaftsmeister

Ginter Gils Bankkauffmann

Anton Konzett Zimmermeister

Uwe Nehls Architekt

Matthias Schitzbach Bauingenieur

Richard Heisele Zimmermeister

Rainer Walimer Zimmermeister

Aufgrund eines gesetzlichen Auftrags ist der Gutachterausschuss bei der BeschlieRung von
Grundstickswerten und der wesentlichen markterheblichen Daten verpflichtet einen Vertreter des
Lagefinanzamts beizuladen.

aus dem Finanzamt dem GAA-Bezirk zugeordnet

Johannes Schillling FA Ravensburg, Sachbearbeiter Grundstiickswertstelle
Jurgen Heinzelmann FA Ravenshurg, Sachgebietsleiter Grundstiickswertstelle
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2 Uberblick uber das Gutachterausschussgebiet

2.1 Kerndaten der Gemeinde Baindt

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Geografische Lage:
Hohe:

Flache:

Einwohner:
Bevdlkerungsdichte:

Postleitzahl:
Vorwahlen:
Kfz-Kennzeichen:

Gemeinden im Detall

Adresse der
Gemeindeverwaltung

E-Mail-Adresse:

Baden-Wirttemberg
Tlbingen
Ravensburg

Oberschwaben

483 m U. NN

23,1 km?

5029 (Stand 30.06.2013)
218 Einwohner je km?

88255

07502
RV

Marsweilerstr. 4
88255 Baindt

werner.elbs@baindt.de

2.2 Portrat der Gemeinde

Die Gemeinde Baindt hat zum Stand 30.06.2013 5.029 Einwohner. Das besondere an Baindt ist seine
landschaftlich reizvolle Lage zwischen dem "Altdorfer Wald" und den Staddten Ravensburg und
Weingarten die dem Verdichtungsraum Bodensee zugeordnet sind. Stadtndhe einerseits und
naturnahe Strukturen andererseits zeichnen die Lage fir Wohnen und Arbeiten in Baindt aus.

Die Gemarkung Baindt umfasst Uber 2.300 Hektar Flache, davon sind 53% Wald flache und rund 37%
Landwirtschaftsflache. Eine besondere Sehenswirdigkeit ist die Kirche St. Johannes Baptist, eine
ehemalige Kirche der Zisterzienserinnen (Reichsabtei) denen Schenk-Konrad von Winterstetten um
1240 das Kloster Baindt stiftete.

Die Anfange der Besiedlung des heutigen Gemeindegebietes liegen aufgrund fehlender oder
mangelhafter Quellen im Dunkeln. Erste urkundliche Erwéhnung findet Baindt im Jahre 1240 im
Zusammenhang mit der Stiftung des Zisterzienserinnen-Klosters durch Schenk-Konrad von
Winterstetten.

Die folgenden Jahrhunderte war der Ort dann eng mit der Entwicklung des Klosters verbunden. Im
Bauernkrieg 1525 zeigte sich, dal3 diese Nachbarschaft fur die Baindter Bauern vor allem negative
Seiten gehabt haben mufR3: Sie brannten das Kloster nieder. Bald darauf zog Truchsel3 Georg von
Waldburg "Bauernjorg" genannt, tber den Annaberg (damals "Entlisberg") ins Schussental hinab und
handelte in Altdorf den beriihmten Weingartener Vertrag aus.

Noch einige Male wurde Baindt vom gern zitierten Mantel der Geschichte gestreift:

Im 30jahrigen Krieg wurde der Ort wiederholt von den Schweden besetzt. Wahrend der Raubkriege
des "Sonnenkénigs" Ludwig der XIV. und spéter der napoleonischen Feldziige hausten mehrmals die
Franzosen in Baindt. Zuletzt zogen sie am 28.4.1945 tber Marsweiler kommend in den Ort ein.
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Doch trotz allem entwickelte sich Baindt kontinuierlich weiter. Lebten im Jahre 1848 noch 512
Einwohner in der Gemeinde, so waren es 100 Jahre spéater 1281 - obwohl in diesem Zeitraum 41
Baindter allein in die Vereinigten Staaten auswanderten. Am 21.Mai 1826 wurde Baindt aus dem
Gemeindeverband "Um-Altdorf" herausgelost. Es umfalite damals unter anderem Baienfurt,
Niederbiegen, Briach und Kimmerazhofen als Ortsteile.

GemalR ErlaB vom 27.6.1848 bekam die Gemeinde ihre heutige GroRe. Das vor allem durch
Eingliederung der Vertriebenen und Flichtlinge beschleunigte Bevoélkerungswachstum hatte auch
einen gravierenden Strukturwandel zur Folge: Baindt entwickelte sich innerhalb weniger Jahrzehnte
aus einem von Landwirtschaft gepragten Dorf zu einer moderen Gemeinde. Neue Baugebiete wurden
erschlossen, Baindt dehnte sich auch rdumlich weit tber die bisherigen Siedlungsgrenzen aus. Die
Gemeinde erwarb im Jahre 1855 ca.l Morgen Land von der Salm’schen Grundherrschaft zur
Kiesausbeutung.

Nachdem der gréRte Teil der Kiesvorrate abgebaut worden war, lief 1991 ein Verfahren zur
Unterschutzstellung des Annabergs an. Begriindet wurde die Einrichtung des Naturschutzgebietes mit
dem fir Oberschwaben einzigartigen Reichtum von hochgradig gefahrdeten und geschitzen Tier- und
Pflanzenarten. (Zwei sonst in Baden-Wirtemberg verschollene Pflanzenarten sind am Annaberg noch
zu finden).

Durch starken Einwohnerzuwachs flankierte die Gemeindeverwaltung mit den erforderlichen
Verbesserungen der Infastruktur:

1957/58 wurde das Baindter Freibad mit Sportfeld eingerichtet. 1968 erfolgte die Erstellung einer
Grund- und Hauptschule mit Turnhalle und Sportgelande in den "Nachtweiden". 14 Jahre spéter
konnte die neue Turnhalle errichtet werden. 1985/86 wurde die 1955 erbaute Schenk-Konrad-Halle
erweitert und entsprechend der inzwischen gestiegenen Anspriiche des Kulturlebens der Gemeinde
und Vereine vergrolert.

Seit 1985 lauft ein Planverfahren zur Sanierung des Ortskerns, die eine weitere Verbesserung der
Infastruktur gebracht hat. So wurde 1989 an die Schenk-Konrad Halle ein Wohn- und Geschéftshaus
angebracht, das den aus dem Altdorfer Wald kommenden Dorfbach Sulzmoosbach Uberspannt. Im
Jahre 1987 schlieRlich wurden Feuerwehrgeratehaus und Bauhof aufgerichtet. Derzeit bestehen 4
Kindergarten in Baindt, wovon 2 von der Gemeinde getragen werden.

Die rdumliche Nahe zu den Nachbargemeinden des mittleren Schussentals bot eine breitgefacherte
Zusammenarbeit auf kummunaler Ebende gerade zu an. So etwa im "Gemeindeverband Mittleres
Schussental” (vor allem Verkehrsplanung und Flachennutzung), im "Abwasserzweckverband Mittleres
Schussental”, in der Erwachsenenbildung und anderen Bereichen.

2.3 Struktur der Gemeinde

Bevolkerungs- und Altersstruktur (Anzahl, Anteil in %)

Bevélkerung von 0 bis unter 3 Jahren 135 2,7 | Bevélkerung von 35 bis unter 40 Jahren 295 6,0
Bevolkerung von 3 bis unter 6 Jahren 158 3,2 | Bevélkerung von 40 bis unter 45 Jahren 368 75

Bevoélkerung von 6 bis unter 10 Jahren 193 3,9 | Bevélkerung von 45 bis unter 50 Jahren 398 8,1

Bevoélkerung von 10 bis unter 15 Jahren 283 5,7 | Bevélkerung von 50 bis unter 55 Jahren 373 76
Bevoélkerung von 15 bis unter 18 Jahren 156 3,2 | Bevélkerung von 55 bis unter 60 Jahren 335 6,8
Bevdlkerung von 18 bis unter 20 Jahren 106 2,2 Bevdlkerung von 60 bis unter 65 Jahren 287 58

Bevoélkerung von 20 bis unter 25 Jahren 333 6,8 | Bevélkerung von 65 bis unter 75 Jahren 528 10,7
Bevoélkerung von 25 bis unter 30 Jahren 293 5,9 | Bevélkerung von 75 und mehr Jahren 382 7,8
Bevélkerung von 30 bis unter 35 Jahren 303 6,2

2.3. Strukturdaten Datenquelle: Acxiom Deutschland GmbH, bezogen iber www.geoport.de
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zu 2.3 Struktur der Gemeinde Fortflhrung

Haushaltsstruktur (Anzahl, Anteil in %)

(Mikromarkt)

(Gemeinde)

Haushalte gesamt 2.159
Haushalte ohne Kinder unter 18 Jahren 1.616 | 74,8 | Haushalte (Haushaltsvorstand 18 bis 24 Jahre) 62 2,9
Haushalte mit Kindern unter 18 Jahren 543 25,2 | Haushalte (Haushaltsvorstand 25 bis 34 Jahre) 305 14,1
Haushalte mit 1 Person 686 31,8 | Haushalte (Haushaltsvorstand 35 bis 44 Jahre) 390 18,1
Haushalte mit 2 Personen 729 33,8 | Haushalte (Haushaltsvorstand 45 bis 54 Jahre) 451 20,9
Haushalte mit 3 Personen 318 14,7 | Haushalte (Haushaltsvorstand 55 bis 64 Jahre) 359 16,6
Haushalte mit 4 Personen 302 14,0 | Haushalte (Haushaltsvorstand 65 bis 74 Jahre) 318 14,7
Haushalte mit 5 und mehr Personen 124 5,7 | Haushalte (Haushaltsvorstand alter 74 Jahre) 274 12,7
Bildungsstruktur (Anzahl, Anteil in % an Gesamtbevélkerung)
Hoéchster Schulabschluss
Volks- / Hauptschulabschluss 1.697 | 34,4 | Realschulabschluss 1.077 | 21.9
(Fach-) Hochschulreife 1.012 | 20,5 | ohne/ nicht bekannt 1.140 | 23,1
Hoéchster berufsbildender Abschluss
(Fach-) Hochschulabschluss 501 10,2 | (Berufs-) Fachschulabschluss 2.379 | 48,3
ohne / nicht bekannt 2.046 | 415
Struktur Erwerbstatigkeit

i Angestellte, Beamte, Auszubildende in diesem
Erwerbstatige 2.653 Bereich 1.567
Arbeiter, Auszubildende in diesem Bereich 767 Sglebsténdige und mithelfende Familienangehs- 319
Nettoeinkommen
Durchschnittliches monatliches Nettoeinkom-

4118

men pro Haushalt
Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen 175 Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen 203
von unter 900 € von 900 bis 1.300 €
Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen 112 Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen 278
von 1.300 bis 1.500 € von 1.500 bis 2.000 €
Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen 301 Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen 384
von 2.000 bis 2.600 € von 2.600 bis 3.600 €
Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen 397 Haushalte mit monatlichem Nettoeinkommen 309
von 3.600 bis 5.000 € von 5.000 € und mehr
Kaufkraft und einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Absolute private Kaufkratt (in Mio. €) foag | Corenechaltliche prvate: sk pro Elmpot: 21.659
Index — Private Kaufkraft (Mikromarkt) 104,0 Index — Private Kaufkraft (Gemeinde) 104,0
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro 272 Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kauf- 5.523
Jahr (in Mio. €) ! kraft pro Einwohner .
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft 956 Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft 956

2.3. Strukturdaten Datenquelle: Acxiom Deutschland GmbH, bezogen iber www.geoport.de
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zu 2.3 Struktur der Gemeinde Fortflhrung

Einzelhandelsumsatz und Kaufkraftbindung

Einzelhandelsumsatz pro Jahr (in Mio. €) 56 Einzelhandelsumsatz pro Person und Jahr 1.137
Index Einzelhandelsumsatz (Mikromarkt) 214 Index Einzelhandelsumsatz (Gemeinde) 21,4
Kaufkraftbindung im Einzelhandel (Mikromarkt) 20,6 Kaufkraftbindung im Einzelhandel (Gemeinde) 20,6
Bonitat

Bonitétsindex (Mikromarkt) 102 | Bonitatsindex (Gemeinde) 102
Pkw-Bestand

Pkw (privat) gesamt 2.665 Pkw (privat) pro Haushalt 1,23
Pkw (privat) pro Einwohner 0,54

Gebaude und Wohnungen

Wohngebaude gesamt 1.114 Wohnungen gesamt 2.025
Wohngebaude mit 1 Wohnung (Anzahl und 648 582 Wohngebaude mit 2 Wohnungen (Anzahl und 322 289
%-Anteil an Wohngeb&uden) * %-Anteil an Wohngebauden) !
Wohngebaude mit 3 und mehr Wohnungen 144 12.9

(Anzahl und %-Anteil an Wohngebauden) '

Wohnungen in Wohngeb&uden mit 1 Wohnung 648 320 Wohnungen in Wohngebauden mit 2 Wohnun- 644 318
(Anzahl und %-Anteil an Wohnungen) ‘ gen (Anzahl und %-Anteil an Wohnungen) !
Wohnungen in Wohngeb&uden mit 3 und mehr

Wohnungen (Anzahl und %-Anteil an Wohnun- | 733 36,2

gen)

2.4 Bevolkerungsentwicklung
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2.3. Strukturdaten Datenquelle: Acxiom Deutschland GmbH, bezogen Uber www.geoport.de
2.4. Bevdlkerungsentwicklung Datenquelle: Statistisches Landesamt
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2.5 Erreichbarkeit

Baindt liegt glinstig an der Bundesstraf3e B 30 und ist hieriiber an den tberregionalen StralRenverkehr
angebunden. Uber die Haltestellen Baienfurt-Niederbiegen und Wolpertswende-Mochenwangen
besteht Anschluss an den Nahverkehr der Bodensee-Oberschwabenbahn (BOB). Die né&chsten

Regionalbahnhdéfe der Bahn befinden sich in Ravensburg und Aulendorf.

Weitere OPNV-Verbindungen bestehen i(iber die Stadtbus Ravensburg Weingarten GmbH

(www.stadtbus-rv-wgt.de).

Flughafen

29 km nach Friedrichshafen - 120 km nach Zirich-Kloten - 156 km nach Stuttgart

Die nachsten Bahnhofe

5 km Haltestelle Mochenwangen - 5 km Haltestelle Niederbiegen - 12 km Bahnhof Ravensburg - 16

km Bahnhof Aulendorf

2.6 Beschaftigungskennzahlen*

Berufsauspendler:
Berufseinpendler:

Hebesatz Gewerbesteuer:
Hebesatz Grundsteuer A:
Hebesatz Grundsteuer B:
Sozialversichtige Beschéftigte am
Arbeitsort

Sozialversichtige Beschaftigte am
Wohnort

*) Quelle: www.statistik-bw.de

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt

1.828
866
340
320
300

1.073

2.035
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3 Baukonjunktur

3.1 Entwicklung Bauhauptgewerbe in Baden-Wirttemberg 2012/2013

Mit Ausnahme des Offentlichen Baus konnten im zuriickliegenden Jahr alle Sparten zulegen.
Insgesamt setzte die Baubranche im Land bis Ende 2012 rund 11,5 Mrd. Euro um, im Vergleich
zum Vorjahr ein Plus um 1 %. Den hoéchsten Umsatzzuwachs erzielte der Wirtschaftsbau mit +7,9
%. Relativ stabil zeigte sich im vergangenen Jahr der Wohnungsbau. Niedrige Bauzinsen und die
Unsicherheit auf den Finanzmarkten sorgten fir ein Umsatzplus von 0,8 %. Dennoch ist die
Wohnraumsituation in Baden-Wiirttemberg, vor allem in den Ballungsrdumen, nach wie vor
angespannt. Im Offentlichen Bau rutschen die Umsétze zwischen Januar und Dezember 2012 um
6,8 % ins Minus. Den starksten Einbruch gab es mit -21,7 % im Offentlichen Hochbau. Obgleich
die Steuereinnahmen der Gebietskdrperschaften im letzten Jahr auf Rekordniveau gestiegen sind,
haben die Kommunen nur zdgerlich investiert.

Die Auftragseingange lagen bis Dezember 2012 um 16,5 % Uber dem Vorjahresniveau, was auf
eine gute Auslastung der Betriebe in den kommenden Monaten hoffen lasst. Mit 22,8 % mehr
Auftragen war auch hier der Wirtschaftsbau Spitzenreiter. Die Zahl der Beschéftigten stieg um 1,4
% und damit im Jahresschnitt auf 87.773. Fur 2013 erwartet die baden-wirttembergische
Bauwirtschaft eine weiterhin positive baukonjunkturelle Entwicklung und bis Jahresende ein
Umsatzplus von 1-2 %.

Indexentwicklung Bau Stand 1/2013 Veranderung gegeniiber Vorjahr
1.Geleistete Arbeitsstunden -1,8%
2. Beschaftigte im Bauhauptgewerbe 1,4%
3. Baugewerblicher Umsatz 1,0%
4. Auftragseingang 16,5%

Quellen: Fachverband Bau Wirttemberg e.V.

3.2 Wohnungsentwicklung Baden-Wiurttemberg 2011

Ende 2011 gab es in Baden-Wirttemberg 2 344 466 Wohngebaude und insgesamt 5 030 268
Wohnungen. Die Zahl der Wohnungen hat sich damit erneut erhéht, gegeniiber dem Vorjahr um
fast 0,5 %, im Zehnjahreszeitraum um 6,0 %. Ein Vergleich mit den Bevolkerungszahlen zeigt,
dass sich die Versorgung mit Wohnraum insgesamt weiter verbessert hat. Ein Kennzeichen daflr
ist die Belegungsdichte, die sich in den vergangenen 10 Jahren von 2001 bis 2011 von
durchschnittlich 2,2 Einwohnern je Wohnung auf 2,1 Einwohnern je Wohnung verringert hat. Im
Zuge dessen hat sich auch die Wohnflache je Einwohner im Durchschnitt gesehen in diesem
Zeitraum von 40,4 m? auf 43,1 m2 erhght.

Die Zahl der Baugenehmigungen hat 2011 im Vergleich zum Vorjahr erneut deutlich zugenommen,
erreichte aber nicht das Niveau von 2001. Auch die seit Jahren ricklaufige Zahl der
Baufertigstellungen ist 2011 angestiegen, liegt allerdings rund 34 % unter dem Wert von 2001.

Die privaten Haushalte gaben 2011 im Durchschnitt 818 Euro und damit fast ein Drittel ihres
Nettoeinkommens fir Miete, Nebenkosten und Haushaltsenergie aus. Wahrend die Preise fir die
Wohnungsnettomiete und die Wohnungsnebenkosten 2011 nur leicht anstiegen, erhdhten sich die
Kosten fir Haushaltsenergie (Strom, Gas, Heizél usw.) deutlich.

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt Blatt 12
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3.3 Bauentwicklung im Gemeindegebiet 1979-2012

Baugenehmigungen (Wohnungsbau)

Jah Gebaude Rauminhalt Wohnungen Wohnflache Nutzflache
anr Anzahl 100 cbm Anzahl gm gm

1979 25 400 78 6847 1430

1980 25 298 50 4846 834

1981 13 123 19 1869 169

1982 18 166 29 2833 294

1983 28 305 55 5062 834

1984 24 206 32 3507 553

1985 14 123 22 2119 407

1986 11 99 18 1706 507

1987 8 69 9 1114 246

1988 8 66 9 973 595

1989 17 149 20 2472 842

1990 17 156 24 2652 1155

1991 32 285 41 4809 1573

1992 6 63 13 1125 398

1993 11 126 24 2095 891

1994 11 128 23 2363 1165

1995 24 449 72 6646 3512

1996 7 66 10 1246 561

1997 8 107 20 1839 730

1998 9 136 26 2406 1288

1999 9 111 21 1797 904

2000 10 98 21 1987 698

2001 17 205 31 3454 1757

2002 12 130 19 2156 1478

2003 4 119 24 2220 377

2004 5 60 5 804 614

2005 16 150 22 2708 1318

2006 29 266 35 4517 2450

2007 18 153 20 3013 1225

2008 10 84 11 1667 593

2009 5 42 6 747 318

2010 3 29 4 513 131

2011 9 138 9 1270 577

2012 11 129 21 2206 1279

*) Errichtung neuer Geb&ude; einschlie3lich Wohnheime.
35 8000
S
30 7000 <
A 2
25 6000 5
— c
Z 50 - 5000 £
[§ I 4000 =
L‘E 15 - Q
0 3000 ?:3
- n
2000 %
5 - 1000 €
£
0 - 0
1979 1984 1989 1994 1999 2004 2009

mmm Fertiggestellte Gebaude —=fertiggestellte Wohnflache
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4. Ubersicht Uiber den Grundstiicksmarkt

4.1. Umsatzentwicklung

Gesamtzeitraum
Anzahl Kaufpreisfalle
Gesamtumsatz
Umsatz je Fall

Grundstucksflache

Grundsttcksflache/Fall

4.2. Entwicklungstendenzen

2004 bis 2012

467

Ya

894.279 m?

1.915 m?

Umsatze

14.000.000;
12.000.000;,
10.000.000;
8.000.000
6.000.000
4.000.000
2.000.000;
0,

Umsatzentwicklung gesamt

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

2011

2012

m Ergebnis

9.758.1

10.966.| 3.202.4| 6.733.8| 6.428.6( 7.629.9| 9.148.8

8.063.5

13.229.

100

80

60

40

Vertrage

20

2004

2005

Fallzahlentwicklung

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

2011

2012

m Ergebnis

40

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt
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4.3. gehandelte Grundstucksflache - ohne Teilorte

gehandelte Grundstucksflache

250000,0 m?
200000,0 m?
150000,0 m?

100000,0 m?

Achsentitel

50000,0 m2

,0 m2

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
231520,808436,514796,0157602,(014298, )96538,C44360,2$9581,9*537146,1

| Ergebnis

4.4. Umsatzentwicklung in den Teilorten

Im Marktgebiet werden die grofiten Umséatze im Hauptort Baindt erreicht. Die Teilorte Schachen und Sulpach
folgen im deutlichen Abstand.

Umsatze nach Zentralitat

18000000,0
16000000,0
14000000,0
12000000,0
10000000,0

8000000,0

Achsentitel

6000000,0
4000000,0
2000000,0

0%
Baindt Teilorte
Baindt Teilorte
2008 7788403,0 $ 1595086,0 $
2009 5933202,530 $ 2187470,0 $
2010 15598260,450 $ 4873442,980 $
2011 17669559,710 $ 2398775,0 $
2012 15426681,90 $ 1817440,0 $
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5 Bodenwerte

5.1 Bauland

Grundlagen der
Untersuchungen

Untersuchungen

Kursivhinweise

Die Untersuchung wurde mit Hilfe des Kaufpreissammlungprogramms
WertPRO-KPA vorgenommen.

Soweit auswertbare Grundstlicksfalle vorhanden waren, wurden fir die
wichtigsten Objekttypen Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungs-faktoren,
Vergleichswerte und Bodenwerteinfliisse untersucht.

Werden Werte kursiv dargestellt, so sind erst wenige Félle erfasst worden,
deren Aussagekraft fur das lokale Umfeld als beschrankt anzusehen sind.
Insbesondere sind dann Extrapolationen bei Objektabweichungen im
verstarktem Umfang notwendig.

5.1.1 Allgemeine Hinweise und Ubersichten

GFZ-Umrechnungen
nach
tatsachlich erreichter GFZ

Flachenumrechnungen

Mischgebiete / Wohngebiete

Typisierte Bodenwerte

Typisierte Verkaufsfalle

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt

Aufgrund der mischgebietlichen Nutzung ohne Festlegung von GFZ kdnnen
nur die wirtschaftlich relevanten tatsachlichen GFZ-Werte der Objekte fiir die
Umrechnung der Bodenwerte zugrunde gelegt werden. Die Einflussfaktoren im
Ermittlungsgebiet sind somit Uber die tatsachliche erreichte Ist-GFZ und
nicht Uber die theoretisch erreichbare GFZ zu errechnen, die in vielen Fallen
wirtschaftlich gar nicht mangels Bodennachfrage effizient umgesetzt werden
kann.

Die Flachenumrechnungen sind nach der Ublichen im Innenbereich liegenden
unteilbaren Grundstiicksflache vorzunehmen. Separat nutzbare Grundstiicke
sind vorab einzeln zu bewerten.

Soweit erforderlich wurden die Bodenwerteinflisse getrennt nach typisierten
Wohngebieten ausgewertet.

Objekttyp Falle Mittel GroRe

(WA) Allgemeine Wohngebiete 188 Ya 516 m?
(MI) Mischgebiete 62 Ya 448 m?
(MD) Dorfgebiete 6 Ya 1.159 m?
(GE) Gewerbegebiete 9 Ya 2.374 m?
Objekttyp Kaufpreis Falle HNF

Einfamilienhaus Ya 68 143 m?
Reihenhaus Ya 27 130 m?
Bauernhaus Ya 5 252 m?
Eigentumswohnung Ya 156 75 m2
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5.1.2 Ermittlung von Bodenrichtwerten

Der Gutachterausschuss ermittelt auf jeden auf den Stichtag 31.12. jeden geraden Kalenderjahres Bodenrichtwerte
im Gemeindegebiet. Gesetzliche Grundlagen hierflr sind § 196 BauGB in Verbindung mit der Verordnung tber die
Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte in Baden-Wirttemberg (8 12 Gutachterausschussverordnung, GAVO
BW) und § 10 ImmoWertV.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstuckskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache ¥4 Peines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand
(Bodenrichtwertgrundstiick). Es nur solche Kaufpreise berucksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu Stande gekommen sind. In bebauten Gebieten
wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196
Abs.1 BauGB). Hierfir wurde das Programm WertPRO-KPA eingesetzt.

Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundsticke. Flachenhafte Auswirkungen wie z. B. bei
Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten sind im Bodenrichtwert bereits beriicksichtigt.
In den Bodenrichtwerten sind ErschlieBungsbeitrage nach 8§ 123 ff BauGB und Kostenerstattungsbetrage nach 8
135a BauGB (Naturschutz) wertmafig enthalten. Der Bodenrichtwert wird in einer Richtwertzone ausgewiesen.
Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und MaR der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

Diese Merkmale werden im Gemeindegebiet ggf. alternativ zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben durch:

(QWZLFNOXQJV]XVWDQG
1XW]XQJVDUW

*HVFKRVV]DKO

)OIFKH P8 RGHU %DXODQGWLHIH P
*HVFKRVVIOIFKHQ]DKO *)=

+H H +H H

5.1.3 Anwendungshinweise zur Verwendung von Bodenrichtwerten

Der zonale Bodenrichtwert entspricht selten dem Verkehrswert (8194 BauGB). Aufgrund ublicher Abweichungen in
den mehreren wertbestimmenden Eigenschaften wird meist nur ein Sachversténdiger/e Uber spezielle Ableitungen
auf den endgiltigen Verkehrswert des Grundstiicks schlieRen kdnnen. So stellt der Bodenrichtwert eine mittlere
WertgréRe innerhalb der Zone dar, die sich auf ein fiktives idealtypisches Grundstick Ublicher GroRe und
Bebauungsfahigkeit in dieser Zone bezieht. Hieraus sind auf das jeweilige Bewertungsgrundstiick entsprechend die
im Marktbericht dargestellten Ableitungen (iiber GFZ bzw. Grundstiicksgrof3e) vorzunehmen und ggf. flr weitere
lageatypische Merkmale Zu- oder Abschléage einzukalkulieren.

Anspriche gegenuber Genehmigungsbehorden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder

Landwirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen
noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt Blatt 17
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5.1.4 Ubersicht der im Gemeindegebiet beschlossenen Bodenrichtwerte

Stichtag 31.12.2012

Richtwertzone BRW Nutzung GFZ Flache Fallzahl / Bemerkungen
1000 Zentrum YuMI 1,29 200 m2 8/30

1130 Stocklistrale, Jagerweg ANA 0,58 450 m? 1/7

1210 Annabergstralle YaMI k.A. k.A. Fortschreibung
1220 ErlenstralBe Ml 1,16 k.A. 0/3 Fortschreibung
1230 Ziegeleistrale VA 0,55 660 m? 1/5

1235 SonnenstralRe VA 0,61 600 m?2 1/3

1240 Schénblick VA 0,68 520 m? 0/1 Fortschreibung
1245 Voken-Sperlingstral3e YAWA k.A. 500 m?2 1/39 Fortschreibung
1330 Eichenstralle YAWA 0,55 510 m2 4/18

1335 Buchenstr./ Birkenstrale VA 0,68 190 m2 8/35

1340 GartenstraRe Ml 0,92 180 m2 2/20

1430 DachsstralRe VA 0,44 480 m? 16/28

1435 Rehstrale WA 0,55 360 m?2 4/8

1440 DaimlerstraRe VA 0,57 540 m? 18/45

1445 Siemensstralle VA 0,39 1.020m2 |1/3

1510 Marsweiler Strale M 0,57 540 m? 3/17

1530 Flieder-/Rosenstralle YANA 0,55 320 m2 5/34

1535 Zeppelinstrale -

Spielmannsweg YAWA 0,48 300 m2 0/5 Fortschreibung
1540 Blumenstral3e INA 0,66 340 m? 6/21

Teilorte BRW Nutzung GFzZ Flache Fallzahl / Bemerkungen
2010 Sulpach YaMI 0,24 1.530m2 |2/6

2110 Friesenhausle Ml k.A. k.A. 0 Fortschreibung
2210 Am Fohrenried YaMI 0,52 1.350 m?2 |2/3

2215 Schachener StralRe M 0,33 k.A. 0/8 Fortschreibung
2230 Baienfurter Stral3e M 0,57 400 m? 1/8 Fortschreibung
2280 MehlisstarRe YGE 0,59 850 m?2 9/18

2380 Schwarzes Loch GE k.A. k.A. 0 Fortschreibung
3500 Wickenhaus §.35 0,20 2.520 m? |0/2 Fortschreibug

*) qualtiative Fortschreibung des Altwertes durch Neuauswertung der Falle im SW-Richtlinienmodell 2010

5.1.5 Hinweise zur Geschossflachenzahl

Im Rahmen der detaillierten Marktuntersuchungen im Anhang zum Marktbericht wurden fir die wichtigsten
Nutzungstypen von Grundstiicken spezielle GFZ-Umrechnungskoeffizienten ermittelt, die dem Sachverstéandigen
eine weitere Prifung des anzusetzenden Bodenwertes ermoglichen. Unbeachtlich dieser spezialisierten
Korrekturfaktoren werden fiir das Gemeindegebiet verbindliche Umrechnungskoeffizienten fir die ausgewiesenen
lagetypischen Grundstiicksverhaltnisse ausgewiesen.

Anwendung der berechnete Ist-GFZ

Aufgrund der mischgebietlichen Nutzung ohne Festlegung von GFZ kdnnen nur die wirtschaftlich relevanten
tatsachlichen GFZ-Werte der Objekte fiur die Umrechnung der Bodenwerte zugrunde gelegt werden. Die
Einflussfaktoren im Ermittlungsgebiet sind somit Uber die tatséchliche erreichte Ist-GFZ und nicht Uber die
theoretisch erreichbare GFZ zu errechnen, die in vielen Fallen wirtschaftlich gar nicht mangels Bodennachfrage
effizient umgesetzt werden kann und eine Uberhdhte Verdichtung fir den Kaufer in landlichen R&umen ein
Wertmangel darstellt.

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt
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Wertrelevante GFZ

Zur Berechnung der wertrelevanten GFZ wird in Abweichung zur GFZ-Berechnung nach § 2 LBO Baden-

W rttemberg ein vereinfachter Berechnungsmodus wie folgt vorgegeben:

Wertrevante GFZ = Anzahl der Vollgeschosse + 0,67 x Dachgeschoss bei Neigungen von 30 bis 55°

Dachschragen < 30° - kein Ansatz der Bodenflache in der GFZ-Ermittlung
Dachschragen > 55° - voller Ansatz der Bodenflache in der GFZ-Ermittlung

Untergeschosse, die mehr als 1,40 m im Mittel iber das Bodenniveau herausragen sind Vollgeschosse.

Beispiele:

40° Dachneigung

UG = 1,80 m Uber Niveau

UG = Vollgeschoss
EG/OG = Vollgeschosse
DG = 2/3 x Vollgeschoss

Somit: 3,67 Vollgeschosse

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt

60° Dachneigung
UG = 0,50 m uber Niveau

UG = kein Vollgeschoss
EG/OG = Vollgeschosse
DG = Vollgeschoss

Somit: 3 Vollgeschosse

Gelande-
niveau

28° Dachneigung
UG = 0,50 m uber Niveau

UG = kein Vollgeschoss
EG = Vollgeschoss
DG = kein Vollgeschoss

Somit: 1,00 Vollgeschosse
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5.1.6 Anpassungen Uber die Geschossflachenzahl

WA-Gebiete

Folgende Einflisse konnten im Gemeindegebiet in allgemeinen Wohngebieten festgestellt werden:

1,80
1,60 : L
1,40 5 -y -
1,20 —— RS t".“" AR

2 R4 0§ o ‘10 N * -
1,00 -——,__g‘;i,uégr% -t =
0’80 Al I‘.‘f‘:. e | ol

1 £ 4 - o . hd [ : A : id
0,60 S SRIRAS R
 HEAI ¥=0122x+09239
0,20 *
0,00 T T T 1

0 0,5 1 1,5 2
+  WA/WR-Gebiete Linear (WA/WR-Gebiete)

Mischgebiete bzw. unbeplanter Innenbereich sowie doérfliche Mischgebiete

Folgende Einflisse konnten im Gemeindegebiet in Mischgebieten festgestellt werden:

1,60
1,40 "
1,20 i " .
1,00 b : :
080 -5t . !
i ¥=00516x+09545
0,40 - il
0,20
0,00 1 1 1 1 1 1 .
0 0,5 1 15 2 25 3
= Mischgebiete MI/MK Linear (Mischgebiete MI/MK)

Umrechnungstabellen zur GFZ-Anpassung
Hinweise

In der Region sind bei bereits deutlich erhéhten
Bodenwerten in beiden Gebietsarten Einflusse
der Bebauungsintensitat  feststellbar.  Die
Ausschlager im  MI-/MK-Bereich sind auf
Neubaufélle im Sanierungsgebiet zurtickzufihren.

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt

GFZ WA MI
0,25 0,968 0,967
0,5 0,987 0,980
0,75 1,005 0,993
1 1,023 1,006
1,25 1,042 1,019
15 1,060 1,032
1,75 1,078 1,045
2 1,097 1,058
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