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Vorwort zum Grundstiicksmarktbericht 1998

Der Grundstiicksmarkt ist ein lebendiges Gebilde. Im Wechselspiel von Angebot und Nachfrage
ergeben sich immer neue Facetten eines vielschichtigen Marktgeschehens. Im Gegensatz zu vie-
len anderen Mérkten sind die Faktoren, welche die Preisbildung beeinflussen, oftmals schwer zu
durchschauen. Auch sind die Kaufentscheidungen in diesem Markt - in Anbetracht der hohen
Werte, die bewegt werden - flir manchen Marktteilnehmer von existentieller Nachhaltigkeit. Um
so wichtiger ist es, daf} jedermann die Chance hat, sich vorab iiber die Besonderheiten des Markt-
geschehens umfangreich und neutral zu informieren.

Der Gutachterausschuf} fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Stadt Mainz hat in seinem
Grundstiicksmarktbericht, der seit 1995 zu einer stindigen Einrichtung geworden ist, wieder we-
sentliche Erkenntnisse zum Marktgeschehen des zuriickliegenden Jahres zusammengetragen. Die
Daten wurden aus der Kaufpreissammlung durch die Geschiéftsstelle beim Stadtvermessungsamt
abgeleitet und um externe Informationen ergéinzt.

Auch 1998 hat die Geschiftsstelle bei ihrer Arbeit besondere Akzente gesetzt. So erschien in
Erganzung zum bewihrten Richtwertatlas fiir das gesamte Stadtgebiet speziell fiir die bisher aus-
geklammerten Sanierungsgebiete ein eigener Richtwertatlas. Die Marktanpassungsfaktoren fiir
Sachwertobjekte im Ein- und Zweifamilienhausbereich wurden 1998 vollkommen neu abgeleitet.
Als weitere Schwerpunktthemen werden "Planungsgebundene Bodenwerte", die "Landwirtschaft
in Mainz" und ein "Restimee tiber die Bodenordnung und was danach kommt" behandelt. Be-
merkenswert ist der Informationsteil mit den Anschriften aller Gutachterausschiisse in Rhein-
land-Pfalz nach der Organisationsneugliederung der Vermessungs- und Katasterverwaltung.

Mit dieser Broschiire werden neben Informationen fiir die Biirger als potentiellen Marktteilneh-
mern spezielle Daten bereitgestellt, die Bewertungssachverstéindige, Immobilienfachleute, Ban-
ken und Versicherungen sowie auch die &ffentliche Verwaltung flir ihre tédgliche Arbeit als
Grundlagen benétigen.

Das freie Spiel der Krifte zwischen Angebot und Nachfragen wird auch kiinftig den Immobili-
enmarkt prigen, doch die Kenntnis bestimmter RegelmaBigkeiten erleichtert den Uberblick. Fiir
qualifizierte Wertaussagen zu einem Grundstiick empfehlen wir allen Biirgern die Inanspruch-
nahme des Gutachterausschusses oder eines Sachverstdndigen zur Erstellung eines Verkehrs-
wertgutachtens.

Ein besonderer Dank gilt allen Mitarbeitern der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
ihren Einsatz bei der Datenaufbereitung und der Erarbeitung der einzelnen thematischen Schwer-
punkte sowie allen stidtischen Amtern und der "Touristik Centrale Mainz", die durch ihre Bei-
trdge und qualifizierte Zuarbeit wesentlich zum Gesamtbild des Grundstiicksmarktberichtes bei-
getragen haben.

(}b Q 2 Mainz, den 8. Mirz 1999 // /6
> &-g . LS e

Norbert Schiiler Hugo Wagner
Biirgermeister und Vorsitzender des
Dezernent fiir Planung, Guachterausschusses

Bauen und Sport
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Mainz im statistischen Uberblick

Die Stadt Mainz hat in ihrer Gber 2000jahrigen Geste vom rémischen "Moguntiacum™ bis
zur dynamischen Landeshauptstadt von Rheinlana-Bfats von der geographischen Lagegunst
am Zusammenflul3 von Rhein und Main profitiert. emimmt Mainz als westlicher Exponent
der europaischen Wachstumsregion Rhein-Main anvdtschaftlichen Entwicklung dieser Re-
gion teil. Gleichzeitig ist Mainz als Oberzentrunit mallen dazugehdérigen Bildungs-, Kultur-
und Sozialeinrichtungen der Motor der linksrheihest Region Rheinhessen-Nahe. Der Me-
dienstandort Mainz (ZDF, SAT1, SWR, 3SAT) ist ir desamten Bundesrepublik bekannt.

Die nachfolgenden Tabellen und Diagramme enthadtesgewahlte Strukturdaten der Stadt
Mainz in der jeweils aktuellsten Fassung.

Flachennutzung

Die Stadtflache von Mainz umfal3t 9.776 ha (97,8 yikiach der Haupttbersicht der Liegen-

schaften vom 31.12.1998 nehmen Siedlungsflachemd@ke- und zugeordnete Freiflachen,
Verkehrsflachen) 42 % der Gesamtflache ein, waheeridrreiflachen (Acker-, Garten-, Wiesen-

, Weinbergs-, Wald- und Wasserflachen) 51 % emtfalzu den verbleibenden knapp 8 % geho-
ren Abbauland bzw. nicht nutzbare Flachen, abehn &rcin- und Erholungsflachen (z.B. Fried-

hofe, Grinanlagen, Sportflachen). VeranderungetemFlachennutzung werden nur im Lang-
zeitvergleich sichtbar: So betrug der Anteil dezdBingsflachen vor dreizehn Jahren nur 37 %,
wahrend die Freiflachen noch 54,8 % der Stadtflé&ctsnachten.

Flachnutzung in Mainz nach Nutzungsarten 1998
GUF sonstiges 4% GuF offentliche

Sonstige Flache zwecke 5% o wWohnzweck

gesamt 8% 13%
Wasser 3%

Wald 3%
Weingarten 2%

GuF Handel u.
Dienstleist 1%
GuF Gewerbe

Industrie4%

GuF Mischnutzun
mit Wohnen 2%

Gartenland u.
Obstbauland 10%

Griinland 1% Verkehrsflache 14%

Datenquelle: Katasteramt, Mainz

Von den einzelnen Gemarkungen im Stadtgebiet st@Gkmarkung Mainz (Innenstadt, Ober-
stadt) am dichtesten besiedelt. 74 % der 1.294rthSedlungsflache, jeweils 13% Freiflache
und 13 % sonstige Flache sind verblieben. Uberduwtutittliche Siedlungsflachenanteile weisen
auch die Gemarkungen Weisenau (58,8%), Gonsenl&m9%), Mombach (49,9%) und Bret-
zenheim (45,3%) auf. Hohe oder Uberdurchschnitliereiflachenanteile haben die Gemar kun-
gen Ebersheim (85%), Drais (76,6%), Finthen, Héwhis und Laubenheim (62,5% bis 64,2%).



Flache und Flachennutzung in Mainz 1993 bis 1998

31.12.1993 31.12.1995 31.12.97 31.12.98

ha | Anteil | ha Anteil ha | Anteill ha| Anteil
Gebaude- und Freiflache 2.455 259 2.643 27% 2.697 28% 2.714 28%
darunter:
GuF offentliche Zwecke n.y. 482 5% 482 5% 460 5%
GuF Wohnzwecke n.v. 1.240 13% 1.239 13% 1.242 13%
GuF Handel u. Dienstleist. n\V. 97 1% 118 1% 124 1%
GuF Gewerbe u. Industrie njVv. 354 4% 354 4% 350 4%
GuF Gemischt mit Wohnen n.\V. 6 0% 150 2% 150 2%
Verkehrsflache 1.457 15% 1.354 14% 1.366 149 1.371 14%
Siedlungsflache 3.912 409% 3.999 419% 4.058§ 42% 4.087 429%
Ackerland 3.124 329 3.091 329% 3.063 31% 3.053 319%
Grunland 6b 1% 65 1% 65 1% 64 1%
Gartenland u. Obstbauland 1.057 119 1.049 11% 1.017 109 1.001 10%
Weingarten 2283 2% 199 2% 198 2% 198 2%
Wald 284 3% 290 3% 289 3% 289 3%
Wasser 326 3% 318 3% 335 3% 336 3%
Freiflachen 5.079 529 5.012 51% 4.967 519% 4.94( 51%
Abbauland 75 1% 75 1% 75 1% 75 1%
Freizeitanlagen n.Vi. 460 5% 439 4%| 432 4%
Sonstiges n.v 230 2% 237 2% 242 2%
Sonstige Flachen gesamt 185 8% 769 8%| 751 8%| 749 8%
Flache gesamt 9.776 100%| 9.775 100%| 9.77§ 100%| 9.77§ 100%

Flache und Flachennutzung in Mainz nach Gemarkungeii998

Siedlungsflache Freiflache sonstige Flache
1998 +/- ha 1998 +/- hg 1998 +/- ha
ha | Anteil|seit 1997 ha | Anteil | seit 199 ha Anteil | seit 1997

Mainz 957 73,9% 0,0 163 12,6% 0,0 179 13,5% 0,0
Weisenau 2358,8% -0,3 114 28,4% 0,0 51| 12,8% 0,3
Laubenheim 2346,6% 0,8 550 62,5% 0,1 96| 10,9% -0,9
Hechtsheim 46[733,9% 0,2 876 63,4% -4,6 37 2,7% 4,4
Ebersheim 13113,1% 4,6 852 85,0% -3,8 19 1,9% -0,8
Marienborn 11P38,5% 0,1 169 58,2% 0,0 10 3,3% -0,
Bretzenheim 6445,3% 1,4 699 49,1% -1,3 80 5,6% -0,
Drais 64 20,7% 0,4 236 76,6% -0,2 8 2,7% -0,2
Finthen 36032,6% 2,8 708 64,2% -4.,4 36 3,2% 1,6
Gonsenheim 5863,4% 8,9 418 38,1% -0,2 94 8,5% -8,8
Mombach 29749,9% 9,9 155 26,1% -12,6 143 24,0% 3,1
Stadt Mainz  {4.08741,8% 28,71 4.940 50,5% -26,9 749 7,7% -1,5
gesamt

Quelle: Katasteramt Mainz

Der Anstieg der Siedlungsflache in Gonsenheim andombach dirfte durch die Neuerfassung
der seitherigen Militarflachen begriindet sein. Awiitarischen Geheimhaltungsgrinden waren
sie anders erfal3t. Summenabweichungen sind dunstitRgsfehler bedingt.



Bevolkerungsstand

Einwohner nach Stadtteilen am 31.12.1998

Laubenheim - 9.007
Weisenau - 10.583
Ebersheim- 5.072

Altstadt - 16.844

Hechtsheim - 15260/ Neustadt - 27.595

Drais - 2.752

Lerchenberg - 6.7 * I

Marienborn - 3.8 7 Gesamtstadt: 200.93/

Oberstadt - 22.514

Bretzenheim - 18.710

Hartenberg-
Minchfeld - 15.354
99é\/lombach -13.437

Finthen - 14.169 =
Gonsenheim - 18.

200.934 Einwohner lebten am 31.12.1998 in Mainz Bevolkerungszahl ist gegeniber 1997
(31.12.1997: 200.392) um 542 angestiegen. DabeliesZahl der auslandischen Mitburger na-
hezu konstant geblieben. Die Abwanderung in damhessische Umland, an der vor allem
deutsche Familienhaushalte beteiligt sind und dieesn paar Jahren wieder ricklaufig ist, ist
auch 1998 nicht wieder angestiegen. Wie 1997 wiif®8 insgesamt wieder ein positiver Wan-
derungssaldo registriert.

Bevolkerungsentwicklung im Langzeitvergleichl)

Einwohner darunter: Saldo der Gebur- | Saldo der Zu- (+)
Auslander ten- (+) und Sterbg-und Weg-
falle (-) seit vori- |gezogenen (-) seit
gem Zeitpunkt vorigem Zeitpunkt
31.12.1970 174.259 9.486
31.12.1987 192.920 22.047
31.12.1995 197.881 34.911 + 12 - 2.676
31.12.1996 199.392 35.641 + 15 + 217
31.12.1997 200.392 35.492 + 238 + 644
31.12.1998 200.934 35.329 +118 + 339

1) Quelle: Einwohnermelderegister der Stadt MainbpliZRilich gemeldete Einwohner mit
Haupt- und Nebenwohnsitz. Es wird nicht mehr wiglém Grundsttiicksmarktberichten der ver-
gangenen Jahre die Bevolkerungszahl aufgrund déilBsrungsfortschreibung der Stadt Mainz
wiedergegeben. Diese wurde eingestellt, weil siezemmehmenden zeitlichen Abstand zur letz-
ten Volkszahlung 1987 fehleranfalliger wurde. Dienkulierung der nicht korrekturfahigen Feh-
ler fihrte zu unplausiblen Ergebnissen. Im Einwohmedderegister werden immer wieder Be-
richtigungen und Bereinigungen um Falschanmeldungeh"Karteileichen" durchgeftihrt. Des-
halb erklaren einmal die Geburten und Sterbefdigies die Wanderungen den Bevoélkerungs-
stand am Jahresende haufig nicht vollstandig. Zonde@n durfte die Bevdlkerungszahl tenden-
ziell tberhoht seinyas vor allem auf die mangelnde AbmeldungsmoraMdegziehenden (Stu-
denten) zurtckzuflhren sein dirfte.



Beschaftigung

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Besclydiéin hatte am 30.6.92 den Hoéchststand von
100.116 Beschaéftigten erreicht. Seitdem hat ingiss®@ das Produzierende Gewerbe Beschéf-
tigte abgebaut. Auch 1997 gingen dort wieder g Afbeitsplatze verloren. Erstmals seit eini-
gen Jahren konnte dieser Abbau und der Stellenabb&ffentlichen Dienst durch die Beschéf-
tigungszunahme im privatwirtschaftlichen Diensti@mgsbereich (+2.600), vor allem bei den
Dienstleistungen von Unternehmen und freien Berufeehr als kompensiert werden. Dadurch
wurde insgesamt eine héhere Beschéftigung als éae&ht

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Mainmach Wirtschaftsabteilungen am

31.12.1995 bis 31.

12.1997

Wirtschaftsabteilung
rungs- pflichtig
Beschaftigte am

Sozialversicher

Sozialversiche-
rungs- pflichtig Be
schaftigte am

Sozialversicherungs
pflichtig Beschaftigte
am 31.12.1997

31.12.1995 31.12.1996

Anzahl| Anteil | Anzahl| Anteil | Anzahl Anteil
Landwirtschaft und Forsten 298 0,3% 296 0,3% 284 0,3%
Bergbau und Energie 1.951 2,099 1.908 2,0% 1.914 2,09
Verarbeitendes Gewerbe 17.813 18,69 17.231 18,2% 16.769 17,49%
Baugewerbe 3.958 4,194 3.634 3,8% 3.524 3,7%
Produzierendes Gewerbe 23.722 24.8%| 22773 24,1% 22.207% 23,1%
Handel 11.55p 12,1% 11.441 12,1% 10.713 11,19%
Verkehr 5.060 53% 5.109 5,4% 5.27¢ 5,5%

16.61% 17,4%| 16.550 17,5% 15.997 16,6%
Banken und Versicherungen 6.833 7,29  6.965 7,4% 6.634 6,9%
Dienstleistungen 34.441 36,19 35.216 37,2% 38.514  40,0%
Organisationen u. Verbande 5809 5,699 5.231 5,5% 5.436 5,694
Dienstleistungen 46.583 48,8%| 47.412 50,1% 50.584 52,5%
Staat und Sozialversicherung 8.803 8,7%  7.647 8,1% 7.226 7,5%
Dienstleistungssektor zus. 71.501 74,9%| 71.604 75,6% 73.807 76,6%
Insgesamt 95.5211 100,0% 94.673 100,0% 96.293 100,0%

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems

Insgesamt wird Mainz fortschreitend zu einer Dilistungsstadt: Von den 96.293 sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten am 31.12.1997 aeben 76,6 % im Dienstleistungssektor und

nur noch gut 23 % im Produzierenden Gewerbe.

Staat und
Sozialversichel

Dienstleistunge
52%

Beschaftigtenanteile nach Wirtschaftsbereichen i
Mainz 1997
Landwirtschaf
und Forsten
0,3%

Produzierende
Gewerbe
23%

Handel unc
Verkehr
17%
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Die Regionalisierung des Arbeitsmarktes von Mairtzrsitet weiter voran. Das leichte Beschéf-
tigungsplus 1997 erhéhte nicht die Zahl und derefuter in Mainz wohnenden sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten (58%; 1996: 58,2%)n knappes Drittel der in Mainz Beschéftig-
ten lebt in den rheinhessischen Landkreisen Maingdh (22,0%) und Alzey-Worms (7,1%).
Umgekehrt gehen 36,6% der Erwerbstatigen von Maimer sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung aul3erhalb von Mainz nach - vor alieiiesbaden, Frankfurt und Russelsheim

(1996: 35,7%)

Wohnorte der Beschaftigten in Mainz
1997

LK Gross _sonst. Hesse
Gerau - 3%
Wiesbaden
6 %

sonst. Rhein

Mainz - 41 %
Pfalz - 8% 0

LK Mainz -
Bingen - 22 %

LK Alzey-
Worms -7 %

Arbeitsorte der Erwerbstatigen in Mainz
1997

sonst. Hesse
- 5%

LK Gross-
Gerau - 6%

Wiesbaden
10%

Frankfurt - 7%
sonst. Rhein
Pfalz - 2%

Wohnorte der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten in Mainz am 30.06.1997

Arbeitsote der sozialversicherungspflichtig be-
schaftigten iBivohner von Mainz am 30.06.1997

Sozialversicherungspfl. Besch@f-95.135 100,0%Sozialversicherungspfl. Beschaf-62.171100,09
tigte in MZ gesamt tigte Einwohner in MZ gesamt
davon mit: davon mit:
Wohnort Mainz 39.403 41,0"% Arbeitsort Mainz 39.40363,4%
Wohnort auRerhalb 55.732 58,6% Arbeitsort aul3erhalb 22.768 36,6%
darunter aus: darunter in:
Landkreis Bad Kreuznach 2.818 3,09 Landkreis Bad Kreuznach 2b20,4%
Landkreis Alzey-Worms 6.718 7,1% Landkreis Alzey-Worms 369 0,6%
Donnersbergkreis 538 0,6%4 Donnersbergkreis 46 0,1%
Landkreis Mainz-Bingen 20.985 22,0‘)1 Landkreis Mainz-Bingen 2.555 4,1%
Land Rheinland-Pfalz 0. M4 35.246 37,09 Land Rheinland-Pfalz 0. MZ 3.8636,2%
Darmstadt 286 0,3% Darmstadt 418 0,7%
Frankfurt am Main 768 0,89 Frankfurt am Main 4.301 6,9%
Wiesbaden 6.135 6,599 Wiesbaden 5.946 9,6%
Landkreis Gross-Gerau 3.191 3,4%f Landkreis Gross-Gerau 3.4715,69%
Main-Taunus-Kreis 1.166 1,2%f Main-Taunus-Kreis 1043 1,7%
Landkreis Offenbach 373 0,4% Landkreis Offenbach 302 0,5%
Rheingau-Taunus-Kreis 1.947 2,094 Rheingau-Taunus-Kreis 5p00,8%
Land Hessen 15.9Y1 16,8% Land Hessen 16.76427,0%

Quelle: Bundesanstalt fuir Arbeit, Arbeitsamt Mainz
Beamte

Mainz war 1997 Dienstort fir 10.897 Beamte, Richird Soldaten. Im Bundesdienst waren

3.147 tatig; im Landesdienst 7.062 und im Gemeiredesti 688.
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Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosigkeit in Mainz ist zwischen 1997 ub@98 leicht zurtiickgegangen. Die Arbeits-
losenquote im Stadtgebiet Mainz lag im Septemb&81®ei 8,3% nach 9,2% im September
1997. Sie fallt im bundesweiten Vergleich wie imrifleich zu den anderen Stadten im Rhein-
Main-Gebiet unterdurchschnittlich aus.

Bruttowertschopfung

Die Bruttowertschopfung zu Marktpreisen betrug 189&rwerbstatigen DM 125.250. Ahnlich
der Entwicklung bei den Beschétftigten tragt dasdBzeerende Gewerbe nur noch mit 22% zur
Wertschopfung bei, fast 78% entfallen auf den Bliemstungssektor.

Bruttowertschépfung in Mainz 1994

1994 Steigerung Anteile de
seit 1980 Wirtschafts-
bereiche
Insgesamt (Mio. DM) 13.46( +75,5% 100,09
je Einwohner (DM) 72.0771 +63,5%
je Erwerbstéatigen (DM) 125.25( +61,9%
nach Wirtschaftsbereichen (Mio. DM):
Landwirtschaft 15 +15,4% 0,19
Produzierendes Gewerbe 2.977 +9,2% 22,0%
Dienstleistungssektor 10.468§ +112,39 77,9%
darunter:
Handel und Verkehr 1.565 +74,3% 11,6%
Dienstleistungen von Unternehmen u. freie Berufe A7 +124,89 45,8%
Staat und private Haushalte 2.¥33 +112,29 20,3%

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte 199

In Mainz wurden 6,7 Milliarden DM an Einkommen dtsverbstatigkeit und Vermégen erzielt

bzw. DM 36.270 je Einwohner. Das Einkommen je Eihner lag um 21,2 % tUber dem Landes-
durchschnitt und wurde mit DM 37.360 nur noch imndlkreis Mainz-Bingen Ubertroffen. Das

verfigbare Einkommen, das neben dem Einkommen awsrbstéatigkeit und Vermogen die

direkten Steuern und Sozialabgaben aber auch eg®fariTransferleistungen (Renten, Arbeits-
losengeld etc.) umfaf3t und mithin der umfassenBereommensbegriff ist, betrug in Mainz

DM 30.230 je Einwohner und erreichte den SpitzehweRheinland-Pfalz (Durchschnitt

DM 25.550).

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische hétwefie 11/96

Durchschnittlicher Bruttolohn der Arbeitnehmer 1992

Die in Mainz wohnhaften Arbeitnehmer verdienten 2@@rchschnittlich 47.500 DM. Sie liegen
damit in der Spitzengruppe in Rheinland-Pfalz. HGkar der durchschnittliche Bruttolohn nur
in den Landkreisen Mainz-Bingen (DM 48.600) und wigkhafen (DM 47.600). Im Landes-
durchschnitt hat der Bruttolohn der Arbeitnehmer BR1270 betragen.

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische kétwefie 1/96
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Steuereinnahmen der Gemeinden 1997

Die Steuereinnahmen der Stadt Mainz haben 1997 2061 je Einwohner betragen. Sie lagen
damit um rd. 11 % niedriger als 1996. Es war naeh $tadt Ludwigshafen (DM 2.544) der
zweithochste Wert in Rheinland-Pfalz. Mit einigerbstand folgen die anderen kreisfreien Stad-
te und die Landkreise mit hoher Steuerkraft. Derdesdurchschnitt hat DM 1.166 je Einwohner
betragen.

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische kétwefte 10/98, Finanzstatistik

Verarbeitendes Gewerbe in Mainz 1996

Auch in der Statistik des verarbeitenden Gewerbedar an Bedeutung verlierende Beschatti-
gungsanteil dieses Wirtschaftsbereiches sichtagigrund einer tiefgreifenden Umstellung der
Wirtschaftszweigesystematik zur Anpassung an diefische Norm sind die Zahlen leider
nicht mehr mit den Jahren vor 1995 vergleichbar.

Verarbeitendes Gewerbe in Mainz: - Betriebe,
Beschaftigte, Umsatz, Bruttolohn- und -gehaltssummg)

1995 1996 1997
Betriebe 1) 72 68 70
Beschaftigte 2) 14.665 13.807 14.547
dar. Arbeiter 2) 7.658 7.007 7.424
Arbeiterstunden in TSD. 2) 12.5R22 11.333 10.735
Umsatz in Mio. DM 6.079 5.528 5.561
dar. Auslandsumsatz in Mio. DM 2.589 2.211 2.178
Bruttolohnsumme in DM 1000 439.472 413.129 406.03¢
Bruttogehaltsumme in DM 1000 601.200 565.327 610.404

1) Betriebe des verarbeitendes Gewerbe einschiieBetdes
verarbeitenden Handwerks mit im allgemeinen meh@alBeschéftigten
2) Aufgrund einer anderen Datengrundlage sind digéh nicht mit den
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten verdibiar.

Quelle: Statistisches Landesamt, Bad Ems

Handwerkszahlung 1995

Am 31.03.1995 wurden in Mainz 987 Handwerksbetrietit 13.059 Beschéftigten (30.9.94)
gezahlt (d.h. 13 je Betrieb). Der Umsatz ohne Mehtsteuer im Jahr 1994 wurde mit knapp
DM 1,5 Milliarden (DM 114.015 je Beschéftigten)gageben.

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische hétwefie 10/96

Handwerksahnliches Gewerbe 1996

Am 31.03.1996 gab es in Mainz 250 handwerksahnlBégiebe mit 640 Beschatftigten. Der
Umsatz belief sich auf DM 59 Mio. (DM 92.000 je Bkaftigten).

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische kétwefie 3/97
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Arbeitsstatten des Gastgewerbes 1993

In Mainz wurden bei der Handels- und Gaststattednngh612 Arbeitsstatten des Gastgewerbes
gezahlt (1985: 581) mit 4.422 Beschatftigten (21B508) und einem Umsatz von 362 Millio-
nen DM (1985: 235 Millionen DM)

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische kétwefie 1/96

Arbeitsstatten im Einzelhandel 1993

Die Handels- und Gaststattenzahlung registrier@8 18199 Arbeitsstatten im Einzelhandel mit
8.658 Beschatftigten und einem Umsatz von DM 2,2.Nik€92).
Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems: Statistische kétwefie 12/95

Bautatigkeit

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans deit $ainz beinhaltet ein groRes Angebot
neuer Wohn- und Gewerbegebiete, von denen eindee#eit in Bebauungsplane umgesetzt
wird bzw. schon zur Bebauung bereit steht.

Wohnungsbau

Das Statistische Landesamt weist fur Mainz zum21997 93.905 Wohnungen aus. Hierin sind
Wohnungen in Wohnheimen allerdings nicht enthaltémer Einbezug der Wohnheime standen
den 200.000 Mainzer zum Jahresende 1996 insgesam6d00 Wohnungen zur Verfigung.
Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Beleguog 2,1 Personen pro Wohnung.

Im Wohnungsbau wurden 1997 mit 792 Wohnungen ggestellt. Die Fertigstellungen sind
gegenuber den drei Vorjahren gesunken. Die Zahkdeilten Baugenehmigungen ist gegen-
Uber 1996 wieder leicht angestiegen.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Wohnurgpau 1996 und 1997

Baugenehmigungen* Baufertigstellungen*

1996 1997 1996 1997
Wohnungen Insgesamt 566 692 1.304 792
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern 167 173 192 275
Wohnflache in gm 53.400 59.70( 95.173 67.626

* nur Neuerrichtung von Wohnungen
Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems

Nicht-Wohnungsbau

1997 wurden 33.000 gm Nutzflache mehr fertiggeasstdl 1996. Die grof3te Flache wurde wie-
der fur BUro- und Verwaltungsgebéaude fertigges{é®.800 qm), gefolgt von den Handels- und
Lagergebauden mit 34.000 gm und den Hotels unds@Gdisn (Hyatt-Hotel) mit 21.000 gm..

Die 1997 zum Bau genehmigte Nutzflache verringsith um ein Viertel. Die genehmigte

Nutzflache von Handels- und Lagerflachen, Fabrikd MWerkstattgebauden und Hotels fallt in
diesem Jahr kaum ins Gewicht.
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Nichtwimnbau 1995 bis 199
in gm Nutzflache

Nutzflache Baugenehmigungen Baufertigstellungen

1995 1996 1997 1995 1996 1997

gm gm gm gm gm gm
Insgesamt 100.05699.742 75.945 92.082 120.190 153.434
darunter:
Biro- und Verwaltungsgebaude 48.61688.410 48.550 46.620 69.430 68.80(

Nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebaude42.423 41.46Q0 19.74Q 40.450 38.800 59.63(
darunter:

Fabrik und Werkstatt 1.950 1.71Q 3.980 34.280 14.03( 3.08d0
Handel und Lager 25.60021.111 9.53Q 4.41Q 20.880 33.91¢
Hotel und Gaststatten PO 0 0 280 320 21.08C

Quelle: Stat. Landesamt, Bad Ems

Hochschulen
Mainz ist Sitz mehrerer Hochschulen mit insgesamtlr35.000 Studierenden.

Grofdte Einrichtung ist die Johannes-Gutenberg-Usitz mit etwa 30.000 Studierenden. An
der Fachhochschule Mainz sind knapp 4.000 Studeeiegeschrieben (Abteilung | - Inge-
nieurwissenschaften und visuelle Kommunikation 2850 Personen / Abteilung 1l - Wirt-
schaftswissenschaften ca. 1.800 Personen). Wé&@freéStudenten werden an der Katholischen
Fachhochschule fir Sozialarbeit, Sozialpadagogikpraktische Theologie ausgebildet.

Daneben beherbergt Mainz weitere hochschulahnlBh@ungseinrichtungen wie z.B. das
Deutsch-Franzdsische Hochschulkolleg, das Petandglios-Konservatorium sowie die Verwal-
tungs- und Wirtschaftsakademie Rheinland-Pfalz.

Der vorstehende Beitrag "Mainz im statistischen tBliek” wurde verfaf3t von der Abteilung Stadtentiisg des
Amtes fur Stadtentwicklung und Statistik (Amt 1@Jeitere statistische Angaben zu Mainz siehe im Abit,Sta-
tistische Monatshefte Rheinland-Pfalz* Seite 55 ff.
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Der Gutachterausschufld und seine Geschaftsstelle

Gemal § 192 Baugesetzbuch wurden zur Ermittlung@amdstiickswerten und fir sonstige
Wertermittlungen selbstandige, unabhangige Gutemirsechiisse eingerichtet. Die naheren Ein-
zelheiten sind in Rheinland-Pfalz durch die "Gutadmusschu3verordnung” vom 15. Mai 1989
und Anderungsverordnungen geregelt. Unser Gutamlgschul? besteht aus dem Vorsitzenden,
zwei Vertretern und 18 weiteren ehrenamtlichen Ghitrn, die ein selbstandiges, unabhangiges,
weisungsfreies Kollegialgremium als nebengeordhetedeseinrichtung bilden. Er bedient sich
einer Geschéftsstelle.

Nach 8§ 10 der Gutachterausschul3verordnung wer@eAudgaben der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses von dem drtlich zustandigen téeag wahrgenommen. In den Stadten mit
eigener Vermessungsdienststelle nach § 5 Satz hisBucdes Katastergesetzes werden die Auf-
gaben von der Vermessungsdienststelle wahrgenonsaen,Mainz.

Der Gutachterausschufld

Zum 1.1.1996 wurden die folgenden Mitglieder deda@hterausschusses durch die Bezirksre-
gierung Rheinhessen-Pfalz bestellt: Seit 18. M&371obliegt die Dienstaufsicht Uber die Gut-
achter dem Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz.

Wagner, Hugo Vorsitzender

Busch, Richard Stellvertretender Vorsitzender

Stuhltrager, Rainer Stellvertretender Vorsitzeénde

Ehrenamtliche Gutachter:

Dang, Thomas Kurz, Claus-Jirgen Reitz, Rudolf
Ehrenberg, Birger Kurz, Franz R. Schattner dttbrieter
Giese, Detlev Ley, Martin Schlarp, Bernhard

Gill, Herbert Nauth, Klaus Stenner, Hans

Hofem, Heribert Nickolaus, Peter Waldmann, $tor

Jung, Wilfried Pfaff, Michael Wirkner-Theisr.D Gerold

Mitarbeiter der Geschéaftsstelle und ihre Aufgaben
Stuhltrager, Rainer Leiter der Geschaftsstelle el. Nir. (06131)12-3133

Schweikhard, Ulrich stellv. Leiter der Geschdtie Tel. Nr. (06131)12-3135
Wertermittlungen, schwerpunkt-
maliig in Sanierungsgebieten

Hartmann, Peter Bodenrichtwerte Tel. Nr. @912-3134
Wertermittlungen

Hofmann, Alexander Auswertung der Kaufpreis- . Nl (06131)12-3647
sammlung, Wertermittlungen
Bodenrichtwerte

Muller, Ludwig Kaufpreissammlung Tel. Nr. ((&I)12-3653

Huttl, Petra Bodenrichtwerte Tel. Nr. (06)B2-3652

Kaufpreissammlung, Haushalt
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Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschufd hat

- Gutachten zu erstatten, (§ 193 Abs. 1 und 2 Bauggtzbuch

Das Spektrum der Antragsteller und Antragsanl&stséelfaltig. Verkehrswertgutachten werden
bendtigt als Grundlage fir Kaufverhandlungen odeisachverstandige Aussage des "Kollegial-
gremiums Gutachterausschu3" in Féllen, in deneiilidiehen Gesetze des freien Marktes fiktiv
anzuwenden sind, weil das Objekt oder der son&gpgenstand der Bewertung (Rechte) tatséach-
lich nicht verauf3ert werden. Klassische weitere Anelungsgebiete sind:

- Ausgleichszahlungen bei Vermdgensauseinandersgpuwie Erbfalle und Scheidungen
- Ubertragungen aufgrund letztwilliger Verfigungen

- Vorarbeiten zu Ausgleichsbetragsbescheiden ineBargsgebieten

- Verkehrswertfestsetzung in Zwangsversteigerunggireen zum Schuldnerschutz

- Vermogenswertfeststellungen in Sozialhilfefallen

- Grunderwerb der Offentlichen Hand in planfestgiisin Bereichen

- Ermittlung des ortsuiblichen Pachtzinses gemalABs 2 Bundeskleingartengesetz

- die Kaufpreissammlung zu fihren (8193 Abs. 3 Bawggetzbuch)

Von jedem Vertrag, durch den sich jemand verpféthEigentum an einem Grundstiick gegen

Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu lbertradenen Erbrecht zu begriinden erhalt der

Gutachterausschul3 eine Abschrift, ebenso von Zagsbéschliissen bei Zwangsversteigerungen
oder von Enteignungsbeschlissen. Diese Vertrageemaausgewertet und sind Grundlage viel-

faltiger weiterer Ableitungen. Grundlageninformaigm fir die Aufgaben des Gutachterauss-

chus-ses sind auch Sammlungen von Bebauungsplaaeplanungsrechtlichen Festsetzungen,

Mitteilungen Statistischer Amter u.a.m.

- die Bodenrichtwerte zu ermitteln (§ 196 Baugesdbzich)

Diese Aufgabe ist die bekannteste. Bodenrichtweeen im zweijahrigen Rhythmus ermittelt.
In der Geschéftsstelle kann jedermann in die Badetwertkarte Einsicht nehmen und es wer-
den schriftiche und mundliche Auskiinfte daraugiktrtEine gute Resonanz fand der Boden-
richtwertatlas der Stadt Mainz, der alle Richtwemghalt. Er ist ein handliches Buch fur Institu-
tionen, die haufig Richtwerte bendtigen. 1998 desthier erganzende ,Bodenrichtwertatlas fir
die Sanierungsgebiete Sudliche Altstadt Teil A lRBtekopfgasse, Gaustral3e”

- die zur Wertermittlung erforderlichen Daten abzuleiten (§ 193 Abs. 3 Baugesetzbuch)

Diese wichtige gesetzliche Aufgabe kann nur mitljgh wechselnden Schwerpunkten wahrge-
nommen werden. Zur Situation in Mainz siehe im Aimsit ,Wertrelevante Daten”. Einigen
Schwerpunkten sind alljahrlich eigenstandige Bgérén den Grundstiicksmarktberichten gewid-
met.
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Die Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterauschusses

Die Aufgaben der Geschaftsstelle sind mit denenGigachterausschusses eng verzahnt. lhr ob-
liegt nach Weisung des Vorsitzenden insbesondere di

» Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung

* Ableitung, Fortschreibung und Vero6ffentlichung der Wertermittlung erforderlichen
Daten

» Vorbereitung der Wertermittlungen fur Gutachten Bwtenrichtwerte , und die Vor-
bereitung fur die Ermittlung der Anfangs- u. EndigerS. § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch

* Anfertigung der Zusammenstellungen der Bodenrichiye

« Ausfertigung der Verkehrswertgutachten,

» Vorbereitung der Veroffentlichung der Bodenrichtteer

» Erstellung und Veroéffentlichung des Grundstuicksimatichtes
e FUhrung der Verwaltungsgeschafte des Gutachtertausses,

« Erteilung von Auskiinften Gber Bodenrichtwerte und der Kaufpreissammlung

Arbeitsaufkommen

Nachfolgend einige Zahlen zum Antragsaufkommen @etachterausschusses und seiner Ge-
schaftsstelle. Im Grundsticksmarktbericht 1994 sindden einzelnen Arbeitsfeldern langere
Abhandlungen enthalten.

Verkehrswertgutachten

1992 108 Antrage auf Gutachten 1996 44traye auf Gutachten
1993 195 Antrage auf Gutachten 1997 75tréye auf Gutachten
1994 53 Antrage auf Gutachten 1998 7hBtraélge auf Gutachten

1995 105 Antrage auf Gutachten

Antragsteller fur Gutachten waren

1998 1997 1996 - 1992
Privatpersonen 31 (41%) 34 (45%) 152 (30%)
Stadt Mainz und 43 (58%) 39 (52%) 329 (b5%
andere Verwaltungsbehdrden
Justizbehoérden 1 (1%) 2 (3%) 15 (3%)
Enteignungsbehdrden - -
Sonstige - 9 (2%)
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Kaufpreissammlung

Die von der Geschéftsstelle des Gutachterausschggséhrte Kaufpreissammlung bildet die
Grundlage fir die Arbeiten des GutachterausschuggesAnzahl der vorgelegten Urkunden
siehe den anschlieRenden Abschnitt "Grundsticksrh868 in Mainz".

Ein enger Personenkreis, bei denen die sachgeréemeendung der Informationen und die Be-
achtung der datenschutzrechtlichen Bestimmungerilydeistet erscheint, kbnnen Auskinfte
und Auszlge aus der Kaufpreissammlung erhaltemfolgend die Anzahl der Antréage.

1998 1997 1996 1995 1994
10 9 3 2 -
Bodenrichtwerte und sonstige Serviceleistungen

1998 1997 1996 1995 1994 1993 1992 1991 1930 1988

Schriftliche Bodenricht- 286 263 163 3282 144 158 139 87 103 105
wertauskinfte

Auszlge Bodenricht- 9 5 4 41 1 12 8 3 24
wertkarte

Richtwertatlas 56 14 56 54 148

Richtwertatlas fiur die 15

Sanierungsgebiete
Grundstlucksmarktbericht 184 177 81 57
Ubersicht Gewerbemieten 137 242

Telefonische Richtwertauskinfte erteilte die Gefishtelle 1998 arbeitstaglich in durchschnitt-
lich 20 Fallen. Dieser Service der Geschaftsststlaur in Einzelfallen mdglich und sehr belas-
tend, doch unverzichtbar.

Bewertungsstelle (Bewertungen im Auftrag anderer Fachamter)

Dieses Arbeitsfeld ist eine Besonderheit der Swdtessungsamter. Die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses ist hier in selbstandigernteoaiung fir andere Fachamter tatig und
erstellt Wertermittlungen ohne Mitwirkung des Guiimrausschusses, sogenannte "Stellung-
nahmen".

Vorgange:

1998 1997 1996 1995 1994 1993 1992
151 107 183 118 364 156 83
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Grundstiucksmarkt 1998 in Mainz

Aufgrund der Regelung im Baugesetzbuch werden @scl&ftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstuickswerte fur den Bereich der Stadt aile Kaufvertrdage und weitere Urkunden,
die den Immobilienverkehr betreffen, Gbersandt.sBisind die Grundlagen der anschlielRenden

Auswertungen und weiterer Informationen in diesemn@sticksmarktbericht.

Zunachst der allgemeine tabellarische Uberblick aeit Vergleichszahlen aus den Vorjahren.
Auffallend ist, dal3 1998 die dreifache Flache wieViorjahr umgesetzt wurde; es wurden also
grof3flachige Projekte in Angriff genommen. Die weedjestiegene Anzahl der Kauffélle der
Geldumsatz und die Steigerung des Umsatzes in @MEptwohner zeigen in die gleiche Rich-

tung.

Erlauterung der Abkirzungen:

WO : Wohnungs- und Teileigentum

BE Bebaute Grundstticke

UN Unbebaute Grundstticke (Bauland)

LA Landwirtschaftliche Nutzflachen

SO Sonstige Grundstiicke z.B. Gemeinbedarfsftache

Ausgewertete Kaufvertrage:

Jahr 1994 1995 1996 1997 1998
WO 1510 1515 1606 1324 1388
BE 423 439 601 534 721
UN 133 105 126 105 147
LA 40 37 53 34 45
SO 20 30 29 69 48
nicht auswertbar 57 90 113 86 79
zusammen 2.183 2.216| 2.528| 2.152| 2.488
Flachenumsatz [ha]:
Jahr 1994 1995 1996 1997 1998
BE 60 44 59 27 127
UN 49 22 23 33 33
LA 13 17 31 16 27
SO 3 11 12 14 4
zusammen 125 94 66 63 191
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Geldumsatz [Mio DM]:

Jahr 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998
WO 432 431 445 325 373
BE 462 448 638 406 800
UN 127 118 125 98 145
LA 1,1 1,7 3,2 1,6 3,9
SO 2,0 4,4 6,3 5,7 6,4
zusammen 1.024| 1.003] 1.218 836] 1.328
Umsatz pro Einwohner:
Jahr 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998
Einwohner [Tsd.] 200 198 199 200 200
[DM / Einw.] 5.121| 5.066| 6.118| 4.182| 6.640
Aufteilung nach Preissegmenten:
Preissegment bebaute Wohnungs- und Teileigentum
Grundstiicke Erstverkaufe  Weiterverkaufe
bis 100.000 DM 18 6 153
bis 200.000 DM 24 31 250
bis 300.000 DM 42 150 313
bis 400.000 DM 86 139 142
bis 500.000 DM 173 82 54
bis 600.000 DM 146 19 14
bis 700.000 DM 77 5 10
bis 800.000 DM 43 4 6
bis 900.000 DM 17 0 3
bis 1.000.000 DM 14 0 1
tber 1.000.000 DM 81 1 5
Anzahl der Kaufvertrage Geldumsatz
un SO LA w SO wo

BE
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Entwicklung der Bodenpreise fir Bauland (Bodenpreisindexreihen)

Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlesjatieaus dem durchschnittlichen Verhaltnis
der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu deéenpreisen eines Basiszeitraums mit der
Indexzahl 100 ergeben.

Da 1980 das friheste Jahr ist, aus dem hinreicgesidherte Werte vorliegen, wurde dieses als
Basis gewabhit.

Zum Vergleich wurden als weitere Wertparameterldiedesweiten Indexreihen fur Lebenshal-
tungskosten, Mieten und durchschnittliche Baukosteh aufgenommen. Auffallend ist der
Ruckgang der Bodenpreise bei Gewerbegebieten. ®Eggebnis ist statistisch abgesichert und
findet auch eine Bestéatigung in dem zunehmenderstae®l von Buroflachen. Grundsatzlich ist
der Markt fur gewerbliche Bauflachen aber sehr ibehsind der festgestellte Rickgang darf
nicht tberbewertet werden.

Jahr  Wohngebiete Gewerbegebiete City (Ge- Lebenshlt. Mieten Baukosten
Durchschnitt Durchschnitt schaftslage) kosten
1980 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1981 105,0 100,0 102,3 106,2 104,5 105,9
1982 110,1 100,0 104,5 111,8 109,7 108,9
1983 115,1 100,0 108,0 115,5 115,5 111,2
1984 120,1 100,0 1114 118,3 120,0 113,9
1985 119,8 101,0 1114 120,7 123,8 114,4
1986 119,5 102,0 1114 120,6 126,0 116,0
1987 124,2 102,0 1148 120,9 128,0 118,2
1988 128,9 102,0 118,2 122,4 130,6 120,7
1989 140,9 114,3 127,3 125,8 134,7 125,1
1990 152,8 126,5 136,4 129,2 139,2 133,2
1991 173,4 142,9 153,4 133,9 145,1 1424
1992 194,0 159,2 170,5 139,2 153,0 1515
1993 217,9 166,3 180,7 1442 162,0 159,0
1994 241.8 173,5 190,9 148,1 169,4 162,9
1995 217,03 176,5 190,9 150,6 176,1 166,8
1996 210,5 176,5 185,2 153,4 180,7 166,8
1997 217,1 176,5 190,9 156,4 186,5 165,8
1998 220,1 158,7 190,9 157,4 189,6 164,8
Quelle: Kaufpreissammlung / Stat. Bundesamt Werte jeweils zum 31.12. jeden Jahres

Bodenpreis - Index fir die Stadt Mainz

250,0
200,0 1 —— Wohngebiete
150,0 Gew erbegebiete
100,0 ¢ City (Geschéftslage)
50,0
0,0 —ttt———————+
o o i i v v v v i v i v o v v o o v
© © © ©W © ©W © ©W ©W ©W ©O © © © © © © © O
@ 0 0O 00 W 0 W 0 0O 0 ©W © O © O © O © O
O P N W Hd» O ON 0O O FP N W H» OGO O N ©

22



Wertrelevante Daten

Umrechnungskoeffizienten

Haufig weichen sonst gleichartige Grundstiicke lestimmten Merkmalen voneinander ab, am
bekanntesten und wichtigsten ist eine unterscluledlbauliche Ausnutzbarkeit, festgelegt in der
"GFZ"(Geschol¥flachenzahl). Die "GFZ" gibt an, weh\Quadratmeter Gescholiflache je Quad-
ratmeter Grundflache zulassig sind. Die Kriterien Grundflache und Geschol3flache sind in der
Landesbauordnung und der Baunutzungsverordnunigielefi

Eigene Ableitungen zu Umrechnungskoeffizientendredir den Bereich der Stadt Mainz nicht
vor. Es wurde aber festgestellt, daf3 in der Inraelislie Ergebnisse einer Untersuchung aus Es-
sen, die 1976 veroffentlicht und in den "Werterhaitgsrichtlinien” enthalten sind, den 6rtlichen
Marktverhalten entsprechen. Fir die AuR3enstadtséild die Ergebnisse nicht anwendbar. Dort
spielt die Ausnutzbarkeit eine untergeordnete Rolle

Punktuell verdichtete Bebauung

Manchmal werden in einem Bereich mit Uberwiegenfér@r Eigenheimbebauung (Grund-
stucksflachen 400-600 m?) Kleingrundstiicke zur Befitausbebauung (unter 150 m?) gebildet.
Im Grundsttcksmarktbericht 1996 haben wir verdffent, daf eine Untersuchung am Jahresen-
de 1996 mit 17 Kauffallen ergeben hat, dal’ die paige fur diese Grundstiicke im Durch-
schnitt 27% Uber den Bodenrichtwerten, die in dawvejligen Zonen fiir offen bebaubare Eigen-
heimgrundstiicke ermittelt sind, liegen.

Im Berichtszeitraum 1997 hatte der Gutachteraussa®an Auftrag, in einem gréf3eren Gebiet
mit neuzeitig verdichteter Bebauung Reihenhausgrtiiote mit einer durchschnittlichen Grol3e
von 170 m? zu bewerten. Ausgehend von dem Boddmrgehflr die offene Bebauung in diesem
Bereich (780,- DM/ m2 fir ein Grundstiick von 300 efnittelte er anhand zahlreicher neuzeit-
licher Kauffalle den Wert der "verdichtet genutzieihenhausgrundsticke" mit 1.020,- DM/m2,
was einem Zuschlag von ca. 31% entspricht.

Aktuellere Untersuchungen liegen nicht vor. Diegasrannten Analysen wurden 1998 bei Ver-
kehrswertermittiungen berticksichtigt und auch in éechlichen Kontakten mit Sachverstandi-
gen etc. weiter diskutiert. Die Ergebnisse der Wtehungen entsprechen noch dem gegenwaér-
tigen gewdhnlichen Geschaftsverkehr.

Ertragsfaktoren

Der Ertragsfaktor ergibt sich aus der Division Hesifpreises durch den Jahresrohertrag. Wie in
den vergangenen Grundstiicksmarktberichten wollemwsh die Daten des Urkundsjahres 1998
verotffentlichen, wissend, dal diese Ertragsfaktorgrgrobe Hinweise sind und kein klassisches
Wertermittlungsverfahren ersetzen kénnen.

3 Objekte lielien ohne weitere Erhebungen eine erglliche Auswertung zu. Ein Objekt in der
Innenstadt mit dem Kaufpreis 9,5 Millionen war biegend gewerblich genutzt und es ergab
sich ein Quotient von 11,3. Ein weiteres Objektar Altstadt wurde gemischt genutzt und es
ergab sich bei einem Kaufpreis von 2 Millionen @arotient 10,6. Ein Wohnheim im Stadltteil

Hartenberg/Munchfeld wurde fur 4,8 Millionen ver&uf3und es ergab sich der Quotient 12,0.
Der Durchschnittsfaktor der Kauffalle 1997 und 19@8agt bei 8 erfaldten Kauffallen 12,5.

23



Planungsgebundener Bodenwert

Dieser Begriff wurde 1998 durch den Gutachteraugschepragt. Er wurde beauftragt Ver-

kehrswerte fur Flachen zu ermitteln, die in einestl Eum Ausbau einer Stral3e, in einem ande-
ren Fall zur Anlegung eines Radweges vorgeseheanwémmer waren rechtskraftige Planfest-
stellungen bzw. Bebauungsplane vorhanden; grurldsét@ar also die Rechtsgrundlage einer
Enteignung gegeben. Auf den ersten Blick ein eimfacAuftrag, denn ,die Entschadigung fur

den durch die Enteignung eintretenden Rechtsvdnksiil3t sich nach dem Verkehrswert (8194)
des zu enteignenden Grundstlcks oder sonstigem&teges der Enteignung” (8 95 Baugesetz-
buch) und die Ermittlung von Verkehrswerten isttéddisgeschaft des Gutachterausschusses.

Die Marktbeobachtung zeigt jedoch, dal3 derartigen@stiicke nicht zu einem Wert veréauf3ert
werden, der dem Verkehrswert in strengen AuslegiergDefinition des § 194 Baugesetzbuch
entspricht. Die Geschaftsstelle des Gutachteraussel fiihrt im Rahmen der Kaufpreissamm-
lung besondere Listen fir , Teilmarkte* und es esdtkustellen, dal3 fir Flachen, die fur eine Stra-
Renverbreiterung oder vergleichbare Zwecke benidtggtien, wesentlich mehr als fur das um-
liegende Ackerland bezahlt wird:

* Ausbau des Radweges Finthen-Wackernheim (VerlangeFlugplatzstral3e). Dort wurden
fur Flachen ohne Baulanderwartung einheitlich ZIM/m? gezahlt; Bodenrichtwert der um-
liegenden Ackerlandflachen 7,- DM/m2. Wegen derobdsren Interessenlage bezahlte der
Stral3enbaulasttrager somit einen ,Zuschlag* zumeBadhtwert von 13,- DM/m2.

* Wegverbreiterung in Drais. Kaufpreis 25,- DM/m2.d@arichtwert betrdgt 8,- DM/m?2, das
ergibt einen ,Zuschlag”“ zum Bodenrichtwert von 1M/m2,

* Verlegung eines Stral3enrandweges in Mombach. Keisgp25,- DM in der Bodenrichtwert-
zone 10,- DM/m?, ,Zuschlag® 15,- DM/m2,

* Wegeverbreiterung in Gonsenheim, Bereich ,An dehrffan Palmen®. Kaufpreis 25,-
DM/mz in der Bodenrichtwertzone 9,- DM/m?, ,Zusaild 6,- DM/m?2.

Diese Flachen sind ,enteignungsgefahrdet”. Mit eineBegriff werden in der Fachliteratur Fla-
chen bezeichnet, die nach offentlichen Planungerdfféntliche Zwecke vorgesehen sind und,
eine rechtliche einwandfreie Planfeststellung b®atzung vorausgesetzt, in der letzten Konse-
quenz enteignet werden kénnen. Ein Enteignungdwenfiaist sehr aufwendig und unwirtschaft-
lich, insbesonders kénnen sie ein Planungsvorhakertgern. Aus diesen Griinden sind die
Trager derartiger Planungen bemiuht, erforderlidéetfen unter Berticksichtigung der besonde-
ren Bedingungen trotzdem freihandig zu erwerbenaffehsichtlich bereit, einen ,Preiszuschlag
zur Vermeidung einer Enteignung” zu akzeptierenwias flr diesen Zuschlag ein einheitliches
Marktverhalten festzustellen. Nicht relevant istrhdie Frage, ob fiir Wegeverbreiterungen in
Mainz grundsatzlich - unabhéngig vom Bodenrichtwhieses Bereiches - 25,- DM/m?2 gezahlt
werden, oder ob nur ein einheitlicher Zuschlagziestellen ist. Entscheidend ist: Es liegt ein
Teilmarkt vor.

Der Gutachterausschul3 hat dies bei den angespechenen Wertermittlungen bertcksichtigt
und die Ergebnisse afdanungsgebundene Bodenwebizeichnet. Er ermittelte im ersten Ar-
beitsschritt den Verkehrswert der Flachen und Vedann diese Flachen mit einem Zuschlag
unter der Bedingung, dal3 diese Flactemteignungsgefahrdetind undfreindndig zur Vermei-
dung einer Enteignungrworben werden. Die grundsticksbezogene AbleituBgricksichti-
gung der Beschaffenheit und anderer Preisbildumgapeter - folgte abschliel3end.
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Dies hat eine besondere Konsequenz fir einen hditstien Enteignungsfall. Kommt es zum
Enteignungsbeschlul3, kann der Enteignungsrichtdt mion demplanungsgebundenen Boden-
wert ausgehen. Seine Grundlage wird der VerkehrswerEldehen gemal der Definition des §
194 Baugesetzbuch sein, der auch aus den Gutaahti@ommen werden kann.

Wohnungs- und Teileigentum

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses deisetlen eingehenden Kaufvertragen einen
standig aktualisierten durchschnittlichen Kaufpréis neugebaute Eigentumswohnungen ab.
Dieser zeigt eine bemerkenswerte statistische Bielig insbesondere wenn Bruttowerte, d.h.
incl. Bodenanteil verwendet werden.

Es lait sich beobachten, da? sowohl die Preis@lfiauwohnungen als auch fur Neubauten
weitgehend von den gleichen Marktfaktoren abhamsgigl. Aus der Kenntnis des einen Teil-

marktes lassen sich daher Rickschlisse auf demesnziehen.

Um den Wert eines Altbaus zu finden, hat sich fotleeVorgehensweise bewahrt:

Der Wert des Neubaues wird zunachst um einen féstezil von 15 % gekurzt. Darin sind z. B.
der sogenannte merkantile Minderwert und die Kostieer durchgreifenden Renovierung ent-
halten. Danach folgt eine auf 100 Jahre angel@ggare Abschreibung um die Alterswertminde-
rung zu erfassen.

Dieses Verfahren liefert, weil es die individuellBrgenschaften des Bewertungsobjektes nicht
bertcksichtigt, nur durchschnittliche NaherungseieRiir die genaue Ermittlung des Verkehrs-
wertes wird dringend empfohlen, ein entspreche@lgachten anfertigen zu lassen.

Folgende, um Ausreil3er bereinigte Durchschnittssvergaben sich im Laufe des Jahres 1998
aus insgesamt 85 auswertbaren Kauffallen:

Wohnflache 65m2 £14 %
Kaufpreis (incl.) 306.392,- DM £ 12 %
Vergleichsmal3stab Netto 3.772 DM/m2 £9 %
Vergleichsmal3stab Brutto 4.648 DM/m2 £7 %

Eine Untersuchung der Abhangigkeit zwischen dehiungsgrof3e und dem Quadratmeter-
preis zeigte, dald der bisher stets vermutete Zusatmamg: kleine Wohnung > hoher Preis, gro-
3e Wohnung > niedriger Preis zwar tendenziell erkan ist, aber unterhalb des Signifikanzni-
veaus bleibt.

Nahezu vollig ohne Einflu auf den Preis ist diggdige Lage der Wohnungen in Mainz.
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Erbbaurecht

Das Erbbaurecht gestattet es dem Erbbauberechtggtefremdes Grundstiick fir einen be-
stimmten Zeitraum (bei Wohnbaugrundstiicken in degdR99 Jahre) zu nutzen, insbesondere es
zu bebauen. Hierflr ist dem Grundstiickseigentimesrggemessener Erbbauzins zu zahlen.
Rechtlich ist das Erbbaurecht im birgerlichen Gameth, § 1012 ff. geregelt.

Fur die Wertermittlung ist in diesem Zusammenhaagpitsachlich der fur finanzmathematische
Berechnungen anzuwendende Zinsfuld von InteresgeinDletzten Jahr festgestellten Tenden-
zen wurden heuer nicht bestatigt, so dal3 fir djictée Arbeit die in langjahriger Praxis gefun-

denen Satze von rund 3,5% bei Wohnbebauung unda#nitnh gewerblichen Bereich weiterhin

angehalten werden kdnnen.

Die Marktbeobachtung zeigt, daf3 bei der Bestellmog Erbbaurechten neben sachlich-
wirtschaftlichen Uberlegungen oft personliche undiale Komponenten eine Rolle spielen, de-
ren Einflul3 von Fall zu Fall kritisch zu wirdigest.i

Beim Verkauf von mit Erbbaurechten belasteten Gstiicken ist der (theoretische) Bodenwert-
anteil des Berechtigten zu beachten. Dieser Weitast in Mainz allerdings nicht in voller H6-
he, sondern nur zu 52% durchsetzbar. Auch dieset Mtedas Ergebnis langjahriger Untersu-
chungen und hat sich 1998 bestétigt.

Teilmarkte KFZ-Abstellplatze

Die Geschaftsstelle beobachtet standig Teilmagkte erfaldt unter anderem, soweit ohne unver-
tretbaren Aufwand moglich, die Kaufpreise von $télizen im Freien, Einzelgaragen, sowie
Tief- und anderen Sammelgaragenplatzen.

Im Jahr 1998 wurden 191 Verkéaufe registriert. Dedf3ten Anteil bildeten in diesem Jahr die
Stellplatze im Freien. Fur einen solchen Abstetiplaurden im Mittel rund 7.000,- DM gezahlt.
Damit wurde das aul3ergewdhnlich hohe Preisnivealvdgahres wieder reduziert. Die teuerste
Parkmaoglichkeit bietet erwartungsgemal’, wie auateim vergangenen Jahren, die Einzelgarage,
fur die im Durchschnitt rund 25.000,- DM zu zahiearen. Rund 21.000,- DM kostete ein Stell-
platz in einer Sammelgarage, wobei diese Parkplatzier Regel als Teil eines Doppelparker-
Systems ausgebildet sind. Preislich ist zwischenzdistellplatzen und solchen in Doppelparker-
anlagen kein signifikanter Unterschied festzustelle

Trotz Eliminierung von Extremwerten und Ausreil3é@ben die Kaufpreise eine Standardab-
weichung von rund 20 %. Dabei ist der Preis wenajee Funktion der Lage als vielmehr des
jeweils vorhandenen Angebots an Parkflachen.
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Marktanpassungsfaktoren

Der Sachwert eines Grundstickes stimmt regelmaigim bestimmten Wertzonen mit dem
tatséachlich auf dem Grundsticksmarkt erzielbaremsRiberein. Die Geschaftsstelle des Gutach-
terausschusses hat erstmals 1995 eigene Marktamgassktoren ermittelt, die sich von den bis
dahin verwendeten bundesdurchschnittichen Wernterunwesentlich unterschieden.

Die Einfihrung der NHK 95 gab den Anlal3 zu einarareUntersuchung. Ausgangsbasis waren
rund 50 Uber das Stadtgebiet verteilte geeignetkaviésfalle von Ein- und Zweifamilienhausern
in den unterschiedlichen Wertstufen.

Der Sachwert wurde anhand der im ,Handbuch zur @#ung von Grundsttickswerten” von Dr.
Hans Otto Sprengnetter angegebenen Tabellen fistéttiisngsstandards und NHK 95 ermittelt.
Regional- oder sonstige Korrekturfaktoren, wieigieler Literatur verschiedentlich vorgeschla-
gen werden, wurden wegen deren fehlender Nachgblbarkeit nicht angebracht.

Sodann wurden die Anpassungsfaktoren als QuotienKaufpreis und Sachwert abgeleitet. Die
Ergebnisse lassen sich in folgender Naherungskiusammenfassen:

F =89,38Bachwert®**

oder in Tabellenform:

Wertetabelle
ermittelter Werl  Faktor | ermittelter Wert  Faktor | ermittelter Wert  Faktor

50 000 DM 2,26 400 000 DM 1,11 750 000 DM 0,90
100 000 DM 1,78 450 000 DM 1,07 800 000 DM 0,88
150 000 DM 1,55 500 000 DM 1,03 850 000 DM 0,86
200 000 DM 1,41 550 000 DM 1,00 900 000 DM 0,84
250 000 DM 1,31 600 000 DM 0,97 950 000 DM 0,83
300 000 DM 1,23 650 000 DM 0,94 1 000 000 DN 0,82
350 000 DM 1,16 700 000 DM 0,92 1 500 000 DN 0,71

Angewendet werden diese Faktoren indem sie mit al@ch dem oben angegebenen Modell er-
mittelten Sachwert multipliziert werden:

Verkehrswert = Sachwert * Marktanpassungsfaktor

Beispiel:

Auf dem 0Ortlichen Markt von Mainz ist fur ein Objeakit dem Sachwert 300.000 DM der Preis
von 369.000 DM (300.000 DM x 1,23) erzielbar; umgjek sind fur ein Objekt mit dem Sach-
wert 1.000.000 DM nur 820.000 DM (1.000.000 x 0,8@)chsetzbar.

Im unteren Segment bis etwa 300.000,- DM Sachwemreh die Faktoren Uber denen der letzten

Untersuchung. Dies deutet auf eine erhohte Nachfnagh preiswerten Objekten hin. Die Ubri-
gen Daten sind weitgehend unverandert geblieben.
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Liegenschaftszinssatze

1996 wurden erstmals Liegenschaftszinssatze funiarmittelt. Diese Ableitung und deren

theoretische Grundlagen waren Gegenstand des Gilgkdmarktberichtes 1997 und sind bei
Bedarf dort nachzulesen. Wegen der Einfihrung desem Mietspiegels fir Wohnungen und der
Marktibersicht fir gewerbliche Mieten wurden 199& diegenschaftszinsen Uberprift und die
Ergebnisse im Grundstiicksmarktbericht 1997 verdftdn. Wegen der grundséatzlichen Bedeu-
tung werden nachfolgend die Aussagen wiederhotie Eigenstéandige Untersuchung erfolgte
1998 nicht, doch weisen wir darauf hin, dafl3 dieeBrgsse bei den Wertermittlungen des Gut-
achterausschusses und seiner Geschaftsstelle iptobleind widerspruchsfrei verwendet wur-

den.

Mieten

Nach Angaben des Herausgebers, dem Amt fir Wohrumgs Siedlungswesen, ist der Miet-
spiegel eine Ubersicht der Ublicherweise gezahlfiégten fir Wohnraum vergleichbarer Art,
GrolR3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage. Ldideet sich keine Aussage darliber welche
Art, GroRe etc. denn damit gemeint ist. Lediglich Ausstattungsvarianten ,mittel* und ,gut”,
die am Vorhandensein von Bad und/oder Sammelheifastgemacht werden, sind vorhanden.
Wie bei den Vorlaufern, so wurden auch im aktueN&atspiegel wieder neben der Wohnungs-
gréRe Baujahr und Ausstattung als wertbestimmeRdexmeter aufgenommen. Wegen der sta-
tistischen Gruppenbildung verlauft der Ubergang elezelnen Gruppen nicht stetig, sondern
treppenférmig. Bei strenger Anwendung des Mietsglegann es daher zum Beispiel zu folgen-
den, schwer nachvollziehbaren Sachverhalten kommen:

Bsp. A:  Wohnung 50 m?, Baujahr 1969 => monaietel= 491,- DM
Wohnung 50 m2, Baujahr 1970 => monatl. Miete 8,7DM
Ergebnis: wegen einem Jahr Differenz 259,- DM igenMiete

Bsp. B Appartement, 25 m?2, Baujahr 1975 => momdigte = 510,- DM
Appartement, 26 m2, Baujahr 1975 => monatl. M#e&25,- DM
Ergebnis: Die gréf3ere Wohnung ist 185,- DM/Mdbilliger !

Fur die Zwecke der Bewertung ist die Kenntnis nadtidherzielbarer Mieten erforderlich, deren
Ermittlung marktgangig und plausibel sein muf3. \Alis dem oben Gezeigten ersichtlich, ist der
Mietspiegel in seiner vorliegenden Form hierfur har sachverstandiger Wirdigung geeignet.

Wie schon bei der letzten Untersuchung haben Jar Bhujahre zusammengefalit, da unsere
Markterfahrung zeigt, daf3, eine ordentliche Renowig vorausgesetzt, das urspriingliche Bau-
jahr nur einen untergeordneten Einflu3 auf dieefibare Mieth6he ausiubt. Das Hauptaugenmerk
der potentiellen Mieter ist auf die Ausstattungs dage und das soziale Umfeld gerichtet. Diese
Faktoren sind im Einzelfall der Bewertung jeweigglsverstandig zu schatzen und zu quantifi-
zZieren.

Das Ertragswertverfahren, in dem die Liegenschiaisatze benétigt werden, geht von einem
wirtschaftlich denkenden Marktteilnehmer aus. Ediciser wird an der optimalen Nutzung der
Ressourcen interessiert sein. Den besten Ertrajeviauf Dauer erzielen, wenn er die Bausub-
stanz gut erhalt, d.h. regelmaRig renoviert undAdisstattung auf einem einigermaf3en moder-
nen Niveau halt.
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Es ergeben sich folgende, aus dem Mietspiegel eibetein mittleren Mieten:

Wohnflache |bis 25 m2 bis 40 m?2 bis 60 m? bis 80 m2 bis 100 m?
DM/m#Monat | 17,87 14,70 13,59 12,87 12,40

Fur Appartements, d.h. Kleinwohnungen mit eingedalfiicheneinrichtung, sind 5% mehr zu
veranschlagen.

Fur Wohnflachen Uber 100 m? lassen sich die vor&iaen Mieten mittels einer Naherungskurve
mit der gegebenen Vorsicht extrapolieren:

Abhangigkeit Wohnflache / Miete
y = 39,391x°0:2%%°

20 +

15'\

10

Miete [DM/m?]
<
L 3

20 40 60 80 100 120 140 160
Wohnflache [m?]

Diese Mietansatze lagen der Berechnung der Liepeftszinssatze zugrunde. Daher sollen sie
auch bei der Ertragswertberechnung Verwendung finden im gleichen Rechenmodell zu blei-
ben. Zu- und Abschlage wegen Lage, Qualitat et 8n konkreten Bewertungsfall selbstver-
standlich zul&ssig.

Bei der Anmietung ganzer Einfamilienhduser wurderearktiblicher Mietansatz von 30%; bei
Reihenhausern von 20 % Uber der normalen Miete Igewa

Folgende Liegenschaftszinssatze wurden neu ertnittel

Ein- und Zweifamilienhauser 35%
(auch Reihenhauser)

Einzelne Wohnungen in Ein- 2,6 %
und Mehrfamilienhausern

Wohnungen in Hochhausern 4,3 %
und Wohnblocks

Appartements 5,4 %

Appartements mit Nutzungsbeschrankung 2,6 %
(Studenten o. &.)

Gewerbliche Nutzung * 6,0 %

1) Gewerblich genutzte Liegenschaften wurdentniciiersucht; der hier genannte Zinssatz ist
der auf Grund unserer langjahrigen Marktbeobachgavgonnene Erfahrungswert.
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Bodenrichtwerte - Bodenrichtwertkarte (8 196 BauGB)

Die vom Gutachterausschuld3 beschlossenen Richts@dein Zonen wesentlich gleicher Nut-
zungs- und Wertverhéltnisse in der "Bodenrichtwaati' eingetragen. Diese ist in der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses einseldbgibtEBodenrichtwerte fur Baugrundstlicke
und far landwirtschaftliche Nutzflachen. Auch fialBerwartungsland, Rohbauland oder Sonder-
gebiete werden bei Bedarf und wenn gesicherte Mdwhntnisse vorliegen Richtwerte be-
schlossen. Der Richtwertermittiung geht immer eindangreiche Marktanalyse auf der Grund-
lage aller abgeschlossenen Kaufvertrage im GebreSthdt Mainz voraus.

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagetvdes Bodens fir eine Mehrzahl von
Grundstiucken (Bodenrichtwertzone), fur die im welsgmen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadstr Grundsticksflache. Bei Bauflachen gilt
er fUr ein unbebautes Grundstiick in der pragendegdbbung seiner Lage, dessen wertbeeinflus-
sende Umstande fur diese Bodenrichtwertzone tymsuth (Richtwertgrundsttick). Abweichun-
gen eines einzelnen Grundstiickes von dem Richtmedgtick in den wertbeeinflussenden
Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle,LAg und Mal3 der zuldssigen baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgesta#twirken in der Regel entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwertes von dem Bodenricht®wér landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen gelten analoge Kriterien.

Jedermann ist berechtigt, die Richtwertkarte eiakaans oder eine Richtwertauskunft bei der Ge-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses zu erfréggen eine Gebilhr (siehe entsprechender
Abschnitt) erhalt der Interessent eine schriftlidRiehtwertauskunft. Mdglich, in Mainz aller-
dings selten beantragt, sind auch Teilausziige audBddenrichtwertkarte. Eine vollstéandige
Ausgabe der Bodenrichtwertkarte (7 EinzelblattédxZD cm) wird haufiger verlangt.

Ein besonderer Service sind in Mainz der Allgemddoelenrichtwertatlas und der Bodenricht-
wertatlas fur die Sanierungsgebiete, beide spdzielaufige Nutzer von Bodenrichtwerten kon-
Zipiert. Siehe dazu eigene Hinweise am Ende diEsemenkomplexes.

In seiner Sitzung am 18.02.1998 hat der Gutachdscdufd turnusgemald die Bodenrichtwerte
zum Stichtag 01.01.1998 ermittelt. In dieser Sitgmvurde auch die neuzeitliche Bodenpreis-
entwicklung diskutiert (langfristige Entwicklungesie Abschnitt ,Mehrjahrige Entwicklung der
Bodenpreise fur Bauland in Mainz*). In dem Grundg&gimarktbericht des Jahres 1997 sind die
Erkenntnisse veroffentlicht.

Eine Zusammenstellung der Bodenrichtwerte Richevbdzogen auf den Stichtag 1.1.1998 ist
in den folgenden Tabellen abgedruckt.

Fur das Land Rheinland-Pfalz wird eine Ubersictaridie Bodenrichtwerte durch das Landes-
vermessungsamt bereitgehalten. Wir verweisen aufiein Tabellen folgende Seite.

Die nachste Bodenrichtwertermittlung steht zumifég 1.1.2000 an.
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Zusammenstellung der Bodenrichtwerte fur Bauflachen

zum 1. Januar 1998 fiir den Bereich der Stadt Mainz

Die Bodenrichtwerte (in DM/m?) beziehen sich autitedfe, erschlielRungsbeitragsfreie Grund-
sticke und beinhalten die Beitrage fur landespfiegee Ersatzmalinahmen.

B e NSNS +
| Stadtteil \ Wohnbauflachen | gemischte Bauflachen | gewerbliche !

| | gute | mittlere | maRige | gute | mittlere | maRige | !

| Bauflachen | Lage |Lage |Lage | Lage |Lage | Lage | !

+ + + + -+ + + e e !

i i i i i i i i i

| Bretzenheim | 900,--{ 850,--] 650,- H | 600,--| | 550,- (GE) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Drais 11.100,--| 810, 750,- H i 520, | |

1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Ebersheim | 850,--| 740,--| 670,- H i 500,--| | |

1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Finthen | 900,--} 730,--} 650,- H i 510,--| ' 250,-- (GE) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 | 1 1 1 1 1 1 1

| Gonsenheim 1 990,--1 750,--} 640,- H i 550, ' 350,-- (GE) |
i i i i i i i i 650, (SO) |
i i i i i i i i i

| Hechtsheim | 950,--} 850,--| 770,- -1 i 530, ' 290,-- (GE) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Laubenheim ! 950,--| 790,--| 600,- H | 500, 460,-- | 280,-- (GE) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

i Lerchenberg | 780,--} 650,-- | ! | 1 ' 600,-- (SO) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 !

| Mainz-Innenstadt | 1.660,-- | 1.540,-- | 1.220,- 14.200,-- | 3.750,-- | 2.050,-- | 430,-- Gn}
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Marienborn | 850,--| 740,--| 550,- H i 500,--| ' 600,-- (SO) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Mombach \ 770,--1 680,--] 620,- H i 550,--| ' 280,-- (GE) |
1 1 1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1

| Weisenau | 720,--} 670,--] 650,- H i 550, ' 360,-- (GE) |
i i i i i i i i 600, (SO) |
+ + + + -+ + + B !

Erlauterungen zu der Spalte Gewerbeflachen:
(GE) Nutzung Gewerbegebiet (88 Baunutzungsverormgnun
(GI) Nutzung Industriegebiet (89 Baunutzungsverardy)

(SO) Nutzung als Sondergebiet fur Blironutzung, Bilerstungsbetriebe und
Forschungseinrichtungen (Tertidre NutzuBf* Baunutzungsverordnung)

Der Gutachterausschuf3 fur Grundstickswerte furB#rich der Stadt Mainz hat in seiner Sit-
zung am 18. Februar 1998 die vorstehenden Boddawecte nach den Bestimmungen des Bau-
gesetzbuches und der GutachterausschufRverordnuittptr
gez.
(Hugo Wagner)

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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Zusammenstellung der Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Flachen

zum 1. Januar 1998 fiir den Bereich der Stadt Mainz

Die Bodenrichtwerte (in DM/gm) beziehen sich aufdairtschaftlich genutzte Grundsticke in
normalem Kulturzustand und ohne Aufwuchs. Nach itsbwetschaftlichen Voraussetzungen

gelten fur die Grundstiicke folgende Mindegs®H 3 en:

Sonderkulturen Obst, Spargel u.d. 3.000 m2

Sonderkultur Weingarten 2.500 m2
Ackerland 5.000 mz
Stadtteil i Acker- | Grin- |} Wein- i Wald- |} Sonder- |
land |land |garten i flachen | kulturen |
] I 1 ] I

+. + I
t t

1

1 1
Bretzenheim | 9,-- | 1

1 1

1

1

1

!

1

Drais 18- | i i
i i i i
Ebersheim 110, ! A i
1 1 1 1

1 1 1 1

Finthen L7 ! i
1 1 1 1

1 1 1 1
Gonsenheim  !9,-- ! ! i
1 1 1 1

1 1 1 1
Hechtsheim 110, ! ! i
1 1 1 1

1 1 1 1
Laubenheim '8 ! ' 10 i
1 1 1 1

1 1 1 1
Marienborn ~ !8,-- ! ! i
1 1 1 1

1 1 1 1

Mombach ! I I i

et e e e s e S St

10, |

Der Gutachterausschul} fur Grundstiickswerte furB#rich
zung am 18. Februar 1998 die vorstehenden Boddwecte
gesetzbuches und der GutachterausschufRverordnuittptr
gez.
(Hugo Wagner)

Vorsitzender des Gutachterausschusses
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Rheinland-Pfalz

andesvermessungsamt
Rheinland-Pfalz

Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte -Bodenwertinformationen auf CD

DasLandesvermessungsamt Rheinland-Pfalz
informiert Gber neueste Bodenrichtwerte!

Die Vermessungs- und Katasterverwaltung in Rheinlad-Pfalz veréffentlicht zum 10. mal
die Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte. Die Ausgab&998 erscheint dabei erstmals in digi-
taler Form als CD-ROM ,,Ubersicht iber dieBodenRichtWerte - BoRiWe*. Die Ubersicht
zeigt durch ein modernes, zeitgemaflles Medium anscalih einen Uberdrtlichen Quer-
schnitt des Bodenwertgefliges in Rheinland-Pfalz. Midieser Veroffentlichung erfillt das
Landesvermessungsamt die gesetzliche Verpflichtunden Grundstiicksmarkt transparent
zu machen.

Die Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte stellt efusammenfassung der Ergebnisse der bei den
ortlichen Gutachterausschissen ausgewerteten Gilgkdkaufvertrage dar. Sie spiegelt damit
flachendeckend das tatsachliche Bodenwertniveawannd Grundsticksmarkt wieder und ver-
mittelt schnell fundierte Erkenntnisse Uber einearkfl der wie kein anderer komplex und oft-
mals unibersichtlich ist. Die Ubersicht gibt instedere praktische Hilfe fiir boden-
wertbezogene Entscheidungen, fur Investitionen,eiBahgen, Planungen und fir die Be-
steuerung.

Die Ubersicht lber die Bodenrichtwerte enthalt dlle Gemeinden und Stadte in Rheinland-
Pfalz, meist differenziert nach Ortsteilen, Bodentwerte fir Bauland (Wohnbauflachen, ge-
mischte Bauflachen, Gewerbe-, Industrie- und sgesBauflachen), Acker- und Grinland,
Weingarten, Wald und Sonderkulturen. Sie kénneffiaein und schnell fur jeweils eine Ge-
meinde herausgesucht und dargestellt werden.

Auf der Grundlage der topographischen Karte 1:100 Werden anschaulich und tbersichtlich
Bodenrichtwerte flir das besonderes interessierBagéand als farbige Kreissignaturen darge-
stellt. Diese georeferenzierte Darstellung der Bodbtwerte fir Bauland vermittelt eine ein-
pragsame Vorstellung des Wertgefiiges, auch fliregedBusammenhangende Gebiete. Sie er-
maoglicht damit eine rasche Orientierung und gesttéitberortliche Preisvergleiche.

Die CD BoRiWe bietet dem Benutzer neben den Bodenrichtwertinftionen weitere nitzliche
Funktionen (z.B. Entfernungsmessung) und die Mgkt eigene Sachdaten und Bilder in der
Immobiliendatenbank georeferenziert zu speichern.

Die CD BoRiWe ist beim Landesvermessungsamt, Postfach 158814 Koblenz (Telefon
0261/492-232, Telefa0261/492-492 E-Mail 02614921@ t-online.de)und bei den Katasteramtern mit Ge-
schaftsstellen der Gutachterausschiisse zum Prei$9800 DM erhaltlich. Erganzend zur CD
sind Papierausziige der Bodenrichtwertibersichtighjsohne Karte) jeweils flr den Bereich
eines Landkreises (30,00 DM) und fur die Regierbegske (je 100,00 DM) erhaltlich.

Landesvermessungsamt Rheinland-Pf&krdinand-Sauerbruch-Strale. B5073Koblenz. Telefon 0261/492-223Telefax 0261/492 492
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Bodenrichtwertatlas fir die Sanierungsgebiete
,oudl. Altstadt - Teil A u. B, ,Rotekopfgasse”, ,Gaustralie”

Ein neues Produkt des Gutachterausschusses

Erstmalig ist zum Stichtag 01. Januar 1998 hatGkschaftsstelle den Bodenrichtwertatlas zu
den vorgenannten Sanierungsgebieten in gebundemner lkerausgebracht. Er schliel3t eine LU-
cke, denn die Sanierungsgebiete waren in dem dénger mit Erfolg eingefihrten Bodenricht-
wertatlas nicht erfal3t. Der Gutachterausschuf3rhaeiner Sitzung am 18.02.1998 die Boden-
richtwerte beschlossen.

Der ,Bodenrichtwertatlas fur die Sanierungsgebietetde in Anlehnung an den bereits mit Er-
folg eingefuihrten allgemeinen Bodenrichtwertatkterdings im DIN A3 Format, erstellt, ent-
halt aber gegentber diesem wesentliche spezifisébenationen zu den Sanierungsgebieten.

» Die 9 Karten im Mal3stab 1:1000 sind eine Ausscéwvettkleinerung der Stadtgrundkar-
te. Sie beinhalten in farbiger Abstufung ,Saniesungoeeinfluldte Bodenrichtwerte®
und ,Bodenrichtwerte nach Teilentlassung®. Ein Uiehtsplan ist vorgeheftet.

* Auf 9 Karten ist eine Luftbildtbersicht im Mal3sthii 000 mit Stand 01.01.1997 beige-
heftet. Die Sanierungsgebietsgrenzen sind farbigmyezeichnet.

« AuRerst informativ ist die Karte ,Stadtebaulichean®rungsprogramm, Stand 1995
Der Plan zeigt die Grundzlge der stadtebaulichemeBagsziele auf der Basis rechts-
verbindlicher oder im Verfahren bzw. in Vorberedgubefindlicher Bebauungspléne.
Eine hinterlegte Karte zeigt den Zustand vor deri&ang.

» Auf weiteren beigehefteten Blattern befinden sigldi®pien mit Aufnahmen vor und
nach der Sanierung mit denen sich man einen vasuélberblick Uber das Sanierungs-
programm verschaffen kann.

Der ,Bodenrichtwertatlas fur die Sanierungsgebietestet 180,00 DM und ist bei der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

Bodenrichtwertatlas (Allgemein)

Dieses Produkt erscheint seit 1990. Seit dem SicBL.12.1994 wird er in seiner heutigen, ge-
bundenen Form verlegt und von den Interessentemggenommen. In den Doppeljahren (die
Bodenrichtwerte werden bekanntlich im zweijahriganmnus ermittelt wurden durchschnittlich
70 Exemplare abgegeben, Uberwiegend an Banken; HadsGrundstiicksverwaltungen, Bauge-
sellschaften, Erschliel3ungstrager und Makler. Imnfad 30 cm x 32 cm sind die sieben Einzel-
blatter der Bodenrichtwertkarte geschnitten undneityeliefertes StraRenverzeichnis ermdglicht
ein schnelles Orientieren und Auffinden des gesrclBodenrichtwertes. Eine Beschaffung a-
mortisiert sich bereits bei mehr als sechs sciufiin Bodenrichtwertauskinften in den Mainzer
Hochpreisgebieten. Der grof3er Vorteil sind auch ldiermationen zu benachbarten Boden-
richtwertzonen, was zu einer sachgemallen Anwendtfagderlich ist und eben den Informati-
onswert einer ,Karte* darstellt. Dieser ,AllgemeiBedenrichtwertatlas“ kostet 390,00 DM.
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Landwirtschaft in Mainz

Aufgrund der Fortschreibung der agrarstruktureNemplanung der Stadt Mainz wurde die Ge-
sellschaft fur Landeskultur 1989 vom Stadtrat neit Ausfiihrung einer solchen betraut. Ziel der
landwirtschaftlichen Fachplanung war es u. a.kdigtige Rolle der Landwirtschaft in Mainz im
Rahmen der weiteren integrierten Stadtentwicklurigglohst konkret zu bestimmen und Ent-
wicklungsperspektiven fur die Landwirtschaft im &tgebiet aufzuzeigen.

Die Daten wurden aktualisiert und spiegeln sicllem folgenden Ausfihrungen wieder. Dabei
wurde insbesondere deutlich, dal’ der Einflul3 egne8stadtischen Verdichtungsraumes fur die
Landwirtschaft besondere Bedingungen schafft, die allem in einer hohen aul3erlandwirt-

schaftlichen Flachennachfrage und Uberlagerndeauxdgsansprichen auf landwirtschaftlichen
Flachen zum Ausdruck kommen.

Betriebsentwicklung und Betriebsgrof3enstruktur

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft zeigt sealth im Stadtgebiet durch den Rickgang der
Zahl landwirtschaftlicher Betriebe (Abb. 1). In dBatriebsgroRenklassen zeigt sich eine Verrin-
gerung der Zahl kleinerer Betriebe zugunsten déRemen (Abb. 2), jedoch sind diese Um-
schichtungen vergleichsweise gering (,Gro3stackéffeHieraus ergeben sich relativ niedrige
Wachstumsraten der durchschnittlichen Flachenatissteder Betriebe im zeitlichen Ablauf.

Hinsichtlich der Betriebsgro3e zeigen sich allegdideutliche Unterschiede zwischen den Stadt-
teilen. Eine starke Flachenkonzentration hat vienaliin den Stadtteilen Laubenheim/Weisenau,
Hechtsheim, Bretzenheim und Marienborn stattgefunae die Betriebe Uber 30 ha bereits

mehr als 50 % der gesamten landwirtschaftlich gegantFlache (LF) bewirtschaften.

Insgesamt ist jedoch festzustellen, dal? die BedrirliMainz, von wenigen Ausnahmen abgese-
hen, Uber eine geringe bis bestenfalls mittlereltdaausstattung verfigen. Da nach den Grund-
satzen der deutschen Agrarpolitik die Landwirtstiper Definition ihr Einkommen tber die
Bindung an die Flache erzielen soll, ist hier aistexr entwicklungsbegrenzender Faktor zu er-
kennen.

Soziobkonomische Verhaltnisse

Die Haupterwerbsbetriebe haben in Mainz einen Artai etwa 60 % und sie bewirtschaften ca.
86 % der LF (Abb. 1). Diese Entwicklung ist eindgudem ,Grol3stadt-Effekt” zuzuschreiben.

Wahrend in anderen Landesteilen die einkommenssittemaHaupterwerbsbetriebe nach alter-
nativen Beschaftigungs- und damit Einkommensmogédken suchen mul3ten, war in Mainz ein
Teil der Betriebsleiter in der Lage, die entsteleeBthkommenslicke aus aul3erlandwirtschaftli-
chen Einkommensquellen zu schlie3en ohne einenattee Beschéftigung zu ergreifen.

Die Nebenerwerbsbetriebe haben in den einzelnedtt&tan unterschiedliche Bedeutung;
Schwerpunkte liegen in Drais, Ebersheim, Marienhord Gonsenheim.

Bodennutzung

Zwischen 1973 und 1995 verringerte sich die Acketfe um 6 % von 4690 ha auf 4406 ha.

63 % der Betriebe haben zur Erreichung der Einkonssieherung und -steigerung daher insge-
samt ca. 700 ha aul3erhalb des Stadtgebietes Bedigtschaftung genommen. Die meisten die-
ser Betriebe befinden sich in Hechtsheim, Bretzenh&inthen, Ebersheim und Marienborn.
Die Gemuseanbau- und die Rebflachen stagniereriten&hrend im Gegensatz zur Entwick-
lung auf Landesebene in Mainz eine Ausdehnung destb@ues stattfindet. Die Ackerflache
zeigt leicht abnehmende Tendenz. Besonderes Merdengtadtteile sind ihre Nutzungsschwer-
punkte, wobei die Sonderkulturen eine besonderteRplelen.
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Eigentumsverhaltnisse
Knapp 50 % der bewirtschafteten Flachen in Maimz $tachtflachen. Den Pachtverhaltnissen
kommt aus verschiedenen Grinden eine relativ sekieutung zu:

» Die Bewirtschaftung von Pachtflachen birgt wegereshvorlaufigen Charakters immer die
Gefahr von betrieblichen Fehlentscheidungen, dib durch den Verlust einer Pachtflache
ergeben kénnen.

» Die Nutzung von Pachtflachen ist immer mit einargeschrankten Verfigungsgewalt Uber
diese Flachen durch den Pachter verbunden.

» Der Pachtanteil kann erhebliche Bedeutung fur diesehaftlichen Verhaltnisse des Betriebes
haben. Neben den reinen Pachtaufwendungen, detenckinng nicht immer im Verhaltnis
zum Ertragswert der Flachen steht, konnen z.B. &wetitkonditionen in Abhéngigkeit vom
Pachtanteil unterschiedlich ausfallen.

Viehhaltung

Die Bedeutung der Viehhaltung in Mainz ist trachietl sehr gering und sinkt kontinuierlich

(Abb. 3). Lokale Schwerpunkte befinden sich in Begtheim (Mastschweine, Zuchtsauen, Ge-
fligel), in Ebersheim (Mastschweine), in Hechtshéikmdvieh und Pferde) sowie in Lauben-
heim/Weisenau. Hier ist die Pensionspferdehaltuingreden letzten Jahren ein verstéarkt auf-
kommender Erwerbszweig.

Arbeitskrafte

Trotz des generell sinkenden Arbeitskrafteeinsaiizeger Landwirtschaft als charakteristisches
Merkmal des landwirtschaftlichen Strukturwandelsim Stadtgebiet Mainz noch immer der
hohe Arbeitskraftebedarf, z.B. im Obst-, Gemused Mveinbau, typisch. Insbesondere in der
BetriebsgroR3enklasse bis 5 ha ergab die Betrietzgheig unverhaltnisméaiig hohe Werte

(50 Arbeitskrafte/100 ha).

Betriebsleiter- und Hofnachfolge

Mit Gber 60 % liegt der Anteil &lterer Betriebstit(ab 50 Jahre) in den Vollerwerbsbetrieben
deutlich iber dem Bundesdurchschnitt. Erheblicll sile Unterschiede zwischen den einzelnen
Stadtteilen.

Es zeigt sich, dal3 in Bretzenheim, Ebersheim, Emtibonsenheim und Mombach in den nachs-
ten Jahren ein Generationswechsel stattfinden dedhei hangt die Zukunft der Betriebe vor

allem von der Hofnachfolgesituation ab. Es ist shrk zu vermuten, dal3 die personellen Vor-
aussetzungen in Mainz einen wesentlich grol3erefiuBiauf die betriebliche Zukunft haben als

beispielsweise die wirtschaftlichen. In allen Steitén ist in mindestens einem Viertel aller Be-

triebe die Hofnachfolge unsicher bzw. nicht gekl&tberdurchschnittlich viele Betriebe ohne

Hofnachfolger liegen in den Stadtteilen Mombachn&mheim, Finthen, Drais und Bretzen-

heim. Die grol3ten prozentualen Flachenfreisetzurig@rBetriebsaufgabe wirden in Bretzen-

heim, Gonsenheim und Mombach stattfinden. Vor allenden Nebenerwerbsbetrieben ergibt
sich ein hoher Anteil voraussichtlich in den naehstahren ausscheidender Betriebe.
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Agrarstrukturelle Verhaltnisse

- Flurverhéltnisse

Die traditionelle Erbgesetzgebung, aber auch dieefelen Bemihungen in der Vergangenheit,
durch flurbereinigende Mallnahmen Verbesserungebelzerfiihren, haben zum Teil zu sehr
unginstigen Bewirtschaftungsverhaltnissen gefibre. aufgrund der starken Besitzzersplitte-
rung unbefriediegenden Flurstiicksverhaltnisse wurd®denordnungsverfahren unbedingt
rechtfertigen, um die Konkurrenzfahigkeit der Beltie in der Zukunft zu sichern. Die speziellen
Besonderheiten im Stadtgebiet Mainz haben jedochralge, dal’ die Aspekte der Kosten- und
Arbeitszeitverringerung resultierend aus Bodenonggsuerfahren durch Spekulationstiberlegun-
gen Uberlagert werden, welche die Bereitschaftlumyvdrbessernden Mal3hahmen beeintrachti-
gen.

- Hof-Feld-Entfernungen

Mit zunehmender Mechanisierung werden die Nachteiiter Hof-Feld-Entfernungen stark

abgeschwacht. Im Mittel befinden sich rund 20 %rafckerbesitzstiicke bzw. 24 % der land-
wirtschaftlich genutzten Flache in einer Entfernwag mehr als 3 km von der Hofstelle. Gon-
senheim und Ebersheim weichen vom Durchschnitiagter entfernten landwirtschaftlich ge-

nutzten Flachen deutlich nach unten ab, wahrer@rétzenheim, Finthen und Laubenheim ein
relativ groRer Anteil dieser Flachen mehr als 3 wom Hof entfernt sind. Deutlich positive

Struktureffekte treten in Drais und in Marienbouf.aHier ist es offenbar gelungen, in benach-
barten Gemeinden groéRere Parzellen zu bewirtsehaftedurch die Nachteile der weiteren Ent-
fernung gemildert bzw. aufgehoben werden.

- Hofstellensituation

Hinsichtlich der zukinftigen Entwicklungsvoraussetgen liegen bei ca. 80 % der Betriebe der-
zeit beengte Hofverhaltnisse vor. Unbelastet vaimiichen Zwéngen sind praktisch nur jene
Betriebe, zumeist Aussiedlungsbetriebe, die weargs600 m Abstand zum nachsten Wohnhaus
oder anderen Einrichtungen haben. Die spezifisobistellensituation in Mainz beinhaltet aber
auch positive Elemente, die insgesamt gesehenegjatimen wohl kompensieren durften. In ers-
ter Linie profitieren direkt absetzende Betrieba yarer unmittelbaren Marktnahe.

- Vermarktungssituation

Jeder vierte Landwirt hat seit 1985 neue Absatzviegdie erzeugten Produkte geschaffen. Die
Landwirte haben neu begonnen, ihre Produkte daekden Endverbraucher zu vermarkten. Auf-
fallend ist, dal3 dies vor allem in den ,stadtfeemérStadtteilen Ebersheim, Hechtsheim und
Finthen geschehen ist. Der gegeniber dem genosséiisben Absatz oder dem Absatz Uber
den GroRRhandel deutlich hohere Produktpreis traggtewtlich zu einer hoheren Rentabilitat des
Produktionsverfahrens und damit auch zur Betriebssung bei.

Neben dem unmittelbaren Produktangebot fur die k&aiBirger gibt es auch ein Dienstleis-
tungsangebot aus der Landwirtschaft, das ebenfatisder Stadtndhe profitiert: Die Pensions-
pferdehaltung hat sich mittlerweile zu einem beeedén Betriebszweig, insbesondere in Lau-
benheim / Weisenau, Bretzenheim und Hechtsheimiekeit.
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Landwirtschaftliche Entwicklungstendenzen

- Entwicklungsabsichten der Betriebsleiter

Auf Grund der durch die Gesellschaft fir Landeskutlurchgeflihrten Befragung besteht bei
einer Vielzahl der Betriebe Aufstockungsbereitstlafeiner Grélienordnung von ca. 940 ha.
Die meist kleineren Betriebe wirden rund 240 haebbg. Daraus ergibt sich ein rechnerischer
Fehlbetrag von ca. 700 ha, der praktisch aussdiclie®.ckerland betrifft. Schwerpunkte der
Flachenabgabebereitschaft sind Mombach, GonsentwedrFinthen, Flachennachfrage besteht
vorwiegend in Bretzenheim, Ebersheim und Hechtsheim

- Betriebsprognose

Alles in allem muf3 man von einer Zahl von ca. 1@ridben ausgehen, die bis zur Mitte des
nachsten Jahrzehnts die Landwirtschaft verlassedene Der voraussichtliche Strukturwandel
wird in einigen Stadtteilen sehr stark ausfalleanMombach und Gonsenheim ist mittelfristig
bereits das Ende einer alten Tradition, des Obxl-Gemuseanbaues im bauerlichen Familien-
betrieb, in Sicht.

Mogliche Folgen der EG-Agrarreform und Fazit

Auf das Gesamtstadtgebiet bezogen sind von der g@rheform keine gravierenden Einflisse
zu erwarten. Gleichwohl werden sich Struktureffekieden Orten mit hohem Marktfruchtbe-
triebsanteil bemerkbar machen (Hechtsheim, EbersBegtzenheim).

Die mittel- bis langfristige Handlungsstrategie deder Landwirtschaft verbleibenden Betriebe
wird in erster Linie auf Rationalisierung und Bebsgrof3enwachstum ausgerichtet sein. Durch
die obligatorische Flachenstillegung wird sich diachfrage nach alternativen Produktionsfla-
chen und damit der Druck auf den Bodenmarkt weitedhen. Die stillzulegenden Flachen durf-
ten vorzugsweise als Rotationsbrache dienen, smidaBmit einem permanenten Flachenange-
bot, z.B. fir Zwecke des Naturschutzes, zu reclsten

Auszug aus der Agrarberichterstattung

Abb. 1: Landwirtschaftliche Haupt- und Nebenerwbsdisebe und deren landwirtschatftlich genutzte réa@dF)

Betriebe Haupt- Neben-
ins- erwerbsbetriebe
Jahr gesamt 1) Betriebe LF Betriebe LF
Anzahl ha Anzahl ha
1991 353 218
1995 279 166 3794 113 612

1) In der Hand von natiirlichen Personen.
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Abb. 2: Landwirtschaftliche Betriebe und GréRenkdasder landwirtschaftlich genutzten Flache (LF)

GrofRenklasse 1995 1997 19 19 19
der LF
Anzahl
unter 2 ha LF ... 90 90 - - -
2- 5halF.. 39 29 - - -
5-10 halF .. 23 22 - - -
10 - 20 ha LF ... 45 40 - - -
20 ha und mehr ... 82 83 - - -
Davon - - )
20-30 halLF... 28 27 - - -
30-50 halF... 32 33 - - -
50 ha und mehr ... 22 23 - - -
Insgesamt 279 264 - - -

Abb. 3: Allgemeine Viehzéhlung im Dezember Viehbest und Viehhalter

Jahr Rinder Milch- Schweine Mast- Zucht- Schafe Pferde Lege-
kiihe schweine sauen hennen
1)
1990 120 GEH. 1609 784 139 GEH. 317 29250
10 GEH. 68 55 5 GEH. 32 41
1996 110 GEH. 1308 800 GEH. GEH. 308 GEH.
10 GEH. 43 36 GEH. GeH. 26 GEH.

Je Jahr enthalt die 1. Zeile den Viehbestand ua@dzeile die Viehalter
1) 50 kg und mehr Lebendgewicht.

Das Ergebnis der allgemeinen Viehzahlung 1998 éadriedaktionsschluf? noch nicht vor.

Der vorstehende Beitrag ,Landwirtschaft in Mainzfduder Auszug aus der Agrarberichterstattung wumtedem
Amt fir Wirtschaft und Liegenschaften (Amt 80) -tAllung Landwirtschaft - verfal3t.
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Die Entwicklung der landwirtschaftlichen Bodenpreise in Mainz

Fur 1998 wurde die Feststellung des Vorjahres hgstédald eine differenzierte Preisentwicklung

in den einzelnen Vororten stattfindet. Nachfolgetas Ergebnis der Untersuchung. Liegen in
einer Gemarkung Bodenrichtwertzonen mit untersdicieeln Bodenwertniveau vor (siehe auch

Ubersicht Seite 32), wurde fiir diese Statistik dischwert zugrundegelegt. In der Tabelle wur-

de weiter unterschieden zwischen statistisch gedieh Werten und Ergebnisse, deren Aussa-
gewert statistisch unsicher sind. Diese sind gededi(allgemein Praxis bei statistischen Auswer-
tungen in () gesetzt.

Vergleich der Kaufpreisen mit den Bodenrichtwertenvom 01.01.1998

Gemarkung/Vorort Bodenwertniveau Durchschnitt Veréanderung
01.01.1998 Kauffalle 1998
Laubenheim 8,70 DM/m?2 10,30 DM/m?2 +18 %
Hechtsheim 10,00 DM/m?2 11,80 DM/m?2 +18%
Ebersheim 8,00 DM/m?2 8,20 DM/m?2 +2,5%
Marienborn 8,00 DM/m?2 (8,80 DM/m?) (+ 4,4 %)
Bretzenheim 9,00 DM/m?2 (11,10 DM/m?) (+ 23 %)
Drais 8,00 DM/m?2 keine Kauffalle
Finthen 7,00 DM/m?2 6,90 DM/m?2 -1,4%
Gonsenheim 9,00 DM/m?2 (9,90 DM/m2) (+ 10 %)
Mombach 10,00 DM/m?2 10,00 DM/m? +/- 0

Fur die Auswertung wurden die Veranderungen mitAlezahl der Kauffalle gewichtet und es
ergibt sich eine durchschnittliche Bodenwertsteiggrfur landwirtschaftliche Nutzflachen im
Jahr 1998 von 7,1 %.

Ortsublicher Pachtzins im Obst- und Gemuseanbau und Kleingartenfla-
chen

Der Gutachterausschuf3 fir den Bereich der StadhMaat nach umfangreichen Ermittlungen
durch die Geschéftsstelle im August 1995 den Paeistfiir erwerbsmafigen Obst- und Gemu-
seanbau in Mainz mit

0,05 DM/m?/Jahr.
ermittelt.

Im Jahre 1996 stagnierten die Bodenpreise fur latsbhaftliche Nutzflachen. 1997 war festzu-

stellen, daf3 in Mainz die niedrigeren Preise anzpder obere Bereich dagegen konstant blieb.
Fur 1998 wurde ebenfalls eine differenzierte Enltluing festgestellt mit einer allgemeinen Bo-

denwertsteigerung von 7,1 %, siehe dazu den besamd@richt. In einer Gesamtsicht kbnnen

die Ergebnisse des Gutachtens vom August 1995 awchAblauf des Jahres 1998 als zutref-
fend angesehen werden.
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Fremdenverkehr in Mainz - Mainz im Aufwind

Die Arbeit der Gruppe ,Mainz-Marketing“ hat sichlglent. In dieser seit gut vier Jahren beste-
henden Gruppe haben das Amt fiir Offentlichkeitdgridas Congress Centrum, die Touristik
Centrale Mainz, die Hotel Werbe Gemeinschaft unel \diirtschaftsférderung der Stadt ihre
Kréafte gebundelt.

Die Ubernachtungszahlen in 1998 sind von JanuaNbisgesmber statistisch erfasst und zeigen
gegenlber dem Vergleichszeitraum des Vorjahresialeetlichen Anstieg. Die Zahl der ange-

reisten Gaste insgesamt hat um 16 % zugenommenlediauslandischen Géaste um 11,3 %. In
absoluten Zahlen bedeutet dies 407.550 Gaste, dawsinder 190.008. Bemerkenswert dabei
ist, daB annahernd die Halfte der Ubernachtungs@ist dem Ausland kommt, sicher eine Folge
der Nahe zum Flughafen Rhein-Main.

Bei den Ubernachtungen wurden bis Ende Novembegesant 639.618 gezahlt, ein Plus von
11,3 %, die Auslanderibernachtungen stiegen un¥sSadif 277.237. Auch diese Zahlen bewei-
sen einen anhaltenden Trend — die Verweildauer imrder kirzer. Das deutet keineswegs auf
eine sinkende Attraktivitat fur Mainz hin, sondast ein Beweis fiur die hervorragende Ver-
kehrsanbindung zu Land, zu Wasser und in der M#dn ist schnell da, aber auch schnell wieder
weg.

Die Hitliste der Auslanderiibernachtungen wir d wefachten von den USA mit 99.348 Uber-

nachtungen angefuhrt, gefolgt von GroRRbritanniapad, Kanada, Brasilien, Frankreich, Studaf-
rika, Italien, Belgien und den Niederlanden. Alless Lander haben zugelegt, mit Ausnahme
von Brasilien. Durch einen Zuwachs von 26,2 % hateim die Japaner auf Platz 3 geschoben.

Fur das Jahr 1999 peilt Mainz-Marketing das Ubénggen der 700.000 —Marke bei den Uber-
nachtungen an. Einer der Griinde fur diesen Optinmsist die Tatsache, dald seit Mai 1998 in
Mainz ein Hyatt am Markt ist und somit 1999 daszgadahr tber die Statistik befruchten wird.

Weltweite Beachtung findet schon jetzt das Gutegjblbr 2000 und auch die Expo 2000 in Han-
nover wird das Rhein-Main-Gebiet beleben. Ein grolil der Auslandsgaste wird am Rhein-
Main-Flughafen ankommen und von Mainz aus wirdigs direkte ICE-Anbindung nach Han-

nover geben. Die Mainzer schniiren ein Paket, das/dernachtung in Mainz, den ICE-Transfer
und die Eintrittskarte zur Expo beinhaltet.

In der Tourismus Werbung arbeiten die Stadte deirRRlain-Region eng zusammen. Daruber
hinaus arbeiten 7 rheinland-pfélzische Stadtenerai Stadteforum zusammen.

Um die touristische Zukunft von Mainz muf3 man nigahgen. Die standig steigende Attraktivi-
tat der alten Aurea Moguntia ist ein Garant dafr.

Der Bericht wurde dankenswerterweise von der "TsilkriCentrale Mainz * Verkehrsverein Main¥ g.
Bruckenturm am Rathaus, Tel. 06131 - 28621-0" zenflijung gestellt.

Aus den Statistische Monatshefte Rheinland-Pfallt H&998 Erlauterungen siehe Seite

Fremdenverkehrsintensitat1997

Mainz Landkreis Regierungsbezirk Rheinland-Pfalz
Mainz-Bingen | Rheinhessen-Pfalg
Ubernachtungen 616 485 285 903 4 801 903 19 517 888
Ubernachtungen je 3323 1507 2 404 4 868
1 000 Einwohner
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Der Gutachterausschuss bei sanierungsrechtlichen Aufgaben

Rechtsgrundlagen

In Mainz wurden 1972, 1984 und 1990 Satzungen @unlfichen Festlegung von Sanierungs-
gebieten erlassen. Sie betreffen die Gebiete “SelliAltstadt, Teile A und B” sowie “Rote-
kopfgasse”. Eine weitere Sanierungssatzung besclules Stadtrat im Dezember 1997 fir ein
Teilgebiet des rechtsverbindlichen Bebauungspl&@sustralle (A 247)". Eine erste Teilaufhe-
bung der Sanierungssatzung fir das Gebiet “SudAdtséadt, Teil A” erfolgte 1990.

Die férmliche Festlegung von Sanierungsgebietenziiat Ziel, im Geltungsbereich der ent-

sprechenden Satzungen stadtebauliche Missstanieseitigen. Den rechtlichen Rahmen bildet
seit 1987 das Besondere Stadtebaurecht im BaubesbtzvVon 1972 bis 1987 war hierflr das

Stadtebauférderungsgesetz mafigebend. Im Sanieamesdedirfen nach § 144 BauGB die
rechtsgeschéftliche Veraul3erung eines Grundstlinksdie Bestellung eines das Grundstiick
belastenden Rechts einer Sanierungsgenehmigundy §de¢l7 BauGB gehort es u. a. zu den
Aufgaben der Gemeinde, Abbrucharbeiten auf Grur#tstiidurchzufihren. 8§ 153 BauGB regelt
die Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigurastegen sowie das Verfahren bei der Fest-
stellung der Genehmigungsfahigkeit von Kaufpreisea.

Nach § 154 BauGB haben die Eigentimer der im f@mfestgelegten Sanierungsgebiet be-
findlichen Grundstiicke zur Finanzierung der Samgran die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag
zu entrichten, der der durch die Sanierung bedm@hohung des Bodenwerts ihrer Grund-
stiicke entspricht. Ausgleichsbetrage sind zu ernelaeh Aufhebung oder Teilaufhebung einer
Sanierungssatzung oder nach Abgabe einer beamtr@gteerungsabschlusserklarung.

Fur die gemalR 88 144/145 BauGB erforderlichen Gamgmgen bedarf es vielfach der Er-

mittlung von Verkehrswerten unter ZugrundelegungRi@isbegrenzungsvorschriften des 8 153
BauGB. Dies gilt gleichermal3en fur die Ermittlungonv Gebauderestwerten bei Ord-

nungsmaflnahmen. Auch der Festsetzung von Ausdbeitbgen geht eine Verkehrswerter-
mittlung voraus (Anfangs- und Endwerte). Alle Ertaihigen dieser Art erfordern die Einschal-

tung des Gutachterausschusses.

Stand der Altstadtsanierung

Zum Zeitpunkt des Erlasses der ersten Sanierurzggsgptvaren die stadtebaulichen Missstande
in der sudlichen Altstadt Uberwiegend gepragt dumchngelhafte Belichtungs- und Beluf-
tungsverhaltnisse aufgrund aul3erordentlich hoherdiBaten, durch ein immenses Defizit an
zeitgeméalRer Haustechnik (Sanitar, Heizung, Elaks$tailation), durch vielfach ungunstige
Wohnungsgrundrisse und durch einen hohen Instandsgtbedarf. Des weiteren fehlen in er-
heblichem Mal3e Grin- und Spielflachen sowie Gensslaldseinrichtungen. Die Auswirkungen
des wachsenden Individualverkehrs in Verbindung eitem Mangel an Parkplatzen be-
eintrachtigten den Wohnwert in auf3ergewohnlichenfdsign Ein fu3gangerfreundlicher Umbau
offentlicher Verkehrsflachen, verbunden mit einestglterischen Aufwertung, ist fur den Be-
reich Graben/Kapuzinerstral3e in Vorbereitung. Glkescgilt flr den Spielplatz im Innenhof zwi-
schen Badergasse und Kartauserstral3e.

In der GaustralR3e erfordert die beabsichtigte Varlggeines zweiten Stralienbahngleises eine
stadtebauliche Neuordnung auf den Grundstickerd@&nbiacherstralle 2 und Gaustral3e 53 - 63.
Das Erdgeschoss des Eckhauses Gaustrae 36/OfgaBsteilweise fir einen Biirgersteig in
Anspruch genommen werden. Dies gilt gleichermaerdds Eckhaus BreidenbacherstralRe 2.
Die Hauser Gaustralle 53 - 63 mussen Neubauten ewmeicim die notwendige Fahrbahn-
verbreiterung mit entsprechender Verlegung des @#gtgig in einem Arkadengang zu gewahr-
leisten.
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Die mit finanzieller Unterstltzung des Landes umd @undes auf der Grundlage der Sanie-
rungssatzungen mit umfassender Beteiligung deroBetren durchgefiihrten Sanierungsmal3-
nahmen haben den Wohnwert in der sidlichen Altsteetkbar erhoht, ohne eine Verschiebung
der Bevolkerungszusammensetzung zu Lasten der stimeittlich oder wenig Verdienenden zu
bewirken. Maf3gebliche Grinde hierfiir waren neberietpreisbegrenzung im Wege von Mo-
dernisierungsvereinbarungen der flankierende Eingah Offentlichen Baudarlehen zur Schaf-
fung von Sozialwohnungen, was bei rund der Halfter &odernisierungs- und Neubaumal3-
nahmen gelang. Insgesamt wurden bisher ca. 720 Mvigiem neu erstellt oder grundlegend mo-
dernisiert. Dem Einsatz von Stadtebauférderungsmiin Hohe von 116 Millionen Mark stan-
den Gesamt-investitionen von bisher Giber 500 Mitio Mark gegeniber.

Einschaltung des Gutachterausschusses

Das Denkmal- und Sanierungsamt erbittet regelm&f&tjungnahmen des Gutachterausschusses
in Fallen, bei denen der Verdacht besteht, daly/eiainbarter Kaufpreis oder die Summe der
hypothekarischen Belastungen (Grundschulden) sarmgebedingte Werterhhungen ein-
schlieBen. Zu entsprechenden Stellungnahmen wi@dé der Gutachterausschuss in mehreren
Fallen aufgefordert (Sanierungsgebiete “Sidlichstadt, Teile A und B”).

AulRerdem wurden mehrere Gutachten zur Ermittlung Sabstanzentschadigungen beantragt.
Des weiteren erfolgten GrundstickswertermittlungerZzusammenhang mit dem beabsichtigten
Verkauf stadteigener Flurstiicke, wobei hier inshdsoe das Anwesen der ehemaligen Lampen-
fabrik Dagobertstral3e 2 hervorzuheben ist.

Da 1996 im Rahmen der Teilaufhebung der Sanieratgssg die Ermittlung von Anfangs- und
Endwerten zur Festsetzung von Ausgleichsbetragemtbéiberwiegend abgeschlossen war, be-
schrankte sich die entsprechende Einschaltung désckterausschusses 1997 auf wenige Ein-
zelfalle.

Insgesamt betragt die Bruttosumme aller auf dem@age der Ermittlungen des Gutachter-
ausschusses errechneten Ausgleichsbetrdge ca. lli@ndh Mark. Die tatséchlich erhobene

Ausgleichsbetragssumme ist erheblich niedrigerranfd) 6ffentlich-rechtlicher Vertrage, Erlasse

sowie vereinbarter Abschlage. Die Ausgleichsbetréigaden wieder in den Sanierungsgebieten
investiert.

Bei der Ermittlung der zonalen Anfangs- und Ende/entgaben sich im Sanierungsgebiet “Sid-
liche Altstadt, Teil A” erhebliche Unterschiede. Betrug die Differenz zwischen Anfangs- und
Endwert in der westlichen Holzstral3e (Nordseite) )00 DM/m2, wahrend diese Differenz im
Kirschgarten (Stral3e) bei 890,00 DM bis 900,00 DRay. Bei den grundstiicksbezogenen An-
fangs- und Endwerten kam es gegentber den zonakteiVzu einigen Verschiebungen. Im
Sanierungsgebiet “Sudliche Altstadt, Teil B” ergalséch aufgrund der geringen stadtebaulichen
Auswirkungen der Sanierungsplanung niedrigere lmne Ausgleichsbetrage. Der Bebauungs-
plan “Zwischen Neutorstral3e und Kapuzinerstral321(AIl) sieht allerdings im hinteren Bereich
der Anwesen an der Dagobertstral3e erhebliche Bhiogungsmalinahmen vor, was im Zu-
sammenhang mit den dort zuldssigen Neubauten zu miarkbaren stadtebaulichen Verbesse-
rung fuhren dirfte.

Weitere Satzungsteilaufhebungen werden 2000 naslchMliss der Umgestaltung Rochusstralde
fur den Block RochusstralR3e/Kartauserstral3e/SchistvalRe/Holzhofstral3e erfolgen.

Der vorstehende Abschnitt wurde verfasst vom Deatkomd Sanierungamt (Amt 15) der Stadt Mainz.
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Ubersicht Gewerblicher Mieten in Mainz

Der Gutachterausschuld hat es sich zum Ziel gesetflichst umfassend tber die Verhaltnisse
am Mainzer Grundstticksmarkt zu informieren. Um amghden gewerblichen Mieten/Pachten
zuverlassige Daten zu erhalten wurde Anfang deedd®997 eine grolRangelegte Befragung von
Gewerbetreibenden initiiert. Unter "Gewerbeflachewmirden dabei alle "Nichtwohnflachen”
verstanden, also auch Arztpraxen, Anwaltsbirosmehr, deren Nutzer tGblicherweise nicht als
"Gewerbetreibende" zu bezeichnen sind.

Die Ergebnisse wurden in einer 26seitigen Broscaisammengefalit, die fur 30,- DM bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erwodydemkann. Seit August 1997 wurden bei
der Geschéftsstelle 400 Exemplare abgefordertgZippe der Arbeit waren Grundstiicks- und
Immobilienfachleute, Banken und Versicherungen soalie interessierten Gewerbetreibenden
im Bereich Mainz. Naturlich stehen die Ergebnissehajedem anderen Birger zur Verfiigung,
der an den Ergebnissen Interesse hat. Zweck isTdaasparenz des Marktes". Nicht Reglemen-
tierung und Beeinflussung sind Ziel der Arbeit, gem umfassende Information zu den durch-
schnittlichen Bedingungen am Mainzer Mietmarktr Deeressierte Leser soll einen Nachweis
erhalten Gber Bandbreite und branchenbezogene Bedwiten der Mieten. Nichts kann jedoch
die Einigung zwischen Mieter und Vermieter im frefepiel der Krafte ersetzen.

Rund 7200 Mainzer Gewerbebetriebe erhielten imaah897 einen Fragebogen zur Datenerhe-
bung. Die Adressen wurden dem CD-ROM "Mainz-Wieglpddentnommen, einer jedermann
zuganglichen Datenbank fur Einkauf, DienstleistuMigrketing, Information und Orientierung.
1470 Fragebogen wurden der Geschéftsstelle zur&chkipit. 1115 enthielten verwertbare Da-
ten zu Mietobjekten und 229 Fragebogen bezogen aithObjekte, bei denen der Gewer-
betreibende der Eigentiimer ist und die Daten nutezlbegleitenden Strukturuntersuchung ver-
wandt werden kénnen. Dieser Rucklauf von Uber 2@¥overschickten Fragebogen zeigte eine
ausreichende Akzeptanz der Aktion, denn es multtie fstgestellt werden, dal3 zahlreiche Ad-
ressen "emeritierte” Betriebe/Praxen/Buros betrafah keine sachdienlichen Angaben mdglich
waren. Die Fragebogen wurden mit den Mitteln ausget; welche der Geschéftsstelle zur Ver-
fligung stehen.

Nachfolgend die aufgearbeiteten Daten in Stichworte
Durchschnittliches Alter der Mietvertrage in Mainz
Wie werden Mieten angepal3dt (Anpassungsklauselpagsungsrhythmus)?
Ist die Untervermietung ein Marktfaktor?
Ist es relevant, ob es sich bei dem Gebaude um diltbau, einen Neubau oder ein
renoviertes Gebaude handelt?
Gibt es eine Beziehung der Miete zu Stockwerk dgzdhg?
Gibt es eine Abhangigkeit von Nutzflachengrél3en Badhten/Mieten?
Steigert ein Aufzug in einem Gebaude die Ertrage?
Gibt es eine Beziehung zwischen SchaufenstergrofiémMieten/Pachten?
Was kostet ein Parkplatz/Stellplatz

Tabellenteil (Mietlbersichten):
Laden Blros
Handwerk, Lagerung und Produktion Gastronomifxgieiebe
Sozialeinrichtungen und Begegnungsstatten

BewulRt wurde das Ergebnis der Arbeit als Uberdielzeichnet und nicht als Mietspiegel, weil
sich mit diesem Begriff aus dem Wohnmietrecht gswiRegulationsfunktionen und Beweis-
funktionen beim Durchsetzen oder Abwehren von Fatigen verbinden.
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Nachfolgend eine Zusammenfassung der Seiten 2@urakr Broschire. Die Untergliederung
ist ortsbezirkahnlich. Werte in Klammer () haben einen eingeschranktassAgewert, da das
Ergebnis statistisch unsicher ist. Betrage in DM/m?2

Ladenmieten Blromieten
Median 2/3 Spanne Median 2/3 Spanne
von bis von bis

Mainz gesamt 18,00 10,61 33,67 17,01 12,00 21,69
Innenstadt27,78 17,07 48,18 18,88 13,26 23,90
(FuRgangerz) 35,96 21,43 67,16 17,72 13,09 22,99
Bretzenheim 16,57 14,02 18,46 16,00 10,00 18,67
Drais (16,76) (12,13)
Ebersheim / (17,69)
Finthen 15,38 8,64 22,86 16,33 10,86 20,14
Gonsenheim 18,54 10,26 24,17 17,69 11,76 21,76
Hartenberg/ 11,47 5,43 12,25 18,16 8,17 20,50
Munchfeld
Hechtsheim 14,85 8,10 18,54 16,91 10,11 19,82
Laubenheim  (21,81) 15,50 8,50 20,00
Lerchenberg  (25,05) (17,00)
Marienborn (18,00) (18,63)
Mombach 14,07 7,29 18,00 14,86 10,00 17,54
Neustadt 15,42 8,94 25,56 16,42 12,00 19,34
Oberstadt 15,06 8,36 16,67 16,07 12,37 21,48
Weisenau 12,90 4,82 13,29 19,49 13,79 22,86
Layenhof - -

45



Wohnungsmieten in Mainz

Die Stadt Mainz war mit der Erstellung eines Miggpls im Jahr 1975 eine der ersten Kom-
munen, die Erfahrungswerte tGber das Mietniveawndsdt preisgebundenen Wohnungen verof-
fentlichte und in diesem Bereich fiur ihre Birgeanrund Burger tatig wurde. Seither wurden in
regelmafigen Abstdnden neue Mietwerttabellen eitatbéer Mainzer Mietspiegel hat von
Anfang an die Anerkennung der Mietvertragsparteied der Gerichte gefunden. Durch seine
Befriedungsfunktion ist auf breiter Basis eine gréfechtssicherheit entstanden. Zur Erstellung
der Ausgabe 1997 wurde bis Dezember 1996 eine RBamtdtivbefragung im Stadtgebiet von
Mainz durchgefuhrt durch das Amt fir Wohnungs- @8iddlungswesen - Mietpreisbehérde -
der Stadt Mainz

Der Mietspiegel findet seine Grundlage im GesetzRegelung der Miethhe (Miethbhegesetz).
Gemal § 2 Abs. 5 des Miethdhengesetzes sollerodielen Gemeinden aufgestellten Mietspie-
gel im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklamgepaldt werden. Bei dem vorliegenden
Mietspiegel handelt es sich um eine komplette Nelaing des Mietpreisgefliges.

Der Mietspiegel bildet eine Ubersicht tiber die imivz am 01.10.1996 Ublicherweise gezahlten
Mieten fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleacar Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaf-

fenheit und Lage. Es sind nur solche Mieten eingempdie in den letzten vier Jahren neu ver-
einbart (Neuvertrage) oder - von Erhéhungen deri®@®tkosten abgesehen - geandert worden
sind.

Die ausgewiesenen Mietpreise werden kurz als "blitdie Vergleichsmiete" bezeichnet. Der
Mietspiegel bildet eine der nach dem Miethbhegesetgesehenen Mdglichkeiten zur Ermitt-
lung der ortsiblichen Vergleichsmieten. Er bieten @eteiligten eine Orientierungsmaglichkeit,
um in eigener Verantwortung eine Mieterh6hung imn8ides § 2 MiethOhengesetzes zu verein-
baren, ohne selbst Vergleichsobjekte benennen exttebliche Kosten und Zeit fir Gutachten
aufwenden zu missen.

Fur die Anwendung des Mietspiegels gelten die natlesden Ausfiihrungen in Verbindung mit
der
Tabelle 1 fir Wohnungen
und
Tabelle 2 fur Appartements.

Die Mietspiegeltabellen sind gegliedert nach Wolgagm63e, Ausstattung und Baualter.

Als Appartements werden alle in sich abgeschloss®#vhehnungen bezeichnet, die

- ein Zimmer haben

- bis zu 50 m2 grof3 sind

- Uber eine komplett moblierte Kiiche/Kochnische und

- eine Dusche/ein Bad verfu-
gen.

Fur allen anderen Wohnraum mit mindestens 1,5 Zimrsewie Einzimmerwohnungen mit 50
m2 und mehr Wohnflache gilt dieabelle 1 fir Wohnungen

Eine Sammelheizung ist jede Heizungsart, bei dertédizkorper einer Wohnung von einer zen-
tralen Brennstelle aus versorgt werden. Gleichzesesind alle Etagen- und Wohnungsheizun-
gen, die automatisch, also ohne Brennstoffnachiglivon Hand, sdmtliche Wohnrdume sowie
Kiche und Bad angemessen erwarmen.
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Unter einem Bad ist ein gesonderter Raum innerbdatbWohnung zu verstehen, der mit einer
Badewanne oder Dusche sowie einem Waschbeckenssatsgeist. Die Versorgung mit Warm-
wasser erfolgt durch einen Badeofen, Durchlaufeghibder durch eine zentrale Anlage.

Das Merkmal Beschaffenheit wird im Mietspiegel dutas Baujahr dargestellt, weil die Be-
schaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlichhddre wéahrend bestimmter Zeitperioden
ubliche Bauweise charakterisiert wird. Mal3geblishdabei das Baujahr bzw. die Bezugsfertig-
keit desGeb&audes wobei zwei Ausnahmen bestehen:

- nachtraglich errichtete bzw. ausgebabtehgeschoRwohnungemverden entsprechend dem
Baujahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig gearosind

- Grundlegend modernisierte Wohnungenkdnnen in das Baujahr eingeordnet werden, in
dem die Wohnung wieder bezugsfertig wurde. Einedjiegende Modernisierung ist dann gege-
ben, wenn ein Umbau im Sinne des § 17 Il. Wohnuaggésetz mit wesentlichem Aufwand

durchgefihrt wurde. Ein wesentlicher Bauaufwandebieet laut Rechtsprechung, daf3 mindes-
tens 1/3 der Kosten aufgewandt wurde, die fur asdlung einer vergleichbaren Neubauwoh-
nung dieses Jahrgangs aufgewandt werden muf3ten.

In den Tabellen werden Mittelwerte (Median) und tdmannen (2/3-Spannen) angegeben. Der
Median bildet die rechnerische Mitte der im jeweiligerb&lenfeld erhobenen Mietwerte: 50 %
der Mietwerte sind niedriger, und 50 % sind hoHsrdéeser Mittelwert. DieMlietspannen stel-

len als Orientierungshilfe die hdochsten und diglngsten Werte von zwei Dritteln der Mieten in
dem jeweiligen Tabellenfeld dar. Sie zeigen aufienhalb welcher Unter- und Obergrenze je-
weils der gro3te Teil der erhobenen Mietwerte liegt

Wie bereits bei den letzten Mietspiegeluntersuckuarigpnnten auch bei diesen Erhebungen ins-
gesamt keine signifikanten Mietpreisunterschiedesawen den verschiedenen Wohnlagekatego-
rien (einfach, mittel und gut) festgestellt werd&s erfolgt daher keine Differenzierung der
Mietspiegeltabellen nach diesem Kriterium.

Es kénnen jedoch bestimmte Gegebenheiten im Woleldneines Gebaudes vorhanden sein,
die den Wohnwert steigern oder mindern. Diese meetpteigernden bzw. reduzierenden Fakto-
ren kdnnen durch eine Einstufung innerhalb derSfidnnen berucksichtigt werden.

In der Ausstattungsklasse 'einfaattiffe Bad undohne Sammelheizung) konnten in der empiri-
schen Reprasentativerhebung nur noch sehr wenidmiiigen ermittelt werden. Eine gesonder-
te Ausweisung dieser Ausstattungsklasse ist dalant moglich. Um die ortsibliche Ver-
gleichsmiete fur diese Ausstattungsklasse ermitteirkbnnen, wurde daher ein einheitlicher
Abschlag ermittelt.

Der Abschlagfur diese Wohnungen betragt jeweil$5 DM gegeniiber dem Mittelwert der ent-
sprechenden Wohnungen (Wohnungsgrof3e) der mitthasstattungskategorie.

Néahere Informationen bzw. Bezug des Mainzer Magispiegel sind tber das

Amt fir Wohnungs- und Siedlungswesen - Amt 64 -tptieisbehérde
Wilhelm-Theodor-R6mheld-Stral3e 16, 55130 Mainz
Postfach 3820, 55028 Mainz
oder auch telefonisch 06131/12 31 74
Christiane Hinz und Jirgen Meyer,
maglich.
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Tabelle 1 fir Wohnungen

Ausstattung |Bauperiode | Wohnungs- Median 2/3-Spanne

grol3e von bis
mittel bis 40 gm 7,41 5,52 8,49
mit Bad oder | bis 1969 |40-60 gm 6,90 5,77 9,65
Sammel- 60-80 gm 6,39 5,68 9,08
heizung 80 u. mehr gm 6,08 5,89 8,39
bis 40 gm 10,18 7,44 15,75
bis 1969 | 40-60 gm 9,82 8,29 13,27
60-80 gm 9,49 8,00 12,50
80 u. mehr gm 9,41 7,61 12,41
1970 bis 40 gm 16,28 14,88 17,60
gut bis 40-60 gm 12,90 10,80 14,90
mit Bad 1980 60-80 gm 10,64 9,20 12,68
und 80 u. mehrgm | 11,19 9,58 12,61
Sammel- 1981 bis 40 gm 17,70 15,97 21,32
heizung bis 40-60 gm 15,00 13,28 16,39
1988 60-80 gm 14,86 12,40 17,01
80 u. mehr gm | 13,85 12,43 15,27

1989 bis 40 gm**
bis 40-60 gm 16,69 14,94 19,50
30.06.1996 | 60-80 gm 16,47 13,97 19,90
80 u. mehr gm | 15,15 11,80 17,60

48

Da es in dieser Kategorie nur wenige Wohnungbf) gann kein verlaflicher Wert ausgewiesen werden.




Tabelle 2 fur Appartements

Ausstattung [Bauperiode | Wohnungs- Median 2/3-Spanne

grol3e von bis
bis 25 gm 17,86 14,25 19,26
bis 1969 | 25-40 gm 14,26 11,14 17,12
40-50 gm 13,91 10,00 | 16,70
gut 1970 bis 25 gm 20,42 16,32 21,21
mit Bad bis 25-40 gm 12,51 11,98 15,93
und 1980 40-50 gm 13,04 9,57 16,76
Sammel- 1981 bis 25 gm 18,16 16,94 19,44
heizung bis 25-40 gm 17,10 15,71 21,00
1988 40-50 gm 15,95 12,99 18,48

1989 bis 25 gm**
bis 25-40 gm 17,90 16,46 20,88

30.06.1996 | 40-50 qm**

Da es in dieser Kategorie nur wenige Wohnungbf) gann kein verlaflicher Wert ausgewiesen werden.
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Nach der Bodenordnung - ein Neubaugebiet in Mainz

Reslimee Uber die Bodenordnung und was danach kommt

Der Beitrag wurde verfal3t von der Geschaftsstadkeldmlegungsausschusses der Stadt Mainz, die Matazes-
sungsamt integriert ist. Anschrift:

Stadtverwaltung Mainz

Geschaftsstelle des Umlegungsausschusses
Zitadelle Bau B (Vermessungsamit)

55028 Mainz Tel. 12-3101

Im diesjahrigen Beitrag zum Grundsticksmarktberiodtfolgt die Geschaftsstelle des Umle-

gungsausschusses das Ergebnis ihrer Arbeit, namietBereitstellung von geordnetem Bau-

land, auf dem weiteren Weg der Realisierung. Deshab dem Beginn der Erschliel3ung eines
Baugebietes entsteht fir die Burgerinnen und Bieggeas "Sichtbares".

Sieht man einmal von amtlichen Bekanntmachungeneainzielnen Presseberichten ab, ist der
enorme Arbeitsaufwand, den Stadtplanung, Bodenoglnmd Vermessung bis dahin erbringen,

zumeist eine 6ffentliche Dienstleistung in der \@@denheit.

Auch wenn fur diesen Kreis der Bauverwaltung diarBeitung dann weitgehend abgeschlossen
ist, bleiben die spannenden Fragen, ob Ergebnisplanterische Zielsetzung Utbereinstimmen

und wie sich der Grundsticksmarkt auf der BasiBaetandumlegung entwickeln wird.

Um diesen Fragen nachzugehen wurde ein Baugelsgeaidhlt, das als allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen ist, fur das Anfang der neunzigére die Bodenordnung stattfand und seit
nunmehr rund vier Jahren bebaut wird.

Es handelt sich um das Baugebiet "Heuergrund" im¥4balechtsheim.

1. Der Bebauumgsplan Heuergrund (He 75

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um dem dridgeWohnbedarf in der Stadt Mainz nach-
zukommen. Der zu erwartende Einwohnerzuwachs dagdbéetes wurde auf ca. 800 Personen
in ca. 264 Wohneinheiten geschatzt.

Das Gebiet stellt die stdliche Abrundung des Stdd#t Hechtsheim dar (siehe Kartenausschnitt
am Ende des Beitrages). Die HaupterschlieBunggerfloirch die Weiterfihrung einer bestehen-
den Stral3e, von der zwei gabelférmige WohnstraBeweigen. Im Norden wird ein vormaliger
Wirtschaftsweg zur Wohnstral3e ausgebaut. ParallelHaupterschlieRungsstral3e erfolgt eine
rackgratahnliche 2-geschossige geschwungene Bebatiiin das restliche Gebiet ist tGberwie-
gend eine eingeschossige Bebauung vorgeschrieberelliausgrundstiicke sind in einer Grolde
von ca. 600 m2, Reihenhausgrundsticke in einer &vod rund 250 m2 vorgesehen. Ein grol3-
zugiger Dachausbau wird Uberall durch Satteldablseeru 45° Neigung ermoglicht. Das Wohn-
gebiet ist an den Offentlichen PersonennahverkeRNYV) angeschlossen, indem die bestehende
Stral3enbahnlinie parallel zur HaupterschlieBungBstweitergefihrt wird und am Hechtsheimer
Birgerhaus in eine Wendeschleife mit Haltestelleadeii. Der Ortskern liegt in ca. 700 m Ent-
fernung. Auf den 6kologischen Ausgleich wird im &bgitt Bodenordnung néher eingegangen.
Weiter sieht die Konzeption des Bebauungsplanesdaen Dimensionierung der Haupter-
schlielBungsstrale und den Parkmdglichkeiten dieinéinbg des Bebauungsplanes "Bezirks-
sportanlage Mainz-Hechtsheim”, He 80, vor (die Realing der Sportanlage fand zwischen-
zeitlich westlich der Rheinhessenstralie statt).
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2. Die Bodenordnurg

Da das Uberplante Gebiet vornehmlich aus lang egden landwirtschaftlichen Parzellen be-
stand, war eine Baulandumlegung nach dem Bauges#tzias geeignete Instrumentarium zur
Realisierung des Bebauungsplanes. Zur Zeit deeifiunlg des Verfahrens im Mérz 1990 befand
sich dieses Gelande mehrheitlich im Eigentum os@ssiger Blrgerinnen, Blrger und Bautra-
ger. Problematisch war die Ausweisung der landegpfischen Ersatz- und Ausgleichsflache
(LEF) fur den He 75 direkt im sudlich angrenzen8ebauungsplan He 80.

Die Flursticke in diesem Bereich wurden gemeinsatrden Flachen des He 75 in das Umle-
gungsverfahren einbezogen. Bei den EigentimerinmehEigentimern der LEF-Grundstlcke
erhob sich jedoch Protest gegen die Bewertung didsestiicke als Streuobstwiese. Die Forde-
rung nach einem Rohbaulandwert wurde laut. Diesslevum hétte eine immense Verteuerung
der spateren Baulandpreise nach sich gezogen. afoer theschlo3 der Stadtrat eine Verlagerung
der LEF auf stadteigene Grundstiicke im WildgraldgiMainz-Bretzenheim). Dadurch entstand
eine Aufspaltung des Bebauungsplanes in einen He Weohnbebauung, und einen He 75 II,
landespflegerische Ersatzflache, in dem zusatazieh Festsetzung zur Zahlung von 12,41
DM/m? auszugleichender Flache getroffen wurde. $dneit sich die Mehrbelastung der Bau-
willigen durch die LEF auf gemaRigtem Niveau.

Die ganze Prozedur hatte leider den Abschlu3 delegimgsverfahrens um rund ein Jahr verzo-
gert.

Die Bewertung der Zuteilungsflachen erfolgte anhaod Vergleichspreisen aus der beim Gu-
tachterausschuf fir Grundstickswerte gefiihrtengfaissammlung. Dabei werden gezielt Ge-
biete ausgewahlt, die dem Charakter des Neubaugshi® Hinblick auf Lage, Bebaubarkeit
u.a. nahe kommen. Somit wurde ein Zuteilungswent5@6,- DM/m2 (bzw. 615,-/ 685,- DM/m?2
fur wenige Grundstiicke mit geringerem ErschlieRaofygand) ermittelt.

Da in Mainz kein Markt fir Rohbauland (= Folgestdées Bauerwartungslandes) existiert, wurde
der Einwurfswert der Grundstiicke deduktiv, alsocdurickrechnung, ermittelt. Das heil3t ver-
einfacht, dald vom Zuteilungswert prozentual deraBedn offentlichen Flachen, die ausschliel3-
lich den spateren Bewohnern des Gebietes diengezaben wird und weiter die sogenannten
Umlegungsvorteile und Verfahrenskosten bertckgichtterden muissen. Der Ubrigbleibende
Wert stellt den sogenannten Einwurfswert, in dieseathe 385,- DM/m2 dar. Sichergestellt ist,
dal3 jede Eigentumerin / jeder Eigentimer den gbsiciVert in Land bzw. in Geld nach
Abschlu3 der Umlegung erhalt, den sie bzw. er ; \darfahren eingebracht hat. Es wird also
der Weg vom "niedrigwertigen Ackerland” zum "hochiigen Bauland” beschritten. Der soge-
nannte Planungsvorteil, die Differenz vom Rohbadilanm Ackerland, die in aller Regel gréi3te
Wertsteigerung, verbleibt in voller Hohe bei deu@istickseigentimerinnen und -eigentiimern,
in diesem Fall ein Wertsprung von 20 DM/m?2 fir Adked auf 385,- DM/m2 Rohbauland. Das
ergibt z.B. fur ein 1000 m2 groR3es in die Umlegemygebrachtes Ackergrundstiick einen Pla-
nungsvorteil von 365.000,- DM.

Den Abschlul? fand die Baulandumlegung mit der Redechft am 26. Marz 1993, also drei Jahre
nach der Einleitung.

Die Eigentimerstruktur zum Zeitpunkt der Rechtdkgééderte sich dabei wie folgt auf:

50 % Privateigentimer inkl. Stadt Mainz (3,3 halBad), 50 % Bautrégergesellschaften (3,3 ha
Bauland), davon wiederum knapp 2/3 gemeinnutziggr@ger.
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3. Die Erschlie3urg

Der "Startschul3" fir den Beginn der ErschlieBuegifn August 1993. Nach den notwendigen
Gelanderegulierungen fur den Stralienbau und debriggen der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen wurde im Frihsommer 1994 die Baustral3e feigie Nunmehr konnte also die Bebauung
des Gebietes beginnen. Diese ging zunachst bisSammer des darauffolgenden Jahres relativ
zdgernd vonstatten.

Dann allerdings wurden so viele Grundsticke bel@af, im Herbst 1996 der endgultige Stra-
Benausbau als Wohnstral3e mit Verbundpflaster vorgeren werden konnte.

Spater fand auch der Ausbau des weiterfilhrendezsAsid der Wendeschleife der Stral3enbahn
statt, die diesen Streckenabschnitt im Novembe? E9Stmalig befahren konnte.
ResterschlieRungarbeiten sind fur das Fruhjahr M8fesehen. Dazu gehort die Anlage der
FuR- und Radwege sudlich der parallel zur Hauptéiestungsstral3e liegenden Grundstiicke
sowie die Herrichtung der im Zentrum des Gebietegehden Grinanlage mit ihrem Kinder-
spielplatz. Die ErschlieRungskosten fir die Anlre¢pewegen sich im Mittel bei rund 80,-
DM/m2. Darin sind keine Hausanschlu3kosten dert®ttte Mainz enthalten. Zu diesem Punkt
fallt unangenehm auf, da3 fir jeden NeuanschlulStti&3e wieder "aufgerissen” werden muf3.
Es ware sicherlich, auch in Anbetracht der Kosten kund 16.000,- DM (!) pro Einfamilien-
haus, zu Uberlegen, ob es nicht sinnvoll ware, Alisse bis zur Grundstiicksgrenze vorzusehen,
wie das bei den Kanalanschliissen auch praktiziedt w

4. Die Bebauurg

Nach der ErschlieRung wurden die ersten Baumaf3nakiomehgefihrt, vornehmlich Einfamili-
enhauser im Suden des Gebietes. Die im Bodenordmarfghren an Privateigentiimer zugeteil-
ten Grundstiicke im zweigeschossigen Bereich wuriddgrezu alle an Bautrager veraulert, die
die BaumalRnahme durchfihrten und die Gebéude aafMutzung mit Eigentumswohnungen
ausrichteten. Ebenso ist zu beobachten, dalR viel&€iazelhausbauplatze im Bebauungsplan
ausgewiesene Grundstiicke mit zwei Doppelhaushdtbaut wurden und als Wohnungseigen-
tum mit jeweils halftigem Grundstiicksanteil verau®eurden. Ende 1998, also rund viereinhalb
Jahre nach Beginn der Baumal3nahmen, ist der zwbigesige Sektor nahezu vollstandig be-
baut. Dagegen ist im eingeschossigen Bereich eilagndtion bei den pivat zugeteilten
Grundsticken zu beobachten. Jene noch unbebautesBiicke wurden in der Umlegung orts-
ansassigen Eigentimern mit grol3er Einwurfsflaché daraus resultierendem Anspruch auf
mehrere Bauplatze zugeteilt. Bei diesem Personengied oft keine Ambitionen zur Veraul3e-
rung oder Bebauung vorhanden.

Favorisiert wurde Uberall die Massivbauweise. Sagate Fertighauser wurden bisher nicht er-
stellt.
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5. Der Wohncharakter

Durch die Weiterfiihrung der StraRenbahn ist dadeGelptimal an den OPNV angebunden. Im
Vergleich zu anderen Mainzer Neubaugebieten kanm imaHeuergrund von relativ grof3zugi-
gen Gartenbereichen und riickwértigen AbstanderemuNsichbarhausern reden. Auch die Min-
destbreite von 8 m fiir Reihenhausgrundstiicke foedee hohe Wohnqualitat.

Eingeschrankt wird diese leider bei Ostwind dur@mndeanflige in zweiminitigen Abstanden
auf den Flughafen Rhein-Main. Sehr zum MiR3fallen Bewohner ist dies meist bei Schénwet-
terlage der Fall.

Wer als Anliegerin oder Anlieger des Wohngebietesié¢tgrund Erholung sucht, wird mit einem
ansprechenden Wegenetz in dem direkt angrenzemaehvirtschaftlichen Gebiet bestens be-
dient. Gleiches trifft auch auf das gesellige Beisgnsein zu, fir das die Weinbaugemeinde
Hechtsheim genlgend Mdglichkeiten bietet. Der @niskmit allen notwendigen Laden fur den
taglichen Bedarf ist fu3laufig gut zu erreichene ifrastruktur, von Kindergarten tiber Schulen,
bis hin zu Sportmoglichkeiten ist in Hechtsheim gotwickelt. Im Laufe des Jahres 1999 wird
zusatzlich die Kindertagesstatte im Wohngebietggestellt.

6. Die Preise

Zur Beobachtung des Preisverhaltens wurden vom oBigigausschul® fir Grundstickswerte
freundlicherweise Daten zur Verfigung gestellt.deie lassen folgende Aussagen zu:

Unbebaute Grundstlcke:

Im Jahr der Erschlieung, also 1994, wurde einsBnstieg bis auf knapp 900,- DM/m?2 inkl.

ErschlieBungskosten verzeichnet, anschliel3end Jatee auf knapp 800,- DM/m? abfallend und
ab 1997 ist wieder eine leichte Tendenz nach olbebebnbachten, wobei die durch Bebauung
logischerweise immer geringer werdende Zahl in Adfikeher "Liebhaberpreise™ denn markt-

konforme Durchschnittspreise erwarten Iaft.

Bebaute Grundstiicke:

Ein klassischer Markt fur die Ublichen bebautenzEihausgrundstiicke in allgemeinen Wohnge-
bieten existiert nicht. Zum Einen ist dazu das @eboch zu "jung" und zum Anderen wurden in
der Uberwiegenden Zahl der Verkaufsfalle Grundstidkrch Bautrdger bebaut und i.d.R. als
Doppelhaushalften oder Reihenhduser auf GrundstiickéViteigentum veréuRRert. Alleineigen-
tum trat selten auf. Je nach baulicher AusstatilgrgGebaude (z.B. mit Wintergarten) ergibt
sich ein Preis von 600.000,- DM bis 830.000,- DM Reihenhaus bzw. Doppelhaushélfte in-
klusive Grundsttick bzw. Grundstucksanteil.

Die Untersuchung des Preisverhaltens zu den Eigevwwhnungen hatte in Anbetracht der
Vielzahl der Verkaufsfalle den Zeitrahmen zur Bigtey dieses Beitrages Uberschritten. Es wird
daher auf den entsprechenden Textteil des Gutactsgrhusses fur Grundstickswerte in diesem
Grundstiucksmarktbericht verwiesen, der im Vergleidm Vorjahr eine absteigende Preisten-
denz nachweist.
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7. Die kritischen Aspekte

Wird der Bereich der zweigeschossigen Bebauungseggaauer unter die Lupe genommen, so
ist, wie auch in anderen Neubaugebieten, zu betdmactal’ die tatsdchliche Ausnutzung fast
schon viergeschossig ist. Durch entsprechende Gatdodulationen werden Souterrainwohnun-
gen geschaffen und durch geschickten Dachausbdilt enn bei der zulassigen 45° Neigung
eine DachgeschoRwohnung auf zwei Ebenen. Die Wditéfuvon Souterrainwohnungen mit
Ausblick auf die in Mode gekommenen Béschungssteiher auf eine Larmschutzwand darf
kritisch hinterfragt werden; wird jedoch durch dierhandene Nachfrage bzw. Erwerb von den
betreffenden Interessenten hingenommen.

Dies ist sicherlich nicht im Sinne der Stadtplanuadger durch den gesetzlich vorgegebenen Rah-
men der Bebauungsplangestaltung nicht vermeidbar.

Die baurechtlich nicht verhinderbare "Umwidmung'hvion Bebauungsplan vorgesehener Ein-
zelhausbebauung in zwei Doppelhaushélften mit jewsilftigem Grundstiicksmiteigentum ist
eine Konsequenz der hohen Bodenpreise im Mainzat@tbiet. Dennoch muld beachtet wer-
den, dal3 z.B. ein Einzelhausbauplatz von ca. 60@nineinem entsprechenden freistehenden
Haus normaler Ausstattung einen Wert von rund 981)-0DM besitzt, die Ausnutzung durch
Wohneigentum aber einen Wert von rund 1,5 Milliomavi ermoglicht.

Leider wurden die Wohnwege durchgehend grau gepftagine weitere Farbe hétte sicherlich
zu einem vorteilhafteren Erscheinungsbild des ark®umes beigetragen und die Funktion als
verkehrsberuhigte Zone unterstitzt.

Neubauwgebiet "Heuergrund" , Mainz-Hechtsheim

(Ausschnitt aus der Stadtkarte des Vermessungsaiafstab 1:10.000)
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Statistische Monatshefte Rheinland-Pfalz

Diese Reihe wird in der Geschéftsstelle des Gueaathsschusses gefihrt. Folgende Daten zu

Mainz wurden 1998 verdffentlicht. In weiteren sddichen Veroffentlichungen sind ebenfalls
Daten zu Mainz enthalten, diese wiederholen aldferrmationen des Beitrages "Mainz im statis-

tischen Uberblick". Bitte beachten Sie, daR diehfsigenden Ausziige aus der Publikation des

Statistischen Landesamtes haufidiebungen aus Vorjahrdoetreffen. Weiter ist darauf hinzu-
weisen, dal3 nur Auszige aus Tabellen GbernommedeweDie Originaltexte enthalten um-
fangreiche textliche Erlauterungen und Vergleicksal@aus dem ganzen Land.

Heft 11/1998

Wohnungsbestand, Wohnungsversorgung, Raume und WoHache am 31. 121997

Mainz Landkreis | Regierungsbezirk Rheinland-| Kreisfreie
Mainz- Rheinhessen-Pfalz  Pfalz Stadte
Bingen
Wohnungs- 93 905 81 162 892 284 1748 958 495 455
bestand
Wohnungen 504 426 446 435 486
je 1000 Ein-
wohner
R&ume incl 363 669 393917 4 133 568 8377227 2058 346
Kichen
Wohnflache 7 083 800 8 027 200 83 054 600 167 617 5@0 145 100
in m2
Wohnflache in 75,4 98,9 93,1 95,8 81,0
m2
je Wohnung
Heft 05/1998
Zugang an Nutzflachen(Nichtwohnbau) und Wohnungeri995 bis 1997
Mainz Landkreis | Regierungsbe-| Rheinland-| Kreisfreie
Mainz- zirk Rheinhes- Pfalz Stadte
Bingen sen-Pfalz
Nutzflachen
1995 (in m?) 92 100 78 100 594 900 2 450 4D0 33D 5D
1996 (in m?) 120 200 29 600 584 500 1 309 000 30
1997 (in m?) 153 400 61 200 801 200 1 564 000 4%B 4
Wohnungen
1995 1079 2 581 16 704 34 822 6 168
1996 1570 1534 12 997 26 989 5 641
1997 878 1 588 13 307 27 202 4 675
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Heft 10/1998

Statistik der Gewerbeanzeigen
Neuerrichtungen und vollstédndige Betriebsaufgabed997

Mainz

Landkreis
Mainz-
Bingen

Regierungsbezirk
Rheinhessen-Pfalg

Rheinland-
Pfalz

Kreisfreie
Stadte

Neuerrichtungen

insgesamt

1679

1776

17 015

33 093

8 946

je 1000 Einwoh-
ner

90

93

85

82

88

Vollstandige
Betriebsaufgaben

insgesamt

1206

1384

12 819

24 839

6 464

je 1000 Einwoh-
ner

65

73

64

62

63

Heft 10/1998

Statistik der Gewerbeanzeigen
Neuerrichtungen 1997 nach Wirtschaftsbereichen

Mainz

Landkreis
Mainz-
Bingen

Regierungsbezirk
Rheinhessen-Pfalg

Rheinland-
Pfalz

Kreisfreie
Stadte

Neuerrichtungen
insgesamt

1679

1776

17 015

33093

8 946

Produzierendes
Gewerbe einschl,
Land- und Fort-
wirtschaft, Fi-
scherei und
Fischzucht
Anteil in %

10,0

14,5

14,1

15,7

12,0

Handel, Gastge-
werbe
Anteil in %

33,0

38,0

40,2

40,2

40,8

Verkehr und
Nachrichteniiber-
mittlung; Kredit-
und Versiche-
rungsgewerbe
Anteil in %

10,1

9,6

111

10,9

111

Grundstlcks- ung

Dienstleistungen,
Uberwiegend fir
Unternehmen
Anteil in %

Wohnungswesen;,

35,7

25,8

23,6

22,3

25,6

Sonstige
Anteil in %

11,2

12,2

11,0

10,8

10,5
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Heft 10/1998
Statistik der Gewerbeanzeigen
Vollstandige Betriebsaufgaberil997 nach Wirtschaftsbereichen

Mainz Landkreis |Regierungsbezirl Rheinland-| Kreisfreie
Mainz-BingenRheinhessen-Pfalz Pfalz Stadte

Aufgaben 1206 1384 12 819 24 839 6 468
insgesamt
Produzierendes 13,3 14,8 15,4 16,6 14,4
Gewerbe einschl.
Land- und Fort-
wirtschaft, Fische-
rei und Fischzuchf
Anteil in %
Handel, Gastge- 35,0 37,2 41,5 42,7 41,5
werbe
Anteil in %
Verkehr und Nach
richtenlber-
mittlung; Kredit-
und Versiche-
rungsgewerbe
Anteil in %
Grundstlicks- und 30,1 25,4 21,2 19,6 23,1
Wohnungswesen;
Dienstleistungen,
Uberwiegend flr
Unternehmen
Anteil in %
Sonstige 9,9 10,3 8,8 8,6 8,3
Anteil in %

11,7 12,3 13,1 12,5 12,7

Die STATISTISCHEN MONATSHEFTE RHEINLAND-PFALZ werae herausgegeben von
dem Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz, 5@&&0 Ems, Mainzer Stral3e 14-16. Fernruf
02603 - 71245. Telefax 02603 - 71315. Bestellurdjerkt dort oder Giber den Buchhandel.
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Die Anschriften der Geschaftsstellen der Gutachterausschisse in Rhein-
land-Pfalz und ausgewahlter Gutachterausschisse in Hessen

Gemal 8§ 10 der Gutachterausschul3verordnung fimRhdiPfalz werden die Aufgaben der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses von derh pustandigen Katasteramt wahrgenom-
men. In den Stadten mit eigener Vermessungsdiefistsiach § 5 Satz 1 Buchst. ¢ des Kataster-
gesetzes obliegen sie der Vermessungsdienstddadis.trifft in Rheinland-Pfalz fir die Stadte
Kaiserslautern, Koblenz, Ludwigshafen, Mainz, Taed Worms zu. Nachfolgend die Anschrif-
ten der 44 Gutachterausschisse in Rheinland-Pfalz:

Stadte

Gutachterausschufd

fir den Bereich

Stadt ANDERNACH

Stadt BAD KREUZNACH

Stadt BINGEN AM RHEIN

Stadt
FRANKENTHAL (PFALZ)

Stadt IDAR-OBERSTEIN

Stadt
INGELHEIM AM RHEIN

Stadt KAISERSLAUTERN

Geschéftsstelle Tel/Fax

Tel 02651-95820
56727 Maydrax -958242

Katasteramt Mayen
Am Wasserturm 5a

Katasteramt BAD KREUZNACH  Tel. 0671-88440
RingstralBe 2 55543 Bad Kreuzna€lax -884422

Tel 06131-6306121
Fax -6306120
55118 Mainz

Katasteramt Alzey
AulRRenstelle Mainz
Erthalstr. 2

Tel 0621-586120
5861210

Katasteramt Ludwigshafen
Rubensstr. 2 67061 Ludwigshafdfax

Katasteramt BIRKENFELD
Schneewiesenstralle 24
55765 Birkenfeld

Tel 06782-9920
Fax -992134

Katasteramt Alzey Tel 06131-6306121

AulRRenstelle Mainz Fax -6306120
Erthalstr. 2 55118 Mainz
Stadtvermessungsamt Tel 0631-3652658

Willy-Brandt-Platz 1
67657 Kaiserslautern

Fax -3651629
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Stadt KOBLENZ

Stadt LAHNSTEIN

Stadt
LANDAU IN DER PFALZ

Stadt

LUDWIGSHAFEN AM

RHEIN

Stadt MAINZ

Stadt MAYEN

Stadt NEUSTADT AN DER
WEINSTRASSE

Stadt NEUWIED

Stadt PIRMASENS

Stadt SPEYER

Stadt TRIER

Stadt WORMS

Stadtvermessungsamt Tel 0261-1293230
Bahnhofstr. 54a 56068 Koblerfzax -1293200

Katasteramt St. Goarshausen Tel 06771-9200
Nastatter Str. 31-33 Fax -920150
56346 St. Goarshausen

Katasteramt Landau Tel 06341-1490
Xylanderstr. 17 Fax - 149299
76829 Landau in der Pfalz

Stadtvermessungsamt Tel 0621-5042069
Rathausplatz 20 Fax -5043795
67059 Ludwigshafen

Stadtvermessungsamt Tel. 06131-123133
Zitadelle 55131 MainZax -122298
Katasteramt Mayen Tel 02651-95820

Am Wasserturm 5a 56727 Maydrax -958242

Katasteramt Neustadt a.d.Wstr. Tel. 06321-39770
Exterstr. 4 Fax -397777
67433 Neustadt/WeinstralRe

Katasteramt Neuwied Tel 02631 - 98600
Seminarstralle 2 56564 Neuwidehx - 32802

Katasteramt Pirmasens Tel 06331-871357
Bahnhofstr. 24 66953 Pirmasersax -871327

Katasteramt Ludwigshafen Tel 0621-586120
Rubensstr. 2 67061 Ludwigshafdfax 5861210

Stadtvermessungsamt Tel 0651-7181621
Karl-Marx-Str. 20 54290 TrierFax -7184628

Stadtvermessungsamt Tel 06241-853434
Marktplatz 2 67547 Wormgax -853457
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Stadt ZWEIBRUCKEN

Landkreise

Landkreis AHRWEILER

Landkreis
ALTENKIRCHEN (Ww.)

Landkreis ALZEY-WORMS

Landkreis
BAD DURKHEIM

Landkreis
BAD KREUZNACH

Landkreis
BERNKASTEL-WITTLICH

Landkreis BITBURG-PRUM

Katasteramt Pirmasens Tel 06332-805114
AulRRenstelle Zweibrliicken Fax -805106
Goetheplatz 2 66482 Zweibricken

Katasteramt Bad Neuenahr-Ahrweilérel. 02641-9781041
Joerrestr. 11 Fax -37354
53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

Katasteramt Wissen Tel. 02681-940137
Dienstort Altenkirchen Fax -940150
Siegener StralRe 20

57610 Altenkirchen (Ww)

ab Mitte 1999:
Katasteramt Wissen

Schlof3str. 8 57537 Wissen

Katasteramt Alzey Tel 06731-9501205
An der Hexenbleiche 34 Fax -9501210
55232 Alzey

Katasteramt Neustadt a.d.Wstr. Tel. 06321-39770
Exterstr. 4 Fax -397777
67433 Neustadt/WeinstralRe

Katasteramt BAD KREUZNACH  Tel. 0671-88440

RingstraBe 2 55543 Bad Kreuzna€lax -884422
Katasteramt Bernkastel-Kues Tel 06571-101417
AulRRenstelle Wittlich Fax -101292

Kurfurstenstrafle 63-67
54516 Wittlich

Katasteramt Prim Tel 06561-9130
Aul3enstelle Bitburg Fax -913236
Behdrdenhaus Gerichtsstr. 2-4
54634 Bitburg
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Landkreis BIRKENFELD

Landkreis COCHEM-ZELL

Landkreis DAUN

DONNERSBERGKREIS

Landkreis
KAISERSLAUTERN

Landkreis KUSEL

Landkreis LUDWIGSHAFEN

Landkreis MAINZ-BINGEN

Landkreis
MAYEN-KOBLENZ

Landkreis NEUWIED

Tel 06782-9920
Fax -992134

Katasteramt BIRKENFELD
Schneewiesenstralle 24
55765 Birkenfeld

Tel 02671 - 98600
Fax - 8807
56812 Cochem

Katasteramt Daun
AulRRenstelle Cochem
Zehnthausstr. 18

Tel 02671 - 98600
Fax - 8807
56812 Cochem

Katasteramt Daun
AulRRenstelle Cochem
Zehnthausstr. 18

Tel. 0631-36740
-3674131

Katasteramt Kaiserslautern
Fischerstr. 12 67655 KaiserslauteRax

Tel. 0631-36740
-3674131

Katasteramt Kaiserslautern
Fischerstr. 12 67655 KaiserslauteRax

Tel 06381-912113
66869 Kusdtax -912200

Katasteramt Kusel
Bahnhofstr. 59

Tel 0621-586120
5861210

Katasteramt Ludwigshafen
Rubensstr. 2 67061 Ludwigshafdfax

Tel 06131-6306215
Fax -6306120
55118 Mainz

Katasteramt Alzey
AulRRenstelle Mainz
Erthalstr. 2

Tel 02651-952820
56727 Maydrax -958242

Katasteramt Mayen
Am Wasserturm 5a

Katasteramt Neuwied Tel 02631 - 98600
Seminarstralle 2 56564 Neuwidehx - 32802
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Landkreis Katasteramt Landau Tel 06341-1490
SUDLICHE WEINSTRASSE Xylanderstr. 17 Fax - 149299
76829 Landau in der Pfalz

Landkreis SUDWESTPFALZ Katasteramt Pirmasens Tel 06331-871357
Bahnhofstr. 24 66953 Pirmasersax -871327
Landkreis Katasteramt Trier Tel 0651-4601102
TRIER-SAARBURG Sichelstr. 8 54290 Tridrax -4601140
RHEIN-HUNSRUCK-KREIS Katasteramt Simmern Tel 06761-5195
Hullstr. 7-9 55469 SimmerRax -12904
RHEIN-LAHN-KREIS Katasteramt St. Goarshausen Tel 06771-9200
Nastatter Str. 31-33 Fax -920150

56346 St. Goarshausen

WESTERWALDKREIS Katasteramt Westerburg Tel 02663 - 981265
Bahnhofstral3e 33 Fax - 981150
56457 Westerburg
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Ausgewahlte Gutachterausschisse in Hessen

Stadt DARMSTADT

Stadt FRANKFURT AM MAIN

Stadt HOFHEIM AM TAUNUS

Landkreis GROSS-GERAU

MAIN-TAUNUS-KREIS

RHEINGAU-TAUNUS-KREIS

Stadt RUSSELSHEIM

Stadt TAUNUSSTEIN

Landeshauptstadt WIESBADEN

Stadtvermessungsamt
Bessunger StralRe 125
Block F
64295 Darmstadt

Magistrat
Braubachstr. 15
60275 Frankfurt am Main

Magistrat
Chinonplatz 2
65719 Hofheim a.Ts.

Katasteramt
Adolf-Gobel-Str. 24
64521 GroRR-Gerau

Katasteramt
Am Kreishaus 1-5
65719 Hofheim

Katasteramt
Schmidtberg 19
65307 Bad Schwalbach

Magistrat
Marktplatz 4
65428 Risselsheim

Katasteramt
Schmidtberg 19
65307 Bad Schwalbach

Stadtverwaltung
Gustav-Stresemann-Ring 15
65189 Wiesbaden
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Tel 06151-18262
Fax 132630

Tel 069-21238140
Fax -21230782

Tel 06192-202230
Fax -7654

Tel 06152-80030

Tel 06192-201704
Fax -201737

Tel 06124-51529

Tel 06142-832257
Fax -51555

Tel 06124-51529
Fax -51555

Tel 6816352
Fax -314976



Gebuhren

Fur Amtshandlungen des Gutachterausschusses uner seeschaftsstelle werden Geblhren
erhoben. Rechtsgrundlagen sind das Landesgebibketngéiir das Land Rheinland-Pfalz
(LGebG) vom 3. Dezember 1974 (GVBI. S. 578), diedesverordnung tber die Gebuhren fur
Amtshandlungen allgemeiner Art (Allgemeines Gebiiliegzeichnis) vom 6. April 1989 (GVBI.
S. 104) und die Landesverordnung Uber die GebutireAmtshandlungen nach dem Bundes-
baugesetz (Besonderes Gebuhrenverzeichnis) vorAdril. 1989 (GVBI. 106) in der jeweils
geltenden Fassung. Die Gebuhren fir Verkehrswexthteen sind wert- und aufwandsabhangig.
Die Gebuhrensatze betragen gegenwartig:

Fir unbebaute Grundstiicke mit einem Verkehrswert

bis zu 500.000,- DM 2,0v.T. des ermittelten kédrswerts
zuzlglich 400,- DM

uber 500.000,- DM 0,8 v.T. des ermittelten Véssverts
zuzuglich 1.000 DM
Fir bebaute Grundstiicke und Rechte an Grundstickemit einem Verkehrswert

bis zu 500.000,- DM 40v.T. des ermittelten kédrswerts
zuzlglich 500,- DM

uber 500.000,- DM 1,6 v.T. des ermittelten \&mswerts
bis zu 1 Million DM zuzlgl. 1.700,- DM
uber 1 Million DM 1,0 v.T. des ermittelten Vetkrswerts
bis zu 5 Millionen DM zuzlgl. 2.300,- DM
uber 5 Millionen DM 0,8 v.T. des ermitteltendehrswerts
bis zu 20 Millionen DM zuzlgl. 3.30QM

uber 20 Millionen DM 0,6 v.T. des ermittem Verkehrswerts

zuzlgl. 7.300,- DM

Sind auch Rechte und andere besondere objektbezagemmindernde Umstande berticksich-
tigt, wird der Gebuhrenberechnung die Summe dekéleswertes des unbelasteten Grundsticks
und der Rechte u.&. zugrundegelegt. Bei besondéetmarbeiten (fehlende Bauunterlagen, un-
gewobhnliche Markt- oder Rechtsverhaltnisse u.aryl win Zuschlag bis 30 % angebracht. Sind
die Aufwendungen fir das Gutachten im Vergleich ziffichen Rahmen erheblich geringer,
wird die Gebuhr um bis zu 30% ermaf3igt. Bei Zuri@kne eines Antrages vor Abschlul seiner
Bearbeitung ist die zu entrichtende Gebuhr nach eéisparten Verwaltungsaufwand bis auf 10%
zu ermaldigen, sie betragt jedoch mindestens 100,- D

Verkehrswertgutachten sind umsatzsteuerpflichtig.dte anderen Leistungen des Gutachteraus-
schusses bzw. seiner Geschéftsstelle werden kenmsatdsteuern erhoben.
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Schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte

Bodenwert Gebuhr Bodenwert Gebluhr
bis 20 DM/gm 20,- DM 201 - 500 DM/gm 60,- DM
21 - 50 DM/gm 30,- DM 501 - 1.000 DM/gm 70,- DM
51 - 100 DM/gm 40,- DM 1.001 - 2.500 DM/gm 0,8DM
101 - 200 DM/gm 50,- DM Uber 2.500 DM/gm 0,9DM

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

DINA 4 30,- DM
DIN A3 40,- DM
Einzelblatt des Gesamtkartenwerkes 55,- DM
Gesamtwerk (7 Karten) 300,- DM

Fur die Sanierungsgebiete werden keine AuszugdeauBodenrichtwertkarte abgegeben.

Bodenrichtwertatlas
(gesamtes Stadtgebiet gebunden im handlichen F@@maB3 cm) 390,- DM

Bodenrichtwertatlas fur die Sanierungsgebiete
(Sudliche Altstadt Teil A und B, Rotekopfgasse urali§ralde) 180,- DM

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

sind gebuhrenpflichtig nach dem Arbeitsaufwand. &ienen nur einem besonderen Personen-
kreis erteilt werden, der sich zur Beachtung deéerchutzrechtlichen Bestimmungen verpflich-
tet und eine sachgeméalie Auswertung gewahrleistet.

Diverse aktuelle Auswertungen

des Gutachterausschusses bzw. seiner Geschaitdetelhenvon Erwerbern dieses Grund-
stucks-marktberichteglefonisch abgefragt werden, ggf. faxt die Gedsktdlle die neuen Daten
ZuU.

Grundsticksmarktbericht 1998 50,- DM

Der Grundstticksmarktbericht Mainz erscheint se@51anit jahrlich wechselnden fachverwand-

ten Schwerpunktthemen. Die Grundsticksmarktberitfiteerer Jahre kénnen, solange Vorrat
reicht, bei der Geschéftsstelle abgeholt oder gegan Auslagenersatz von 10,- DM zugesandt
werden.

Ubersicht der Gewerblichen Mieten in Mainz 30,- DM
Auslagen, die im Zusammenhang mit einer Amtsharglemtstehen, werden dem Gebihren-
schuldner weiterbelastet.

Die Gebuhren werden an die Stadtkasse Mainz gezahlt
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Auf einem Blick

Die Geschaftsstelle des Gutachterauschusses

Stuhltrager, Rainer

Schweikhard, Ulrich

Hartmann, Peter

Hofmann, Alexander

Muller, Ludwig

Huttl, Petra

Leiter der Geschéftsstelle

stellv. Leiter der Geschéd#ls
Wertermittlungen, schwerpunkt-
mal3ig in Sanierungsgebieten

Bodenrichtwerte
Wertermittlungen

Auswertung der Kaufpreis-
sammlung,
Wertermittlungen
Bodenrichtwerte

Kaufpreissammlung

Haushaltsangelegenheiten
Kaufpreissammlung,
Bodenrichtwerte

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses

Wagner, Hugo

Leiter des Vermessungsamtes

Postanschrift des Gutachterausschusses

Stadt Mainz

62 Vermessungsamt
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Postfach 3820, 55028 Mainz

Telefax:

Nr. (06131)12-2298
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el. NIr. (06131)12-3133
Tel. Nr. (06131)12-3135

Tel. Nr. @H12-3134

Tl (06131)12-3647

Tel. Nr. (CBi)12-3653
Tel(08131)12-3652

Tel0BL31)12-3060



Ruckseite (Leer)
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